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[A] MEMORIA
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[1] MEMORIA EXPOSITIVA E XUSTIFICATIVA 

1.1. Conveniencia e oportunidade 

A presente Ordenación Detallada redáctase por encargo dos propietarios dos terreos sitos no 
dito sector, e incorpórase ao PXOM en virtude do Convenio suscrito entre o Concello de 
Caldas de Reis e ditos propietarios, que figura como anexo á Memoria Xustificativa. A 
esixencia de dotar a esta área dunha coidada ordenación viña imposta pola necesidade e 
conveniencia de dotar ao municipio de Caldas de Reis dun área empresarial definida como 
“Actuación Estratéxica” para localización de usos empresariais do PXOM. 

1.2. Identificación do ámbito de planeamento e determinacións do PXOM 

A presente Ordenación Detallada, correspóndese co sector de solo urbanizable delimitado, 
previsto no PXOM de Caldas de Reis en tramitación, identificado como SP-1-I, cuxa 
superficie abranxe 862.056 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 presente sector contémplase no PXOM como unha unha unidade completa de 
planeamento, considerada como a “Actuación Estratéxica” para localización de usos 
empresariais no norte do municipio. 

Tal e coma se indica na Memoria Xustificativa do PXOM, as DOT determinan as accións e 
estratexias para aplicar nos concellos que, coma o de Caldas de Reis, forman parte do 
“sistema de Nodos para o equilibrio do territorio”, as cales deberán axustarse ás 
circunstancias concretas de cada caso e ás oportunidades e problemas identificados, aínda 
que cunha énfase especial naquelas para as que existen vantaxes específicas. No caso de 
Caldas de Reis, as DOT recoñecen expresamente como vantaxe a captación de dinámicas 
de desenvolvemento de ámbitos exteriores vinculados a unha alta accesibilidade, como 
centro situado no Eixo Atlántico que relaciona a Área Urbana de Santiago de Compostela coa 
Rexión Urbana Vigo-Pontevedra.  

Coa redacción do PXOM de Caldas de Reis, preténdese conseguir a dinamización comarcal 
requerida nas DOT, aproveitando a condición da Vila como cabeceira de Comarca, a súa 
posición privilexiada de conexión coas grandes cidades do Eixo Atlántico, e a súa 
proximidade inmediata co Vilagarcía e o seu porto. No Modelo de desenvolvemento proposto 
polo PXOM, preténdese dar resposta ás necesidades produtivas locais, ainda que tamén 
baixo a responsabilidade de formar parte dun modelo territorial mais amplo e interconetado, 
destacando como aposta estratéxica a delimitación deste amplo sector de uso industrial-
terciario previsto ao Norte do Concello, perfectamente situado no eixo atlántico de 
comunicacións, cun acceso inmediato de toda a comarca e do porto de Vilagarcía. 

Ainda que a todos os efectos o sector se contemple polo PXOM como unidade completa do 
planeamento da área e, mesmo, da súa xestión, está pensado en función da operación de 
ordenación global que o PXOM xa incluíra, dende a Fase de Avance, dentro das actuacións 
estratéxicas de localización de usos produtivos dinamizadores, como unha operación de 
significado calado no Modelo de ordenación territorial de Caldas e da Comarca. 

O sector localízase entre as parroquias de Carracedo e Bemil, nos terreos de A Rosiña e 
Carracedo, no cruce entre a autoestrada AP-9 e a estrada de Catoira respectivamente. A súa 
delimitación responde á realidade parcelaria e atópase directamente vinculado tanto á 
autoestrada AP-9, como á estrada N-550, e á estrada provincial EP-8001, que une Caldas 
con Carracedo e Catoira. Presenta por tanto unhas boas comunicacións e accesibilidade, 
posición estratéxica e topografía axeitada. 

A esixencia de dotar a esta área dunha coidada ordenación viña imposta pola necesidade e 
conveniencia de dotar ao municipio de Caldas de Reis dun área empresarial localizada 
nunha posición estratéxica. 

Preexistencias do lugar: 

 As pendentes a nivel xeral son suaves, a excepción dos bordes do ámbito, con 
porcentaxes máis altos. Na zona noroeste as pendentes sitúanse entre o 10% e o 25% 
nalgún puntos. A zona leste presenta pendentes medias superiores ao 5%. 

 O uso predominante da zona é o forestal por unha parte, e o de cultivo agrícola por 
outra, con cultivos de vide, hortícolas, froiteiros, ademáis de pequenas explotacións de 
gando. 
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 O sector presenta masas mixtas de Eucaliptos e Piñeiros, carballeiras, vexetación de 
ribeira, rematando coa propia de brezal toxal. Resulta común atopar pequenas 
carballeiras en mestura coas repoboacións forestais de Eucalipto e Piñeiro, formando 
soutos de pequena dimensión. Dito bosque caducifolio debería ser no pasado o 
predominante do territorio, nembargantes estas masas quedaron reducidas en 
extensión e totalmente fragmentadas pola fonda transformación, as actividades e a 
explotación humana. 

 Dentro do sector, e situado na parte máis baixa do Monte de Castro, na zona norte do 
mesmo, discorre o “Rego dos Fornos”, co número de identificación idRíoPH 25303604 
establecido no Plan Hidrolóxico da Demarcación Hidrográfica de Galicia-Costa, 
aprobado mediante o Real Decreto 1332/2012, de 14 de setembro. Os primeiros 
metros do mesmo presentan unha anchura do cauce de 2,05 m, con profundidades 
que oscilan entre os 28 e 35 cm; a medida que avanzamos, a anchura deste vai sendo 
menor ao igual que a súa profundidade, debido aos desvíos de auga polas diferentes 
acequias existentes. O rego mantén un único cauce, dende a N-550, punto de inicio 
dentro da delimitación, ata chegar á altura da AP-9 onde se divide en dous tramos que 
comunican coa zona de A Rosiña (zona oeste do sector). Unha vez atravesada a AP-9, 
na zona de A Rosiña, o tramo sur desaparece, mentras que o tramo norte presenta un 
trazado descontinuo ata desaparecer completamente. A vexetación ao longo do curso 
do rego, ten un caracter ripario ben marcado, sobre todo naqueles tramos que se 
atopan máis próximos á estrada N-550 e á autoestrada AP-9.  

 No sector, discorre tamén un gaseoducto de transporte principal denominado 
“Noroeste-Cantábrico” no seu tramo “Villalba-Tui” da empresa Enagás, S.A., o cal 
atravesa Galicia, e continua por Asturias. Esta canalización atravesa o ámbito polo 
extremo sur, cruzando a autoestrada AP-9, e atravesando o ámbito de novo de sur a 
norte na zona de A Rosiña. 

 As únicas edificacións existentes no sector do SP-1, son unha construción na zona 
noroeste do mesmo, dedicada a actividades hostaleiras, e dous construcións de 
servizos eléctricos situadas na zona sur. 

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

o A autoestrada do Atlántico AP-9, atravesa de norte a sur o sector. 

o A estrada N-550 polo borde leste do mesmo, que conecta coa estrada provincial 
EP-8001. 

o A estrada provincial EP-8001 polo norte do sector, que conecta coa estrada N-550 
na marxe norleste. 

o Dentro do sector, za zona sureste, discorre a estrada local a Paradela, así como 
camiños de servizo da autoestrada AP-9, e sendas de acceso ao conxunto de 
cultivos, parcelas agrarias e superficies forestais. 

o Ao longo do sector, localízanse dous pasos superiores: o primeiro na zona 
norleste, cruza a estrada EP-8001 e conecta co núcleo de O Cope; o segundo, na 
zona sur, cruza a autoestrada AP-9 e conecta o ámbito co núcleo de Paradela. 
Así mesmo, existen tres pasos inferiores: o primeiro, no extremo norte, no cal a 
estrada EP-8001 atravesa a autoestrada AP-9; o segundo, na zona norte, 
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atravesa a AP-9 sendo o ramal de incorporacón á mesma desde a peaxe 
existente; o terceiro, na zona central do ámbito, cruza a AP-9 e comunica as dúas 
zonas do mesmo. 

1.5. Elementos do Patrimonio Cultural 

No extremo suroeste do sector, localízanse segundo o Catálogo do PXOM, dous achados 
soltos co nº de Ficha X_047 (código de xacemento GA36005ACH-1) e X_048 (código de 
xacemento GA36005ACH-2), e cun nivel de protección de Grao-III (Protección Non Integral). 
O ámbito de aplicación da protección, aparece reflectido nas Fichas de catálogo. 

De acordo ao disposto no artigo 8.5.30 do Catálogo do PXOM, as obras de urbanización 
estarán sometidas a control ou vixilancia arqueolóxica dos movementos de terra ou á 
actuación que dispoña para este efecto a Consellería de Cultura. 

Na zona sur do sector, e lindando co mesmo, localízase o xacemento arqueolóxico 
denominado Castro de Paradela / Tres Picos (nº de Ficha X_008, e nivel de protección de 
Grao II -II-1; II-2- no Catálogo do PXOM). A zona de respecto do xacemento, linda coa 
delimitación do sector, e non intercepta en ningún momento co mesmo. 

Reflíctese a continuación a localización dos achados X_47 e X_48 na ordenación do sector e 
achéganse as Fichas do Catálogo dos mesmos. 

 
Delimitación do sector SP-1-I e da localización e ámbito de protección dos achados X_47 e X-48. 
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1.6. Elementos estructurantes da proposta 

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

 Conectividade axeitada coas redes de comunicacións existentes, debido á importante 
posición estratéxica a nivel supramunicipal deste solo empresarial. 

 Aumentar a transversalidade, reforzando a comunicación viaria existente. 

 Adaptación na medida do posible, á topografía existente. 

 Protección do “Rego do Fornos” e da súa vexetación riparia ao longo da mesma. 

 Respecto ás afeccións sectoriais existentes. 

 Localización da zona equipamental en relación cos núcleos existentes. 

 Creación dun cinto verde perimetral de protección e apantallamento da zona 
empresarial a implantar no ámbito. 

1.7. Obxetivos 

O obxectivo básico é a ordenación e integración no entorno, desta peza de usos empesariais 
localizada nunha posición estratéxica a nivel supramunicipal, cunha excelente comunicación 
e accesibilidade, debido á directa vinculación tanto á autoestrada AP-9, como á estrada N-
550, e á estrada provincial EP-8001, preservando os sistemas xerais existentes. 

1.8. Criterios de ordenación 

A solución da ordenación, baséase nos seguintes criterios: 

 Integración na estrutura viaria existente: 

o Autoestrada AP-9. 

o Estrada nacional N-550. 

o Estrada provincial EP-8001. 

o Estrada local a Paradela. 

 Integración da ordenación, na medida do posible, na topografía existente, co obxecto 
de minimizar ao máximo os movementos de terras. 

 Ordenación do sector cos usos establecidos na Ficha do PXOM, isto e, co uso 
industrial, realizando o máximo aproveitamento posible dos mesmos, unha vez 
consideradas e respectadas todas as afeccións sectoriais e ambientais existentes. 

 Adaptación das tipoloxías edificatorias e situación das mesmas ás características do 
contorno. 
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 Realizar unha protección e apantallamento perimetral do sector, mediante a 
implantación dun cinto verde perimentral ao mesmo, co obxecto de reducir ao mínimo 
o impacto ambiental e visual. 

A ordenación proposta parte dos criterios xerais e incorpora os condicionantes particulares 

do ámbito de actuación: 

 Respecto ás afeccións sectoriais de estradas e augas existentes: 

o Estradas: respéctanse e grafíanse en planos, a zona de servidume e liña límite de 
edificación das estradas existentes, en función da clasificación das mesmas. 

o Augas: respéctase e grafíase en planos, unha zona de protección de 25 metros a 
cada marxe do rego dos Fornos, para protexer a canle e a súa vexetación riparia. 

 A conexión principal do sector realízase dende o nó de intersección coa EP-8001 
proposto, na zona noroeste, a obxecto de  garantir unha correcta accesibilidade dende 
o sistema xeral primario viario como condición necesaria para o funcionamento dun 
ámbito de actividade industrial e empresarial que require dunha eficiencia nas 
comunicacións. 

 A ordenación vertébrase a partir dun eixe viario principal que, partindo do nó de 
entrada, percorre o ámbito de actuación de noroeste a surleste, adaptándose ás 
condicións topográficas e con dimensión abonda para absorber os fluxos de tráfico 
internos do parque empresarial. 

 O sector configúrase en dúas zonas de actividade, a un e outro lado na AP-9, 
conectadas entre sí mediante unha ponte no viario principal, que as conecta na zona 
central do sector. 

 En conexión co vial principal os viais secundarios ramifícanse e serven de soporte ás 
distintas plataformas onde se sitúan as áreas de actividade, ao tempo que garanten as 
conexións exteriores coa rede viaria local que dá soporte aos asentamentos contiguos, 
evitando o illamento das comunicacións do ámbito. Neste sentido procúrase a axeitada 
integración na ordenación e a valorización da rede de camiños tradicionais de contorno 
como forma esencial de relación e integración na estrutura urbana de Caldas. 

 As zonas de actividade ordénanse tendo en conta os condicionantes topográficos e 
morfolóxicos.  

 Os equipamentos sitúanse nas zonas de bordo, de modo que permitan a articulación 
da zona, contribuíndo á súa inserción funcional respecto dos núcleos de poboación 
contiguos. 

 As zonas verdes dispóñense en continuidade cos terreos rústicos forestais de contorno 
nas zonas sur e oeste do ámbito, a ambas marxes da escorrenta existente, e en todo o 
perímetro do sector, coma apantallamento das áreas industriais máis expostas e como 
articulación entre os distintos usos, ao tempo que serve como zona de protección 
acústica fronte ao vial, e os núcleos rurais adxacentes. 
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1.9. Cuadro xeral de superficies 

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

CLAVE: SP-1-I Superficie Delimitada 862.056 m²s

USO NON 
LUCRATIVO

Polígono   
nº

Mazá      
nº

Parcela 
nº

Superficie 

m2
s

Superficie 
Lucrativa 

m2
s

Edificabilidade 

m2
c

Aproveit. 
Lucrativo      

m2
c / m

2
s

Ocupación         
%

Nº de 
Plantas

Infraestruturas 
Básicas        

m2
s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos e 
Dotacións       

m2
s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos 
e Dotacións    

m2
s

P1 36.385 36.385 39.673 1,090361 Área Mov. en Planos III
P2 18.732 18.732 20.424 1,090361 Área Mov. en Planos III
P3 19.922 19.922 21.723 1,090361 Área Mov. en Planos III
P4 15.241 15.241 16.619 1,090361 Área Mov. en Planos III
P5 2.683 2.683
P6 41.885 41.885

Total M1 134.848 90.281 98.439 2.683 41.885 - - -

P1 9.723 9.723 10.602 1,090361 Área Mov. en Planos III
P2 2.820 2.820 3.074 1,090361 Área Mov. en Planos III
P3 33.993 33.993 37.065 1,090361 Área Mov. en Planos III
P4 3.608 3.608
P5 32.850 32.850
P6 7.923 7.923

Total M2 90.918 46.536 50.741 - 40.774 3.608 - -

P1 18.168 18.168 19.810 1,090361 Área Mov. en Planos III
P2 12.197 12.197 13.299 1,090361 Área Mov. en Planos III
P3 28.416 28.416 30.984 1,090361 Área Mov. en Planos III
P4 3.337 3.337
P5 63.295 63.295

Total M3 125.413 58.781 64.093 3.337 63.295 - - -

P1 22.041 22.041 24.032 1,090361 Área Mov. en Planos III
P2 30.028 30.028 32.741 1,090361 Área Mov. en Planos III
P3 12.293 12.293 13.404 1,090361 Área Mov. en Planos III
P4 39.196 39.196 42.738 1,090361 Área Mov. en Planos III
P5 19.850 19.850 21.643 1,090361 Área Mov. en Planos III
P6 23.704 23.704 25.845 1,090361 Área Mov. en Planos III
P7 8.759 8.759 9.551 1,090361 Área Mov. en Planos III
P8 2.203 2.203 2.402 1,090361 Área Mov. en Planos III
P9 16.868 16.868

Total M4 174.941 158.073 172.357 - 16.868 - - -

P1 29.306 29.306 31.954 1,090361 Área Mov. en Planos III
P2 31.090 31.090 33.899 1,090361 Área Mov. en Planos III
P3 27.251 27.251 29.714 1,090361 Área Mov. en Planos III
P4 9.638 9.638 10.509 1,090361 Área Mov. en Planos III
P5 23.413 23.413 25.529 1,090361 Área Mov. en Planos III
P6 14.901 14.901
P7 22.511 22.511
P8 17.225 17.225
P9 19.665 19.665

Total M5 194.999 120.698 131.604 - 59.401 14.901 - -

Total Mazás 721.119 474.369 517.234 - - - 6.020 222.222 18.509 - -

USO LUCRATIVO SISTEMAS XERAIS

M1

M3

SISTEMAS LOCAIS

I

II

III
M5

M2

M4
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TÁBOA RESUMO: 

CADRO CADRO XERAL DE SUPERFICIES

CLAVE: SP-1-I Superficie Delimitada 862.056 m²s

USO NON 
LUCRATIVO

Polígono   
nº

Mazá      
nº

Superficie 

m2
s

Superficie 
Lucrativa 

m2
s

Edificabilidade 

m2
c

Infraestruturas 
Básicas        

m2
s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos e 
Dotacións       

m2
s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos 
e Dotacións    

m2
s

I M1 134.848 90.281 98.439 2.683 41.885 - - -
I M2 90.918 46.536 50.741 - 40.774 3.608 - -
II M3 125.413 58.781 64.093 3.337 63.295 - - -
II M4 174.941 158.073 172.357 - 16.868 - - -
III M5 194.999 120.698 131.604 - 59.401 14.901 - -

TOTAL 721.119 474.369 517.234 6.020 222.222 18.509 - -

Superficie Delimitada (1) 862.056 m²s

Superficie Total de Mazás (2) 721.119 m²s

Superficie de Sistema Xeral Viario (3) 0,00 m²s

Superficie de Viario Local (1) - (2) - (3) 140.937 m²s

SISTEMAS XERAISSISTEMAS LOCAISUSO LUCRATIVO

 

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 urbanizable delimitado, no artigo 
57.1. 

