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do Concello de Cortegada (Expte. 259/2026), foi aprobado definitivamente polo Pleno
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corporativo en sesion ordinaria de data 23 de xullo de 2026 (con 7 votos a favor e 1 abstencion).
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1  ANTECEDENTES.

1.1  OBIJETO.

El presente documento constituye el Estudio de Detalle de las parcelas titularidad del Ayuntamiento de

Cortegada incluidas en el ambito del el Plan Especial del Parque Termal de Cortegada.

Figura 01: Imagen del Plano 01 del Plan Especial.

Cabe sefialar que, no tiendo la totalidad del ambito titularidad del Concello de Cortegada, de forma
previa a la elaboracion del presente documento se tramité el expediente de expropiacién de las mismas,

siendo en la actualidad la totalidad del dmbito de titularidad publica municipal.

El presente estudio de detalle tiene por objeto completar y reajustar las alineaciones y rasantes, asi
como reordenar los volumenes edificables contenidos en el Plan Especial del Parque Termal de

Cortegada para adecuarlos a un mayor grado de sostenibilidad e integracion medioambiental.

1.2 PROMOTOR.

El presente Estudio de Detalle fue encargada por el Concello de Cortegada a la empresa Calixto Escariz
S.L.U.

1.3  ANTECEDENTES Y OBJETIVOS GENERALES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Histéricamente Cortegada se ha definido por su condicién termal debido a la presencia de dos
manantiales que dieron origen a los usos balnearios en ese territorio y que conllevaron la creacion del

nucleo primitivo de Cortegada, el nucleo de los Bafios Viejos de Cortegada, documentados desde 1497

ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
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en el tombo del Monasterio de Celanova. Mas adelante, el nucleo se desplazaria a su ubicacion actual,
situado a 600 m.

En el S. XIX se construyeron unas casetas de madera desmontables segun la extension de la época de

bafio, que estaban situadas en la ribera del rio Mifio y que las crecidas hacian trasladar todos los afios.

En los afios 30 del siglo XX se hizo con la propiedad del balneario D. Xosé Alvarez Ouga y en 1937 se
construyé un edificio modernista. La construccién del embalse de Frieira, causé un grave dafio ecoldgico

y termal, al inundar el antiguo manantial, lo que conllevé el cierre del balneario en los afios 70.

Figura 02: Imagen del balneario construido en 1937.

En los afios 90, después de un periodo de abandono, el balneario, conocido como “Bafios do Monte”,
fue restaurado por una escuela-taller local y se reabrié en 1995, pasando a ser de titularidad publica,
primero, a través de la Fundacion Balneario de Cortegada y, actualmente, siendo titularidad directa del
Concello tras la disolucion de aquella fundacidn. Dichas instalaciones han sido objeto de concesién a

terceros para su explotacidn, encontrandose actualmente a disposicion del Concello de Cortegada.

Esta zona termal ha configurado desde entonces el motor econémico del Concello, vinculando su
actividad econdmica al sector del comercio y del turismo. Al sector servicios le siguen el de la industria y
la construccion, que ha perdido buena parte de su importancia en los ultimos afios. Por ultimo, el sector

primario, integrado principalmente por actividades de naturaleza agricola.

Para proteger los usos termales de las aguas asi como del balneario construido en 1937 y favorecer el
desarrollo e implantacion de nuevas dotaciones y servicios socioculturales que permitiesen potenciar el
sector termal y, en consecuencia, el turismo y economia del Concello, se tramité el Plan Especial del
Parque Termal de Cortegada aprobado definitivamente el 27 de abril de 2010 sobre un dmbito de
91.683,11 m2 vy que se incluye en el Plan Xeral de Ordenacién Municipal del Concello de Cortegada
aprobado definitivamente el 28 de Febrero de 2012. Con este Plan especial se procedié a ordenar los
volumenes dedicados, tanto a los distintos usos ya existentes, como a los usos correspondientes a las

necesidades previstas por el Concello para completar la oferta de servicios que demanda la poblacién.
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Secundariamente, también se procedié a definir las condiciones para una adecuada insercién de cada

uno de los distintos usos en el ambito y para la recuperacion de los socalcos tradicionales de la zona.

El uso caracteristico de la superficie contenida en el Plan Especial es el Uso Termal (tanto asistencial
como hotelero) y se contemplan como usos asociados el socio-cultural, el deportivo y el terciario

(actividades hoteleras, hosteleras, oficinas, etc).
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ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE

Figura 03: Imagen del Plano de ordenacion 07 del Plan Especial.
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La aprobacion del PXOM vy del Plan Especial de la zona termal permitieron la construccién del nuevo
pabelldn promovido por la Direccidn Xeral de Turismo de la Xunta de Galicia, inaugurado en 2015. El
nuevo complejo, situado a escasos metros del antiguo balneario, en el mirador de O Coto da Pena,
cuenta con modernas instalaciones termoludicas y terapéuticas, incluyendo un circuito con tres piscinas:
una dindmica con chorros y cascadas, un jacuzzi con asientos de burbujas, y una zona de camas de

burbujas.

AR
ARt L

Figura 05: Imagen del balneario inaugurado en 2015.

Ademas de este pabelldn, el Plan Especial prevé un uso hotelero concentrado en un solo volumen que,

al igual que otras previsiones, no llegd a desarrollarse.

Pasados mds de veinticinco afios desde la aprobacién definitiva del Plan Especial no puede obviarse que
los estandares de sostenibilidad medioambiental y sostenibilidad econdmica ha variado
significativamente desde aquel entonces. Estos estdndares se ha aunado hacia la protecciéon del
patrimonio natural, la prevencién y reduccion del impacto ecolégico de los proyectos y la mitigacion del

cambio climatico.

