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1. OBXECTO

A presente documentacion escrita e grafica constitie o documento para Aprobacidn Inicial do Proxecto de Interese Autonémico
que formula a entidade Instituto Galego de Vivenda e Solo (en diante, IGVS) ao abeiro do disposto na Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de
ordenacion do territorio de Galicia (LOT), na Lei 5/2024, de 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (en diante LMFA24,
no relativo as medidas en materia de vivenda e infraestruturas, capitulo X do Titulo Il), e na Lei 5/2025, de 23 de decembro, de medidas
fiscais e administrativas (en diante LMFA25, no relativo &s medidas en materia de vivenda e infraestruturas, capitulo IX do Titulo II),
para a obtencion de solo destinado a construcién de vivendas protexidas, en terreos do concello de Pontevedra.

Os proxectos de interese autonémico (PIA) son os instrumentos de intervencion directa na ordenacién do territorio da Comunidade
Auténoma que tefien por obxecto planificar e proxectar, entre outras actuacions, a creacidon de solo destinado a vivendas protexidas,
sempre que transcendan o ambito municipal pola sua incidencia territorial, econdmica, social ou cultural, pola sita magnitude ou polas
sUas singulares caracteristicas que as fagan portadoras dun interese supramunicipal cualificado.

Polas suas particulares caracteristicas e a sua incidencia territorial, econémica e social, nas diversas actuacions previstas polo IGVS
para a obtencién de solo destinado a construcion de vivendas protexidas en diversas cidades de Galicia, € en concreto na presente
actuacioén, concorren condicions obxectivas de interese publico que transcenden do ambito municipal.

O Proxecto de Interese Autonémico para a obtencion de solo destinado a construcion de vivendas protexidas no sector B-5
“Leste-estrada de San Mauro” en Pontevedra ten por obxecto o desenvolvemento dunha gran actuacién de creacién de solo con
destino maioritario a construcion de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica, xunto con outros usos (dotacionais,
terciarios...) orientados sempre a complementar o uso principal residencial. A tal efecto, o PIA definira as caracteristicas das actuacions
que constitien o seu obxecto e a ordenacion do ambito afectado, establecendo as determinacions de caracter estrutural e da ordenacién
detallada que garantan a sua adecuada insercion no territorio conforme ao modelo definido nas DOT e ao previsto na lexislacion de
ordenacion territorial e urbanistica de aplicacion.

O presente Proxecto de interese autondmico redactase de conformidade co disposto nos artigos 44, 45 e 46 da LOT en canto ao seu
contido, documentacion e relacion con outros instrumentos de ordenacion do territorio e urbanisticos, asi como co disposto na
lexislacion urbanistica en canto resulta de aplicacion, incorporando ademais as determinacions establecidas no artigo 68 da Lei 2/2016,
do 10 de febreiro, do solo de Galicia, para os plans parciais toda vez que as actuacidns proxectadas implican a transformacion
urbanistica do solo.

Na sua redaccion e formalizacion séguense, conforme ao establecido na disposicion adicional sexta da LOT, os criterios contidos nas
Normas técnicas de planeamento urbanistico de Galicia aprobadas por Orde da CMATYV do 10 de outubro de 2019 e modificadas por
Orde de 8 de abril de 2022 e Resolucion de 18 de decembro de 2025.

Para a sua aprobacion estarase ao disposto no artigo 55 da LOT para os instrumentos de ordenacién do territorio sometidos a avaliacion
ambiental estratéxica simplificada.
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2. PROMOTOR

O promotor do Proxecto de Interese Autonémico para a obtenciéon de solo destinado a construcion de vivendas protexidas en
Pontevedra, e responsable da sua execucion é a entidade:

INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
Servizos Centrais — Santiago de Compostela
Area Central s/n, Poligono de Fontifias, 2° andar
15781 - Santiago de Compostela (A Corufia)
Tel.: 981 541 926 - Fax: 981 541 927

Correo electronico: dx.igvs@xunta.gal

Web: igvs.xunta.gal

O Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS) & un organismo publico dependente da Xunta de Galicia, adscrito a Conselleria de Vivenda
e Planificacién de Infraestruturas. A sta funcion principal € o desefo, execucion e coordinacion das politicas publicas en materia de
vivenda, solo e rehabilitacion urbana no territorio galego.

Creado no ano 1988, o IGVS actia como ente instrumental para fomentar o acceso a unha vivenda digna e axeitada, promover a
planificaciéon urbanistica sustentable e xestionar o patrimonio publico de solo. A sUa actividade réxese polos principios de
equidade social, sustentabilidade territorial e eficiencia na xestién publica.

Funcidns principais:
e Promocion e xestion de vivendas protexidas, tanto en réxime de alugueiro como de compra.
o Xestion do Rexistro de Demandantes de Vivenda Protexida en Galicia.

e Fomento da rehabilitacion, rexeneracion e renovacion urbana, especialmente en centros histéricos, zonas rurais e barrios
vulnerables.

o Xestion do patrimonio publico de solo, destinado a usos residenciais, industriais ou dotacionais.
e Concesion de axudas e subvencidns para a adquisicion, alugueiro ou rehabilitacion de vivendas.

e Impulso de plans urbanisticos e proxectos integrais de desenvolvemento urbano sustentable.