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

Segundo establécese no Artigo 12.2.3. das Normas Urbanísticas do PXOM, as 
determinacións sinaladas en cada Ficha para os diferentes Sectores, terán carácter 
vinculante en todos os aspectos relativos ás determinaciones substantivas do ámbito, ou as 
que se establezan como criterios de ordenación para asegurar as condicións e Normas de 
Calidade Urbana (artigo 48 da LOUG) ou as que estean formuladas para a adecuada 
adaptación ao ambiente (artigo 104 da LOUG), tendo só carácter de complemento orientativo 
aqueloutras non comprendidas nas condicións anteriores. 

Doutra banda, no apartado 2 do mesmo artigo, establécese que o planeamento de 
desenvolvemento, Plan Parcial, deberá en todo caso, xustificar a variación daquelas 
determinaciones que teñan só o alcance estructurante ou orientativo. 

Por último, no apartado 3 deste artigo, establece que as determinaciones sobre superficie 
construída, edificabilidade e, en caso de fixarse, densidade ou número máximo de vivendas, 
terán sempre a condición de valores máximos permitidos. Os relativos ás reservas de 
sistemas locais para equipamentos ou zonas verdes, terán a consideración de cifras 
mínimas. Tamén terán o carácter de cifras mínimas as relativas á definición dos espazos nos 
que o Concello poida materializar o dez (10) por cento do aproveitamento tipo da área de 
reparto. 
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Estas determinacións estructurantes no que respeita á presente Ordenación Detallada do 
SP-1-I, son as seguintes: 

DETERMINACIÓNS ESTRUTURANTES FICHA DO PXOM
VARIACIÓN SP-1 

RESPECTO Á 
FICHA DO PXOM

Superficie delimitada do sector (m2
s) 862.056 0

Usos globais e tipoloxías
a) Industrial. Tipoloxías A, B, C 100,00% 0,00%
Altura máxima (nº de andares) 3
Superficia máxima edificable (m2

c) 517.234 0
Reserva de dotacións:
a) Espazos libres e zonas verdes (m2

s) 86.206 136.016

b) Equipamentos e Dotacións (m2
s) 17.241 1.267

Sin desconto 2.786 1.492
Con desconto 2.090 796

Previsión de Sistemas Xerais
Espazos Libres e Zonas Verdes adscritos 44.874 0
Viario - -

Na ordenación detallada do SP-1, realízase o cómputo de prazas sobre viario público para a situación máis desfavorable, isto é, 
descontando do cómputo total de prazas un 25% para accesos a parcelas. 
Compróbase que para a situación máis desfavorable, cúmprese coas determinacións do nº mínimo de prazas establecido na 
Ficha do PXOM.

c) Aparcadoiros públicos (nº prazas) (*) 1.294

(*) O cómputo de prazas realízase en función da porcentaxe de superficie construída establecida na Ficha do PXOM para o uso 
global, isto é, un 100% de uso industrial.

44.874
-

517.234

222.222

18.509

ORDENACIÓN DETALLADA SP-1-I

862.056

3

% Edificabilidade
100,00%

 

Conforme ás determinacións da Ficha do sector, a presente OD inclúe a ordenación do 
Sistema Xeral de Espazos Libres e Zonas Verdes L070 adscrito a este sector. 

As condicións de urbanización establécense no apartado 2.2.6.2.“Sistema Xeral de Espazos 
Libres“ da normativa da presente OD, e a súa execución se vincula á execución dos 
correspondentes polígonos, segundo se establece no apartado 3.1 “Plan de Etapas” e no 
plano 3.5 “Polígonos de execución”. 

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.  
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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:  

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. 

e) Natureza das actividades a implantar. Valores máximos de verteduras e emisións 

A presente OD establece a natureza das actividades a implantar na regulación 
pormenorizada de usos, definindo o uso característico (Industrial. Categoría 4ª. Situación F), 
e os usos compatibles e os usos prohibidos, conforme á regulación de usos, clases e 
categorías que establece o PXOM na súa normativa.  

Os indicadores e valores máximos das verteduras establécense na ordenanza reguladora do 
uso industrial da presente AOD, por remisión aos establecidos na normativa do PXOM 
(Artigos 8.2.3, 8.2.4, 8.2.5 e 8.2.6). 

f) Implantación de actividades molestas en función das características climatolóxicas 

A OD ten en conta as características morfolóxicas e climatolóxicas da zona á hora de 
establecer a zonificación dos usos pormenorizados. A súa vez, establécese na ordenanza 
reguladora do uso industrial, a determinación para os proxectos de establecer as medidas 
necesarias para garantir a non afección de contaminantes atmosféricos coa implantación da 
actividade, en función dos ventos predominantes e das características climatolóxicas da zona. 

g) Separación física doutras actividades ou usos 

A ordenación detallada garante a suficiente separación física con outros usos distintos do 
industrial. Así mesmo, en localizacións lindeiras a solo residencial establecense actividades 
compatibles coa proximidade das vivendas. 

Tal e como se indica no apartado 1.10.5, o único uso residencial lindeiro coa actuación é o 
núcleo rural de O Cope (NR-16) que se sitúa na zona norte de acceso ao sector, doutro lado 
da estrada provincial EP-8001. 

As medidas integradas na ordenación coa fin de impedir molestias con outros usos son: 
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- As zonas verdes dispoñense en todo o perímetro do sector, como apantallamento 
das áreas industriais máis expostas e como articulación entre os distintos usos, ao 
tempo que serven como zona de protección acústica fronte ao vial e os núcleos 
rurais adxacentes. 

- En particular, na zona de ordenanza que se localiza no acceso ao sector fronte ao 
núcleo rural disponse a localización dun equipamento público e zonas verdes nos 
bordos do vial (parcelas M1/P6 e M2/P5). 

- Por último, na regulación específica da ordenanza particular de Industria da presente 
normativa, establécense condicións ás edificacións que se proxecten na zona M1/P6, 
para garantir os obxectivos de calidade acústica do núcleo rural próximo. 

h) Infraestrutura dun punto limpo para a xeración de residuos perigosos 

En tanto que a OD non contempla a priori a instalación concreta de actividades susceptibles 
de xerar residuos perigosos, non establece unha reserva específica dun punto limpo para a 
recepción, clasificación e transferencia de residuos perigosos. Non entanto, na ordenanza 
particular remítese ao cumprimento do Artigo 8.2.3 do PXOM, no que se determina a xestión 
necesaria de acordo coa lexislación vixente para este tipo de residuos. 

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. 

En relación á xutificación da necesidade de realizar movementos de terra, cabe indicar que a 
OD establece de forma pormenorizada as condicións de ocupación do solo e da edificación 
para o desenvolvemento dun sector de solo urbanizable de uso industrial definido no PXOM, 
en aplicación dos parámetros e condicións establecidos na Ficha particular do SP-1-I.  

Estas actuacións industriais, precisan dunhas determinadas condicións para a implantación 
das actividades e o funcionamento do parque industrial/empresarial. A localización, 
accesibilidade e comunicación coa rede primaria de infraestruturas, os condicionantes 
estruturais do territorio (características naturais e patrimoniais do territorio, afecciones 
sectoriais, paisaxísticas, etc), así como a organización interna, circulación e accesibilidade ás 
zonas industriais e dotacionais, son factores básicos que inciden na calidade da ordenación.  

A nivel de organización interna, a estrutura viaria soporte da zonificación proposta, a 
configuración das parcelas edificables e das zonas verdes, as características da rede viaria e 
das infraestruturas de servizos, requiren dunhas particulares condicións. As parcelas de usos 
industriais precisan dunhas determinadas dimensións, en función dos usos previstos, duha 
regularidade no seus lindes e dunha topografía con pendentes mínimas para o uso industrial. 
A súa vez, o viario non debe ter pendentes maiores dun 6-7%. As infraestruturas de servizos 
tamén requiren duns condicionantes técnicos específicos.  

Todo elo conleva á necesidade de realizar operacións de modelado do terreo, sendo 
necesarios desmontes e terraplenados para configurar as plataformas soporte das distintas 
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edificacións. Outro factor moi inportante, e que inflúe de maneira decisiva na viabilidade da 
execución do sector é a compensación destes movementos de terra. 

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.  

No presente caso, a OD, en tanto que é o instrumento que establece a ordenación 
pormenorizada no solo urbanizable delimitado para a súa posterior execución polo proxecto 
de urbanización correspondente, atópase exceptuado das condicións establecidas en dito 
artigo. Por outro lado, incorpórase como Anexo 2 o estudo de impacto territorial e paisaxístico 
requirido. 

Preséntase a continuación unhas imaxes do ámbito identificando a ordenación na situación 
orixinal e na situación transformada en execución da OD.  

Pódese observar, na comparativa entre a situación inicial e a resultante, que a ordenación 
minimiza os movementos de terra precisos, dado os condicionantes anteriormente sinalados, 
adaptándose na medida do posible á configuración do terreo orixinal.  

No cálculo estimado o movemento de terras supoñe del orden de 1,5 Mill. m3, estando 
equilibradas as operacións de desmonte e terraplenado, cunha diferenza entre as mesmas 
aproximada de 24.000 m3, o que supón unha cantidade pouco significativa. 
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Ordenación sobre terreo orixinal 
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Ordenación sobre terreo transformado 
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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.: 

- Preservación do medio natural e rural. 

- Conservación dos elementos arqueolóxicos ou etnográficos de interese que, no caso 
de aparecer, poidan integrarse na proposta. 

- Conservación de todos aqueles elementos vexetais que poidan integrarse na 
proposta. 

- Preservación dos elementos topográficos preexistentes. 

- Conservación, na medida do posible, da topografía orixinal do terreo, procurando 
evitar os grandes movementos de terras. 

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: 

- Identificar e protexer os elementos de maior interese natural: dispoñendo as zonas 
verdes en continuidade cos terreos rústicos forestais de contorno nas zonas sur e 
oeste do ámbito, a ambas marxes do rego existente, e en todo o perímetro do sector, 
coma apantallamento das áreas industriais máis expostas e como articulación entre 
os distintos usos, ao tempo que serve como zona de protección acústica fronte ao 
vial, e os núcleos rurais adxacentes. 

- Colaborar na funcionalidade ecolóxica do territorio: mediante a protección da canle 
do Rego dos Fornos, e a súa vexetación asociada, adoptando as medidas que 
garantan a continuidade da trama verde municipal e territorial. De forma 
complementaria establécense medidas ao respecto para o proxecto de urbanización 
(apartado 2.3.2). 

- Integrar a paisaxe existente no proceso de ordenación urbanística, para preservar as 
súas calidades como valor social e activo económico do territorio. A tal efecto 
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 sector e unha mellor transición entre as 
zonas urbanas e as non urbanas, e evitar a aparición de problemas de bordo. De 
forma complementaria e para garantir este obxectivo na execución da ordenación, 
establécense 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, na 
medida do posible, o deseño da ordenación á topografía e ás preexistencias 
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xeográficas: procúrase unha integración da ordenación, na medida do posible, na 
topografía existente, utilizando a topografía como elemento de proxecto e control 
paisaxístico, as zonas verdes perimetrais como camuflaxe e co obxecto de minimizar 
ao máximo os movementos de terras. 

- Establecer condicións de integración paisaxística para as edificacións: a tal efecto 
establécense condicións na ordenanza reguladora do uso industrial, para que os 
proxectos tomen en consideración os parámetros definidores da súa integración 
paisaxística na contorna. 

- 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: As medidas de protección acústica definidas no 
apartado 1.10.6, a creación de paisaxes ligados á canle do rego dos Fornos e aos 
solos rústicos de contorno con criterios de continuidade e calidade ambiental, son 
factores de confort. Así mesmo, de forma complementaria, establécense condicións 
normativas específicas (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. Así mesmo, 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 e ordenar os espazos libres como elemento fundamental e estruturador do 
espazo exterior: 

o establece unha rede de espazos libres de continuidade e conexión co 
contorno; 

o define os espazos libres públicos, comunitarios e privados, as franxas 
perimetrais, as franxas de protección das infraestruturas; 

o considera básico o uso da auga como recurso paisaxístico. 

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.  



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Sector de Ordenación Detallada  SP-1-I 27 

- 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. Neste caso, a vialidade ten un marcado carácter funcional orientado á 
eficiencia do transporte e ao tráfico de vehículos e mercancías propias da actividade 
industrial/empresarial. 

- 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 particular, tívose en consideración os criterios de integración paisaxística definidos no 
antedito apartado 6 para os desenvolvementos de ámbitos e sectores de Uso industrial. 

En coherencia co estudo paisaxísitico, 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: 

- Adaptación da ordenación ás condicións  topográficas, deseñando unha rede viaria 
ramificada donde os viais secundarios serven de soporte ás ddistintas plataformas 
onde se ubican as áreas de activdade, non intervindo nas zonas de maior pendente. 

- Formalización dun corredor verde nas beiras da AP-9, mediante a incorporación do 
SX de zonas verdes adscrito. 

- Apantallamento vexetal no contorno do ámbito, como protección visual e acústica 
particularmente nas zonas de maior pendente e fraxilidade visual no surleste do 
ámbito (mazá M5/P9). 

- Disposición de zonas verdes intercaladas entre mazás como amortecemento das 
áreas industriais máis expostas (mazá M5/P8). 

- Protección das zonas de maior valor ambiental do cauce do Rego dos Fornos e 
incorporación ao sistema local de espazos libres e zonas verdes (mazás M2/P5, 
M2/P6 e M3/P5. 

- Integración do equipamento público co núcleo rural de O Cope facilitando o acceso 
da poboación ás futuras instalacións. 
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- Incorporación ás zonas verdes locais das áreas de protección dos elementos 
catalogados: Castro de Paradela / Tres Picos e os achados soltos (mazás M5/P7 e 
M4/P9), así como das infraestruturas de carácter sectorial (gaseoducto AP). 

- Parámetros de edificación orientados a evitar consolidacións excesivas de parcela, 
coa finalidade de acadar un certo esponxamento entre as edificacións e evitar o 
selado masivo e a impermeabilización de solos. 

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 do PSOAEG 

En cumprimento do apartado 6 DETERMINACIÓNS FINAIS da Memoria Ambiental, o PXOM 
incorpora como tomo Anexo á Memoria Xustificativa, un Estudo de Viabilidade do sector 
SP-1-I conforme marcan as determinacións do artigo 13 da Normativa do Plan sectorial de 
Ordenación de Áreas Empresariais de Galicia (PSOAEG), no que se contén: 

a. Unha análise sobre a capacidade de acollida do territorio  

b. Grao de adaptación ao modelo territorial establecido polas DOT  

c. Alternativas propostas para o caso das actuacións a que se refire o número 2.1 do 
artigo 10. 

En cumprimento do artigo 13, a análise dos ditos factores realizouse conforme os criterios e 
recomendacións contidos no ISA do PSOAEG (DOC.XI) e nas Directrices para o 
desenvolvemento do PSOAEG e dos proxectos sectoriais que desenvolven o contido deste 
(DOC. VIII).  

1.10.3.1. Cumprimento das medidas do aptdo. VII do ISA do PSOAEG. 

 

Pola súa parte, a OD integra as medidas establecidas no apartado 7 do Informe de 
Sostibilidade Ambiental do PSOAEG (ISA): 

SOCIEDADE 

- As zonas dotacionais localizanse en relación de proximidade cos asentamentos 
residenciais próximos, neste caso fronte ao núcleo de O Cope, e relacionadas cos 
principais percorridos peonís previstos, de modo que permitan a articulación da zona, 
contribuíndo á súa inserción funcional respecto dos núcleos de poboación contiguos 

- Localizanse as principais áreas axardinadas integradas coas zonas de equipamentos 
e servizos, tal e como se reflexa no plano 3.3. “Ordenación e usos pormenorizados”. 