Por ello se considera adecuado proceder, por medio del presente Estudio de Detalle, a efectuar una
reordenacién de los volumenes edificables contenidos en el Plan Especial del Parque Termal de
Cortegada, especialmente los de uso hotelero, asistencial y dotacional, para adecuarlos a un mayor
grado de sostenibilidad e integracién medioambiental, a la vez que se completan y reajustan las

alineaciones y rasantes.
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1.4 MARCO NORMATIVO.
1.4.1 PLANEAMIENTO Y LEGISLACION DEL SUELO VIGENTE.

El planeamiento vigente en el ayuntamiento de Cortegada es el Plan General de Ordenaciédn Municipal
aprobado definitivamente el 28 de Febrero de 2012 (D.0.G. de fecha 16-03-2012), en el que se integra el
Plan Especial del Parque Termal de Cortegada aprobado definitivamente el 27 de abril de 2010 (D.O.G.
de fecha 03-06-2010).

La legislacion del suelo autonémica de aplicacidn que regula el alcance, documentacidn y tramitacion de
los estudios de detalle es la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en adelante LSG) y el
Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016 (en
adelante RLSG).

1.4.2 CONTENIDO Y PROCEDIMIENTO DE APROBACION.

El contenido de la documentacidn minima que los Estudios de Detalle deben incluir se contiene en el
articulo 193 del RLSG.

“Articulo 193 Documentacion de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle contendrdn los documentos justificativos de los extremos sobre

los que versen y, como minimo, los siguientes:

a) Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccion, y explicativa de las soluciones

adoptadas y de su adecuacion a las previsiones del plan que complementen, asi como del

Firmado digitalmente por DE
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36142708W
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cumplimiento de las exigencias legales y reglamentarias que les sean de aplicacion.

Cuando se madifique la disposicion de voluimenes se efectuard un estudio comparativo de
la superficie edificable resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el plan
y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo

dispuesto en el punto 2 del articulo anterior de este reglamento.

DE MIRANDA VIGO

VIRGINIA -
36142708W

b) Planos de informacién de la ordenacion pormenorizada del dmbito afectado segtn el

planeamiento vigente.

c) Planos de ordenacion a escala adecuada y, como minimo a 1:500, que expresen las
determinaciones que se completan, modifican o reajustan, con referencias precisas a la
nueva ordenacion y su relacion con la anterior, y andlisis grdfico de los volumenes

ordenados, en su caso, comprensivo de su dmbito y de su entorno.

d) Cualquier otro documento que pueda contribuir a la justificacion de la propuesta.

ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
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2. La documentacion del estudio de detalle se formalizard, como minimo, en una copia de
todo su contenido en soporte digital que serd entregada a la Administracion

correspondiente.

Asi mismo el procedimiento para su aprobacion se contiene en el articulo 80 de la LSG y
en el articulo 194 del RLSG.

Articulo 80 Formulacién y aprobacidon de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle podrdn ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autonomica, por otros organos competentes en el dmbito urbanistico y por

los particulares legitimados para hacerlo.

2. Los estudios de detalle serdn aprobados inicialmente por el organo municipal
competente y sometidos a informacion publica por plazo minimo de un mes mediante
anuncio que se publicard en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periddicos de mayor
difusion en la provincia. Asimismo, se notificard individualmente a todas las personas
titulares catastrales de los terrenos afectados. En su caso, se solicitardn los informes

sectoriales preceptivos.

A la vista del resultado de la informacion publica, el érgano municipal los aprobard

definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes.

Los plazos para su aprobacion definitiva serdn los establecidos en el articulo 76.

Articulo 76 Plazos para la aprobacion de instrumentos de planeamiento de desarrollo de

iniciativa particular

1. El plazo mdximo para resolver sobre la aprobacion inicial de planes de desarrollo de
iniciativa particular serd de tres meses, a contar a partir de su presentacion en el registro
general del ayuntamiento. Transcurrido este plazo sin que hubiera recaido resolucion
expresa, se entenderd otorgada la aprobacion inicial del correspondiente instrumento de

planeamiento.

2. El plazo para la aprobacion definitiva por el ayuntamiento de planes de desarrollo de los
planes generales serd de seis meses, a contar desde la aprobacion inicial. Transcurrido este

plazo sin que se hubiera procedido a la notificacion de la resolucion, podrd entenderse

MIRANDA VIGO VIRGINIA - 36142708W

Firmado digitalmente por DE

aprobado definitivamente el plan, siempre que se hubiera realizado el tramite de

informacion publica y se hayan obtenido los informes preceptivos en sentido favorable, de

VIRGINIA - 36142708W Fecha: 2026.07.28 13:40:00 +02:00"

DE MIRANDA VIGO

conformidad con la legislacion aplicable, o, en su caso, hayan sido solicitados los informes

y hubieran transcurrido los plazos para emitirlos.”
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3. No se aplicard el silencio administrativo positivo cuando los planes o instrumentos
contuvieran determinaciones contrarias a la ley, los planes de superior jerarquia o los

instrumentos de ordenacion del territorio.

1.43  FORMULACION.

De acuerdo a lo definido en el Art. 194 del RLSG.

“l. Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracién autondémica, por otros organos competentes en el ambito urbanistico y

por los particulares legitimados para hacerlo (articulo 80.1 de la LSG).”
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2  INFORMACION.

