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TEO

Aprobacion definitiva da modificacion puntual non substancial do Plan Xeral de Ordenacion Municipal do Concello de Teo. Modificacién puntual
n® 2. Normativa e ordenanzas

ANUNCIO

0 Pleno da Corporacién, na sesién ordinaria do 29 de xullo de 2026, acordou aprobar definitivamente a MODIFICACION
PUNTUAL NON SUBSTANCIAL DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DO CONCELLO DE TEO. MODIFICACION PUN-
TUAL N° 2. NORMATIVA E ORDENANZAS, do 14 de marzo de 2025, promovida de oficio polo Concello de Teo e redactada
pola arquitecto municipal e pola arquitecta técnica municipal.

De acordo co artigo 82 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG) e artigo 199 do Decreto 143/2016,
do 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da citada Lei (RLSG), o acordo de aprobacion definitiva foi publicado
no DOG num. 168 do 4 de setembro de 2026 e, de acordo cos artigos 88 da LSG e 209 do RLSG, a modificacion puntual
foi inscrita no Rexistro de Ordenacién do Territorio e Planeamento Urbanistico de Galicia o 1 de outubro de 2026 (Seccidn
I, Libro I, Tomo VI, folla rexistral n°® 17 co nimero de rexistro ROTPG/P/78/2026).

Para dar cumprimento aos artigos 82.3 e 88.4 da LSG, artigos 199.3 e 215 do RLSG e artigos 70.2 e 65.2 da Lei
7/1985, do 2 de abril, reguladora das bases do réxime local, por medio do presente publicase no BOP o documento que
contén a normativa e as ordenanzas, entrando en vigor unha vez transcorridos 15 dias habiles dende a presente publicacion.

O acordo plenario aprobando definitivamente a modificacion puntual asi como o texto da citada modificacion aprobada
definitivamente atépanse disponibles no departamento de urbanismo do Concello e, dixitalmente, na sede electrénica do
Concello de Teo:

https://sede.teo.gal/sxc/gl/informacion/tablon/2026/ANUNCIO_PROG_20260803140007626.html

Contra o acordo de aprobacion definitiva, que pon fin a via administrativa e que aproba una disposicién de caracter
xeral, poderase interpor recurso contencioso-administrativo ante a Sala do Contencioso-Administrativo do Tribunal Superior
de Xustiza de Galicia, no prazo de dous meses contados desde o dia seguinte ao da publicacidn, de acordo co disposto no
artigo 84.1 de la LSG, 201.1 del RLSG, 112.3 de la LPACAP e artigos 10y 46.1 da Lei 29/1998, de 13 de xullo, reguladora
da xurisdicién contencioso-administrativa, sen prexuizo de que se poda interpor calquera outro recurso que se considere
procedente.

Teo, a 5 de outubro de 2026.
A alcaldesa

Lucia Calvo de la Uz
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ANEXO

MODIFICACION PUNTUAL NON SUBSTANCIAL DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DO CONCELLO DE TEO
MODIFICACION PUNTUAL N° 2

NORMATIVA E ORDENANZAS

1.- INDICE XERAL DO DOCUMENTO

1.- INDICE XERAL DO DOCUMENTO

2.- MEMORIA XUSTIFICATIVA

2.1. Obxecto das modificacions non substanciais

2.2. Promotor da modificacién puntual

2.3. Contido da modificacién puntual

2.4. Xustificacién da modificacion puntual

3.- MARCO LEGAL

3.1 Analise do PXOM de Teo

3.2. Xustificacion e interese da modificacion puntual
3.3. Caracter non substancial da modificacion puntual
3.4. Obxectivos da modificaciéon puntual non substancial
4 - PROCESO DE TRAMITACION

5.- VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA

6.- INFORME DE SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

7.- PLANOS DO PXOM QUE SE MODIFICAN

8.- NORMATIVA URBANISTICA QUE SE MODIFICA

8.1.- Modificaciéon de normativa do PXOM das ordenanzas U-3 e U3a, residencial de baixa densidade en tipoloxia
exenta, da ordenanza N-1. Nucleo rural e da ordenanza N-2. Expansiéon de nucleo rural.

Pagina2/ 11

Nimero de anuncio 2026,/6468



BOLETIN OFICIAL DA PROVINCIA DA CORUNA BO P BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE A CORUNA
Martes, 13 de outubro de 2026 [Numero 195] Martes, 13 de octubre de 2026

2.- MEMORIA XUSTIFICATIVA
2.1. Obxecto das modificacions non substanciais

A presente modificacion puntual non substancial do Plan Xeral de Ordenacién Municipal de Teo encamifase a revisar e
modificar determinados artigos da normativa do PXOM de Teo.