- Dispóñense en continuidade cos terreos rústicos forestais de contorno nas zonas sur 
e oeste do ámbito, a ambas marxes da escorrenta existente, e en todo o perímetro 
do sector, coma apantallamento das áreas industriais máis expostas e como 
articulación entre os distintos usos, ao tempo que serven como zona de protección 
acústica fronte aos viais, e os núcleos rurais adxacentes. 
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- Establécense medidas para garantir a correcta xestión de residuos, tal e como se 
indica no apartado 1.10.2.1 anterior. 

- Incorpóranse medidas para fomentar a calidade de vida e a cohesión social que 
abarca varios aspectos xa comentados como a implantación de novas dotacións 
urbanísticas, a contribución á creación dun contorno de traballo de calidade para as 
actividades industriais, a potenciación de dinámicas empresariais e creación de 
postos de traballo, etc., que inciden directamente na calidade de vida da poboación. 

MOBILIDADE 

- A circulación e accesibilidade das zonas industriais do sector realízase baixo criterios 
de racionalidade, procurando a eficiencia en termos de mobilidade, asegurando a 
fluidez nos desprazamentos e garantindo a seguridade na circulación.  

- Para a estruturación da rede viaria, analizouse a conectividade coas redes de 
comunicación a escala local, xa que a accesibilidade e conectividade coa redes 
xerais analizouse dende o propio PXOM. En conexión co vial principal que estrutura 
o ámbito, os viais secundarios ramifícanse e serven de soporte ás distintas 
plataformas onde se sitúan as áreas de actividade, ao tempo que garanten as 
conexións exteriores coa rede viaria local que dá soporte aos asentamentos 
contiguos. 

- Para lograr os obxectivos de mobilidade, no deseño do viario da área empresarial 
contemplaronse as seguintes características: 

o Procúrase a axeitada integración na ordenación e a valorización da rede de 
camiños tradicionais de contorno como forma esencial de relación e 
integración na estrutura urbana de Caldas, e para evitar a fragmentación do 
territorio.  

o A ordenación do parque empresarial non interfire na comunicación 
intranúcleos; en todo caso o acceso aos núcleos rurais próximos queda 
garantido a través dos viarios perimetrais existentes. 

o Os itinerarios contemplan vehículos alternativos ao viario motorizado. 
Posibilítase a circulación peonil en beirarrúa en tódolos viais e posibilítanse 
os recorridos polas zonas naturais de maior valor ambiental. 

- Así mesmo valoráronse as previsións do tráfico para deseñar o sistema viario e 
dimensionalo acorde a súa funcionalidade, con dimensión abonda para absorber os 
fluxos de tráfico internos do parque empresarial e as esixencias normativas de 
reserva de prazas de aparcamento, funcionalidade e accesibilidade. 

- No deseño do viario contempláronse as seguintes características: 

o Adaptación, na medida do posible, das rasantes do viario ao terreo natural. 

o Implantación dunha trama ortogonal, económica e funcionalmente 
recomendable para a implantación das actividades industriais. 

o Procura dunha maior superficie media de mazás que optimice a superficie de 
viario. 
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o Correcto deseño do viario (dimensión de sección, radios de xiro, encontros 
de rasantes, etc). 

PAISAXE 

A OD incorpora una Memoria das Medidas de harmonización paisaxística nos instrumentos 
de desenvolvemento en cumprimento do PXOM, onde se xustifican as accións e medidas 
para garantir unha integración paisaxística da ordenación, en coherencia co estudo de 
impacto territorial e paisaxístico que se achega no Anexo 2. 

 

PATRIMONIO NATURAL E CULTURAL 

- A OD Preserva a integridade funcional dos sistemas naturais e o patrimonio cultural, 
fomentando a súa integración coa nova ordenación proposta. O rego existente é o 
eixo rector do sistema de espazos libres e zonas verdes proposto. Respecto dos 
elementos patrimoniais identificados (apartado 1.5), a zona de respecto do 
xacemento, linda coa delimitación do sector, e non intercepta en ningún momento co 
mesmo.  Así mesmo, establécense medidas de cautela a aplicar na fase de 
urbanización respecto dos achados soltos identificados. 

- Así mesmo, como xa se ten comentado, a OD garante a conectividade biolóxica e a 
integridade dos hábitats identificados, fomentando a consecución dunha malla de 
espazos libres, co fin de permitir o contacto da poboación coa natureza. 

SOLO 

- A OD procura adaptarse na medida do posible ás condicións topográficas. Para elo 
procura una ordenación ramificada que permita a implantación de superficies 
acomodadas a distinto nivel, adaptando as rasantes do viairo ao terreo orixinal, 
limitando ao máximo os movementos de terra, tal e como se explicitou no apartado 
anterior de xustificación dos movementos de terra. 

- O relevo trátase como un recurso para a creación de ámbitos diferenciados ou de 
pantallas visuais e acústicas. Espazos interpostos, bandas de amortecemento, 
integración de escala, son recursos que se utilizan cara a integración das diferentes 
zonas de actividade. 

- Procúrase a capacidade ecolóxica de sistemas e corredores naturais, evitando a 
ocupación de áreas que presenten riscos naturais ou tecnolóxicos para garantir a 
funcionalidade da actuación. 

CICLO HÍDRICO 

- Evítase a afección ao curso de auga do rego que se localiza no sector. 

- Os espazos verdes concéntrase nas zonas que presentan as características 
ambientais mais salientables, na canle do rego e nas zonas de bordo en contacto cos 
solos rústicos de protección. 

- Establécese una rede separativa de augas pluviais e residuais, garantindo a 
conexión coa rede de sistemas xerais e a reversión ao medio en condicións 
axeitadas. 
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- Así mesmo garántese a capacidade de subministro da rede de abastecemento para 
dar servicio ao parque, a reversión ao medio das augas pluviais sen alterar as 
condicións hidraúlicas do mesmo e o dimensionado da rede de saneamento. 

CICLO DE MATERIAIS 

- Establécense toda unha serie de medidas de xestión de residuos na normativa da 
OD, por remisión ao PXOM, co obxecto de reducir ao máximo os residuos da 
construción. 

ENERXÍA 

- A OD ten en conta o emprazamento e a orientación das novas edificacións que se 
proxecten nas manzanas previstas, como resultado do seu desenvolvemento. As 
condicións e parámetros reguladores da edificación pretenden asegurar una axeitada 
implantación das edificacións no entorno. 

- Establécense medidas na normativa da OD, ben directamente, ben por remisión ao 
PXOM ou as propias medidas do ISA do PSOAEG, tendentes a reducir as 
necesidades enerxéticas e ao emprego racional da enerxía. 

ATMÓSFERA 

- A OD contribúe a mellorar as condicións de calidade do aire ao protexer os espazos 
naturais de maior valor ambiental. 

- Realízase un estudo acústico da situación actual, establecendo medidas en relación 
coas áreas acústicas lindeiras de uso predominante diferente, tal e como se describe 
no apartado 1.10.6 da presente memoria. 

- Establécense medidas na normativa da OD, ben directamente, ben por remisión ao 
PXOM ou as propias medidas do ISA do PSOAEG, tendentes a reducir as emisións 
de contaminantes e de GEI. 

Así mesmo, de forma complementaria ás medidas xa establecidas en cumprimento do 
PXOM, a OD remite na súa normativa particular ao cumprimento do resto de medidas do 
apartado XI.7 do ISA do PSOAEG, como condicións complementarias de obrigado 
cumprimento para os proxectos de urbanización (apartado 2.3.2) ou para os proxectos de 
edificación (ordenanza reguladora do uso industrial) segundo corresponda, que se realicen 
en desenvolvemento da presente OD. 

1.10.4. Cumprimento das Afeccións sectoriais existentes 

A Ordenación Detallada do sector SP-1-I, respecta as afeccións sectoriais existentes no 
ámbito do mesmo, sendo éstas as seguintes: 

1.10.4.1. Rede de Estradas 

Achégase táboa co viario presente no sector, a clasificación do mesmo e a titularidade, 
segundo o artigo 5.9.1 da Normativa do PXOM, así como as súas distancias da Zona de 
Dominio Público (ZDP), Zona de Servidume (ZS), e da Liña Límite de Edificación (LLE) 
establecidas na Lei 25/1998, de 29 de xullo de Estradas; na Lei 4/1994, de 14 de setembro, 
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de Estradas de Galicia; e na Ordenanza Reguladora do Uso e Defensa das estradas 
provinciais: 

Estrada Tipo de Vía Titularidade 
Limitacións da Propiedade (m) 

ZDP (1) ZS (2) LLE (3) 

AP-9 I Estatal 8 25 50 

N-550 II Estatal 3 8 25 

EP-8001 IV Provincial ≤10 2 7 

(1) Distancia medida dende a aresta exterior de explanación. 
(2) En estradas estatais e autonómicas, a distancia mídese dende a aresta exterior de 

explanación. En estradas provinciais, a distancia mídese dende o límite exterior da zona 
de dominio público. 

(3) Distancia medida dende a aresta exterior da calzada (para estradas estatais e 
autonómicas), e dende a aresta exterior de explanación (para estradas provinciais). 

A Ordenación Detallada do SP-1 respecta as limitacións de propiedade establecidas na táboa 
anterior: Zona de Dominio Público. Zona de Servidume e Liña Límite de Edificación. 

1.10.4.2. Servizos e Infraestruturas 

O gasoducto de transporte principal denominado “Noroeste-Cantábrico” no seu tramo 
“Villalba-Tui” da empresa Enagás, S.A., atravesa o sector polo extremo sur, cruzando a 
autoestrada AP-9, e atravesando o sector de novo de sur a norte na zona de A Rosiña. 

A Ordenación Detallada do SP-1 respecta o disposto no artigo 5.1 da Lei 34/1998, de 7 de 
outubro, do Sector de Hidrocarburos, modificada pola Lei 12/2007, de 2 de xullo, 
establecendo a protección adecuada para a instalación existente que discorre polo sector, e 
respectando igualmente as condicións de servidume de 10 metros a cada lado da franxa do 
trazado da instalación, tal e como establece o apartado 4 do artigo 5.8.14 da Normativa do 
PXOM para as conducións especiais ou canalizacións de servizo. 

No referente ás redes de enerxía eléctrica, existe un tramo de liña de media tensión que 
atravesa o sector na zona sur, en sentido leste-oeste, paralela ao camiño de Paradela; outra 
liña que discorre paralela á AP-9 na marxe esquerda e cruza á marxe dereita a altura do 
paso superior proposto sobre a AP-9; e unha terceira que discorre paralela á N-550 na zona 
leste do sector. Tanto o tramo que atravesa o sector como o que cruza a AP-9, a ordenación 
contempla o seu soterramento, mentres que o terceiro tramo mantense en aéreo, ao 
discorrer por espazos libres do contorno do sector e non interferir coa ordenación proposta. 

1.10.5. Cumprimento da Normativa de Accesibilidade 

1.10.5.1. 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: 
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“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 desenvolovidas 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 
sector SP-1-I, 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 sector SP-1-I, coas 
especificacións das solucións empregadas no mesmo para o cumprimento do Documento 
Técnico do Anexo da Orde. 



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Sector de Ordenación Detallada  SP-1-I 34 

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

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

CUMPRIMENTO 
PARÁMETROS SP-1-I_T

IV Áreas de estancia

VIII

XI
Sinalización e 
comunicación 

sensorial

Cruzamentos 
entre itinerarios 

peonís e 
itinerarios 

vehiculares

VI

V
Elementos de 
urbanización

Mobiliario urbano

IX
Elementos 

vinculados ao 
transporte

 

1.10.5.2. 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, 
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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 sexan superior en máis dun 50% ó custo como non adaptados, o Regulamento de 
Accesibilidade permite a exención, efectuando unha proposta alternativa, que requirirá, 
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 sector SOD SP-1-I, presenta unhas particularidades topográficas, con 
pendentes a nivel xeral suaves, a excepción dos bordes 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). 
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ESQUEMA VIARIO DO SP-1-I 
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TÁBOA DE TRAMOS E PENDENTES DO SECTOR 

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

A-B A 168,25 B 161,66 131,75 5,00%
C-B C 164,00 B 161,66 65,82 3,56%
D-C D 169,50 C 164,00 101,72 5,41%
E-D E 176,00 D 169,50 140,63 4,62%
F-E F 182,08 E 176,00 101,27 6,00%
G-F G 186,22 F 182,08 110,64 3,74%
G-H G 186,22 H 173,50 211,91 6,00%
H-D H 173,50 D 169,50 80,64 4,96%
C-I C 164,00 I 149,00 250,00 6,00%
J-I J 157,00 I 149,00 134,91 5,93%

C-K C 164,00 K 155,64 167,17 5,00%
K-L K 155,64 L 155,00 64,16 1,00%
M-L M 163,00 L 155,00 239,77 3,34%
M-N M 163,00 N 161,84 117,06 0,99%
N-O N 161,84 O 158,61 53,85 6,00%
O-P O 158,61 P 142,46 276,14 5,85%
Q-P Q 152,75 P 142,46 171,43 6,00%
R-W R 166,95 W 149,00 364,14 4,93%
R-O R 166,95 O 158,61 139,11 6,00%
R-S R 166,95 S 159,60 122,52 6,00%
T-R T 170,00 R 166,95 119,01 2,56%
T-U T 170,00 U 169,19 156,18 0,52%
U-W U 169,19 W 149,00 347,51 5,81%
M-S M 163,00 S 159,60 132,73 2,56%
X-S X 160,50 S 159,60 146,79 0,61%
X-Y X 160,50 Y 132,00 494,14 5,77%
S-Z S 159,60 Z 154,92 78,08 5,99%

Z-AA Z 154,92 AA 153,17 87,04 2,01%
AA-AB AA 153,17 AB 140,01 230,13 5,72%
AC-AB AC 141,26 AB 140,01 145,84 0,86%
AC-AD AC 141,26 AD 139,00 145,99 1,55%
AD-AE AD 139,00 AE 135,96 125,61 2,42%
AE-AF AE 135,96 AF 134,60 109,73 1,24%
AC-AF AC 141,26 AF 134,60 132,00 5,05%
AF-AG AF 134,60 AG 129,00 93,29 6,00%
P-AJ P 142,46 AJ 142,18 51,49 0,54%

AJ-AK AJ 142,18 AK 140,65 41,40 3,70%
AH-V AH 165,95 V 163,95 96,00 2,08%
AH-AI AH 165,95 AI 163,20 51,67 5,32%  

1.10.5.3. 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 ten as seguintes características: 
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DENOMINACIÓN (TRAMO) CARACTERÍSTICA % PENDENTE TOTAL ANCHO (m) TIPO DE PERCORRIDO

A-B NOVO 5,00% 30 ADAPTADO
C-B NOVO 3,56% 30 ADAPTADO
D-C NOVO 5,41% 22 ADAPTADO
E-D NOVO 4,62% 22 ADAPTADO
F-E NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
G-F NOVO 3,74% 22 ADAPTADO
G-H NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
H-D NOVO 4,96% 22 ADAPTADO
C-I NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
J-I NOVO 5,93% 22 ADAPTADO

C-K NOVO 5,00% 30 ADAPTADO
K-L NOVO 1,00% 30 ADAPTADO
M-L NOVO 3,34% 30 ADAPTADO
M-N NOVO 0,99% 22 ADAPTADO
N-O NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
O-P NOVO 5,85% 22 ADAPTADO
Q-P NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
R-W NOVO 4,93% 22 ADAPTADO
R-O NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
R-S NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
T-R NOVO 2,56% 22 ADAPTADO
T-U NOVO 0,52% 22 ADAPTADO
U-W NOVO 5,81% 22 ADAPTADO
M-S NOVO 2,56% 30 ADAPTADO
X-S NOVO 0,61% 22 ADAPTADO
X-Y NOVO 5,77% 22 ADAPTADO
S-Z NOVO 5,99% 22 ADAPTADO

Z-AA NOVO 2,01% 22 ADAPTADO
AA-AB NOVO 5,72% 22 ADAPTADO
AC-AB NOVO 0,86% 22 ADAPTADO
AC-AD NOVO 1,55% 22 ADAPTADO
AD-AE NOVO 2,42% 22 ADAPTADO
AE-AF NOVO 1,24% 22 ADAPTADO
AC-AF NOVO 5,05% 22 ADAPTADO
AF-AG NOVO 6,00% 22 ADAPTADO
P-AJ NOVO 0,54% 8 ADAPTADO

AJ-AK NOVO 3,70% 8 ADAPTADO
AH-V NOVO 2,08% 8 ADAPTADO
AH-AI NOVO 5,32% 8 ADAPTADO  

No tocante á largura mínima de paso libre de obstáculos para os itinerarios peonís, en todo o 
sector proposto e desenvolvido pola Ordenación Detallada, establecese 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. 

1.10.5.4. 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. 
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1.10.5.5. 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 
aparcadoiros, elementos de urbanización, características do mobiliario, obras e sinalización, 
concretándose no Proxecto, ou Proxectos de urbanización que desenvolvan este SOD. 