2.1  AMBITO DE APLICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Como se ha definido en el apartado 1.1. de la presente memoria, el ambito de aplicacion del presente
Estudio de Detalle se corresponde con los limites de las parcelas de titularidad publicas resultantes de la
aprobacién del Plan especial de la zona termal de Cortegada y expropiadas en 2025 en virtud del

Proyecto de expropiacién aprobado al efecto.
La superficie general del ambito es de 91.900,11 m?2.

Las parcelas catastrales incluidas en el ambito son las siguientes:

REFERENCIA CATASTRAL | AREA CATASTRAL | SUPERFICIE DENTRO DEL AMBITO P.E.
002400200NG67D 73 72,92 m?
002400300NG67D 86 85,85 m?
002400800NG67D 523 505,53 m?
002401200NG67D 139 139,22 m?
32028A03600056 859 4,78 m?
32028A03600057 1249 95,91 m?
32028A03600085 130 10,56 m?
32028A03600086 641 22,8 m?
32028A03600106 532 532,11 m?
32028A03600107 345 345,07 m?
32028A03600108 1419 1419 m?
32028A03600109 543 543,34 m?
32028A03600110 225 225,41 m?
32028A03600111 255 255,27 m?
8 |  32028A03600112 298 297,95 m?
. 8
8, & | 32028A03600113 205 185,99 m?
SE $ | 32028n03600114 141 128,75 m?
25 & | 32028A03600115 106 102,66 m?
. %é = é 32028A03600116 199 199,38 m?
- BZ5: | 32028A03600117 223 222,77 m?
ff £38& | 32028A03600118 271 270,93 m?
58 3 32028A03600119 268 268,32 m?
§£: QR 32028A03600120 231 230,64 m?
I 32028A03600121 360 360,39 m?
N 32028A03600122 507 507,23 m?
8 =2 32028A03600123 416 416,24 m?
i L 20 32028A03600124 351 350,96 m?
5z 0> 32028A03600125 705 705,45 m?
1t 32028A03600126 321 320,91 m?
55 ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
: TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
CALIXTO ESCARIZS.LU. JULIO 2026
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32028A03600127 1106 1105,61 m?
32028A03600128 920 920,28 m?
32028A03600129 330 330,38 m?
32028A03600130 974 974,49 m?
32028A03600131 572 571,79 m?
32028A03600132 85 84,83 m?
32028A03600133 97 97,39 m?
32028A03600134 222 221,59 m?
32028A03600135 364 364,39 m?
32028A03600136 1531 1531,28 m?
32028A03600137 683 682,51 m?
32028A03600138 126 126,12 m?
32028A03600139 414 413,82 m?
32028A03600140 336 336,07 m?
32028A03600141 136 136,23 m2
32028A03600142 124 123,59 m?
32028A03600143 458 457,58 m2
32028A03600168 90 89,78 m?
32028A03600169 102 102,49 m?
32028A03600171 141 0,84 m?
32028A03600172 596 21,02 m?
32028A03600173 251 7,33 m?
32028A03600174 360 18,28 m?
32028A03600175 33 6,39 m?
32028A03600176 274 5,75 m?
32028A03600178 130 23,31 m?
32028A03600184 285 5,94 m?
:Ef _ 32028A03600185 392 9,65 m?
% . & 32028A03600186 357 44,78 m?
S § 32028A03600187 369 64,58 m>
g § § 32028A03600188 70 11,42 m?
] ;_?-;% g 32028A03600189 68 5,24 m?
, ; S 2 32028A03600190 81 4,2 m?
IS A 32028A03600211 22 11,16 m?
= : ° § 32028A03600212 55 18,09 m?
Z“’ g «'Sr 32028A03600213 75 12,59 m?
E‘ = g,’ 32028A03600234 544 361,93 m?
1 £ Z o 32028A03600235 373 372,77 m?
8. = Z 32028A03600236 829 797,43 m?
Be5 =9 32028A03600237 430 430,38 m?
ﬂ; o> 32028A03600238 271 270,71 m?
g ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
: TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
n CALIXTO ESCARIZ S.L.U. JULIO 2026
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32028A03600239 235 235,19 m?
32028A03600240 310 310,46 m?
32028A03600241 470 6,22 m?
32028A03600242 314 2,5 m?
32028A03600243 284 5,01 m?
32028A03600244 333 4,72 m?
32028A03600245 289 0,35 m?
32028A03600246 1225 83,44 m?
32028A03600275 135313 3569,32 m?
32028A03600281 573 104,23 m?
32028A03600288 230 227,2 m?
32028A03600289 220 174,03 m?
32028A03600290 87 71,31 m?
32028A03600291 96 86,63 m?
32028A03600292 114 112,18 m?
32028A03600293 89 88,92 m?
32028A03600294 181 181,35 m?
32028A03600295 177 176,76 m?
32028A03600296 149 148,5 m?
32028A03600297 149 148,84 m?
32028A03600298 230 230,16 m?
32028A03600299 538 478,46 m?
32028A03600300 318 318,47 m?
32028A03600301 793 793,37 m?
32028A03600302 1510 1510 m?
32028A03600303 2270 2269,86 m?
32028A03600316 13869 13774,46 m?
:%( _ 32028A03600317 10063 9463,37 m?
E N S 32028A03600318 2766 2765,79 m?
282 32028A03600319 4527 4527,08 m?
; % o 32028A03609001 148348 2118,39 m?
. é% g 32028A03609003 11071 10517,65 m?
a Z g p 32028A03609006 9162 6396,52 m?
53, =58 32028A03609007 1097 701,67 m?
N = 32028A03609008 7429 10,39 m?
$2 QR [ 3202803700121 267 2,17 m?
E» <S: % 32028A03700126 135 26,22 m?
: j Qo 32028A03700127 90 49,75 m?
I %‘: 32028A03700128 384 0,38 m?
EQ: E 0 32028A03700135 460 49,2 m?
5 0S 32028A03700136 3112 2985,94 m?
g ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
: TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
§  CALIXTO ESCARIZS.L.U, JULIO 2026
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32028A03700137 87 86,6 m2
32028A03700138 485 484,88 m?
32028A03700139 219 219,3 m?
32028A03700140 149 149,21 m?
32028A03700141 132 131,89 m?
32028A03700142 299 299,1 m?
32028A03700155 58 51,51 m?
32028A03700156 337 300,82 m?
32028A03700158 418 45,96 m?
32028A03700159 131 53,59 m?
32028A03700161 379 105,6 m?
32028A03700163 284 46,15 m?
32028A03700165 501 11,99 m?
32028A03700206 343 44,45 m?
32028A03700207 5275 269,08 m?
32028A03700212 972 38,72 m?
32028A03700221 27 19,62 m?
32028A03700222 364 50,42 m?
32028A03700273 18 4,83 m?
32028A03700283 387 39,28 m?
32028A03709002 6372 4562,63 m?
32028A03709003 1033 157,74 m?

