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1. Unidades de Paisaxe e Áreas de Recualificación. Núcleos de 

Identidade do Litoral.- 

 

2. Decreto 35/2000, de 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento 

de desenvolvemento e execución da Lei de accesibilidade e supresión 

de barreiras na Comunidade Autónoma de Galicia.- 

 

3. Decreto 29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as Normas de 

habitabilidade de viviendas de Galicia.- 

 

4. Decreto 133/2008, de 12 de xuño, polo que se regula a avaliación de 

incidencia ambiental.- 

 

5. Ordenanza Reguladora do deber de Conservación da Edificación e 

Terrenos en condiciones de funcionalidade, seguridad e ornato público 

segundo a súa función e destino.- 

 

6. Plano do ámbito da actuación do P.H.G.C.- 
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UUNNIIDDAADDEESS  DDEE  PPAAIISSAAXXEE  EE  ÁÁRREEAASS  DDEE  
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– 366 –    NNUU      Plan xeral de ordenación municipal      Marín      Texto Refundido      Fase X      Xullo 2012 

  



NNUU      Plan xeral de ordenación municipal      Marín      Texto Refundido      Fase X      Xullo 2012 – 367 – 

PREÁMBULO 

O presente Anexo recolle as determinacións sinaladas polo Plan de Ordenación do Litoral (P.O.L.) de 
Galicia para aquelas zonas onde se fixan Áreas de Recualificación dentro das Unidades de Paisaxe sinaladas 
así como o tratamento que deben recibir aqueles Núcleos Rurais que foron identificados como Núcleos de 
Identidade do Litoral (N.I.L.), co fin de que sexa o Plan Xeral de Ordenación Municipal (P.X.O.M.) quen os 
delimite así como sinale cal será a figura para o seu desenvolvemento. Cabe indicar, que se ben na 
Modificación da Memoria Ambiental, aprobada o 15 de abril de 2.010 e amparada na D.T. Primeira do P.O.L., 
nada se indicaba ao respecto, os redactores entenderon como necesario efectuar algunhas consideracións 
ao respecto. 

Procede indicar que o P.X.O.M. que se foi tramitando dende o principio, como así consta na Memoria, 
procurou ser bastante minorista e determinista, tendo en conta aspectos que, posteriormente e coa 
aprobación definitiva do P.O.L., puidéronse comprobar que foron coincidentes ambos os dous Plans. Así case 
todos os Solos Urbanos Non Consolidados (S.U.N.C.) encóntranse desenvolvidos, agás o P.E.R.I.-1, e os 
Núcleos Rurais delimitáronse, tras unha análise da súa evolución por períodos, partindo das edificacións 
existentes no voo americano de 1.956. En canto ao Solo Urbanizable, este foi clasificado como Non 
Delimitado, o que fai que o seu desenvolvemento se leve a cabo tras desenvolverse os Solos Urbanos 
Delimitados. En canto aos Núcleos Rurais e as súas zonas de expansión, efectuáronse as súas delimitacións 
sobre a base do estudo por períodos das edificacións existentes e co fin de regular dende a norma o seu 
desenvolvemento, preservando o valor intrínseco das premisas para a súa delimitación. Por último, o chan 
rústico na súa maioría encóntrase protexido, sobre a base dos seus valores naturais existentes así como os 
usos actuais, o que fai case imposible a súa modificación nas posibles revisións posteriores do plan xeral.  

 

ÁREAS DE RECUALIFICACIÓN 

ÁMBITOS 

Dous son as Áreas de Recualificación que se determinan no presente P.X.O.M., estando unha delas 
recollida no P.O.L. e outra no punto número vinte da Modificación da Memoria Ambiental. Co fin de simplificar 
a súa denominación, a unha chamarémola Loira e a outra Mogor. 

A de Loira (encóntrase na Unidade de Paisaxe 06 _ 04 _ 355, que ten como límites polo norte Á nosa 
Señora do Carmen de Seixo, Santa María de Ardán polo oeste e Santo Tomé de Piñeiro polo leste), 
comprende os espazos do Núcleo Rural de Loira (Montecelo segundo o P.O.L.), os espazos comprendidos 
entre os Núcleos Rurais de Moledo, mesmo eles, ata a vía rápida VRG-4.4, tendo como límites polo norte a 
estrada provincial EP-1206 e o vial que, saíndo do cruzamento desta estrada coa estrada autonómica PO-
551, vai por Soaxe e Seixo de Abajo cara ao Núcleo Rural da Torre ao outro lado da vía rápida. 