O motivo desta modificacién puntual fundaméntase, pasados xa quince anos dende la aprobacion definitiva do PXOM,
na necesidade de dar resposta dende a administracién municipal a unha serie de inquedanzas da poboacion referentes a
aspectos puntuais das ordenanzas e normativa do PXOM de Teo, que non se adaptan as necesidades actuais de vivenda
ou ben quedaron desfasadas polos sucesivos cambios na lexislacion do solo.

Os cambios propostos detédllanse e son tratados de forma individual nos seguintes apartados da memoria.

2.2. Promotor da modificacion puntual

O promotor da presente modificacion puntual non substancial € o Concello de Teo, competente por tratarse dunha
modificacion puntual do plan xeral municipal.

2.3. Contido da modificacion puntual

0 contido da modificacién puntual, non substancial, encamifase asi a modificacion de determinados artigos do PXOM
de Teo, e asi facilitar a implantacion do uso residencial entre outros, regular o uso de cubertas planas e da pendente dos
terreos para ser unha parcela edificable.

O documento que se tramitara contera a seguinte documentacion:
- Unha memoria xustificativa da necesidade de acometer a modificacién puntual non substancial.
- Cumprimento da nova lexislacién urbanistica vixente.
- Proceso de tramitacion.
- Viabilidade econémico financeira.
- Informe de sustentabilidade econémica
- Planos do PXOM que se modifican.
- A normativa urbanistica modificada.

2.4. Xustificacion da modificacion puntual

A proposta elabérase a raiz da problematica atopada nas parcelas edificables que contan con moito fondo edificable
e que se esta a obrigar a implantacion dentro dos primeiros 25 metros de fondo, medidos dende a alinacion fixada polo
PXOM, o cal pretendese modificar para ser mais flexibles en todos 0s usos no que é obrigatoria dita condicion.

A problematica deriva da modificacion tipoloxica das edificacidons residenciais unifamiliares que se proxectan, pasando
a ser na sUa gran maioria de planta baixa, e polo tanto cunha necesaria maior ocupacién da parcela.

A necesidade da vinculacién das edificaciéns coa via & que dan fronte, segue estando vixente dado que o que se fai é
modificar a distancia, conservando o parametro urbanistico.

Por outro lado pretendese a eliminaciéon da condiciéon de pendente natural maxima permitida para ser unha parcela
edificable, debido & orografia real coa que conta unha boa parte das parcelas dentro do termo municipal, considerando que
a dita orografia mais que unha prohibicién para a construcion dunha vivenda unifamiliar pode ser un condicionante que faga
que a sua integracion se mellore, e resolva de maneira axeitada a implantacién da vivenda no territorio.

Na aplicacién practica diaria de tal prohibicién, prodidcense diferencias entre parcelas lindeiras, podéndose edificar

nunha si, e na lindeira non, coa mesma clasificacion e cualificacion o que produce graves distorsions na aplicacion do
PXOM.

Tamén se pretende a regulacion do uso das cubertas planas dentro do solo de ntcleo rural en area de extension (N2),
en consonancia coa actual lexislacion, co Plan Basico Autonémico e coas licenzas outorgadas no periodo dende que se
aprobou o PXOM ata a aprobacién da actual LSG.

Enténdese que na denominada area de extension a pervivencia das construcions tradicionais é escasa e tal e como se
reflicte no estudo do medio rural do PXOM. A sta prohibicién non mellora a calidade arquitecténica das edificaciéns proxec-
tadas, ni a sua integracién no medio no que se sitian. Non é polo tanto unha cuestién unicamente tipoldxica o resultado
da sua integracion no paisaxe, € mais unha cuestion proxectual.
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3.- MARCO LEGAL
3.1 Analise do PXOM de Teo

O PXOM de Teo foi aprobado definitivamente o 04/06/2010, adaptado a Lei 9/2002 de ordenacidon urbanistica e
proteccion do medio rural de Galicia.

A presente modificacion puntual cualificada como non substancial axistase as directrices da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do Solo de Galicia (LSG), que no seu artigo 83 determina:

“Artigo 83. Modificacion dos instrumentos de plan urbanistico.

1. Calquera modificacion do plan urbanistico habera de fundamentarse en razéns de interese plblico debidamente
Xxustificadas.