Los limites del drea de actuacion en el que se enmarcan estas parcelas son los siguientes:
- Por el sur: recorrido paisajistico peatonal mirador Coto de la Pena.
- Por el oeste: el Rio Mifo.
- Por el este: viario de acceso y recorrido paisajistico.

- Por el norte: parcelas particulares.

Firmado digitalmente por

DE MIRANDA VIGO

VIGO VIRGINIA VIRGINIA - 36142708W

Fecha: 2026.07.28
13:41:37 +02'00'
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Figura 06: Imagen del parcelario contenido en el Plano 04 del Plan Especial.
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Dilixencia: Para facer constar que o presente documento, correspondente ao Estudo de Detalle do Plan especial
do parque termal do Concello de Cortegada (Expte. 259/2026), foi aprobado definitivamente polo Pleno

corporativo en sesion ordinaria de data 23 de xullo de 2026 (con 7 votos a favor e 1 abstencion).
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2.1.1  ANTECEDENTES.

De forma previa al inicio del presente expediente se ha realizado un levantamiento topografico de
comprobacion de la totalidad del ambito del Plan Especial y especialmente de las curvas de nivel para
asi poder reordenar adecuadamente los volimenes en una situacidn alternativa a la contemplada en el

Plan especial.

En cuanto a la superficie, en la Memoria del Plan Especial se recogian 91.683,11 m2, siendo la resultante
del levantamiento de 91.900,11 m2. La diferencia es de 023 %, cantidad que no se considera

significativa a los efectos de la aplicacidn de los parametros del Plan especial aprobado.

2.2  CARGAS Y SERVIDUMBRES.

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle se encuentran libres de servidumbres y cargas.

2.3 ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS VIGENTES SOBRE EL AMBITO EN EL PLAN
ESPECIAL.

Las siguientes determinaciones de la legislacion urbanistica son objeto de cumplimiento en la

ordenacion del PEID:

Edificabilidad y usos:

indice de Edificabilidade Bruta = 0,08 m¥/m?®

CQue tén o seu correlato na superficie total edificable, resultado de aplicar este indice a
superficie do sector e que da o resultado seguinte:

Superficie Total Edificable = 7.621 83 m?®

El uso global caracteristico es el TERMAL, admitiéndose determinados USOS COMPATIBLES, tal como se
formulan en las ordenanzas de este Plan Especial de Parque Termal, que puedan completar el uso

principal o mismo complementarlo justificadamente.

La iniciativa de desarrollo y gestién es PUBLICA y corresponde a la propia Administracién, en este caso al

Concello de Cortegada.

El cuadro de ocupacion de superficies y usos queda de modo explicitado en la siguiente tabla adjunta

contenida en el Plan Especial:

2 : S8
§2238¢
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ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
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Superficie total do ambito: 91.683,11m®
Usos Lei 9/2002 Plan Especial
Sistemas de espazos libres e zonas verdes 9.168,31 m* 67.651,20 m*
Rede viaria 13.563,12 m*
Area de aparcamento 1.257 .57 m?
Prazas de aparcamento 154 > 154
Usos dotacionais Asistencial, area ocupada 311476 m?
Hoteleiro ocupada 2.696,14 m*
Socio-Cultural, area ocupada 461 51 m® 57350 m°
Deportivo, area ocupada 527,93 m*
Deportive, Zona libre 2.060,61 m*®
Uso compatible Terciario, area ocupada 263,28 m*

As edificabilidades maximas. tendo en conta a ordenacion exposta no plano corespondente,
50N as seguintes:

Usos N2 de plantas Edif. max. (m°)
Uso Termal Asistencial A1 1 73,73
A-2 2 181,40
A-3 varias 1.216,09
total 147122
Hoteleira HT-1 2 1.150,00
HV-1/15 2 1.267,50
Taotal 1471 22
Usos asociadas Socio-Cultural 3C-1 2 70,44
SC-2 3 127 86
S5C-3 varias 637,83
Total 765,74
Deportivo -1 1 286,05
-2 2 324 42
D-3 2 159,34
Total TED 81
Terciario T-1 1 159,00
T2 2 188,56
Taotal 347 .56