A de Mogor (encóntrase na Unidade de Paisaxe 06 _ 04 _ 353, que ten como límites polo norte a Santa 
María do Porto de Marín, San Xián de Marín polo leste e San Xurxo de Mogor na súa maior parte), 
comprendendo os espazos que se encontran delimitados polo Chan Urbano, que recolle a Barriada de 
Loureiro Crespo (Mogor) e a estrada autonómica PO-551. 

Ambas as dúas Áreas de Recualificación recóllense na adxunta documentación gráfica do presente 
Anexo.  
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ÁREA DE RECUALIFICACIÓN DE LOIRA 

DESCRICIÓN 

Trátase dunha área de grandes dimensións, dentro dunha Unidade de Paisaxe cunha 
variedade deste extraordinaria, con zonas aínda virxes convivindo con outras moi castigadas pola 
man do home, e abranguendo dende a costa marítima ata a baixa montaña e cunha conca fluvial. 

TIPOS DE SOLO 

Comprende os seguintes tipo de clasificacións do solo: 

Chan Urbano Consolidado do núcleo de Seixo. 

Chan Urbano Non Consolidado composto polos S.U.N.C.-14, S.U.N.C.-15, S.U.N.C. -42 e P.E.R.I.-1. 

Chan Urbanizable Delimitado que abrangue o S.U.D. P:I.C. -1. 

Chan Urbanizable Non Delimitado composto polo S.U.N.D.-5. 

Núcleos Rurais e Zonas de Expansión de Loira, Moledo-Vilaseca e Bexa. 

Solo Rústico que abrangue as categorías de chan rústico especialmente protexido (aos espazos naturais; 
ás ribeiras, canles e augas; forestal; agropecuario e ás infraestruturas (viais)) e solo rústico de protección 
ordinario.  

OBXETIVOS 

Os obxectivos xerais de toda esta área deberán en primeiro lugar protexer o máximo posible as zonas 
menos contaminadas e conciliar no posible a calidade da paisaxe cos dereitos urbanísticos e laborais dos 
seus moradores; para iso hai que contar coas preexistencias ambientais e coas construídas, sen tratar de 
evocar unha paisaxe idílica, imposible de conseguir nin sequera desexable pois estaría a negar nosa propia 
esencia cultural, con todo o bo e todo o malo que iso comporta. É por iso, que se propoñen os seguintes 
obxectivos pormenorizados: 

Primeiro. Concentración da edificación na súa maior proporción ao norte do Río Loira, ao ser esta a zona 
máis densamente edificada. É por iso, que os S.U.N.C. 14, S.U.N.C.-15 e P.E.R.I.-1 rematan, antes de 
chegar ás proximidades do río, a trama urbana do núcleo de Seixo. 

Segundo. Mantemento das marxes do Río Loira potenciando o seu desfrute e coñecemento cidadán 
mediante rutas peonís que conecten con zonas ou lugares de repouso e información da conca fluvial. É por 
iso, que se propoñen dous tipos de actuacións 

a) Crear a ambas as dúas marxes do río un Sistema Xeral (S.X.) de espazos libres de uso e dominio 
públicos, que vaia dende a zona da praia ata a estrada autonómica Po-551. Estas zonas vense 
reforzadas polo tratamento que se condiciona ao S.U.N.C.-14 e S.U.D. P.I.C.-1 e que figuran en as 
súas fichas correspondentes. 

b) b) Co fin de poder acceder a ese paseo fluvial que se propón para o Río Loira (ruta dos muíños), a 
zona sur do S.U.N.C.-15 deséñase cun espazo libre de uso e dominio públicos, que neste caso é 
un Sistema Local (S.L.). 
 

Terceiro. Mantemento das preexistencias no ámbito do S.U.D. P.I.C:-1, tal e como se sinala na Memoria, 
e adaptando as construcións futuras ás condicións ambientais de todo o ámbito, evitando construcións fóra 
de escala que colisionar coas habituais da veciñanza, así como que as marxes do Río Loira se adecúen 
como espazos libres (S.L.), como continuidade dos S. X. previstos. É por iso que para o seu 
desenvolvemento debe de contarse cun Estudo de Impacto e Integración Paisaxística. 
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Cuarto. - Completar o chan urbano do núcleo de Seixo entre as dúas estradas da costa, é dicir, entre a 
EP-1204 e EP-1206. Para iso, propóñense dous tipos de actuacións sendo unha a curto prazo, mediante o 
desenvolvemento do P.E.R.I.-1 e outro a longo prazo, mediante a delimitación do S.U.N.D.-5. 