Nas zonas destinadas a aparcadoiros 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 no SOD-SP-1-I 

Viario Público 1.294 2.786 2.090 (*) 

Reserva Mínima de Prazas 
Adaptadas 

7 ≥ 7 (**) 

(*) Nº de prazas para a situación máis desfavorable descontando accesos a parcelas. 

(**) Dimensións mínimas de prazas adaptadas dispostas en batería e en liña: 5,00 x 2,20 m. (longoxancho) cunha 
zona de aproximación mínima de 1,50 m. 

1.10.6. 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 tipoloxías edificatorias e 
situación das mesmas empregadas na ordenación do sector, son congruentes coas 
características do contorno, localizando a edificación de usos terciarios, cun menor impacto 
visual, á beira da autoestrada AP-9, e a edificación de uso industrial no resto de parcelas, 
adaptando as mesmas á topografía do terreo. 

Respéctanse as áreas con afeccións sectoriais e ambientais, dispondo os espazos libres e 
zonas verdes como protección dos mesmos e como efecto barreira perimetral do sector. 

1.10.7. Cumprimento do Real Decreto 1367/2007, de 19 de outubro, polo que se desenvolve a 
Lei 37/2003, de 17 de novembro, do Ruído 

Para dar cumprimento ao establecido no RD 1367/2007, no seu artigo 13 “Zonificación 
acústica e planeamento”, esta Ordenación Detallada do sector SP-1-I, inclúe de forma 
explícita a delimitación da zonificación acústica correspondente ao ámbito da mesma. 

Para delimitar as áreas acústicas existentes no ámbito da Ordenación Detallada, tívose en 
conta os criterios e directrices establecidos nos apartados 1, 2 e 3 do Anexo V do RD 
1367/2007. Ase mesmo, tívose en conta o disposto nos artigos 5 e 9 do RD 1367/2007, 
respecto á compatibilidade entre as áreas acústicas e a delimitación das zonas de servidume 
acústica nos mapas de ruído. 
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Os usos asociados ás áreas acústicas existentes no ámbito da Ordenación Detallada, 
corresponden a: 

 Área acústica de tipo b).- Sectores de uso industrial. 

Inclúese dentro desta área a superficie destinada a uso industrial, isto é, a superficie de 
uso industrial do sector SP-1-I, cunha superficie de 862.056 m2. 

Co obxecto de comprobar a compatibilidade entre a área acústica e as zonas de servidume 
acústica, represéntase dentro desta área, a Zona de Afección delimitada na Folla 152-II do 
documento “Mapa Estratégico de Ruído. AP-9: Autopista del Atlántico. Unidad de Mapa 
Estratégico A Coruña-Tui”, elaborado polo Ministerio de Fomento. 

Unha vez analizada esta compatibilidade, compróbase que, de conformidade cos valores 
establecidos na táboa A do Anexo II do RD 1367/2007, a liña límite da zona de servidume 
acústica da AP-9 que incide no sector SP-1-I, cun valor de índice de ruído de 55 dB(A), é 
compatible co valor límite máis desfavorable para a área acústica tipo b) de sectores de uso 
industrial, cun valor de índice de ruído de 65 db(A). 

O Plano de Zonificación Acústica, inclúese dentro dos planos de ordenación do SOD, co 
título “3.6 Zonificación Acústica”. A delimitación das áreas acústicas está realizado a escala 
1/5.000 coa listaxe das coordenadas UTM de todos os vértices, en cumprimento do disposto 
no artigo 5.4 do RD 1367/2007. 

En relación as áreas acústicas lindeiras de uso predominante diferente cabe indicar que a 
zona norte de acceso ao sector SP-1-I, sitúase fronte ao núcleo rural de O Cope (NR-16). 

Na seguinte imaxe obsérvase o sector e a súa relación cos núcleos rurais próximos. 
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De acordo ao establecido no Real Decreto 1367/2007 correspóndenlle ao sector SP1-I uns 
obxectivos de calidade acústicas de tipo “b” mentres que aos núcleos rurales uns obxectivos 
de calidade acústica tipo “a” como se reflicte na seguinte táboa: 

TIPO DE ÁREA ACÚSTICA 
ÍNDICES DE RUÍDO 

LD LE LN 

B 
SECTORES DO TERRITORIO CON PREDOMINIO DE SOLO DE USO 

INDUSTRIAL 
75 75 65 

A 
SECTORES DO TERRITORIO CON PREDOMINIO DE SOLO DE USO 

RESIDENCIAL 
65 65 55 

 

Esta diferenza nos valores de índice acústico implica a necesidade de conformar un conxunto 
de medidas que desde a propia ordenación do ámbito SP-1-I, garanta en todo momento o 
cumprimento dos obxectivos de calidade acústica do núcleo rural. 

Neste sentido, as medidas integradas na ordenación son: 

 De forma xenérica, as zonas verdes dispoñense en todo o perímetro do sector, como 
apantallamento das áreas industriais máis expostas e como articulación entre os 
distintos usos, ao tempo que serven como zona de protección acústica fronte ao vial e 
os núcleos rurais adxacentes. 

 En particular, na zona de ordenanza que se localiza no acceso ao sector fronte ao 
núcleo rural (parcela M2/P4 do plano 3.3 ORDENACIÓN E USOS PORMENORIZADOS) 
disponse a localización dun equipamento público e zonas verdes nos bordos do vial 
(parcelas M1/P6 e M2/P5). 

 Por último, na regulación específica da ordenanza particular de Industria da presente 
normativa, establécense condicións ás edificacións que se proxecten na zona M1/P6, 
para garantir os obxectivos de calidade acústica do núcleo rural próximo. 

1.10.8. Estudio das consecuencias sociais e económicas. Dereitos de realoxamento 

1.10.8.1. Consecuencias socioeconómicas 

A proposta de ordenación formulada, redunda nunha mellora na estrutura empresarial da vila, 
co conseguinte aumento de postos de traballo a nivel local e supramunicipal, dado o carácter 
estratéxico desta actuación contemplada no PXOM. Asi mesmo, esta ordenación orixinará un 
maior valor do espazo resultante e polo tanto unha mellora na calidade de vida, tanto para os 
traballadores do futuro desenvolvemento coma para o conxunto da cidade. 

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

 A implantación dunha actuación empresarial estratéxica contemplada no Plan Xeral, que 
xerará un eixo de comunicacións e de actividades industriais e terciarias para o 
conxunto da vila de Caldas de Reis, e mesmo da Comarca. 

 A integración da ordenación coa rede viaria principal e local do entorno, proporcionará 
unha mellora na comunicación da zona, tanto a nivel local, como municipal e incluso 
supramunicipal. 
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 A ordenación dunha zona empresarial adaptada á topografía existente, cunhas boas 
comunicacións, e situada a unha distancia próxima ao centro da cidade, o que convértea 
nunha área de oportunidade para o desenvolvemento empresarial da vila de Caldas. 

 A creación de amplas zonas verdes nos espazos que actualmente teñen maior valor 
ambiental e paisaxístico contribúe a atenuar o impacto medio ambiental da actuación 
empresarial sobre o tecido circundante. 

Como factores negativos destacarían: 

 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 positiva, primando os beneficios 
de lograr unha mellor calide de vida para os usuarios e o conxunto da poboación de Caldas 
de Reis. 

1.10.8.2. 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: 

 Respecto ao apartado e) do RDL 2/2008: non existe no sector de actuación ningunha 
vivenda obxecto de realoxamento. 

 Respecto ao apartado f) do RDL 2/2008: actualmente existe unha edificación cunha 
actividade hostaleira na zona norte do sector, nas parcelas catastrais nº 
36005A049001160000TO e 36005A049001170000TK; tamén existen dúas casetas de 
servizos eléctricos na zona sur, nas parcelas catastrais nº 36005A050009890000TL e 
36005A056007200000TP. Así mesmo, existen no sector cultivos de vide, hortícolas e 
froiteiros.  

Tendo en conta que a transformación do solo implica loxicamente un custo para os 
propietarios como consecuencia das cargas de urbanización e xestión inherentes á devandita 
transformación, non é menos certo que tamén implica un beneficio derivado da devandita 
transformación. Así, os propietarios dos terreos terán por un lado dereito a recibir 
aproveitamento urbanístico en proporción á superficie de terreos orixinal, e por outro, os 
propietarios de construcións incluídas no sector terán á súa vez o dereito a ser indemnizados 
mediante a valoración dás edificacións ou construcións con independencia do solo, segundo 
ou seu estado e antigüidade no momento ao que deba entenderse referida a valoración. 
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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 do sector SP-1-I, e para facilitar a execución das determinacións do 
planeamento, enténdese que é necesaria a división do sector (o cal constitúe unha única 
área de reparto) en tres Polígonos de execución. 

En virtude do establecido no art. 123 da LOUG, ditos Polígonos configúranse como os 
ámbitos territoriais que comportan a execución integral do sector SP-1, de forma que 
permitan o cumprimento conxunto dos deberes de cesión, de urbanización e de xusta 
distribución de cargas e beneficios na totalidade da súa superficie. 

O Plano de delimitación de polígonos, inclúese dentro dos planos de ordenación da 
Ordenación Detallada, co título “3.5 Delimitación de Polígonos”. 

1.11.1. Xustificación do equilibrio entre Polígonos 

De acordo ao disposto na presente Memoria, para a execución das determinacións do sector 
SP-1, fíxase a división da área de reparto en tres polígonos, coas seguintes características: 

Superficie Total SP-1 Edificabilidade Índ. Edif. Edificabilidade
m²s % m²c m²c/m²s %

I 269.695 31,29% 149.180 0,553 28,84%
II 370.350 42,96% 236.449 0,638 45,71%
III 222.011 25,75% 131.604 0,593 25,44%

AR 862.056 100,00% 517.234 0,600 100,00%

Polígono

 

 

EQUILIBRIO DE APROVEITAMENTO ENTRE POLÍGONOS: 

En cumprimento do establecido no artigo 123.3 da LOUG, xustifícase que a delimitación dos 
tres polígonos, non ten unha diferenza de aproveitamento superior ao 15% en relación co 
aproveitamento tipo da área de reparto: 

Aprov. Sup. Comp. Aprov. Real Pond. Aprov. Dif. A.P. 
Lucrativo A.T. Polígono Tipo / Aprov. Tipo

m²s m²c m²c utc m²s m²c utc/m²s m²c utc/m²s % (≤15%)
I 269.695 149.180 149.180 285.218 0,523 -9,08%
II 370.350 236.449 236.449 392.617 0,602 4,69%
III 222.011 131.604 131.604 221.281 0,595 3,38%

AR 862.056 517.234 517.234 899.116 0,575 0,575 0,00%

0,575

Superficie Edificab.Polígono

 

 

Por conseguinte, as diferenzas de aproveitamento de cada un dos polígonos respecto do 
aproveitamento tipo da área de reparto son: 

Polígono I = -9,08% 

Polígono II = 4,69% 
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Polígono III = -3,38% 

Por tanto, cúmprese co disposto no artigo 123.3 da LOUG, xa que os tres polígonos, 
presentan diferenzas de aproveitamenti tipo inferiores ao 15% en relación co aproveitamento 
tipo da área de reparto. 

EQUILIBRIO DE CARGAS DE URBANIZACIÓN ENTRE POLÍGONOS 

En cumprimento do establecido no artigo 123.3 da LOUG, xustifícase que a delimitación dos 
tres polígonos, non implica unha desproporcionada diferenza de cargas de urbanización 
entre eles. 

Achégase a continuación táboa xustificativa do equilibrio de cargas de urbanización entre os 
tres polígonos de execución do sector SP-1-I. 

Ap. Susc. Aprop. Aprov. Real Aprov. Custos Urb. Custos Conex. Custos Unitarios
A.S.A. (90% A.T.) Pond. Polígono Cesión Interior Sist. Xerais de Urbanización

m²c utc/m²s m²c utc/m²s m²c utc/m²s (OEM) € (OEM) € €/m²s
I 0,518 0,523 0,0053 5.254.065 2.341.939 26,63
II 0,518 0,602 0,0845 7.804.825 2.662.851 26,66
III 0,518 0,595 0,0770 3.266.000 2.557.379 26,32
AR 0,518 0,575 0,0575 16.324.890 7.562.169 26,57

Polígono

 

Compróbase que, os custos unitarios de urbanización, resultado da suma dos custos de 
urbanización interior (urbanización do polígono e máis dos sistemas xerais adscritos) e dos 
custos de conexión cos sistemas xerais con respecto á superficie computable para o cáculo 
do aproveitamento real ponderado de cada polígono, están equilibrados entre eles, cun custo 
unitario medio de 26,57 €/m2

s, con desviacións respecto deste valor inferiores a 0,25 €/m2
s, e 

dicir, de menos do 1%. 

Así mesmo, os cálculos dos custos de indemnizacións e de redacción de proxectos, xestión e 
tramitación de cada polígono de execución, están proporcionados en relación a cada un 
deles. 

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: 

- SP-1-I 

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. 
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- 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 Sector de Ordenación detallada do SP-1-I, ten 
como obxecto describir as redes de servizos urbanos existentes no ámbito, estimar as 
demandas que xerará a urbanización do ámbito e propoñer solucións infraestructurais que 
atendan as devanditas demandas. 

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. 

O proxecto de urbanización 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. 

O proxecto de urbanización 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 así o requiren. 

1.12.3. Rede Viaria 

1.12.3.1. Rede existente 

A rede Viaria existente no entorno do sector, consiste nunha serie de viais principais que 
articulan a conectividade a longas e medias distancias, configurando ó mesmo tempo os 
bordes do sector, e unha serie de viais locais que sirven para a conecitivade dos núcleos 
próximos. 

Dentro dos viais principais temos a autoestrada AP-9 que atravesa o ámbito no seu treito 
entre Pontevedra e Santiago de Compostela, a estrada nacional N-550 que configura a 
marxe leste do sector, e a estrada da Deputación de Pontevedra EP-8001 que configura a 
marxe norte do sector unindo entre sí as estradas AP-9 e N-550. 

Como viario local, está o vial que conecta o sector co Paradela, conectando posteriormente 
coa estrada provincial EP-8001, mediante a estrada EP-8003. Este vial en parte marca o 
borde do sector na zona leste do mesmo, conectando Paradela coa estrada N-550, mediante 
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un paso superior sobre a autoestrada AP-9. Ademais existen tamén unha serie de pistas que 
permiten o acceso ás distintas parcelas do interior do sector. 

1.12.3.2. Descrición da rede Proposta 

A rede viaria proposta articúlase a través dun vial principal que parte da conexión coa EP-
8001, cruza a AP-9 a través de un paso superior e continúa cara ao outro extremo do sector. 
Este vial principal ten 30 m de ancho, excepto no paso superior onde se reduce a 20 m. 

A partir dese viario principal, saen viais secundarios de menor entidade con 22 m de ancho, 
os cales permiten o acceso ás distintas plataformas onde se atopan as parcelas da 
ordenación, de forma que se adapten ó terreno minimizando así os movementos de terras. 

Tamén se retranquea un vial local existente, o que comunica a EP-8003 coa N-550, 
realizando esta conexións a través do viario secundario do sector. Os tramos que comunican 
o vial existente co viario secundario do sector, teñen unha sección tipo de 8 m. 

Polo tanto, a estrutura viaria é a seguinte: 

Vial Principal (P) de 30 m: 

 Beirarrúa de 3,50 m + aparcadoiro en liña de 2,50 m + dous carrís de 3,75 m (3,75 + 3,75 = 
7,00 m) + mediana de 3,00 m + dous carrís de 3,75 m (3,75 + 3,75 = 7,50 m) + aparcadoiro 
en liña de 2,50 m + beirarrúa de 3,50 m. 

Vial Secundario (S) de 22 m: 

Beirarrúa de 3,25 m + aparcadoiro en batería de 5,00 m + un carril de 4,00 m + un carril de 
4,00 m + aparcadoiro en liña de 2,50 m + beirarrúa de 3,25 m. 

Vial Terciario (T) de 8 m: 

Beirarrúa de 0,50 m + dous carrís de 3,50 m (3,50 + 3,50 = 7,00 m) + beirarrúa de 0,50 m. 

1.12.3.3. Conexión exterior 

A conexión exterior realízase a través dun vial da Deputación de Pontevedra, a EP-8001, 
mediante unha glorieta na intersección co viario principal proposto no sector. A partir da EP-
8001 tense acceso á rede de estradas do Ministerio de Fomento, a N-550 que permite a 
conexión con Santiago e Pontevedra (a través de Caldas) e a AP-9, neste caso só en sentido 
Pontevedra. 

A estrutura da rede viaria proposta, reflíctese no seguinte gráfico: 
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1.12.4. Abastecemento 

1.12.4.1. Rede existente 

Non existe rede de abastecemento no sector: As redes existentes no entorno do mesmo son 
pequenas redes veciñais, como a de a parroquia de Carracedo, ó norte do sector. 