Admitese como uso asociado o de Terciario que comprende as actividades terciarias de
caracteristicas xerais tales como hoteleiras, hostaleiras, oficinas, efc.
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Dilixencia: Para facer constar que o presente documento, correspondente ao Estudo de Detalle do Plan especial
do parque termal do Concello de Cortegada (Expte. 259/2026), foi aprobado definitivamente polo Pleno

corporativo en sesion ordinaria de data 23 de xullo de 2026 (con 7 votos a favor e 1 abstencién).
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DELIMITACION DO AMBITO

dalimitackin do amblio
TERREC

curva de nivel o/5m
curva de nivelc/1m
cota curva de nivel

CAMIND HOVO

PERIMETRO REGULADOR SOLIDO CAPAZ
CON ALTURA MAXIMA DA EDIFICACION
INIDICADA NG FLANO

RESPECTO A COTA SINALADA MO PLAND
PERIMETRO REGULADOR

AREA DE MOVIMIENTO DA EDIFICACION

PERIMETRD DELIMITADOR,
ESPAZOS LIBRES

PERIMETRO DELIMITADOR
CONSTRUCION BAIXO RASANTE

PERIMETRO REGULADOR ALTURAS,
MUNMHA MESMA ORDENANZA

COTA DE REFERENCIA, MEDIC. ALTURAS

M MAX|IMO DE PLANTAS
SOBRE COTA DE REFERENCIA
INCLUINDO A BALXA,

IONA DE PROTECCIOMNS LATERAIS

" DO CAUCE DO RIO 5 m)

Ordenanzas y condiciones de edificacidon:

ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE
TERMAL DE CORTEGADA

CALIXTO ESCARIZ S.L.U.
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LONAS DE ORDENANZA

COD. UsOSs

DOTACIONAL E TERCIARIO:
ASISTENCIAL, AREA EDIFICABLE
ASISTENCIAL, ESPAZOS AIRE LIERE
[HT-]
[HT]

HOTELEIRD
HOTELEIRD, ESPAIOS AIRE LIERE

HOTELEIRD, VILLAS=AFARTAMENTOS
DEPCRTIVO, AREA ECIFICABLE
DEPORIVO, ESPAZOS AIRE LIBRE

SOCIOCULTURAL
TERCIARID
AREA AFARCAMENTO

[HV-]
[D-]
[T
[SC-]
[ ]
PK-

ESPATQ LIBRE. 7ONA VERDE
ESPAZO LIBRE NOVO, ZO0NA VERDE
([ELAL] espazo uere . AREA IFaNTI

ESPAZC LBRE . HOTELERO

VIARIO:
VIARIO ASFALTADO, ACCESO

IONAS VERDES:

[TINERARIC PEOMIL, RECUPERACION

CAMIRIOS PEONIS

[ETE]
1
1
1]

AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
FASE: APROBACION DEFINITIVA
JULIO 2026
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Las zonas de ordenanzas son las definidas y grafiadas en el precedente plano de ordenacién del Plan

Especial de acuerdo con

apartado anterior.

los cédigos de uso contenidos en el cuadro de “Leyenda” reflejado en el

Las alturas maximas se definen en los planos de ordenacién y el criterio de aplicacién se contiene en el

apartado de normas de la edificacidn, volumen y forma de los edificios de la normativa del Plan Especial.

-Principales condiciones de edificaciéon contenidas en las normas del Plan Especial de la zona termal:

Firmado digitalmente por DE
MIRANDA VIGO VIRGINIA -

36142708W

DE MIRANDA

ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE
TERMAL DE CORTEGADA

VIGO VIRGINIA -
36142708W

Fecha: 2026.07.28 13:43:14
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5. Normas de edificacion.

A continuacion se exponen las normas de edificacion, sujetas
a lo expuesto en las ordenanzas para cada uno de los usos.

5.1. Condiciones de posicion de la edificacion

Art. 1 Elementos de referencia

Parametros por los que se determinara la posicion de la edi-
ficacion respecto al entorno:

s.1.1 Referencias altimétricas: cota de origen o de referen-
cia.

Es la que se define en el plano de ordenacion como origen
para la medicion de la altura del edificio. La cota de refe-
rencia se utilizara segun los criterios especificados en el
articulo 6.

s.1.2 Referencias de las edificaciones: fachadas

Se considerardn fachadas los planos verticales situados por
encima del terreno que separan el edificio edificado del no
edificado y que contienen en su interior todos los elementos
constructivos del edificio, salvo los vuelos autorizados.

Art. 2 Posicion de la edificacion respeto el entorno

s.2.1 Separacion entre edificios

La separacion minima entre dos edificios sera 1/3H, siendo H
la altura mayor de los edificios de los que se trate y como mini-
mo la distancia sera de 4 m.

5.2. Condiciones de edificabilidad

Art. 3 Edificabilidad maxima

La superficie maxima construirble sera la determinada para
cada uno de los usos en la ficha correspondiente.

Art. 4 Superficie maxima computable para los efectos de la
edificabilidad maxima.

Para los efectos de la superficie maxima computable, no
computaran:

Las superficies bajo cubierta si carecen de posibilidades
de uso o estan destinadas a instalaciones generales del edi-
ficio.

Los vuelos autorizados abiertos computaran al 50%.

CALIXTO ESCARIZ S.L.U.