2. A alteracion do contido dos instrumentos de plan urbanistico podera levarse a cabo mediante a revision deles ou
mediante a modificacion dalgun dos seus elementos.

3. Enténdese por revision do plan xeral a adopcion de novos criterios respecto a estrutura xeral e organica do territorio
ou a clasificacion do chan, motivada pola eleccion dun modelo territorial distinto, pola aparicion de circunstancias so-
brevindas, de caracter demografico ou econémico, que incidan substancialmente sobre a ordenacion ou o esgotamento
da sua capacidade.

4. Nos demais supostos, a alteracion das determinaciéns do plan considerarase como modificacion do mesmo, ainda
cando esta alteracion implicase cambios na clasificacion, a cualificacion do chan ou a delimitacion do ambito dos
poligonos.

5. A revision do plan e as modificacions de calquera dos seus elementos suxeitaranse as mesmas disposicions enun-
ciadas para a slUa tramitacion e aprobacion, sen prexuizo do previsto na lexislacion de ordenacion do territorio para
0 suposto de tramitacion simultanea da aprobacion do instrumento de ordenacion do territorio e da modificacion do
instrumento de plan urbanistico.

6. No caso das modificacions do plan xeral que tenan por obxecto a delimitacion do chan de ntcleo rural de acordo co
establecido no artigo 23, tramitaranse seguindo o procedemento establecido no artigo 78 da presente lei”.

Respecto do PXOM actual, compre indicar que a pesar de ter resultado un instrumento axeitado para a ordenacién urba-
nistica do termo municipal durante estes 15 Ultimos anos de vixencia, a inxente normativa xurdida dende a sua aprobacion
e a raiz de varias problematicas para a implantacion/situacion de diversas tipoloxias edificatorias no solo urbano e do solo
de nucleo rural, aconsellan actualizar unha serie de aspectos puntuais da normativa do PXOM. Estas cuestions son obxecto
de tratamento especifico individualizado nos seguintes apartados do presente documento.

3.2. Xustificacion e interese da modificacion puntual

Os catros aspectos nos que se basea a modificaciéon puntual non substancial conta con lexitimacion por fundamentar-
se en razéns de interese publico.

Tratase de adaptar os preceptos normativos a unha nova realidade xurdida da modificacién das tipoloxias edificatorias,
das novas necesidades da vecinanza, do cambio da normativa en técnica en materia de vivenda, e de novas realidades
xuridicas.

Esa adaptacién vefien motivadas por desencaixes entre o regulado normativamente no PXOM aprobado definitivamente
0 preexistente na realidade e as novas necesidades.

Todas elas, dirixense a modificar certos aspectos das ordenanzas e da normativa do PXOM de Teo para mellorar a
ordenacioén prevista sen modificacion nin a clasificacion nin a cualificacién das parcelas.

3.3. Caracter non substancial da modificacion puntual

A lexislacion urbanistica vixente establece claramente os supostos de revision e modificacién do plan, entendendo que
a alteracion das determinacions do PXOM se estima como modificacion do mesmo conforme ao artigo 83.4 da LSG, e mais
concretamente non substancial conforme ao artigo 83.5 da LSG, xa que é de escasa entidade e de alcance reducido, non
se adoptan novos criterios respecto a estrutura xeral e organica do territorio e:

- Non aumenta o aproveitamento lucrativo.
- Non modifica a clasificacion do solo.
- Non incrementa a edificabilidade global do ambito.

- Non incide negativamente na funcionalidade das dotacions publicas.
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3.4. Obxectivos da modificacion puntual non substancial

A presente modificacion puntual dirixese a modificar certos aspectos da normativa do PXOM de Teo, para mellorar a
ordenacién prevista en canto a discrepancias coa realidade fisica e coas necesidades actuais, afectando a clase de solo
urbano consolidado e solo de nicleo rural en todas as stias categorias.

Os obxectivos son os seguintes:

- Permitir unha maior flexibilidade na implantacion das edificacions principais dentro da parcela edificable, na
ordenanza de solo urbano U-3 e U-3a, e nas duas ordenanzas do solo de nucleo rural, N1 e N2.

- Regular o uso das cubertas planas dentro do solo de nucleo rural en area de extension (N2).

- Regular a pendente dos terreos para o uso edificatorio de vivenda unifamiliar, na ordenanza de solo urbano U-3
e U3a, e nas duas ordenanzas do solo de nucleo rural, N1 e N2.