No primeiro caso deberán buscarse: 

1.- Que o acceso ao ámbito, a través da estrada EP-1204, sexa permeable procurando que os espazos 
libres de uso e dominio públicos se sitúen á entrada e zona central, co fin de permitir a permeabilidade 
visual ao ámbito de actuación. 

2.- As edificacións que se prevexan non superarán a altura do ámbito, procurando que a súa situación 
permita a creación dun espazo interior amplo e esponxoso. 

3.- Será obrigatorio enlazar mediante viais, peonís ou mixtos, cos xa existentes. 

Con respecto ao segundo tipo de actuación correspondente ao S.U.N.D.-5 prevese: 

1.- O mantemento do uso agrario actual en tanto en canto non se desenvolva. 
2.- A previsión de desenvolvemento da zona e polo tanto a súa clasificación como Solo Urbanizable Non 

Delimitado realízase co fin de completar a trama urbana que constitúe o chan urbano de Seixo el 
Núcleo Rural de Loira, na parte correspondente á zona alta de Montecelo. Dada o orografía existente 
así como a situación do ámbito con respecto ao solo xa consolidado e polo tanto as edificacións 
existentes, o impacto visual da costa queda minimizado nunha zona de cota máis baixa que a estrada 
EP-1206 e o alto de Montecelo. É por iso, que dado que o P.O.L. sitúa estes terreos no ámbito da área 
de mellora ambiental e paisaxística, deberá procurarse, tal e como se recoñece no punto 5.1.2 do 
Capítulo I do Título IV do P.O.L. (Modelo), efectuar actuacións que permitan colaborar a transformar 
estes ámbitos en paisaxes de calidade. 

Na ficha correspondente da normativa sinálanse que aspectos deben terse en conta á hora do seu 
desenvolvemento, debendo respectarse as conexións existentes coa EP-1204 e o Núcleo Rural de Loira, así 
como agrupar os equipamentos no caso de formularse máis dun sector.  

Quinto. A consolidación dos núcleos tradicionais existentes e en concreto os de Moledo ao leste da 
estrada autonómica PO-551 e os de Vilaseca e Bexa ao leste desta, evitando a dispersión edilicia fose 
destes. Para iso, partiuse das edificacións xa existentes no ano 1956, con ou sen transformación, para 
delimitar o que constitúe o Núcleo Rural, así como unha análise das edificacións existentes pero pertencentes 
a períodos posteriores, o que constitúe os ámbitos de expansión dos Núcleos Rurais. Deste xeito lógrase: 

a)- Que as ladeiras baixas do Monte Sobareiro e Monte dá Cova queden sometidas dun xeito unitario ao 
tratamento que se esixe para os Núcleos Rurais. 

b)-  Que as edificacións de ambas as dúas marxes da estrada PO-551, no tramo que vai dende a rotonda 
da VRG-4.4 ata o cruzamento co vial que une Moledo con Vilaseca queden sometidas ao réxime 
previsto para os Núcleos Rurais ou as súas zonas de expansión. 

c)- Que o resto dos terreos ao longo da estrada PO-551, en ambas as dúas marxes e ata o Río Loira, 
queden clasificados, agás os xa salientados, como solos rústicos con protección correspondente ao 
seu uso actual ou ben este queda restrinxido pola protección prevista sobre a base dos elementos 
naturais existentes (hábitats, ríos, etc.).  

Sexto. Consolidación e concreción do Núcleo Rural de Loira, o cal foi considerado polo P.O.L. como 
Núcleo de Identidade do Litoral. Para iso, a súa delimitación previuse de igual xeito que o resto dos Núcleos 
Rurais, se ben se detectan dúas zonas dentro do mesmo núcleo. A máis densa, correspondente á zona de 
Montecelo, por canto é a que máis edificacións tiña no ano 1.956 e outra máis esponxosa e que corresponde 
á zona da desembocadura do Río Loira e que queda sometida con respecto á lexislación de costas a un 
réxime distinto do de Montecelo (servidume de protección), o que fai que na devandita zona algunhas 
parcelas vaian quedar vacantes. 
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Para iso, e co fin de preservar as características existentes no devandito núcleo, non serán de aplicación 
os recuamentos fixados no art.º 322 desta normativa en canto aos viais interiores, fixándose un recuamento 
da edificación a lindeiro de vial de 3 metros, agás no que se refire á fronte que linda coa PO-1204, en cuxo 
caso estarase ao indicado no plano de Ordenación do Núcleo Rural de Loira, así como á fronte marítimo da 
praia de Loira, en cuxo caso estarase ao disposto no citado art.º 322, todo iso co fin de dar cumprimento ao 
sinalado no citado artigo 42 do P.O.L. De conformidade co sinalado no citado artigo, potenciarase a 
rehabilitación fronte ao derrubamento e nova construción, poñendo especial interese no cumprimento dos 
artigos 319, 326 e 327 da presente normativa urbanística.  