1.12.4.2. Demandas e criterios de cálculo 

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

USO DOTACIÓN 

Industrial 4,32 l/m2
c día 

Dotacional 4,32 l/ m2
c día 

Rega zonas axardinadas 5,00 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 2.142 m3/día, sendo o caudal medio 24,79 l/s e o 
punta por volta dos 74,37 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 5 l/m2/día. De acordo co anexo de cálculo, a demanda total 
prevista de auga para rega ascende a 336 m3/día, considerando un período útil de rego de 8 
horas tense un caudal máximo na rede de 3,89 l/s. 

Xa que logo, a demanda máxima de auga do sector, incluíndo a rega, estaría por volta dos 
2.478 m3/día. 

Agregando as demandas de cada unha das zonas que constitúen o sector considerado, 
obtense como demanda global de auga potable, a seguinte: 

Superficie Edificabilidade Dotación
[m2

s] [m2 
c] [l/m2/dia] [m3/día] [l/s]

Industrial 474.369 517.234 4,32 2.049 23,72
Equipamentos 18.509 0 4,32 80 0,93
Espazos Libres Públicos 222.222 0 4,32 0 0,00
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 4,32 26 0,30
Viario Pavimentado 133.890
Viario Axardinado 7.047

TOTAL SEN REGA 862.056 520.243 2.155 24,95

AUGA POTABLE
Caudal medio sen rega

CÁLCULO DE DEMANDAS

USO

 

Demanda global de auga potable. 
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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 200 mm acometendo sobre a rede e o depósito que resolve a conexión exterior 
do sector. 

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 principal discorrerá polos viais próximos ás zonas regables con demandas 
significativas. Desde esta tubaxe derivaranse os ramais secundarios, 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 de 
abastecemento perimetral proposta polo PXOM no núcleo de Caldas de Reis, conectando ao 
ramal de sistema xeral secundario de auga coa denominación AB02_08B “Conducción 
abastecemento zona Norte” o cal discorre pola N-550 ata o sector, e entrando neste ata o 
punto máis alto mediante a conducción denominada AB02_08C “Conducción abastecemento 
depósito”, neste punto, sitúase o depósito denominado AB02_08D “Depósito”, de 2.500 m3 de 
capacidade para dar servizo ó parque. Tanto o depósito coma a condución que entra no 
sector son subsistemas secundarios considerados na programación do PXOM. 

1.12.5. Saneamento Pluviais 

1.12.5.1. Rede existente 

Actualmente non existe rede de pluviais no interior do sector nin no seu entorno. 

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 (194 l/s·Ha) e un coeficiente de enxurrada medio de 0,3, en: 

Q = 86,21 x 194 x 0,30= 5,02 m3/s. 

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 10,00 m3/s. É dicir, a urbanización do sector implica 
un incremento bruto do caudal de enxurrada de aproximadamente 4,98 m3/s sobre a achega 
actual. 

Superficie Edificabilidade Coef. Escorr.
[m2

s] [m2 
c] [m3/s] [l/s]

Industrial 474.369 517.234 0,70 6,44 6.442
Equipamentos 18.509 0 0,70 0,25 251
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0,20 0,86 862
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 0,70 0,08 82
Viario Pavimentado 133.890 0 0,90 2,34 2.338
Viario Axardinado 7.047 0 0,20 0,03 27

Concas Exteriores 0
TOTAL 862.056 520.243 0,60 10,00 10.002

Caudal

CÁLCULO DE DEMANDAS

USO

SANEAMENTO DRENAXE PLUVIAIS

 

Demanda global de drenaxe de augas pluviais. 

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 
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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. 

1.12.5.4. Conexión exterior 

A conexión exterior da rede de drenaxe de augas pluviais proponse coa execución de dúas 
verteduras de augas pluviais que evacuen a rede cara ao rego dos Fornos, cun tratamento 
previo á vertedura, mantendo así o caracter separativo do sistema de saneamento proposto. 
Ase mesmo, proponse previo tratamento, unha vertedura de augas pluviais ao rego existente 
na zona suroeste do ámbito e outra á rede de drenaxe da estrada N-550. 

O Proxecto de Urbanización, definirá os puntos de vertedura da rede de augas pluviais, e 
deberá garantir a reversión ao medio sen alterar as condicións hidraúlicas do mesmo.  

Deberá contarse coa autorización de vertedura do Organismo de Conca Augas de Galicia e 
coa autorización do Organismo de Estradas, o Ministerio de Fomento.” 

1.12.6. Saneamento Residuais 

1.12.6.1. Rede existente 

Actualmente non existe rede no interior do sector, e a infraestrutura de saneamento máis 
próxima á área de actuación está constituída por un conxunto de colectores unitarios e unha 
EDAR de pequena capacidade que da servizo ó núcleo de vivendas existente na parroquia 
de Carracedo. 

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 
1.832 m3/día, mentres que o caudal punta é de 63,61 l/s. 
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Superficie Edificabilidade Q_medio ABA Q_medio RES Q_pta RES

[m2
s] [m2 

c] [m3/día] [m3/día] [l/s]
Industrial 474.369 517.234 2.049 1.639,20 56,92
Equipamentos 18.509 0 80 64,00 2,22
Residencial (núcleo Paradela) - 15.000 135 108,00 3,75
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0 0,00 0,00
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 26 20,80 0,72
Viario Pavimentado 133.890 0 0 0,00 0,00
Viario Axardinado 7.047 0 0 0,00 0,00

TOTAL 862.056 535.243 2.290,00 1.832,00 63,61

USO

SANEAMENTO RESIDUAIS
CÁLCULO DE DEMANDAS

 

Demanda global de saneamento de augas residuais. 

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, con bombeos nos puntos baixos tal e como se mostra no 
plano 4.3 “Rede de Saneamento de Residuais” desta Ordenación Detallada. 

1.12.6.4. Conexión exterior 

A conexión exterior realízase mediante a instalación dunha EDAR para dar servizo ó sector. 
Esta actuación está contemplada nos subsistemas secundarios do PXOM de Caldas de Reis, 
coa denominación SN_02_13 “EDAR. 

O Proxecto de Urbanización, definirá os puntos de vertedura da rede de augas residuais, e 
deberá garantir a reversión ao medio sen alterar as condicións hidraúlicas do mesmo. 
Definirá igualmente, o cruzamento da canalización da rede de augas residuais pola AP-9, 
realizando a mesma mediante perforación dirixida ou similar, a cal será obxecto de validación 
polo Organismo de Estradas, o Ministerio de Fomento. Ase mesmo, deberá contarse coa 
autorización de vertedura do Organismo de Conca, Augas de Galicia. 

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. 

1.12.7.2. Modificación do servizo 

No sector existen varias liñas de enerxía eléctrica de media tensión cuxo tratamento deberá 
definir o Proxecto de Urbanización. A nivel de planeamento non se prevén actuacións 
destacables diferentes ás derivadas do soterramento e integración na nova rede de 
distribución dos tendidos de baixa tensión que discorren polo sector. 

De acordo coa información facilitada pola compañía subministradora na zona, no sector 
existen liñas de media tensión que deberán ser desmanteladas, soterradas ou integradas na 
rede de enerxía eléctrica da actuación. 
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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 

Industrial 125 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. 

Cos datos do sector considerado, obtense como demanda global de enerxía eléctrica, a 
seguinte: 

Superficie Edificabilidade Ratio Potencia Pot BT Coef. Pot CT/BT PLMT
[m2

s] [m2 
c] [W/m2] [KW] % Simult [KVA] [KVA]

Industrial 474.369 517.234 125 64.654 15% 0,5 5.388 56.483
Equipamentos 18.509 0 100 1.851 100% 0,6 1.234 1.049
Espazos Libres Públicos 222.222 0 1 222 100% 1,0 247 210
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 125 752 50% 1,0 418 711
Viario Pavimentado 133.890 0 1 134 100% 1,0 149 127
Viario Axardinado 7.047 0 1 7 100% 1,0 8 7

TOTAL 862.056 520.243 67.620 18% 7.444,00 58.587

USO

ENERXÍA ELÉCTRICA
CÁLCULO DE DEMANDAS

 

Demanda global de enerxía eléctrica. 

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 0,5 en uso 
industrial 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 
7.793 KVA. Daquela, baixo está hipótese, precísase a colocación de 10 centros de 
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transformación de 2x400 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 
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. 

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. 

1.12.8. Iluminación pública 

1.12.8.1. Rede existente 

Actualmente non existe rede de alumeado público no sector. 

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 
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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. 

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 

No sector discorre un gaseoducto de transporte principal denominado “Noroeste-Cantábrico” 
no seu tramo “Villalba-Tui” da empresa Enagás, S.A. No núcleo urbano de Caldas a 
canalización existente é de Gas Galicia SDG, S.A.. 

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 1.956 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 0,47. 

Superficie Edificabilidade Ud eq Coef. Q unitario Caudal
[m2

s] [m2 
c] [1Ud=100m2] Simult [Nm3/h] [Nm3/h]

Industrial 474.369 517.234 5.172 0,47 0,80 1.945
Equipamentos 18.509 0 0 1,00 0,80 0
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0 1,00 0,80 0
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 30 1,00 0,80 24
Viario Pavimentado 133.890 0 0 1,00 0,80 0
Viario Axardinado 7.047 0 0 1,00 0,80 0

TOTAL 862.056 520.243 5.202 0,47 0,80 1.956

GAS
CÁLCULO DE DEMANDAS

USO

 

Demanda global de gas. 
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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. 

1.12.10. Telefonía e Telecomunicacións 

1.12.10.1. Rede existente 

As compañías que prestan servizo de telecomunicacións no sector son Telefónica SA e R 
Cable. 

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 5.202 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 
3.800 pares de saída. 

Superficie Edificabilidade Dotación Lín. teóricas Coef. Lín. Reais
[m2

s] [m2 
c] [lin/100 m2 

c] [ud] Simult [ud]
Industrial 474.369 517.234 1 5.172 0,5 2.586
Equipamentos 18.509 0 1 0 0,5 0
Espazos Libres Públicos 222.222 0 1 0 0,5 0
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 1 30 0,5 15
Viario Pavimentado 133.890 0 1 0 0,5 0
Viario Axardinado 7.047 0 1 0 0,5 0

TOTAL 862.056 520.243 5.202 2.601

USO

TELEFONÍA E TELECOMUNICACIÓNS
CÁLCULO DE DEMANDAS

 

Demanda global de telecomunicacións. 

1.12.10.3. Descrición da rede Proposta 

A rede proposta queda recollida no plano 4.6 “Rede de Telecomunicacións” desta 
Ordenación Detallada. 
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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 
infraestruturas no entorno do sector. 

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

s] [m2 
c] [l/m2/dia] [m3/día] [l/s]

Industrial 474.369 517.234 4,32 2.049 23,72
Equipamentos 18.509 0 4,32 80 0,93
Espazos Libres Públicos 222.222 0 4,32 0 0,00
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 4,32 26 0,30
Viario Pavimentado 133.890
Viario Axardinado 7.047

TOTAL SEN REGA 862.056 520.243 2.155 24,95

Sen Rega
3,00        

74,85      
Qp= Coef. Pta Conexión x Qm_regaCaudal punta  [l/s]

Caudal punta  [l/s]

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

Coef. Pta Conexión

PXOM - CALDAS DE REIS

AUGA POTABLE
Caudal medio sen rega

CÁLCULO DE DEMANDAS

USO
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Superficie Dotación
[m2

s] % [m2
s] [l/m2/dia] [m3/día] [l/s]

Industrial 474.369 0% 0 5,00 0 0,00
Equipamentos 18.509 30% 5.553 5,00 28 0,32
Espazos Libres Públicos 222.222 20% 44.444 5,00 222 2,57
Infraestruturas Básicas 6.020 20% 1.204 5,00 6 0,07
Viario Pavimentado 133.890 0% 0
Viario Axardinado 7.047 100% 7.047 5,00 35 0,41

TOTAL 862.056 58.248 291 3,37

Suposto rega en 8 Horas Coef. Pta = 3,00        

Caudal punta [l/s] 10,11      

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

PXOM - CALDAS DE REIS

REGA
Caudal medio

CÁLCULO DE DEMANDAS

Sup. Regable

USO

 

 

 

 

 

 



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Sector de Ordenación Detallada  SP-1-I 60 

 

Superficie Edificabilidade Coef. Escorr.
[m2

s] [m2 
c] [m3/s] [l/s]

Industrial 474.369 517.234 0,70 6,44 6.442
Equipamentos 18.509 0 0,70 0,25 251
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0,20 0,86 862
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 0,70 0,08 82
Viario Pavimentado 133.890 0 0,90 2,34 2.338
Viario Axardinado 7.047 0 0,20 0,03 27

Concas Exteriores 0
TOTAL 862.056 520.243 0,60 10,00 10.002

Aporte sen actuar 862.056 0,30 5,02 5.017

Caudal

CÁLCULO DE DEMANDAS

USO

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

PXOM - CALDAS DE REIS

SANEAMENTO DRENAXE PLUVIAIS
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Superficie Edificabilidade Q_medio ABA Q_medio RES Q_pta RES

[m2
s] [m2 

c] [m3/día] [m3/día] [l/s]
Industrial 474.369 517.234 2.049 1.639,20 56,92
Equipamentos 18.509 0 80 64,00 2,22
Residencial (núcleo de Paradela) - 15.000 135 108,00 3,75
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0 0,00 0,00
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 26 20,80 0,72
Viario Pavimentado 133.890 0 0 0,00 0,00
Viario Axardinado 7.047 0 0 0,00 0,00

TOTAL 862.056 535.243 2.290,00 1.832,00 63,61

Rede Punta
Factor 0,8 3

USO

SANEAMENTO RESIDUAIS
CÁLCULO DE DEMANDAS

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

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

s] [m2 
c] [W/m2] [KW] % [KW] [KVA] Simult [KVA] [KVA]

Industrial 474.369 517.234 125 64.654 15% 9.698 61.062 0,5 5.388 56.483
Equipamentos 18.509 0 100 1.851 100% 1.851 0 0,6 1.234 1.049
Espazos Libres Públicos 222.222 0 1 222 100% 222 0 1,0 247 210
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 125 752 50% 376 418 1,0 418 711
Viario Pavimentado 133.890 0 1 134 100% 134 0 1,0 149 127
Viario Axardinado 7.047 0 1 7 100% 7 0 1,0 8 7

TOTAL 862.056 520.243 67.620 18% 12.288 61.480 7.444,00 58.587

USO

ENERXÍA ELÉCTRICA
CÁLCULO DE DEMANDAS

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

PXOM - CALDAS DE REIS
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Superficie Edificabilidade Ud eq Coef. Q unitario Caudal
[m2

s] [m2 
c] [1Ud=100m2] Simult [Nm3/h] [Nm3/h]

Industrial 474.369 517.234 5.172 0,47 0,80 1.945
Equipamentos 18.509 0 0 1,00 0,80 0
Espazos Libres Públicos 222.222 0 0 1,00 0,80 0
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 30 1,00 0,80 24
Viario Pavimentado 133.890 0 0 1,00 0,80 0
Viario Axardinado 7.047 0 0 1,00 0,80 0

TOTAL 862.056 520.243 5.202 0,47 0,80 1.956

GAS
CÁLCULO DE DEMANDAS

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

PXOM - CALDAS DE REIS

USO
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Superficie Edificabilidade Dotación Lín. teóricas Coef. Lín. Reais Pares teóricos Pares
[m2

s] [m2 
c] [lin/100 m2 

c] [ud] Simult [ud] 1,4 salida
Industrial 474.369 517.234 1 5.172 0,5 2.586 3.621 3.700
Equipamentos 18.509 0 1 0 0,5 0 0 0
Espazos Libres Públicos 222.222 0 1 0 0,5 0 0 0
Infraestruturas Básicas 6.020 3.010 1 30 0,5 15 21 100
Viario Pavimentado 133.890 0 1 0 0,5 0 0 0
Viario Axardinado 7.047 0 1 0 0,5 0 0 0

TOTAL 862.056 520.243 5.202 2.601 3.642 3.800

USO

TELEFONÍA E TELECOMUNICACIÓNS
CÁLCULO DE DEMANDAS

SECTOR DE ORDENACIÓN DETALLADA
SP-1-I

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 Sector de Solo 
Urbanizable Delimitado coa Clave SP-1-I, na cal establécense: 

 Tipoloxías Edificatorias, de acordo co Artigo 6.1.3 da Normativa Urbanística. 

 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 sector definido no Plan Xeral como SP-1-I, 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 SP-1-I e de acordo co Artigo 6.1.3 da Normativa Urbanística, 
as tipoloxías edificatorias son: 

 A: Edificación Illada. 

 B: Edificación Adosada ou Agrupada en Fileira. 

 C: Edificación pareada. 

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 Parcelas definidas pola Ordenación son só aos efectos de atribuír as intensidades 
de usos e os espazos libres, públicos ou privados, ou dotacionais, sen que constitúan a 
parcelación do ámbito que corresponderá ao desenvolvemento da presente 
Ordenación. 
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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 un ancho 
mínimo de beirarrúa de tres metros con vinte e cinco centímetros (3,25 m). 

3. As rasantes definitivas dos viarios establécense nos puntos de encontro dos eixos 
viarios por considerar que deste xeito queda suficientemente definida a altimetría da 
rede de comunicacións. 