4.- PROCESO DE TRAMITACION

En base ao artigo 83.6 da Modificacion da Lei 2/2016, do 10 de febreiro do polo de Galicia realizada pola Lei 4/2024,
de 27 de decembro, de orzamentos xerais da Comunidade Auténoma de Galicia para o ano 2025, o procedemento a seguir
sera o previsto nos artigos 16 a 18 da Lei 1/2019, do 22 de abril, de rehabilitacion e de rexeneracion e renovacion urbanas
de Galicia, por cumprir as determinaciéns contempladas no artigo 16.1 para considerarse unha modificacidon non substan-
cial do Plan Xeral:

Artigo 16. Tramitacion simplificada das modificacions dos instrumentos de plan para actuacions de rehabilitacion edifica-
toria e de rexeneracion e renovacion urbanas.

1. As modificacions puntuais non substanciais do plan xeral, dos plans especiais de reforma interior e dos plans especiais
de proteccion que afecten a ambitos do chan urbano para actuacions de rehabilitacion edificatoria e de rexeneracion e reno-
vacion urbanas poderan tramitarse mediante un procedemento simplificado, sempre que non se aumente o aproveitamento
lucrativo, seguindo as determinacions contempladas nos artigos seguintes.

Para estes efectos, considéranse modificacions puntuais non substanciais do plan aquelas de escasa entidade e de
alcance reducido e local que cumpran os requisitos seguintes:

a) Que a superficie da modificacion non supere os dez mil metros cadrados.

b) Que non afecten a unha superficie superior ao equivalente ao un por cento do chan urbano do municipio. Nos
municipios de menos de cinco mil habitantes esta porcentaxe sera do tres por cento.

¢) Que non modifique a clasificacion do chan.

2. Consideraranse, asi mesmo, modificacions puntuais non substanciais aquelas que, sen reunir as condicions indicadas
no apartado 1, modifiquen exclusivamente as ordenanzas cun alcance reducido e de escasa entidade.

3. Non poderan considerarse modificacions puntuais non substanciais aquelas que tefian unha incidencia negativa no
ambiente, a mobilidade, as infraestruturas ou o patrimonio cultural.

5.- VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRA
O impacto econémico da modificacion urbanistica proposta non é cuantificable.
6.- INFORME DE SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

Os instrumentos de ordenacién das actuaciéns de transformacién urbanistica debera incluir un informe ou memoria
de sustentabilidade econémica, no que se ponderara, en particular, 0 impacto da actuaciéon nas Facendas Publicas, tal e
como recolle o artigo 22.4 da Lei do Solo e Rehabilitacién Urbana, aprobada polo Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30
de outubro.

“Artigo 22. Avaliacion e seguimento da sostenibilidade do desenvolvemento urbano, e garantia da viabilidade técnica e
economica das actuacions sobre o medio urbano.

4. A documentacion dos instrumentos de ordenacién das actuacions de transformacion urbanistica debera incluir un
informe ou memoria de sustentabilidade econémica, no que se ponderara, en particular, o impacto da actuacion nas
Facendas Publicas afectadas pola implantacion e o mantemento das infraestruturas necesarias ou a posta en marcha
e a prestacion dos servizos resultantes, asi como a suficiencia e adecuacion do chan destinado a usos produtivos”.

O presente informe céntrase no impacto que a modificacién tera sobre a Facenda Municipal.

Neste senso a presente modificacién puntual ten por obxecto dar resposta dende a administracidon municipal a unha
serie de inquedanzas da poboacién referentes a aspectos puntuais das ordenanzas e normativa do Plan Xeral de Ordena-
cién Municipal do Concello de Teo a Lei 2/2016, do 10 de febreiro do solo de Galicia.
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A presente modificacién non tera impacto na facenda publica municipal posto que das novas determinaciéons non se
deriva a necesidade de investimento municipal, e polo tanto non sera necesaria a prevision de nova inversion municipal non
contemplada no vixente Plan Xeral de Teo.

7.- PLANOS DO PXOM QUE SE MODIFICAN

No resulta necesario modificar ningin plano do PXOM posto que a modificacién tan sé afecta a aspectos normativos
e de normas zonais.

8.- NORMATIVA URBANISTICA QUE SE MODIFICA

En todos aqueles conceptos e determinacions non recollidos na Modificaciéon Puntual, seran de aplicacién as disposi-
ciéns xerais do Plan Xeral de Ordenacién Municipal de Teo e con caracter complementario e subsidiario, as disposicions de
caracter vinculante da Lei 2/2016, do solo de Galicia o Plan basico autonémico de Galicia aprobado mediante o Decreto
83/2018, de 26 de xullo.