Sétimo. Potenciación das masas forestais situados nos montes Sobareiro e dá Cova como unidades 
visuais de gran potencia dentro da Unidade de Paisaxe. 

DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

 

Ortofoto da zona 
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Ortofotos de Loira 
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Ortofoto de Moledo - Vilaseca 

 

Ortofoto de Aguete 
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Clasificación da zona sin superposición dos elementos do modelo territorial do P.O.L. 
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Clasificación do Solo Urbano e Sistemas Xerais 
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Propostas 
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Propostas (non vinculantes) para S.U.N.D.-5 e P.E.R.I.-1 
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ÁREA DE RECUALIFICACIÓN DE MOGOR 

DESCRICIÓN 

Trátase dunha área de pequena extensión dentro unha Unidade de Paisaxe cunha variedade da paisaxe 
extraordinaria, con zonas aínda virxes convivindo con outras castigadas pola man do home, e abranguendo 
dende a costa marítima ata o Couto de Penizas e o Alto de José Libón e cunha conca fluvial. 

A presente área delimítase a partir de recoller o Plan Xeral, ao abeiro da D.T. Décimo terceira da 
L.O.U.G.A., o Solo Urbanizable Delimitado D.T.-1, co fin de ordenar o ámbito que constitúen os terreo 
ocupado polas edificacións nas cotas máis altas e lindantes coa Barriada de Loureiro Crespo, así como os 
terreos intermedios e lindantes con aqueles, todo iso sobre a base do indicado no punto 6 do artigo 17 do 
P.O.L.. 

A delimitación da devandita área de Recualificación ten os seguintes límite: polo norte, o Chan Urbano de 
Mogor (Barriada de Loureiro Crespo); ao leste e sur a estrada autonómica PO-551 e ao oeste o Paseo 
Marítimo de Mogor.  

TIPOS DE SOLO 

Comprende os seguintes tipo de clasificacións do solo: 

Solo Urbanizable Delimitado que abrangue o S.U.D. D.T.-1. 

Solo Rústico que abrangue as categorías de solo rústico especialmente protexido (costas; ás ribeiras, 
canles e augas; forestal e ás infraestruturas (viais)). 

OBXETIVOS 

Os obxectivos xerais de toda esta área deberán en primeiro lugar protexer o máximo posible as zonas 
menos contaminadas e conciliar no posible a calidade da paisaxe cos dereitos urbanísticos dos seus 
moradores; para iso hai que contar coas preexistencias ambientais e coas construídas, sen tratar de evocar 
unha paisaxe idílica, imposible de conseguir nin sequera desexable pois estaría a negar nosa propia esencia 
cultural, con todo o bo e todo o malo que iso comporta. É 'por iso, que se propoñen os seguintes obxectivos 
pormenorizados: 

Primeiro. Concentración da edificación na súa maior proporción ao norte do canle existente e que 
procede da zona do antigo matadoiro, ao ser esta a zona máis densamente edificada. 

Segundo. Mantemento da canle existente potenciando o seu desfrute mediante rutas peonís que fagan 
posible o desfrute con zonas ou lugares de repouso (Praia de Mogor e Sistemas Xerais de espazos libres de 
uso e dominio públicos). É por iso, que se propón o mantemento das masas forestais situadas a ambas as 
dúas marxes da devandita canle. 

Terceiro. Conservación e potenciación das masas forestais existentes. Ademais da salientada no 
apartado precedente, a existente ao norte do S.U.D. D.T.-1 e lindante co Solo Urbano. 

Cuarto. - Mantemento e acondicionamento dos camiños existentes, procurando a súa ampliación, así 
como a creación de novos viais que fagan factible a comunicación entre a Praia e Paseo Marítimo de Mogor 
coa estrada autonómica PO-551, así como a interrelación entre os distintos ámbitos da Área de 
Recualificación sinalada. 