6 de 46

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO PARA VIV. PROTEXIDAS, SECTOR B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO” - PONTEVEDRA INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
OTIMA, S.L. APROBACION INICIAL - MARZO 2026

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
Data e hora: 24/03/2026 10:43:26

0]

o

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026

CVE:u0C4nauCZRV1 https://sede.xunta.gal/cve

zil[5]


https://sede.xunta.gal/cve?idcve=u0C4nauCZRV1

[AI_MX_01INF] MEMORIA XUSTIFICATIVA. PARTE | - INFORMACION

D_. % XUNTA
LINQ DE GALICIA
3. ANTECEDENTES

Nos ultimos 15 anos, o sector inmobiliario pasou por unha profunda crise (2009-2015), coa quebra de promotoras e entidades
financeiras e a paralizacion da actividade. A partir de 2016 iniciouse unha recuperacioén lenta, centrada en promocions puntuais en solo
urbano consolidado. A producion de vivenda mantivose moi por baixo das necesidades demograficas, agravada pola inactividade nos
novos desenvolvementos de solo debido a altos custos, longos prazos e falta de financiamento.

Esta situacion derivou nunha escaseza de vivenda a prezos accesibles, tanto en venda como en alugueiro, malia unha demanda
crecente. Ante este contexto, o Instituto Galego da Vivenda e Solo, conforme a Lei 3/1988, de creacion do organismo, ten a
responsabilidade de aplicar a politica de vivenda e solo da Xunta para garantir o dereito a unha vivenda digna, combater a especulacion
e regular o mercado.

En concreto, a vivenda protexida constitie unha ferramenta clave para garantir o acceso a unha vivenda digna a sectores da poboacion
con menores recursos. En Galicia, a producion e oferta deste tipo de vivenda presenta unha dinamica insuficiente nos ultimos anos, o
que derivou nunha situacion estrutural de déficit que condiciona o equilibrio territorial, a inclusiéon social e o acceso a residencia en
condicions de dignidade e estabilidade, caracterizada polas seguintes circunstancias:

e Entre os anos 2009 e 2015, a crise inmobiliaria supuxo a practica paralizacién do sector residencial, incluida a vivenda
protexida.

e As sucesivas crises e o posterior aumento de prezos da vivenda afondaron na dificultade de acceso a vivenda por parte da
mocidade, familias monoparentais, persoas maiores e colectivos vulnerables, e outros efectos sociais que provocaron unha
alta demanda acumulada no Rexistro de Demandantes de Vivenda Protexida, especialmente en areas urbanas.

e A partir de 2016, a reactivacion foi moi lenta e limitada a operadores con capacidade de financiamento propio, centrados na
promocioén de vivenda libre en solo urbano consolidado.

¢ Durante mais dunha década, a vivenda protexida non acadou os niveis minimos necesarios para atender a demanda social e
demografica, cunha construcién anual que sitiase moi por debaixo da demanda rexistrada (tanto en réxime de compra como
de alugueiro), e con fortes desigualdades territoriais.

e A promocion publica directa deste tipo de vivenda foi substituida en gran medida por iniciativas privadas puntuais e pouco
estendidas, cunha oferta concentrada nas grandes cidades e areas metropolitanas (A Corufia, Vigo, Santiago), en detrimento
das vilas medias, comarcas do interior e concellos rurais, o que reforza a desigualdade territorial.

Por outra banda hai unha serie de barreiras estruturais que dificultan a resolucion destas eivas:

Falta de solo urbanizado dispofiible para uso residencial protexido.

Elevado custo do solo e da promocion en relacion co financiamento dispofiible.

Tramitacion urbanistica lenta e complexa, que dificulta a posta en marcha de novas promocions.

Retirada progresiva de lifias de financiamento estatal destinadas & vivenda protexida.

En resume, a vivenda protexida en Galicia atépase nunha situacion critica derivada dunha baixa producion, escaseza de solo dispoiible,
ausencia de incentivos e retirada de apoio financeiro. A resposta a este déficit require unha accién coordinada, axil e sostida por parte
das administracidéns publicas, con especial atencion a ordenacion do solo, a planificacion estratéxica e ao fortalecemento dos
mecanismos de promocion e financiamento.
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Esta situacion ten inducido unha resposta institucional por parte da administraciéon autonémica, canalizada a través do Instituto Galego
da Vivenda e Solo (IGVS), como organismo responsable da planificacién e execucién da politica de vivenda da Xunta de Galicia,
empezando por atallar as principais demandas neste eido, mediante a mobilizacién de solo para a construcién de ata 20.000 vivendas
protexidas nas principais zonas de demanda, ao abeiro da Lei 1/2021 de ordenacién do territorio, mediante a figura dos Proxectos de
Interese Autondmico (PIA).