Na presente modificacion puntual, proponse a modificacion de diversos artigos da normativa que se relacionan a
continuacion:

Artigos: 106.5, 116.5 e 117.5.

8.1.- Modificacion de normativa do PXOM das ordenanzas U-3 e U-3a, residencial de baixa densidade en tipoloxia exenta,
da ordenanza N-1. Nucleo rural e da ordenanza N-2. Expansion de niicleo rural.

A redaccion do texto actual da normativa do PXOM no referente aos cambios a realizar reprodicese a continuacion,
resaltando en cor vermella o texto orixinal e en cor azul o texto a modificar, procedendo ao tachado daquelas partes do
texto que se eliminan.

TEXTO ORIXINAL

Artigo 106_Ordenanza U-3 e U-3a. Residencial de baixa densidade en tipoloxia exenta.
5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade maximo sera de 0,3 m?/m? sobre a superficie neta de parcela. Para a Variante U-3a a
edificabilidade maxima sera de 0,25 m?/m?.

Altura

A edificacién sera de planta baixa e piso como maximo, e non superara 7,0 m de altura medidos no centro de todas
as fachadas desde a rasante natural do terreo ata a cara inferior do Ultimo forxado. Na fachada a via publica esta altura
medirase desde a rasante da calzada ou beirarria en contacto coa edificacion.

En todo caso, a altura da edificacién non superara 8,0 m medida sobre calquera punto do terreo en contacto coa
edificacion.

Cuberta e aproveitamento baixo cuberta

As cubertas poderan ser chas ou inclinadas. Permitese o aproveitamento baixo cuberta ou os aticos recuados.

As caracteristicas das cubertas, aproveitamento baixo esta, e os aticos rexeranse polo Art. 102, paragrafos 7 e 8,
desta normativa.

Posicion e ocupacion

Fixanse uns recuados minimos a lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina da fachada da edificaciéon coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m.
A edificacion principal situarase nunha banda de 25 m de fondo, medidos desde a alifiacion oficial.

A ocupaciéon maxima da parcela neta sera do 25%, para efectos dos cales computaran ademais da edificacion principal

as edificacions auxiliares e complementarias. As-pareetas-ou-porcibn-de-parceta-conpendentesnatura dperiores-a0-36%
. . .

Edificacions auxiliares

Permitense garaxes, pequenos almacéns, dependencias de servizo e adegas que teran unha altura maxima de
3,50 m. Poderan acaroarse a edificacion principal. Estas construciéns computaran para efectos da ocupacion de parcela e
cumpriran idénticas condiciéns de recuado ca a edificacion principal.
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Outros

Autorizaranse excepcionalmente os semisotos, destinados exclusivamente a garaxe ou usos complementarios da plan-
ta baixa, sempre que queden incluidos na altura maxima, nas condiciéns sinaladas no Art. 102.11 desta normativa. O dito
aproveitamento computara para os efectos da edificabilidade maxima permitida.

PROPOSTA DE MODIFICACION:

Artigo 106_Ordenanza U-3 e U-3a. Residencial de baixa densidade en tipoloxia exenta.
5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade méximo serd de 0,3 m?/m? sobre a superficie neta de parcela. Para a Variante U-3a a
edificabilidade maxima sera de 0,25 m?/m?2.

Altura

A edificacion sera de planta baixa e piso como maximo, e non superara 7,0 m de altura medidos no centro de todas
as fachadas desde a rasante natural do terreo ata a cara inferior do Ultimo forxado. Na fachada a via publica esta altura
medirase desde a rasante da calzada ou beirarria en contacto coa edificacion.

En todo caso, a altura da edificacion non superara 8,0 m medida sobre calquera punto do terreo en contacto coa
edificacion.

Cuberta e aproveitamento baixo cuberta.

As cubertas poderan ser chas ou inclinadas. Permitese o aproveitamento baixo cuberta ou os aticos recuados.

As caracteristicas das cubertas, aproveitamento baixo esta, e os aticos rexeranse polo Art. 102, paragrafos 7 e 8,
desta normativa.

Posicion e ocupacion

Fixanse uns recuados minimos a lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina de fachada da edificacién coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m.

A edificacion principal situarase nunha banda de 50,0 m de fondo, medidos desde a alifacion oficial.

A ocupacion maxima da parcela neta sera do 25%, a efectos dos cales computaran ademais da edificacion principal as
edificacions auxiliares e complementarias.

Edificacions auxiliares
Permitense garaxes, pequenos almacéns, dependencias de servizo e adegas que teran unha altura maxima de 3,50 m.