Quinto. Potenciación da imaxe visual dende a costa mediante o condicionamento dos parámetros 
urbanísticos, así como o acondicionamento do ámbito das edificacións. 
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DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

 

Ortofoto da zona 

 

Área de recualificación sobre ortofoto con propostas 
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Clasificación da zona sin superposición dos elementos do modelo territorial do P.O.L. 

 

Calificación do Solo Urbano e Sistemas Xerais 
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Propostas 
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NÚCLEOS DE IDENTIDADE DO LITORAL 

DESCRICIÓN E DELIMITACIÓN 

O P.O.L. sinala dous Núcleos de Identidade do Litoral e que corresponden aos ámbitos das zonas de 
Aguete e de Montecelo. 

O P.X.O.M. en ambas as dúas zonas clasificou e delimitado, sobre a base do sinalado na L.O.U.G.A., 
dous Núcleos Rurais, contando o de Loira cunha pequeno ámbito de zona de expansión do mencionado 
Núcleo Rural. Estas delimitacións coinciden co disposto no punto 6 do Capítulo 1 del Modelo de Gestiión e 
punto 1 do artigo 17 do P.O.L., todo iso en concordancia co exposto no Estudo do Medio Rural do P.X.O.M.. 
Deberase ter en conta os sinalado no tomo de Memoria en canto á vinculación existente entre Aguete e a 
Área de Recualificación de Loira, así como a configuración do chan urbano existente no seu ámbito e que 
constitúe o núcleo urbano de Seixo. 

OBXETIVOS 

Co fin de dar cumprimento ao sinalado no artigo 42 do P.O.L. propóñense os seguintes obxectivos: 

Primeiro. Potenciar a imaxe exterior que se ten, prestando especial atención á mellora da calidade da súa 
fachada marítima, con especial atención aos seus elementos representativos de carácter tipolóxico, 
volumétrico, de materiais e texturas, establecendo determinacións que permita unha lectura harmoniosa do 
núcleo. (normativa). 

Segundo. Asegurar unha servidume de transito continua, así como o contacto da poboación co mar, cun 
tratamento do espazo público axeitado ao carácter e a natureza do núcleo (paseo marítimo en Loira e 
creación de espazos libres de uso e dominio públicos en Aguete e Loira). 

Terceiro. Procurar o esponxamento do bordo marítimo e mellorar e conservar os elementos naturais que 
marcan a fachada marítima. (en Aguete tanto a restrición da delimitación do Núcleo Rural coma o tratamento 
da fronte marítima do Chan Urbano Consolidado como o Non Consolidado e en Loira o tratamento da zona 
oeste do Núcleo Rural). 

Cuarto. - Conservar e valorizar o ámbito patrimonial e histórico a través de practicas adecuadas de 
mantemento e rehabilitación. 

NORMATIVA 

Co fin de preservar as características existentes nos devanditos núcleos, non serán de aplicación os 
recuados fixados no art.º 322 desta normativa en canto aos viais interiores, fixándose un recuado da 
edificación a lindeiro de vial de 3 metros, agás no que se refire á fronte que linda coa PO-1204, en cuxo caso 
estarase ao indicado no plano de Ordenación do Núcleo Rural de Loira, así como á fronte marítimo da praia 
de Loira, en cuxo caso estarase ao disposto no citado art.º 322, todo iso co fin de dar cumprimento ao 
sinalado no citado artigo 42 do P.O.L. De conformidade co sinalado no citado artigo, potenciarase a 
rehabilitación fronte ao derrubamento e nova construción, poñendo especial interese no cumprimento dos 
artigos 319, 326 e 327 da presente normativa urbanística.  
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DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

 

Aguete: Alturas 

 

Aguete: Alturas 
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Aguete: Períodos e Consolidación 

 

Aguete: Ordenación 
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Aguete: Clasificación 

 

Aguete: Calificación do Solo Urbano e Sistemas Xerais 
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Proposta (non vinculante) para S.U.N.D.-4 
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Loira: Alturas 

 

Loira: Usos 
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Loira: Períodos e Consolidación 

 

Loira : Ordenación 



– 388 –    NNUU      Plan xeral de ordenación municipal      Marín      Texto Refundido      Fase X      Xullo 2012 

 

Loira: Clasificación 
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