2.2.5. Ordenanzas Específicas 

2.2.5.1. Industrial 

1. Definición e ámbito de aplicación 

A presente ordenanza desenvolve, para a súa particular aplicación no ámbito da 
Ordenación Detallada, a Ordenanza 6. Edificación Industrial do Capítulo 9.1 (Sección 
1ª) das Normas Urbanísticas do PXOM. 

2. Sistema de Ordenación 

Edificación en parcela illada, acaroada ou agrupada en fileira, e pareada. 

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: 

Polígono   
nº

Mazá      
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

Edificabilidade 

m2
c

Ocupación      B. 
rasante  %

Ocupación          S. 
rasante  %

Nº de 
Plantas

P1 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 36.385 39.673 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P2 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 18.732 20.424 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P3 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 19.922 21.723 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P4 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 15.241 16.619 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P1 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 9.723 10.602 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P2 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 2.820 3.074 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P3 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 33.993 37.065 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P1 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 18.168 19.810 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P2 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 12.197 13.299 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P3 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 28.416 30.984 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P1 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 22.041 24.032 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P2 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 30.028 32.741 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P3 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 12.293 13.404 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P4 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 39.196 42.738 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P5 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 19.850 21.643 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P6 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 23.704 25.845 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P7 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 8.759 9.551 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P8 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 2.203 2.402 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P1 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 29.306 31.954 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P2 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 31.090 33.899 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P3 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 27.251 29.714 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P4 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 9.638 10.509 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III
P5 Industrial. Categ. 4ª. Situac. F. 23.413 25.529 Área Mov. en Planos Área Mov. en Planos III

Total 474.369 517.234

III

I

M1

II

M5

M4

M3

M2
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 Parcela mínima 

- Establécese en 450 m²s, e ademais a súa extensión e forma debe permitir 

desenvolver unha actividade de uso industrial respectando as restantes condicións 

particulares da presente Ordenanza. 

- Permítese a implantación de Industria Nido, a cal desenvolverase en mini polígonos, 

en réxime de proindiviso co accesos dende o viario público, a través dun viario 

interior privado como único acceso ás naves. Neste caso, a superficie de parcela 

mínima do conxunto será de 3.000 m²s, e a máxima de 10.000 m²s, sendo a 

superficie da unidade mínima de módulo dentro da instalación de 200 m²s. 

 Edificabilidade 

Establécese unha edificabilidade máxima de 1,09 m2
c/m

2
s por parcela neta resultante 

da parcelación urbanística. 

 Ocupación 

- A ocupación máxima sobre a superficie neta de cada parcela, será a definida pola 

Área de Movemento da edificación definida no plano 3.2 Ordenación e Regulación. 

- No caso de implantacion de Industria Nido, considerarase como superficie neta a de 

todo o conxunto, sen incluir a superficie do viario interior privado do mini polígono. 

- 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. 

 Altura máxima. Número de plantas 

- A cota de orixe e referenza (COR) para a medición da altura dos edificios, será a  da 

intersección da rasante do terreo coa edificación, no punto medio da liña de fachada. 

- En rúas con pendente, a medición da altura máxima deberá realizarse de acordo 

aos parámetros de: 

Altura máxima sobre rasante (AMR): é a altura do edificio medida dende a cota de 

orixe e referenza ata o nivel de cornixa (cara inferior do ultimo forxado). 

 Establécese unha AMR de 10 metros. 

Altura máxima permitida (AMP): corresponde á máxima altura do edificio que se 

poida autorizar en calquera punto do seu perímetro dende a rasante do terreo en 

contacto coa edificación ata o nivel de cornixa.  

 Establécese unha AMP de 11 metros. 

- Para as rúas en pendente, 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). 

- Todo isto de acordo co seguinte gráfico: 
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- O número máximo de plantas será o establecido no plano 3.2 Ordenación e 

Regulación desta Ordenación Detallada. A altura libre de cada planta terá un mínimo 

de 3 m. 

 Aliñacións e rasantes 

Defínense no plano 3.1 Estrutura Viaria e Aliñacións da presente Ordenación Detallada. 

 Fronte mínimo da parcela 

- Será de 15 m.  

- No caso de Industria Nido establécese en 25 m para a parcela do conxunto. 

 Posición da Edificación. Recuados 

- A posición da edificación situarase no interior das Áreas de Movemento da 

edificación definidas no plano 3.2 de Ordenación e Regulación da Ordenación 

Detallada. 

- Os recuados mínimos ás aliñacións e aos lindeiros son os que resultan da posición 

acoutada no plano 3.2 de Ordenación e Regulación. 

- Para as novas parcelacións que se realicen, o recuado mínimo a lindeiros será de 4 

metros, en todos os casos, agás que se acaroe. 

 Condicións de acaroamento 

- Permitirase o acaroado de edificacións aos lindeiros laterais entre parcelas 

contiguas (só para usos industriais en ambas parcelas), cando concurra algunha das 

seguintes condicións: 

a) Tratarse de edificacións acaroadas ou pareadas en proxecto unitario. 

b) Cando exista acordo entre os propietarios das fincas lindeiras para construír 

acaroándose á medianeira. Neste suposto o compromiso deberá recollerse 

mediante anotación marxinal permanente no Rexistro da Propiedade, sendo 

preceptiva a execución simultánea ou a constitución formal da obrigación de 

realizar as edificacións de acordo cun proxecto conxunto. 

- Non se permiten acaroados polo lindeiro de fondo. 

- En calquera das edificacións acaroadas, a diferenza das liñas de edificación de 

fachada de cada dous edificios non poderán pasar dos 4 metros; a diferenza de 
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altura de ambos non deberá sobrepasar tampouco os 4 metros. Pola aliñación de 

fondo non se establecen diferenzas mínimas entre liñas de edificación traseira dos 

edificios contiguos. En todos os casos deberanse tratar os paramentos medianeiros 

vistos como fachada. 

- Establécese unha lonxitude máxima de acaroamento de 150 metros, debendo 

producirse unha separación mínima entre edificacións de 4 metros cada 150 metros 

de edificación acaroada. 

 Espazo de seguridade perante os incendios 

- Cando o posible acaroamento da edificación prodúzase nun lateral, deberase fixar 

sempre un paso entre cada edificio e o lindeiro lateral oposto de, alomenos, 4 

metros de ancho, doadamente accesible a vehículos contra incendios. O dito acceso 

é compatible co da circulación interior de vehículos normais. 

- Será de obrigado cumprimento o CTE, ou norma que a complemente ou substitúa e 

demais disposicións sectoriais de aplicación. 

- Cunprirase o artigo 23.2 a) da Lei 3/2007 do 9 de abril, de prevención incendios 

forestais, modificado pola D.F. veintiuno da Lei 7/2012 de 28 de junio, de montes de 

Galicia, para asegurar a existencia dunha faixa perimetral de protección do sector 

de 30 m de ancho onde serán de aplicación as condicións establecidas en dito 

artigo. A tal efecto defínese nos planos de ordenación a liña límite de ocupación pola 

edificación o instalación destinada ás persoas, nas zonas lindeiras co monte ou 

zonas de influencia forestal. 

 Condicións estéticas 

- Composición 

A composición dos edificios industriais, incluíndo a das súas fachadas é libre. En 

calquera caso recoméndase o seguimento do seguinte criterio: 

A utilización de iluminación e ventilación natural fronte da artificial. Neste senso 

xúlgase coma necesaria a utilización racional de ritmos e secuencias na 

composición dos ocos para esta función. 

- Materiais 

Os paramentos exteriores poderán ser de calquera material normal dos existentes 

no mercado, agás aqueles que non se previron especificamente para quedar vistos 

(ladrillos, bloques de cemento ou calquera outro material desa condición). 

Recoméndase a utilización de materiais de probada eficacia construtiva coma a 

pedra -en calquera das súas fábricas- o formigón visto -sempre que teña un 

acabado de calidade-, as diferentes fábricas de ladrillo -que se terá que enfuscar e 

pintar-, o formigón prefabricado de calidade, etc.; permitíndose a combinación de 

varios materiais sempre que a mesma responda a criterios de racionalidade. 
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Nas carpinterías exteriores poderase utilizar calquera dos materiais existentes no 

mercado sempre que teñan un acabado digno. Recomendase: a madeira pintada, 

as carpinterías metálicas (ferro, aluminio, etc), ou de formigón prefabricado 

igualmente pintadas, lacadas ou coreadas por procedementos semellantes, as 

carpinterías de PVC, etc. 

- Peches de parcela e vexetación 

Será obrigatorio o peche dos lindeiros de aliñacións, laterais e de fondo. A súa 

composición é libre e os materiais utilizaranse conforme ao disposto sobre o 

particular no presente PXOM. Cando se constrúan con materiais compactos (pedra, 

ladrillo, formigón visto, prefabricados de acabado visto, etc.) terán que ter unha 

altura mínima de 1,20 mts. e unha máxima de 2 mts. No caso de que se utilice no 

peche menos altura de 1,8 mts. deberá completarse o peche con enreixado, paneis 

de reixa e malla ou só malla, ata unha altura mínima de 1,80 mts. Esta será tamén a 

mínima altura permitida se se utiliza malla ou enreixado, como elemento de peche 

na súa totalidade. No caso de utilización só de malla metálica os peches deberán ter 

pes de fábrica rematados, murete de alomenos, 30 cms. 

No caso de parcelas con edificacións entre medianeiras o peche lateral abranguerá, 

loxicamente, as partes da linde non ocupadas pola edificación. Os peches terán, 

alomenos 1,8 metros de altura e o seu deseño será libre. 

Recoméndase incorporar aos espazos libres de parcela nas frontes de viarios 

públicos, axardinamento que inclúa árbores ou arbustos nos mesmos. 

Para a tramitación de autorización de cada instalación industrial, será preciso que o 

proxecto construtivo recolla, no seu caso, o proxecto de axardinamento con 

expresión dos elementos previstos (herba, vexetación arbustiva, ou calquera outra 

vexetación empregada) e a súa disposición na parcela. 

Tamén deberán recoller os proxectos toda a superficie que corresponde ao lindeiro 

exterior da parcela, así coma as obras de reparación de beirarrúas, pasos e viais 

que se prevexa o seu deterioro e, consecuentemente, repoñer ou reparar, logo de 

rematadas as obras. 

- Elementos publicitarios 

Controlarase os elementos publicitarios, non só o seu emprazamento senón tamén o 

seu tamaño, a súa forma e o seu deseño pretendendo una certa homoxeneidade, o 

que facilitará a calidade do conxunto. 

 Condicións fronte ao ruído 

Nas parcela M2/P3 esíxese que os proxectos constructivos das naves e edificacións 

garantan que o nivel sonoro das actividades industriais que nelas se instalen, sexa 

compatible cos obxectivos de calidade acústica do núcleo rural próximo, en 

cumprimento do establecido no apartado 1.10.5 da memoria xustificativa . 
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 Condicións de verquido e emisións 

- Os proxectos das actividades a implantar que xeren ruídos, cheiros, ou outros 

contaminantes atmosféricos establecerán as medidas necesarias para garantir a 

non afección coa implantación da actividade, en función dos ventos predominantes e 

das características climatolóxicas da zona. 

- Serán de aplicación os artigos 8.2.3 a 8.2.6 da normativa do PXOM en relación aos 

indicadores, valores máximos e condicións de verquido e emisións. 

 Condicións de integración paisaxística 

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.   

 Outras condicións  

- Os proxectos construtivos deberán constar dun plan de emerxencias que determine 

as accións a tomar en caso de emerxencia co obxectivo de evitar e/ou minimizar as 

lesións a persoas e/ou danos a ferramentas, equipos, maquinaria, instalacións e ao 

medio en xeral. 

- Para o cumprimento do Código Técnico da Edificación, as edificacións estarán 

provistas tanto de placas solares térmicas como, segundo o uso, fotovoltaicas, tal e 

como indica o CTE, incrementándose o aforro e a ecoeficiencia enerxética. 

4. Aparcadoiros 

Construiranse, alomenos unha (1) praza de aparcadoiro por cada cento sesenta e cinco (165) 
m2 construídos de edificación. 

5. Usos 

1. Uso Característico:  

Industrial. Categoría 4ª. Situación F. 

2. Usos Compatibles no mesmo edificio ou edificio independente: 

Terciario Hoteleiro. Categorías 1ª e 2ª. 

Terciario Xeral: 

- Comercio. Todas as Categorías. 

- Oficinas. Categoría única (4ª). 

- Recreativo e Reunión. Categorías 5ª, 6ª e 7ª. 

Dotacional: 

-  Educación. Categorías 1ª e 2ª. 
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- Sociocultural. Categorías 3ª e 4ª. 

- Asistencial. Categorías 5ª e 6ª. 

- Sanitario. Categorías 7ª e 9ª. 

- Deportivo. Categorías 10ª, 11ª, e 12ª. 

- Administración Pública. Categoría 13ª. 

- Relixioso. Categoría 14ª. 

-  Funerario. Categorías 15ª, 16ª e 17ª. 

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

- Turístico. Categoría 23ª. 

Garaxe-Aparcadoiro. Categorías 1ª, 2ª e 3ª. 

Infraestruturas Básicas. 

Transporte e Comunicacións: 

- Servizos Públicos. Categorías 5ª, 6ª e 7ª. 

- Centros Básicos do Sistema de Transporte. Categoría 8ª. 

3. Usos Prohibidos: 

Os usos restantes. 

2.2.5.2. Infraestruturas Básicas 

1. Definición e ámbito de aplicación 

Comprende os solos de reserva previstos para a ampliación ou novo establecemento 
de servizos básicos vinculados ás infraestruturas talles como abastecemento de auga, 
eliminación e tratamento de augas residuais, eliminación de residuos sólidos, 
subministración eléctrica, telefonía e comunicación, transformación de enerxía, así 
como os de almacenamento e distribución de combustible. 

2. Sistema de Ordenación 

Edificación en parcela illada. 

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: 

Polígono   
nº

Mazá      
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

Edificabilidade 

m2
c

I M1 P5 Infraestruturas Básicas 2.683 1.341
II M3 P4 Infraestruturas Básicas 3.337 1.669

Total 6.020 3.010  
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 Edificabilidade 

- Establécese unha edificabilidade máxima de 0,50 m2
c/m

2
s por parcela neta 

resultante da parcelación urbanística. 

 Condicións específicas 

Estarase ao disposto nas condicións definidas no Uso de Infraestruturas Básicas do 
capítulo 5.2 (sección 9ª) das Normas Urbanísticas do Plan Xeral. 

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: 

Polígono   
nº

Mazá      
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

M1 P6 Espazos Libres Públicos 41.885
P5 Espazos Libres Públicos 32.850
P6 Espazos Libres Públicos 7.923

M3 P5 Espazos Libres Públicos 63.295
M4 P9 Espazos Libres Públicos 16.868

P7 Espazos Libres Públicos 22.511
P8 Espazos Libres Públicos 17.225
P9 Espazos Libres Públicos 19.665

222.222

III

Total

I

II

M2

M5

 

2. A urbanización e tratamento das parcelas anteriores pertencentes ao Sistema Local de 
Espazos Libres, deberá axustarse ás determinaciones 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. Sistema Xeral de Espazos Libres 

A Ordenación Detallada, de conformidade co establecido na Ficha do SP-1-I, contempla o 
Sistema Xeral de Espazos Libres L070 adscrito, incluido na categoría 6ª do Uso Espazos 
libres e zonas verdes do PXOM como espazo de protección do vial AP-9. Cumpriranse as 
determinacións contempladas por razón do Uso nas Normas Urbanísticas do PXOM, 
estando sometido, en todo caso, aos usos e limitacións que establece a lexislación sectorial 
de estradas. 

2.2.6.3. 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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Polígono   
nº

Mazá      
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

I M2 P4 Equipamentos Públicos 3.608
III M5 P6 Equipamentos Públicos 14.901

18.509Total  

2. As condicións de aproveitamento e edificación 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 determinaciones do capítulo 
5.2 (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 1.294 prazas que son as equivalentes ao 25 % do total de prazas 
esixidas por aplicación do Artigo 47 2.c) da Lei 9/2002. 

A reserva de prazas realízase en función da porcentaxe de superficie construída dos 
usos globais determinada na Ficha do SP-1-I. 

Nesta Ordenación Detallada, prevense un total de 2.786 prazas de aparcadoiro público, 
de dimensións 2,50 x 5,00 m, nas disposicións en batería e en liña. 

2. No entanto o anterior, a Ordenación Detallada a efectos de cómputo estima só o 75% 
das 2.786 prazas debuxadas, que dá un resultado de 2.090 prazas computables, polo 
que se cumpre amplamente a reserva mínima esixida. 

A estimación da posible non utilización do 25% das prazas debuxadas responde ás 
previsibles zonas que o Proxecto de Urbanización ocupará ao definir os corredores 
esixidos pola Lei de Accesibilidade e o Regulamento que a desenvolve, os badenes de 
acceso a parcelas, etc. 