Poderan acaroarse a edificacion principal. Estas construciéns computaran para efectos da ocupacién de parcela e cumpri-
ran idénticas condiciéns de recuado ca a edificacion principal.

Outros
Autorizaranse excepcionalmente os semisotos, destinados exclusivamente a garaxe ou usos complementarios da plan-

ta baixa, sempre que queden incluidos na altura maxima, nas condicions sinaladas no Art. 102.11 desta normativa. O dito
aproveitamento computara para os efectos da edificabilidade maxima permitida.

TEXTO ORIXINAL:

Artigo 116_Ordenanza N-1. Nicleo rural tradicional.
5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade maximo sera de 0,40 m2/m? sobre a superficie neta de parcela.
Altura

A edificacion sera de planta baixa ou planta baixa e piso (B+1) como maximo, e non superara os 7,0 m de altura
medidos no centro de todas as fachadas desde a rasante natural do terreo ao arrinque inferior da vertente da cuberta. Na
fachada a via publica esta altura medirase desde a rasante da calzada ou beirarria en contacto coa edificacion.

Cuberta e aproveitamento baixo cuberta

As cubertas seran inclinadas.

Por riba da altura maxima sé se autorizara o volume edificable resultante da disposicion de cubertas inclinadas.
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Permitese o aproveitamento baixo cuberta, regulado, ao igual que a cuberta inclinada, polo Art. 102, paragrafos 7 e 8,
desta normativa, ademais de polo Art. 29.1.e LOUG e Art. 1.7 MLOUG.

O revestimento exterior das cubertas inclinadas realizarase con tella ceramica, coas excepcions debidamente xustifica-
das na singularidade da edificacion.

Posicion e ocupacion

Para edificaciéns exentas, ou semiacaroadas (acaroadas a un sé lindeiro lateral), fixanse uns recuados minimos a
lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina de fachada da edificacién coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m.
A edificacion principal situarase nunha banda de 25,0 m de fondo, medidos desde a alinacion oficial.

A ocupacion maxima da parcela neta sera do 50%. Para os seus efectos computaran ademais da edificacion principal,
todas as edificacions auxiliares e complementarias. Aspatcetas-ouporcidn-deparceta—con i i
308 i eables.

Edificacions auxiliares
As edificacions auxiliares agricolas toleraranse computando edificabilidade:
a) Horreos e adegas ata un maximo de 15,0 m? e cunha altura maxima de 3,5 m.

)

b) Alpendres abertos polo menos nun 50% do seu perimetro.

c) Alpendres, almacéns, silos e demais edificacions adxectivas destinadas a usos agrarios.
)

d) Garaxes.

e) Aseos e servizos hixiénicos acaroados ao corpo principal de edificacions existentes cando se reformen estas e non
poidan situarse na planta da edificacion principal.

As edificacions auxiliares non se permitiran en fachada, podendo situarse acaroadas a edificacion principal e/ou aos
lindes laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio.

O conxunto de edificacions auxiliares non superara a ocupacion do 10% da parcela susceptible de edificacion.

A instalacion de invernadoiros con destino exclusivo ao uso agrario, realizados con materiais lixeiros e facilmente
desmontables, non estara suxeita as condicions de edificacion establecidas na Lei e nesta Ordenanza.

Outros

Autorizanse 0s semisotos sempre que queden incluidos na altura maxima permitida, coa mesma ocupacién que a
edificacion sobre rasante, como maximo, destinada exclusivamente a garaxe ou usos complementarios da planta baixa, nas
condicions establecidas no Art. 102 desta normativa.

PROPOSTA DE MODIFICACION:

Artigo 116_Ordenanza N-1. Nicleo rural tradicional.

5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade maximo sera de 0,40 m?/m? sobre a superficie neta de parcela.
Altura

A edificacion sera de planta baixa ou planta baixa e piso (B+1) como maximo, e non superara os 7,0 m de altura
medidos no centro de todas as fachadas desde a rasante natural do terreo ao arrinque inferior da vertente da cuberta. Na
fachada a via publica esta altura medirase desde a rasante da calzada ou beirarrda en contacto coa edificacion.

Cuberta e aproveitamento baixo cuberta
As cubertas seran inclinadas.
Por riba da altura maxima s6 se autorizara o volume edificable resultante da disposicion de cubertas inclinadas.