Pagina 19 de 31
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5.3. Condiciones de volumen y forma de los edificios
Son las que definen la organizacion de los volumenes y la
forma de las construcciones.
Art. 5 Solido capaz
Es lo que se define en el plano de ordenacion como origen
para la medicion de la altura del edificio.
s.5.1 Descomposicion de volimenes, ordenacion HT.
En el caso de edificacion del tipo HT, la diferencia de cota del
terreno en los extremos este y oeste del volumen de ordena-
cion hace necesaria la graduacion de la edificacion y una medi-
cion de las alturas de forma independiente en cada una de las
plataformas que la compongan.
La descomposicion de voliimenes siguiendo el criterio grafia-
do a continuacion:

~ay

En este tipo de edificacion, las zonas de edificacion que, por
aplicacion de los criterios anteriores, sobresalgan por encima
de la rasante del terreno mas de 1,5 m y menos de 2,5 m con-
tados desde la cota superior de su forjado de techo, computa-
ran a los efectos de edificabilidad, pero no para efectos de la
medicion del nimero de plantas ni de alturas maximas que se
mediran a partir del cupo de origen del edificio en el volumen
correspondiente.

s.5.2 Volumen, ordenacion HV.

El volumen resultara de la aplicacion del criterio grafiado a
continuacion:

Firmado digitalmente por DE
MIRANDA VIGO VIRGINIA -

36142708W
Fecha: 2026.07.28 13:43:32
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Art. 6 Altura del edificio

s.6.1 Referencias altimétricas de la edificacion.

Determinan las distintas alturas en un edificio, tomadas en
relacion con la cuota de referencia, determinada de acuerdo
conelart. 1. s.1.1, y son las siguientes:

Nivel de cornisa, es el determinado por la interseccion de la
cara inferior del forjado que forma el techo del Gltimo piso
con la fachada del edificio. Nivel de coronamiento, y el plano
superior de los petos de proteccion de cubierta, si existiesen,
o0 en su defecto el de la cara superior del muro de fachada por
encima del forjado del ultimo piso autorizado.

Nivel de cumbrera, es el determinada por la linea de encuen-
tro entre aguas de las cubiertas. No podra superar los 4 metros
por encima de la cara superior del forjado del tltimo piso.

s.6.2 Altura maxima

Es la senalada como el valor limite para el nivel de cornisa y
la altura total o de cumbrera, en su caso.

Altura maxima en numero de plantas, y la correspondiente
con el numero de plantas por encima de la cota de referencia
(plantas sobre rasante) incluida la planta; se refleja su valor
en el plano de ordenacion.

Altura maxima en metros, la relacion entre el numero madxi-
mo de plantas y las alturas maximas de cornisa y coronamien-
to expresadas en metros, seran las indicadas en el plano de
ordenacion y esquemas de seccion que también se reproducen
en esta memoria.

s.6.3 Construcciones permitidas por encima de la altura
maxima.

Con cardcter general por encima de la altura maxima de cor-
nisa, se permitiran las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de cubierta que no podran tener una pen-
diente maxima superior a los treinta (30) grados sexagesima-
les, trazados desde la terminacion del muro de coronamien-
to o por la linea que forman el grosor superior del forjado
del ultimo piso con los planos de las fachadas o por los bor-
des superiores de las cornisas y aleros permitidos desde
éstas. Los planos principales de las cubiertas no podran tra-
zarse desde cornisas o aleros que sobresalgan de los cuerpos
volados.

Firmado digitalmente por DE
MIRANDA VIGO VIRGINIA -

36142708W
Fecha: 2026.07.28 13:43:55
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b) Los remates de las cajas de escaleras, depositos y otras
instalaciones, que no podran exceder una altura total de
trescientos setenta y cinco (375) centimetros sobre la altura
de cornisa o coronamiento, y que no podran sobresalir respe-
to de un plano de una inclinacion maxima de cuarenta y cinco
(45) grados sexagesimales trazado desde la linea de arranque
de las cubiertas establecido en el punto a) anterior.

¢) Antepechos y barandas de proteccion en el caso de las
cubiertas planas, que no podran exceder en mas de ciento cin-
cuenta (150) centimetros la altura de cornisa.

d) Por encima de la altura maxima total, determinada por los
planos de cubierta, no podra admitirse construccion alguna,
excepto:

- LOS conductos y chimeneas, con las atturas determinaaas
por la normativa sectorial gplicable para a su correcto funcio-
namiento.

- Los paneles de captacion de energia solar. La colocacion de
los paneles podra orientarse para el mejor aprovechamiento
energético; en este caso, deberan estar comprendidos dentro
del plano de cubierta trazado a 45 grados sexagesimales desde
la linea de arranque de las cubiertas definida en el punto a)
anterior.

- Las antenas de recepcion de senales.

Art. 7 Altura de piso

Es la distancia vertical entre las caras superiores de los for-
Jjados de dos plantas consecutivas.

s.7.1 Altura libre de piso

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimen-
to terminado de una planta y a la cara inferior del forjado
de techo del mismo piso, o del techo falso si lo hubiese, y
salvo determinaciones de las normas zonales, la altura libre
minima de pisos sera de 2,70 m para piezas habitables que
se podra reducir en piezas no habitables hasta un minimo de
2,20 m. No obstante, se cumpliran las condiciones que las
normativas sectoriales establezcan en particular para el uso
establecido.
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Art. 8 Plantas
En funcion de su posicion en la edificacion, podran ser los
siguientes tipos:
s.8.1 Planta
Su nivel de suelo respeto del terreno circundante se encuen-
tra entre mas/menos 1,50 m respeto al terreno circundante.
5.8.2 Semisotano
Plantas inferiores a la baja con un techo a una distancia igual
o menor de 1,20 m de la cuota de la referencia.
5.8.3 Sotano
La cara superior del forjado de techo esta por debajo del
terreno en contacto con la edificacion.
5.8.4 Planta de piso
Planta situada por encima del forjado de techo de la planta.
5.8.5 Azotea
Cubiertas planas transitables, acondicionadas para acoger un
uso privado en edificatorio.