3. Deberanse prever un mínimo de 3.083 prazas nas parcelas privadas, para cumprir co 
mínimo de prazas totais esixidas (5.173 prazas). 

A Ordenación Detallada prevé un total de 3.135 prazas en parcelas privadas, a razón 
de 1 praza por cada 165 m2 construídos de edificación. 

 

Prazas de Aparcadoiro Esixencia LOUG Ordenación Detallada 

Viario Público 1.294 2.090 (1) 

Parcelas Privadas - 3.135 (2) 

Prazas Totais 5.173 5.225 

(1) Nº de prazas descontando ás 2.786 prazas previstas, un 25% de prazas para accesos a parcelas. 
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(2) Nº de prazas en parcelas privadas, a razón de 1 praza / 165 m2 construídos de edificación. 

2.3. Desenvolvemento da Ordenación Detallada 

2.3.1. Condicións para o Proxecto de Urbanización 

O Proxecto de Urbanización: 

1. 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 en Lei e Regulamento. 

2. No deseño das Zonas Verdes, Sistemas Local e Xeral, deberá cumprir as condicións 
de Accesibilidade, definindo itinerarios que cumpran coas determinacións normativas 
vixentes. 

3. Deberá establecer as gabias necesarias para a plantación de árbores seguindo a 
definición dos viarios recollidos na presente Ordenación. 

4. Definirá adecuadamente o paso superior sobre a autoestrada AP-9, e deberá contar 
coa autorización do Organismo de Estradas, o Ministerio de Fomento. 

5. 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 hidraúlicas do mesmo. Ase mesmo, deberá contar coa 
autorización de vertedura do Organismo de Conca, Augas de Galicia, e coa 
autorización do Organismo de Estradas, o Ministerio de Fomento. 

6. Así mesmo definirá axeitadamente o cruzamento de canalizacións da rede de augas 
residuais pola AP-9, debendo contar tamén coa autorización do Organismo de 
Estradas, o Ministerio de Fomento. 

7. 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. 

8. 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. 

9. De acordo ao disposto no Artigo 8.5.34 das Normas Urbanísticas do PXOM, as obras 
de urbanización contempladas no ámbito da área de protección non integral (Grao III) 
dos elementos de patrimonio cultural co nº de Ficha do Catálogo nº X_47 e X-048, 
estarán sometidas a control ou vixilancia arqueolóxica dos movementos de terra ou á 
actuación que dispoña para este efecto a Consellería de Cultura. 

10. 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. 
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11. Prestarase especial atención á limpeza e posta en valor das marxes das canles de 
auga, a calidade das augas correntes en superficie e soterradas e ao coidado da 
vexetación de ribeira existente, xa que se trata de verdadeiros corredores verdes da 
fauna e da flora que interconectan o territorio. 

12. Cunprirase o artigo 23.2 a) da Lei 3/2007 do 9 de abril, de prevención incendios 
forestais, modificado pola D.F. veintiuno da Lei 7/2012 de 28 de junio, de montes de 
Galicia para asegurar a existencia dunha faixa perimetral de protección do sector de 30 
m de ancho. A tal efecto, ou proxecto de urbanización deberá dispoñer de maneira 
perimetral dunha rede de hidrantes homologados para a extinción de incendios ou, na 
súa falta, de tomas de auga, de acordo co que se estableza regulamentariamente.   

13. 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 e a creación de paisaxes sonoros ligados 
aos elementos naturais 

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.  

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 
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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. 

14. Condicións complementarias: 

- De forma complementaria deberá garantirse o cumprimento das medidas 
establecidas no apartado XI.7 do ISA do PSOAEG, no referente as obras e 
proxectos de urbanización. 

2.3.2. Sistema de Actuación e Prazos de Desenvolvemento 

1. Segundo establece a Ficha do SP-1-I, o Sistema de Actuación previsto para o seu 
desenvolvemento é o de Cooperación. 

2. Así mesmo, os prazos para o desenvolvemento son os determinados pola Ficha do  
SP-1-I. 

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 nos termos do apartado 6 do Artigo 110 da Lei 9/2002. 

2. O prazo para o mantemento e conservación da Urbanización por parte da entidade que 
se estableza, será de 10 anos dende o momento da constitución desta, no momento da 
recepción das obras de urbanización polo Concello, nos termos fixados polo Artigo 
2.3.5 das Normas Urbanísticas. 
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[3] AVALIACIÓN ECONÓMICA E PLAN DE ETAPAS 

3.1. Plan de etapas 

Establécense tres etapas para o desenvolvemento da Ordenación Detallada, en 
correspondencia cos tres Polígonos de execución delimitados no plano co título “3.5 
Delimitación de Polígonos”, e que no seu conxunto comprenden a totalidade do ámbito. 

O prazo previsto para o desenvolvemento das obras de urbanización, é o establecido na 
Ficha do SP-1-I. 

 Etapa 1: é coincidente co Polígono I (en cor verde). 

 Etapa 2: é coincidente co Polígono II (en cor azul). 

 Etapa 3: é coincidente co Polígono III (en cor vermello). 
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O SX de espazos libres e zonas verdes L070 das marxes da AP-9, vincúlase aos efectos da 
súa execución aos polígonos contiguos, de maneira que os terreos da marxe esquerda da 
autovía, en sentido norte, vincúlanse ao Polígono I, (18.013 m2s), e os da marxe dereita ao 
Polígono II (27.165 m2s).  

Esta superficie de SX adscrita suma un total de 45.178 m2s, correspondentes a 44.874 m2s 
de SX proposto e 304 m2s de SX obtido, tal e como reflexa o apartado 6 da Ficha do sector.  

As superficies e edificabilidades por uso en cada unha das Etapas son as seguintes: 

Superficie Edificab. Lucrativa
m²s m²c

136.812 149.180
82.659 -
3.608 -
2.683 -

43.933 -
269.695 149.180
18.013 -

Superficie Edificab. Lucrativa
m²s m²c

216.854 236.449
80.163 -

-
3.337 -

69.996 -
370.350 236.449
27.165 -

Superficie Edificab. Lucrativa
m²s m²c

120.698 131.604
59.401 -
14.901 -

-
27.011 -

222.011 131.604
0 -

SX ESPAZOS LIBRES ADSCRITOS

SX ESPAZOS LIBRES ADSCRITOS

SX ESPAZOS LIBRES ADSCRITOS

USO INDUSTRIAL
ESPAZOS LIBRES
EQUIPAMENTOS
INFRAESTRUTURAS
VIARIO
TOTAL

ETAPA 1 (POLÍGONO I)

USO INDUSTRIAL
ESPAZOS LIBRES
EQUIPAMENTOS
INFRAESTRUTURAS
VIARIO
TOTAL

USO INDUSTRIAL
ESPAZOS LIBRES
EQUIPAMENTOS
INFRAESTRUTURAS
VIARIO
TOTAL

ETAPA III (POLÍGONO III)

ETAPA II (POLÍGONO II)

 

3.2. Avaliación económica 

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

Os custos, estruturanse divididos nas tres etapas de desenvolvemento establecidas, en 
correspondencia cos tres Polígonos de execución delimitados. 
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3.2.1. Custo da Urbanización Interior ao sector [A1] 

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 [A1.1] 

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. Rede Viaria [A1.2] 

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 [A1.3] 

Contempla o custo de construción da rede de distribución de auga potable. A rede principal 
proponse en Ø 100/200 mm, o diámetro mínimo contemplado para a rede de 
abastecemento é Ø 100 mm. 

3.2.1.4.  Saneamento. Pluviais e Residuais [A1.4] 

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 400 mm. 

3.2.1.5.  Iluminación pública [A1.5] 

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 [A1.6] 

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.  
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3.2.1.7. Canalización de telecomunicacións [A1.7] 

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 [A1.8] 

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

3.2.1.9. Xardinería, Rega e Mobiliario Urbano [A1.9] 

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 [A1.10] 

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 [A1.11] 

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 de cada unha das tres Etapas de desenvolvemento: 

O.E.M.
€

A1.1 598.000
A1.2 1.004.000
A1.3 397.000
A1.4 526.000
A1.5 464.000
A1.6 645.000
A1.7 191.000
A1.8 335.000
A1.9 574.000
A1.10 48.000
A1.11 382.000

5.164.000

ENERXÍA ELÉCTRICA

XARDINERÍA, REGA E MOBILIARIO URBANO

TOTAL URBANIZACIÓN INTERIOR [A]  (O.E.M.)

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
ILUMINACIÓN PÚBLICA

IMPREVISTOS  [Aprox. 8%]
INTEGRACIÓN MEDIOAMBIENTAL E XESTIÓN DE RESIDUOS

ETAPA 1 (POLÍGONO I). URBANIZACIÓN INTERIOR [A1]

REDE VIARIA

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS
DISTRIBUCIÓN DE GAS

CAPÍTULO / UNIDADE
DEMOLICIÓNS. MOVEMENTO DE TERRAS

ABASTECEMENTO DE AGUA POTABLE
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O.E.M.
€

A1.1 888.000
A1.2 1.491.000
A1.3 589.000
A1.4 781.000
A1.5 689.000
A1.6 959.000
A1.7 284.000

A1.8 497.000
A1.9 852.000
A1.10 71.000
A1.11 568.000

7.669.000

REDE VIARIA

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS
DISTRIBUCIÓN DE GAS

ETAPA 2 (POLÍGONO II). URBANIZACIÓN INTERIOR [A1]
CAPÍTULO / UNIDADE

DEMOLICIÓNS. MOVEMENTO DE TERRAS

ABASTECEMENTO DE AGUA POTABLE

ILUMINACIÓN PÚBLICA
ENERXÍA ELÉCTRICA

IMPREVISTOS  [Aprox. 8%]

XARDINERÍA, REGA E MOBILIARIO URBANO

TOTAL URBANIZACIÓN INTERIOR [A]  (O.E.M.)

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS

INTEGRACIÓN MEDIOAMBIENTAL E XESTIÓN DE RESIDUOS

 

O.E.M.
€

A1.1 378.000
A1.2 635.000
A1.3 251.000
A1.4 333.000
A1.5 293.000
A1.6 408.000
A1.7 121.000

A1.8 212.000
A1.9 363.000
A1.10 30.000
A1.11 242.000

3.266.000

REDE VIARIA

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS
DISTRIBUCIÓN DE GAS

ENERXÍA ELÉCTRICA

XARDINERÍA, REGA E MOBILIARIO URBANO

TOTAL URBANIZACIÓN INTERIOR [A]  (O.E.M.)

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
ILUMINACIÓN PÚBLICA

IMPREVISTOS  [Aprox. 8%]
INTEGRACIÓN MEDIOAMBIENTAL E XESTIÓN DE RESIDUOS

ETAPA 3 (POLÍGONO III). URBANIZACIÓN INTERIOR [A1]
CAPÍTULO / UNIDADE

DEMOLICIÓNS. MOVEMENTO DE TERRAS

ABASTECEMENTO DE AGUA POTABLE

 

3.2.2. Custo de urbanización dos SX adscritos [A2] 

Na táboa seguinte achégase a estimación económica das obras de urbanización dos 
sistemas xerais de espazos libres e zonas verdes adscritos, vinculados a cada Polígono a 
efectos da súa execución, correspondentes coas superficies de SX indicadas nos planos de 
ordenación: 

O.E.M.
€

90.065

ETAPA 1 (POLÍGONO I). URB. SX ADSCRITO [A2]
CAPÍTULO / UNIDADE

AXARDINAMENTO, ACONDICIONAMENTO.  

O.E.M.
€

135.825

ETAPA 2 (POLÍGONO I). URB. SX ADSCRITO [A2]
CAPÍTULO / UNIDADE

AXARDINAMENTO, ACONDICIONAMENTO.  

O.E.M.
€

0AXARDINAMENTO, ACONDICIONAMENTO.

ETAPA 3 (POLÍGONO I). URB. SX ADSCRITO [A2]
CAPÍTULO / UNIDADE
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3.2.3. 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. O valor real realizarase nas 
fases posteriores de desenvolvemento da mesma.  

O custos de indemnización sen IVE estimados para cada unha das tres Etapas de 
desenvolmento son. 

B.1 67.042

67.042

ETAPA 1 (POLÍGONO I). INDEMNIZACIÓNS [B] €

INDEMNIZACIÓNS

TOTAL INDEMNIZACIÓNS [B]  (SEN IVE)  

B.1 92.064

92.064

ETAPA 2 (POLÍGONO II). INDEMNIZACIÓNS [B] €

INDEMNIZACIÓNS

TOTAL INDEMNIZACIÓNS [B]  (SEN IVE)  

B.1 55.189

55.189

ETAPA 3 (POLÍGONO III). INDEMNIZACIÓNS [B] €

INDEMNIZACIÓNS

TOTAL INDEMNIZACIÓNS [B]  (SEN IVE)  

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

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 (OEM) do 
custo total das obras de Urbanización Interior [A]: 

O custos de proxectos, xestión e tramitación estimados para cada unha das tres Etapas de 
desenvolmento son. 

Total Obras Urbanización Interior [A]  (O.E.M.) 5.164.000

516.400

516.400C.1 REDACCIÓN DE PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN

TOTAL PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE)

(estímase nun 10 % do total das obras de Urb. Interior: 10% x [A] )

€ETAPA 1 (POLÍGONO I). PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]
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Total Obras Urbanización Interior [A]  (O.E.M.) 7.669.000

766.900

€ETAPA 2 (POLÍGONO II). PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]

766.900C.1 REDACCIÓN DE PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN

TOTAL PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE)

(estímase nun 10 % do total das obras de Urb. Interior: 10% x [A] )

 

Total Obras Urbanización Interior [A]  (O.E.M.) 3.266.000

326.600

326.600C.1 REDACCIÓN DE PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN

TOTAL PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE)

(estímase nun 10 % do total das obras de Urb. Interior: 10% x [A] )

€ETAPA 3 (POLÍGONO III). PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]

 

3.2.5. Custo Total sen conexións exteriores [A] + [B] +[C] 

O Custo Total da actuación sen Conexións Exteriores, será a suma do custo das obras das 
infraestruturas e tratamentos previstos na urbanización interior do sector e dos SX adscritos 
[A]; máis o custo das indemnizacións [B]; e máis os custos de redacción de proxectos, 
xestión e tramitación [C]. 

Engádese para cada unha das tres Etapas de desenvolvemento, táboa de custos que 
reflicte: 

 O Custo Total das Obras de Urbanización Interior [A], distinguindo a urbanización do 
interior do Polígono [A1] da dos SX de zonas verdes adscritas [A2], en Orzamento de 
Execución Material (OEM). 

 O Custo Total das Obras de Urbanización Interior [A], en Orzamento de Execución por 
Contrata (OEC) antes de I.V.E. que provén de incrementar o Orzamento de Execución 
Material (OEM) nun 19% en concepto de Gastos Xerais e Beneficio Industrial. 

 O Custo Total das Indemnizacións [B], en Orzamento de Execución por Contrata (OEC) 
antes de I.V.E. 

 O Custo Total da Redacción de Proxectos, e Xestión e Tramitación [C], en Orzamento 
de Execución por Contrata (OEC) antes de I.V.E. 

 O Custo Total sen Conexións Exteriores, das Obras de Urbanización Interior, 
Indemnizacións, Redacción de Proxectos, Xestión e Tramitación, [A] + [B] + [C], en 
Orzamento de Execución por Contrata (OEC) con I.V.E. 
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Total Urbanización Interior [A1]  (O.E.M.) 5.164.000 €
Total Urbanización SX adscrito [A2]  (O.E.M.) 90.065 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.M.) 5.254.065 €

Gastos Xerais (13%) 683.028 €
Beneficio Industrial (6%) 315.244 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.C. SEN IVE) 6.252.337 €

INDEMNIZACIÓNS [B] (SEN IVE) 67.042 €

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE) 516.400 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. SEN IVE) 6.835.780 €

IVE (21%) 1.435.514 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. CON IVE) 8.271.293 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C]

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]

OBRAS DE URBANIZACIÓN INTERIOR [A]

INDEMNZACIÓNS [B]

ETAPA 1 (POLÍGONO I). CUSTOS DAS OBRAS SEN CONEX. EXTERIORES [A] + [B] + [C]

 

Total Urbanización Interior [A]  (O.E.M.) 7.669.000 €
Total Urbanización SX adscrito [A2]  (O.E.M.) 135.825 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.M.) 7.804.825 €

Gastos Xerais (13%) 1.014.627 €
Beneficio Industrial (6%) 468.290 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.C. SEN IVE) 9.287.742 €

INDEMNIZACIÓNS [B] (SEN IVE) 92.064 €

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE) 766.900 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. SEN IVE) 10.146.706 €

IVE (21%) 2.130.808 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. CON IVE) 12.277.514 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C]

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]

OBRAS DE URBANIZACIÓN INTERIOR [A]

INDEMNZACIÓNS [B]

ETAPA 2 (POLÍGONO II). CUSTOS DAS OBRAS SEN CONEX. EXTERIORES [A] + [B] + [C]
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Total Urbanización Interior [A]  (O.E.M.) 3.266.000 €
Total Urbanización SX adscrito [A2]  (O.E.M.) 0 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.M.) 3.266.000 €

Gastos Xerais (13%) 424.580 €
Beneficio Industrial (6%) 195.960 €

TOTAL OBRAS [A] (O.E.C. SEN IVE) 3.886.540 €

INDEMNIZACIÓNS [B] (SEN IVE) 55.189 €

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]  (SEN IVE) 326.600 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. SEN IVE) 4.268.329 €

IVE (21%) 896.349 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C] (O.E.C. CON IVE) 5.164.678 €

TOTAL CUSTOS [A] +[B] + [C]

PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN [C]

OBRAS DE URBANIZACIÓN INTERIOR [A]

INDEMNZACIÓNS [B]

ETAPA 3 (POLÍGONO III). CUSTOS DAS OBRAS SEN CONEX. EXTERIORES [A] + [B] + [C]

 

O Custo Total estimado sen Conexións Exteriores, das Obras de Urbanización, 
Indemnizacións, Redacción de Proxectos, Xestión e Tramitación, en Orzamento de 
Execución por Contrata (OEC) con I.V.E, ascende para cada cada unha das tres Etapas de 
desenvolmento, á cantidade de: 

ETAPA 1 (POLÍGONO I): 

OITO MILLÓNS DOUSCENTOS SETENTA E UN MIL DOUSCENTOS NOVENTA E TRES 
EUROS (8.271.293 €). 