Permitese o aproveitamento baixo cuberta, regulado, ao igual que a cuberta inclinada, polo Art. 102, paragrafos 7 e 8,
desta normativa, ademais de polo Art. 29.1.e LOUG e Art. 1.7 MLOUG.

O revestimento exterior das cubertas inclinadas realizarase con tella ceramica, coas excepcions debidamente xustifica-
das na singularidade da edificacion.
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Posicion e ocupacion

Para edificaciéns exentas, ou semiacaroadas (acaroadas a un sé lindeiro lateral), fixanse uns recuados minimos a
lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina de fachada da edificacion coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m.
A edificacion principal situarase nunha banda de 50,0 m de fondo, medidos desde a alinacion oficial.

A ocupacién maxima da parcela neta sera do 50%. Para os seus efectos computaran ademais da edificacién principal,
todas as edificacions auxiliares e complementarias.

Edificacions auxiliares

As edificacions auxiliares agricolas toleraranse computando edificabilidade:

a) Horreos e adegas ata un maximo de 15,0 m? e cunha altura maxima de 3,5 m.
b) Alpendres abertos polo menos nun 50% do seu perimetro.

)
)
c¢) Alpendres, almacéns, silos e demais edificacions adxectivas destinadas a usos agrarios.
d) Garaxes.

e) Aseos e servizos hixiénicos acaroados ao corpo principal de edificacions existentes cando se reformen estas e non
poidan situarse na planta da edificacién principal.

As edificacions auxiliares non se permitiran en fachada, podendo situarse acaroadas a edificacion principal e/ou aos
lindes laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio.

O conxunto de edificacions auxiliares non superara a ocupaciéon do 10% da parcela susceptible de edificacion.

A instalacion de invernadoiros con destino exclusivo ao uso agrario, realizados con materiais lixeiros e facilmente
desmontables, non estara suxeita as condicions de edificacion establecidas na Lei e nesta Ordenanza.

Outros

Autorizanse os semisotos sempre que queden incluidos na altura maxima permitida, coa mesma ocupacién que a
edificacion sobre rasante, como maximo, destinada exclusivamente a garaxe ou usos complementarios da planta baixa, nas
condicions establecidas no Art. 102 desta Normativa.

TEXTO ORIXINAL:

Artigo 117_Ordenanza N-2. Expansion de nucleo rural.

5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade maximo sera de 0,30 m?/m? sobre a superficie neta de parcela.
Altura

A edificacion sera de planta baixa e piso (B+1) como maximo, e non superara 7,0 m de altura medidos no centro de
todas as fachadas desde a rasante natural do terreo ata a cara inferior do ultimo forxado.

Na fachada a via publica esta altura medirase desde a rasante da calzada ou beirarrdia en contacto coa edificacion.

Cuberta e aproveitamento baixo cuberta

O revestimento exterior das cubertas inclinadas realizarase con tella ceramica, coas excepcions debidamente xustifica-
das na singularidade da edificacion.

Posicion e ocupacion
Para edificacions exentas fixanse uns recuados minimos a lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina de fachada da edificacion coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m. Nos ambitos desta
ordenanza en contacto coa estrada AC-841 establécese como obrigatorio un recuamento de 3,5 m desde a alinacion.

A edificacion principal situarase nunha banda de 25,0 m de fondo, medidos desde a alifnacion oficial.
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A ocupacion maxima da parcela neta sera do 40%, para efectos dos
as edificacidons auxiliares e complementarias. As-pareetas-otporeion
. e .

Edificacions auxiliares

As edificaciéns auxiliares agricolas toleraranse computando edificabilidade:

a) Horreos e adegas ata un maximo de 15,0 m? e cunha altura maxima de 3,5 m.
b) Alpendres abertos polo menos nun 50% do seu perimetro.

c) Almacéns, silos e demais edificacions adxectivas destinadas a usos agrarios.
d) Garaxes.

e) Aseos e servizos hixiénicos acaroados ao corpo principal de edificacions existentes cando se reformen estas e non
poidan situarse na planta da edificacion principal.

As edificacions auxiliares non se permitiran en fachada, podendo situarse acaroadas a edificacion principal e/ou aos
lindes laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio.

O conxunto de edificacions auxiliares non superara a ocupacién do 10% da parcela susceptible de edificacion.

A instalacién de invernadoiros con destino exclusivo ao uso agrario que se instalen con materiais lixeiros e facilmente
desmontables non estara suxeita as condicions de edificacion establecidas na Lei e nesta Ordenanza.

Outros

Autorizaranse excepcionalmente os semisotos, sempre que queden incluidos na altura maxima, nas condiciéns sina-
ladas no Art. 102 desta Normativa.