Art. 9 Salientes o vuelos en fachadas

Elementos que sobresalen de la fachada del edificio.

s.9.1 Balcon

Es el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a
la que sirve, o con ligera diferencia de cota, y que se prolonga
hacia el exterior en un forjado que sobresale del plano de
fachada, no mas de 50 cm y cuya longitud e igual o menor de
2,00 m.

(...)
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3 JUSTIFICACION.

3.1  JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y NECESIDAD DE LA REDACCION DEL PRESENTE ESTUDIO
DE DETALLE.

3.1.1 MARCO NORMATIVO.

La posibilidad de redaccién de estudios de detalle en desarrollo del planeamiento urbanistico viene

regulada:

- Enelarticulo 79 de la LSG.

“1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales, podrdn

redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes.

b) Ordenar los volumenes edificables.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones

complementarias del planeamiento.”

- Enelarticulo 192 del RLSG.

“1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales, podran

redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes [articulo 79.1.a) de la LSG]. Los
estudios de detalle cuya finalidad sea reajustar o completar las alineaciones y rasantes

podrdn comprender los siguientes contenidos:

a.1) Establecimiento de las alineaciones y rasantes, cuando no estén fijadas en el plan al

que completen, respecto de los viarios que en aquel se contemplen.

DE MIRANDA VIGO

¢

% 2 La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
g g limitard a las vias de la red de comunicaciones definidas en el plan que aquel
§ 2 g complementa.
5§88
298
£3 % 0a.2) La adaptacion o reajuste a la realidad del terreno o del viario, de las alineaciones y

% rasantes ya fijadas por el plan. Esta determinacion en modo alguno podrd suponer una

g alteracion de dicho plan, ni permitir la reduccion de la anchura del espacio destinado a

% viarios o de las superficies destinadas a espacios libres, ni originar aumento de volumen al

< aplicar las normas u ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizada.
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b) Ordenar los volumenes edificables [articulo 79.1.b) de la LSG].

Los estudios de detalle que tengan como finalidad la ordenacion de volumenes podrdn

comprender los siguientes contenidos:

b.1) La asignacion concreta a las parcelas de los volumenes edificables, cuando tal

prevision no se contenga en el plan.

b.2) La reordenacion de los voluimenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones

complementarias del planeamiento [articulo 79.1.c) de la LSG].

Los estudios de detalle que tengan por finalidad la concrecion de las condiciones estéticas
y de composicion de las edificaciones podrdn referirse, de conformidad con el

planeamiento que resulte de aplicacion, a los siguientes contenidos:

c.1) Condiciones de integracion de las edificaciones en su entorno.

c.2) Condiciones de intervencion en los inmuebles del patrimonio, o en las edificaciones
objeto de proteccion urbanistica y en su entorno. En este caso, el estudio de detalle se
someterd a informe preceptivo y vinculante del érgano competente en materia de
patrimonio cultural, de acuerdo con la normativa de aplicacion en dicha materia, antes de

su aprobacion definitiva.”

En el articulo 1.3.3 del PXOM.

“ARTIGO 1.3.3..- INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO PARA O DESENVOLVEMENTO.

(...) 7.- ESTUDOS DE DETALLE

“No desesnvolvemento dos plans xerais, plans parciais e especiais poderdn redactarse
estudos de detalle para rueiros ou inudades urbanas equivalentes completas cos seguintes

obxectivos:

a) Completar e reaxustar as alifiacions e rasantes.

b) Ordenar os volumes edificables.

c) Concretar as condicion estéticas e de composicion das edificacions complementarias

do planeamento.”
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3.1.2  OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Conforme a lo definido en el apartado 1.4 de la presente memoria, se considera necesario la redaccién

del presente Estudio de Detalle que tiene como objetivos:

l.- Reordenar los volimenes edificables.

Il.- Conservar los bancales naturales, integrando el uso hotelero en el medio y en el paisaje.

Esta ordenacidon de volumenes tendra como premisas criterios que minoren el impacto visual en el
entorno, pasando en el uso hotelero de un concepto principalmente concentrado a integrarse en su
totalidad por construcciones aisladas y dispersas, integradas en el entorno a modo de "cabafia” y

respetando los bancales caracteristicos de la zona.

3.2 CRITERIOS DE ORDENACION. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

En la concentracién de volumenes del uso hotelero el Plan Especial los distribuye en una edificacién

principal a modo de hotel convencional y en quince villas-apartamentos al sur de la edificacion anterior.

Fecha: 2026.07.28 13:45:29 +02'00'

36142708W

VIRGINIA - 36142708W

Figura 08: Imagen de la distribucion de las quince villas-apartamentos en el Plan Especial.

Con la nueva reordenaciéon del volumen destinado a uso Hotelero se ha sustituido el hotel convencional

por mas villas-apartamentos, hasta alcanzar un total de cincuentay siete.
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Disposicion volumétrica de las villas-apartamentos:
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ZONAS DE ORDENANZA

COD. USOos
DOTACIONAL E TERCIARIO:
- ASISTENCIAL, AREA EDIFICABLE

ASISTENCIAL, ESPAZOS AIRE LIBRE

- HOTELEIRO, CABANAS

- DEPORTIVO, AREA EDIFICABLE
III]MMH] DEPORTIVO, ESPAZOS AIRE LIBRE

- SOCIOCULTURAL
- TERCIARIO
AREA APARCAMENTO

ZONAS VERDES:

ESPAZO LIBRE, ZONA VERDE

[2V=T] espazo Lisre Novo, zona verDE
" EL-l | ESPAZO LIBRE , AREA INFANTIL
'EL-B’| ESPAZO LIBRE  BALNEARIO

VIARIO:
|:| VIARIO ASFALTADO, ACCESO

[ ] MINERARIO PEONIL, RECUPERACION

|:| CAMINOS PEONIS
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3.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS CONTENIDOS EN EL PXOM Y EN EL
PLAN ESPECIAL. EDIFICABILIDAD, USO Y OCUPACION MAXIMA.