ETAPA 2 (POLÍGONO II): 

DOCE MILLÓNS DOUSCENTOS SETENTA E SETE MIL CINCOCENTOS CATORCE 
EUROS (12.277.514 €). 

ETAPA 3 (POLÍGONO III): 

CINCO MILLÓNS CENTO SESENTA E CATRO MIL SEISCENTOS SETENTA E OITO 
EUROS (5.164.678 €). 

TÁBOA RESUMO: 

OEM OEC con IVE
Etapas Custos Urb. Int. Custos Urb. Int. Custos Custos Total Custos Total Custos

(Polígono) (OEM) (OEC) Indem. (OEC) Pr-Xest-Tr. (OEC) (OEC) (OEC)
€ € € € € €

1 (POL. I) 5.254.065 6.252.337 67.042 516.400 6.835.780 8.271.293
2 (POL. II) 7.804.825 9.287.742 92.064 766.900 10.146.706 12.277.514
3 (POL. III) 3.266.000 3.886.540 55.189 326.600 4.268.329 5.164.678

AR 16.324.890 19.426.619 214.295 1.609.900 21.250.814 25.713.485

OEC sen IVE
CUSTOS URBANIZACIÓN INTERIOR + INDEMNIZACIÓNS + PROXECTOS, XESTIÓN E TRAMITACIÓN
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Estes custos deberán ser especificados e definidos con maior concreción, unha vez 
procédase á redacción dos correspondentes proxectos de execución, que desenvolvan o 
previsto dentro desta Ordenación Detallada. 

3.2.6. Custo das Conexións Exteriores [CE] 

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 SP-1-I: 

 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). 

3.2.6.1. Imputación de Conexións cos Sistemas Xerais de infraestruturas 

A continuación achéganse para cada unha das tres Etapas de desenvolvemento, os custos  
de imputacións de conexións cos sistemas xerais tanto primarios como secundarios 
previstos no Plan Xeral, imputados como cargas urbanísticas participadas ao sector SP-1-I, 
para o correcto desenvolvemento da actuación: 

CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

SX_AG1 0,88 149.180 131.612 € 110.598 €
SANEAMENTO. RESIDUAIS

SN_01 0,95 149.180 142.395 € 119.660 €
TOTAL (O.E.M.) 230.258 €

CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

AB02_08B 0,72 149.180 106.749 € 89.705 €
AB02_08C 0,89 149.180 133.100 € 111.849 €
AB02_08D 0,52 149.180 77.224 € 64.894 €

SANEAMENTO. RESIDUAIS
SN02_13 4,14 149.180 617.793 € 519.154 €

TOTAL (O.E.M.) 785.602 €

ETAPA 1 (POLÍGONO I). IMPUTACIÓN DE CONEXIÓNS COS SISTEMAS XERAIS

SISTEMAS XERAIS SECUNDARIOS

SISTEMAS XERAIS PRIMARIOS
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CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

SX_AG1 0,88 236.449 208.604 € 175.298 €
SANEAMENTO. RESIDUAIS

SN_01 0,95 236.449 225.696 € 189.660 €
TOTAL (O.E.M.) 364.958 €

CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

AB02_08B 0,72 236.449 169.197 € 142.183 €
AB02_08C 0,89 236.449 210.963 € 177.280 €
AB02_08D 0,52 236.449 122.400 € 102.857 €

SANEAMENTO. RESIDUAIS
SN02_13 4,14 236.449 979.198 € 822.855 €

TOTAL (O.E.M.) 1.245.174 €

SISTEMAS XERAIS PRIMARIOS
ETAPA 2 (POLÍGONO II). IMPUTACIÓN DE CONEXIÓNS COS SISTEMAS XERAIS

SISTEMAS XERAIS SECUNDARIOS

 

 

CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

SX_AG1 0,88 131.604 116.106 € 97.568 €
SANEAMENTO. RESIDUAIS

SN_01 0,95 131.604 125.619 € 105.562 €
TOTAL (O.E.M.) 203.130 €

CLAVE DO SISTEMA CANON (€/m2c) EDIFICAB. SP-1 (m2c) CUSTO SP-1-I/T (OEC) CUSTO SP-1-I/T (OEM)
ABASTECEMENTO DE AUGA

AB02_08B 0,72 131.604 94.173 € 79.137 €
AB02_08C 0,89 131.604 117.419 € 98.671 €
AB02_08D 0,52 131.604 68.126 € 57.249 €

SANEAMENTO. RESIDUAIS
SN02_13 4,14 131.604 545.008 € 457.990 €

TOTAL (O.E.M.) 693.047 €

ETAPA 3 (POLÍGONO III). IMPUTACIÓN DE CONEXIÓNS COS SISTEMAS XERAIS

SISTEMAS XERAIS SECUNDARIOS

SISTEMAS XERAIS PRIMARIOS

 

3.2.6.2. Custo das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais: 

O Custo das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais [CE] en Orzamento de Execución 
Material (OEM) para cada unha das tres Etapas de desenvolvemento, é o seguinte: 
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O.E.M.

€
CE.1

B.1.1 Conexións principais
B.1.2 Conexións secundarias

Subtotal 0
C E.2

B.2.1 Canon conexión (SX_AG1) 110.598
B.2.2 Acometida rede existente (inclúe canon AB02_08B/C/D) 266.448

Subtotal 377.047
CE.3

B.3.1 Canon depuración (SN_01) 119.660
B.3.2 Depuradora (inclúe canon SN02_11) 519.154

Subtotal 638.814
CE.4

B.4.1 Soterramiento/integración red existente 0
B.4.2 Acometida exterior 1.015.360

Subtotal 1.015.360
CE.5

B.5.1 Custo incluído en urbanización interior 0
Subtotal 0

CE.6
B.6.1 Acometida a rede existente 185.360

Subtotal 185.360
CE.7

B.7.1 Interconexión con infraestrutura existente 125.360
Subtotal 125.360

2.341.939

ENERXÍA ELÉCTRICA

ILUMINACIÓN PÚBLICA

GAS

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]  (O.E.M.)

Custo incluído en 
Urbanización interior

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS

ETAPA 1 (POLÍGONO I). CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]

CAPÍTULO / UNIDADE
VIARIO 

ABASTECEMENTO DE AUGA

 

O.E.M.

€
CE.1

B.1.1 Conexións principais
B.1.2 Conexións secundarias

Subtotal 0
C E.2

B.2.1 Canon conexión (SX_AG1) 175.298
B.2.2 Acometida rede existente (inclúe canon AB02_08B/C/D) 422.319

Subtotal 597.617
CE.3

B.3.1 Canon depuración (SN_01) 189.660
B.3.2 Depuradora (inclúe canon SN02_11) 822.855

Subtotal 1.012.515
CE.4

B.4.1 Soterramiento/integración red existente 0
B.4.2 Acometida exterior 732.719

Subtotal 732.719
CE.5

B.5.1 Custo incluído en urbanización interior 0
Subtotal 0

CE.6
B.6.1 Acometida a rede existente 200.000

Subtotal 200.000
CE.7

B.7.1 Interconexión con infraestrutura existente 120.000
Subtotal 120.000

2.662.851

ENERXÍA ELÉCTRICA

Custo incluído en 
Urbanización interior

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS

ETAPA 2 (POLÍGONO II). CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]

CAPÍTULO / UNIDADE
VIARIO 

ABASTECEMENTO DE AUGA

ILUMINACIÓN PÚBLICA

GAS

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]  (O.E.M.)
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O.E.M.

€
CE.1

B.1.1 Conexións principais
B.1.2 Conexións secundarias

Subtotal 0
C E.2

B.2.1 Canon conexión (SX_AG1) 97.568
B.2.2 Acometida rede existente (inclúe canon AB02_08B/C/D) 235.057

Subtotal 332.625
CE.3

B.3.1 Canon depuración (SN_01) 105.562
B.3.2 Depuradora (inclúe canon SN02_11) 457.990

Subtotal 563.552
CE.4

B.4.1 Soterramiento/integración red existente 0
B.4.2 Acometida exterior 1.090.401

Subtotal 1.090.401
CE.5

B.5.1 Custo incluído en urbanización interior 0
Subtotal 0

CE.6
B.6.1 Acometida a rede existente 310.401

Subtotal 310.401
CE.7

B.7.1 Interconexión con infraestrutura existente 260.401
Subtotal 260.401

2.557.379

ENERXÍA ELÉCTRICA

ILUMINACIÓN PÚBLICA

GAS

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]  (O.E.M.)

Custo incluído en 
Urbanización interior

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS

ETAPA 3 (POLÍGONO III). CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]

CAPÍTULO / UNIDADE
VIARIO 

ABASTECEMENTO DE AUGA

 

Engádese para cada unha das tres Etapas de desenvolvemento, táboa de custos que 
reflicte: 

 O Custo Total das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais [CE], en Orzamento de 
Execución Material (OEM). 

 O Custo Total das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais [CE], en Orzamento de 
Execución por Contrata (OEC) antes de I.V.E. que provén de incrementar o Orzamento 
de Execución Material (OEM) nun 19% en concepto de Gastos Xerais e Beneficio 
Industrial. 

 O Custo Total das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais [CE], en Orzamento de 
Execución por Contrata (OEC) con I.V.E. 

Total Conexións Exteriores [CE]  (O.E.M.) 2.341.939 €

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE] (O.E.M.) 2.341.939 €

Gastos Xerais (13%) 304.452 €
Beneficio Industrial (6%) 140.516 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. SEN IVE) 2.786.908 €

IVE (21%) 585.251 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. CON IVE) 3.372.158 €

ETAPA 1 (POLÍGONO I). CUSTOS DAS CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]
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Total Conexións Exteriores [CE]  (O.E.M.) 2.662.851 €

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE] (O.E.M.) 2.662.851 €

Gastos Xerais (13%) 346.171 €
Beneficio Industrial (6%) 159.771 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. SEN IVE) 3.168.793 €

IVE (21%) 665.446 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. CON IVE) 3.834.239 €

ETAPA 2 (POLÍGONO II). CUSTOS DAS CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]

 

Total Conexións Exteriores [CE]  (O.E.M.) 2.557.379 €

TOTAL CONEXIÓNS EXTERIORES [CE] (O.E.M.) 2.557.379 €

Gastos Xerais (13%) 332.459 €
Beneficio Industrial (6%) 153.443 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. SEN IVE) 3.043.281 €

IVE (21%) 639.089 €

TOTAL CONEX. EXTERIORES [CE] (O.E.C. CON IVE) 3.682.370 €

ETAPA 3 (POLÍGONO III). CUSTOS DAS CONEXIÓNS EXTERIORES [CE]

 

O Custo Total estimado das Conexións Exteriores cos Sistemas Xerais, en Orzamento de 
Execución por Contrata (OEC) con I.V.E, ascende para cada cada unha das tres Etapas de 
desenvolmento, á cantidade de: 

ETAPA 1 (POLÍGONO I): 

TRES MILLÓNS TRESCENTOS SETENTA E DOUS MIL EUROS CON CENTO 
CINCUENTA E OITO EUROS (3.372.158 €). 

ETAPA 2 (POLÍGONO II): 

TRES MILLÓNS OITOCENTOS TRINTA E CATRO MIL EUROS CON DOSUCENTOS 
TRINTA E NOVE EUROS (3.834.239 €). 

ETAPA 3 (POLÍGONO III): 

TRES MILLÓNS SEISCENTOS OITENTA E DOUS MIL EUROS CON TRESCENTOS 
SETENTA EUROS (3.682.370 €). 

 

TÁBOA RESUMO: 

OEM OEC sen IVE OEC con IVE
Etapas Custos Conex. Ext. Custos Conex. Ext. Total Custos

(Polígono) (OEM) (OEC) (OEC)
€ € €

1 (POL. I) 2.341.939 2.786.908 3.372.158
2 (POL. II) 2.662.851 3.168.793 3.834.239
3 (POL. III) 2.557.379 3.043.281 3.682.370

AR 7.562.169 8.998.981 10.888.768

CUSTOS CONEXIÓNS EXTERIORES COS SISTEMAS XERAIS
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ANEXO 1: INFORME MUNICIPAL DE SERVIZOS 



CONCELLO DE CALDAS DE REIS 
CIF P-3600500-G 

Rúa Ferrería, n°1 
36650 Caldas de Reís (Pontevedra) 
Tino.: 986 540002- Fax: 986 530393 
concello@caldasdereís.com 

SUFICIENCIA DE SUBMINISTRO DE AUGA PARA O ÁMBITO SPl 

O PXOM incorpora sistemas xerais de abastecemento, saneamento e pluviais de cara a mellara, 
modificación e ampliación da actual rede municipal, suficientes para dar servizo ós 
desenvolvementos previstos dentro do planeamento, incluídos os ámbitos e sectores con 
ordenación detallada. 
Os sistemas xerais se estruturan en dous escalas, "primarios" que son os que conforman o 
esqueleto da rede de servizo, e "secundarios" que completan o deseño cara o resto de solos de 
desenvolvemento. A descrición de ditos sistemas ven xustificada na memoria explicativa nos 
puntos 4.2.2.1 para abastecemento, 4.2.2.2 para saneamento e 4.2.2.3 para pluviais. A súa 
xestión, valoración e financiamento regúlase, a través dos documentos de Execución e Xestión, 
así como na Estratexia de Actuación e Estudio Económico Financeiro, garantindo a súa 
execución acompasada co planeamento. 
Os ámbitos e sectores con ordenación detallada, participan como no resto de solos, das cargas 
derivadas de ditos sistemas xerais, proporcionalmente as súas edificabilidades. 
As cargas derivadas dos sistemas xerais primarios, que reforzan os actuais sistemas municipais, 
incorpóranse como cargas prorrateadas á superficie edificable, e supoñen un coste estimado de 
0,88€/m2 para abastecemento, e de 0,95€/m2 para saneamento. 
As cargas derivadas dos sistemas xerais secundarios, son con carácter xeral mais elevadas, e se 
incorporan directamente á ficha urbanística que regula cada ámbito ou sector, regulándose no 
punto 6 das fichas urbanísticas os sistemas a cargo, e a súa atribución. 
Sp1-l 

CONEXIÓNS EXTERIORES 

CLAVE 
SNO:C_f3 

AB02_08B 

AB02_08C 

AB02_08D 

MOME ATRIBUCIÓN 
EOAR 100,0CJ% 

CONDUCCIÓN ABASTECEMENTO ZONA NORTE~IMP 69.60% 

CONDUCCIÓN ABASTECEMENTO DEPÓSITO HlO.OO% 

DEPÓSITO 100.00% 

De forma complementaria o Concello está a tramitar a concesión administrativa da actual 
captación do Umia (expte A36.42497), concesión que no horizonte do PXOM en canto se rebasen 
os caudais autorizados, deberá ampliarse, cos límites previstos no PXOM (cun teito de ampliación 
de 7500 hab.equiv., cun total de 1.900 m3/día, fronte á actual capacidade da ET AP). 
Cabe resaltar, que en todo caso, o proxecto de urbanización que desenvolva a ordenación 
detallada, deberá incluír a resolución dos condicionantes previstos no PXOM, e de forma 
específica resolver as conexións exteriores relativas aos sistemas xerais de subministro, segundo o 
previsto na Ficha urbanística, xustificando ase mesmo os puntos de conexión e subministro. 

Conclusións 
Como resultado desta programac1on considérase a suficiencia das previsións respecto do 

do ámbito SP-1-1, 

e y 

1/1 
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ANEXO 2: ESTUDO DE IMPACTO E INTEGRACIÓN PAISAXÍSTICA 
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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 3.5. POLÍGONOS DE EXECUCIÓN 

PLANO 3.6. ZONIFICACIÓN ACÚSTICA 

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  