PROPOSTA DE MODIFICACION:

Artigo 117_Ordenanza N-2. Expansion de nicleo rural.

5. Condicions da edificacion

Edificabilidade

0 coeficiente de edificabilidade maximo sera de 0,30 m?/m? sobre a superficie neta de parcela.
Altura

A edificacion sera de planta baixa e piso (B+1) como maximo, e non superara 7,0 m de altura medidos no centro de
todas as fachadas desde a rasante natural do terreo ata a cara inferior do ultimo forxado.

Na fachada a via publica, esta altura medirase desde a rasante da calzada ou beirarria en contacto coa edificacion.
Cuberta e aproveitamento baixo cuberta

A cuberta podera ser plana ou construida mediante planos inclinados, en cuxo caso os faldréns arrincaran desde a
altura maxima en lina de fachada ou patio, cunha inclinacién non superior a 30° sesaxesimais e non poderan exceder a
altura da cumieira en mais de 4 metros desde a cara superior do uUltimo forxado. Non se permitiran en ninglin caso crebas
na pendente de ningun dos faldréns.

Por riba da envolvente maxima que se ten determinado no paragrafo anterior, sé se permitiran elementos de instala-
ciéns como antenas, pararraios, chemineas, paneis fotovoltaicos ou similares.

No baixo cuberta permitese o aproveitamento destinado a calquera uso recollido na ordenanza respectiva sen outra
limitacién ca o cumprimento dos codigos de edificaciéon e normas de habitabilidade ou actividade.

Para a iluminacién e aireacion da planta baixo cuberta, admitiranse as ventas nos pinchos ou paramentos verticais da
cuberta e as ventas practicables cenitais no plano do faldrén da cuberta. As fiestras cenitais separaranse entre elas un
minimo de vez e media o largo dos ocos. Permitirase a combinacion de ocos de distintas medidas, sempre que a imaxe
ofreza unha composicién equilibrada.

O revestimento exterior das cubertas inclinadas realizarase con tella ceramica, coas excepcions debidamente xustifica-
das na singularidade da edificacion.

Posicion e ocupacion
Para edificacions exentas fixanse uns recuados minimos a lindes e fondo de parcela de 3,0 m.

A lina de fachada da edificacion coincidira coa alinacion ou podera recuarse un minimo de 3,0 m. Nos ambitos desta
ordenanza en contacto coa estrada AC-841 establécese como obrigatorio un recuamento de 3,5 m desde a alifacion.
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A edificacion principal situarase nunha banda de 50,0 m de fondo, medidos desde a alifacion oficial.

A ocupacion maxima da parcela neta sera do 40%, para efectos dos cales computaran ademais da edificacion principal
as edificacions auxiliares e complementarias.

Edificacions auxiliares

As edificacions auxiliares agricolas toleraranse computando edificabilidade:

a) Horreos e adegas ata un maximo de 15,0 m? e cunha altura maxima de 3,5 m.
b) Alpendres abertos polo menos nun 50% do seu perimetro.

c) Almacéns, silos e demais edificacions adxectivas destinadas a usos agrarios.
d) Garaxes.

e) Aseos e servizos hixiénicos acaroados ao corpo principal de edificacions existentes cando se reformen estas e non
poidan situarse na planta da edificacion principal.

As edificacions auxiliares non se permitiran en fachada, podendo situarse acaroadas a edificacion principal e/ou aos
lindes laterais, sen prexuizo de terceiros e preferentemente formando patio.

O conxunto de edificaciéns auxiliares non superara a ocupacién do 10% da parcela susceptible de edificacion.

A instalacion de invernadoiros con destino exclusivo ao uso agrario que se instalen con materiais lixeiros e facilmente
desmontables non estara suxeita as condiciéns de edificacion establecidas na Lei e nesta Ordenanza.

Outros

Autorizaranse excepcionalmente os semisotos, sempre que queden incluidos na altura maxima, nas condiciéns sina-
ladas no Art. 102 desta Normativa.

Teo, marzo de 2025, asinado dixitalmente na data que figura na marxa dereita por:
O Arquitecto municipal Arquitecta técnica municipal
Ignacio Soto Gonzalez Olivia Souto Freiria

2026/6468

Pagina 11 / 11

Nimero de anuncio 2026,/6468



		2026-10-09T13:29:14+0200
	SELO ELECTRÓNICO DO BOLETIN OFICIAL DA PROVINCIA DA CORUÑA


	