La reordenacién de volimenes propuesta en el presente Estudio de Detalle, cumple los pardmetros

definidos en el PXOM y Plan Especial.
No se altera la ocupacion, la rasante natural del terreno ni la cota sobre la misma.

No se considera modificacion de rasante del terreno, los caminos de acceso a las nuevas Vvillas-

apartamentos y los vasos de piscinas descubiertas.

Tampoco se altera el niumero de plantas del uso hotelero, ni la superficie total ocupada, asi como

tampoco la edificabilidad.

El indice de Edificabilidad Bruta contenido en el Plan Especial es de 0,08 m2/m2 vy la superficie total
edificable de 7.621,83 m2, siendo la calculada en el Estudio de detalle ligeramente inferior, de 6.822,66

m2.

Cuadro de ocupacion referido al Estudio de detalle:

ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN ESPECIAL DEL PARQUE AYUNTAMIENTO DE CORTEGADA
TERMAL DE CORTEGADA FASE: APROBACION DEFINITIVA
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OCUPACION POR USOS PLAN ESPECIAL
5ISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES 62.489,75
RED VIARIA (7,165,13 VIALES / PEATONALES 3,902,74 ) 18.011,84
AREA DE APARCAMIENTO 1.709,41
US0S DOTACIONALES ASISTENCIAL 3.208,09
HOTELERO 2.408,25
S0CIO CULTURAL 575,70
DEPORTIVO 510,54
DEPORTIVO AREA LIBRE 2.738,54
US0S COMPATIBLES TERCIARIO 247,58
TOTAL [M2) 91.900,15

Cuadro de edificabilidad referido al Estudio de detalle:

PLAN ESPECIAL CUADRO DE SUPERFICIES POR USOS
NUMERO SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD |PARCIAL
USOS APROBADOS PLAN ESPECIAL :
PLANTAS PLANTAS MAXIMA
USO TERMAL Al 1 74,24 74,24
ASISTENCIAL Az 2 93,92 187,84 | 233508
A3 VARIAS 144923 2073,00
ASISTENCIAL AREA LIBRE AL-01 0 1590,70 0,00 0,00
HOTELERO
2408,35
HV-1/57 1 2408,25 408,25
sC-1 2 34,75 59,50
USOS ASOCIADOS SOCIO CULTURAL 5C-2 3 1.4 124,23 787,73
5C-3 VARIAS 499,54 594,00
D-1 1 265,79 313,00
DEPORTIVO D-2 2 162,21 324,42 875,42
D-3 3 82,54 238,00
. DL-1 0 2096,28 0,00 0,00
DEPORTIVO AREA LIBRE
DL-2 0 642,66 0,00 0,00
T1 2 159,00 239,00
TERCIARIO 416,18
T2 2 88,59 177,18
TOTAL (M2) | 9689,11 TOTAL (M2) 6822,66

Del comparativo de los sumatorios de los pardmetros anteriores en relacién al contenido en el Plan

Parcial y reflejados en el apartado 2.3 del presente documento se puede concluir que:

- El sumatorio de la edificabilidad total de las parcelas se mantiene practicamente invariable con

respecto al sumatorio de edificabilidades de las parcelas del Plan Especial, siendo ligeramente

inferior en el Estudio de Detalle.

- El sumatorio de la ocupacion maxima permitida en el Estudio de Detalle, es también

ligeramente inferior al sumatorio de la ocupacién del Plan Especial aprobado, debido al

reajuste de lindes en las parcelas que han supuesto una ligera disminucion de su superficie.
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- Los usos no se modifican.
3.4  JUSTIFICACION DEL ART. 192 DEL RLSG.

La posibilidad de redaccion de estudios de detalle en desarrollo del planeamiento urbanistico viene
regulada en el articulo 79 de la LSG y en el articulo 192 del RLSG, concretamente el articulo 192 del RLSG
disponen que podran redactarse estudios de detalle con diferentes objetivos. Entre ellos, el presente

Estudio de Detalle se encuadra dentro del objetivo de los apartados;

“la) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes [articulo 79.1.a) de la LSG]. Los
estudios de detalle cuya finalidad sea reajustar o completar las alineaciones y rasantes

podran comprender los siguientes contenidos:

a.1) Establecimiento de las alineaciones y rasantes, cuando no estén fijadas en el plan al

que completen, respecto de los viarios que en aquel se contemplen.

1b) Ordenar los volumenes edificables [articulo 79.1.b) de la LSG]. Los estudios de detalle
que tengan como finalidad la ordenacion de volumenes podrdn comprender los siguientes

contenidos:

b.1) La asignacion concreta a las parcelas de los volumenes edificables, cuando tal

prevision no se contenga en el plan.

b.2) La reordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento.”
En cumplimiento del apartado 2 del mismo articulo 192, el presente Estudio de Detalle:

a) No altera el destino urbanistico del suelo.

b) No incrementa el aprovechamiento urbanistico.

c) No reduce las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones publicas.

d) No prevé la apertura de vias de uso publico que no estén previamente contempladas en el plan
que desarrollen o completen.

e) Noaumenta la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la intensidad de uso.

f)  No parcela el suelo.

g) Noinfringe las demds limitaciones que le impone el correspondiente Plan.

h) No establece nuevos usos y ordenanzas.
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