Estas actuaciéns (entre elas a que se pretende desenvolver en Pontevedra, a través do presente PIA) buscan acurtar prazos, atraer
investimento publico e privado e adaptar a oferta as necesidades sociais e territoriais actuais.

3.1.  ANTECEDENTES DE TRAMITACION

0O 10.04.2025 o director xeral do Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS) adoptou a proposta de declaracion de interese autonémico
da actuacion de creacion de solo destinado maioritariamente & construcién de vivendas protexidas mediante un proxecto de interese
autonémico en Pontevedra, no ambito identificado como S B-2 «Zona residencial San Mauro» e S B-5 «Sector leste-estrada de San
Mauro».

0 05.08.2025 a presidenta do IGVS resolveu aprobar a delimitacion do ambito de actuacion para o PIA (DOG ndm. 158 do 20.08.2025).

En razén do exposto, con data 05.11.2025 o IGVS presentou en condicion de promotor, ante o 6rgano ambiental (Direccion Xeral de
Calidade Ambiental e Sostibilidade), un escrito solicitando o inicio da avaliacion ambiental estratéxica simplificada do PIA, achegando
o documento ambiental estratéxico e o borrador do Proxecto de Interese Autonémico.

Con data 10.11.2025 o 6rgano ambiental iniciou un periodo de consultas previo a formulacién do informe ambiental estratéxico, facendo
publicos no portal web os documentos recibidos e consultando as administraciéns publicas afectadas e as persoas interesadas por un
prazo de 30 dias habiles (Expediente 2025AAE3047).

Finalmente, con data 12.02.2026 a Directora Xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade resolveu non someter ao procedemento de
avaliacién ambiental estratéxica ordinaria o PIA, toda vez que do mesmo non se prevén efectos ambientais adversos significativos,
emitindo o correspondente informe ambiental estratéxico que se fixo publico mediante anuncio do 13.02.2026 da mesma DX publicado
no DOG num. 43 en data 05.03.2026.

Malia non preverse efectos ambientais significativos, o IAE establece unha serie de determinacions que deben atenderse no PIA para
garantir a integracion dos aspectos ambientais no seu contido. Na memoria xustificativa dase conta da integracion das determinacions
do IAE no Proxecto de Interese Autondmico.
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4. ENCADRE LEGAL E COMPETENCIA

De conformidade co disposto no nimero 1 do artigo 4 do texto refundido da Lei do solo e rehabilitacién urbana, aprobado polo Real
decreto lexislativo 7/2015, do 30 de outubro (TRLSRU), a ordenacion territorial e a urbanistica son funciéns publicas non susceptibles
de transaccién que organizan e definen o uso do territorio e do solo de acordo co interese xeral, determinando as facultades e os
deberes do dereito de propiedade do solo conforme o destino deste.

Por ordenacion do territorio enténdese, segundo o artigo 18 da Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacidn do territorio de Galicia, o
conxunto de técnicas, normas, plans e criterios expresamente formulados que orientan e regulan as actuacions e os asentamentos
sobre o territorio, co fin de conseguir unha adecuada interrelacion entre medio ambiente, poboacion, actividades, servizos e
infraestruturas co territorio galego no que se implantan, procurando a coherencia das actuaciéns sobre este dos distintos 6rganos e
das diferentes administracions publicas, dentro do necesario respecto as competencias destas. Comprende, asi mesmo, a elaboracion,
a aprobacion e, no seu caso, a execucion dos instrumentos necesarios para planificar e plasmar no territorio as politicas econémicas,
sociais, medioambientais e culturais da Administracion xeral da Comunidade Auténoma de Galicia.

A ordenacién do territorio de Galicia |évase a cabo a través de distintos instrumentos (Directrices de ordenacion do territorio; Plans
territoriais; Plans sectoriais e Proxectos de interese autonémico) que xunto cos instrumentos urbanisticos conforman un sistema
integrado que se articula segundo os principios de competencia, especialidade e coordinacion.

41. REGULACION DOS PROXECTOS DE INTERESE AUTONOMICO

Os Proxectos de interese autonémico (PIA) atopan o seu marco legal e normativo na Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacién do
territorio de Galicia, que os configura (artigo 40) como os instrumentos de intervencién directa na ordenacion do territorio da
Comunidade auténoma que tefien por obxecto planificar e proxectar a execucion inmediata de determinadas actuaciéns que
transcendan o ambito municipal pola sua incidencia territorial, econémica, social ou cultural, a sia magnitude ou as suas singulares
caracteristicas que as fagan portadoras dun interese supramunicipal cualificado, que non tefian previsién nin acomodo no planeamento
urbanistico. Dentro das actuacions que poden ser obxecto dos Proxectos de interese autonémico, o artigo 40 LOT inclue as referidas
a creacion de solo destinado a vivendas protexidas, como é o presente caso.

A regulacién dos Proxectos de interese autondmico establécese con caracter xeral nos artigos 40 a 53 da LOT, pero a LMFA24
establece nos seus artigos 61 a 73 unha serie de especialidades ou particularidades (medidas extraordinarias e temporais en materia
de vivenda que seran aplicables ata o 29 de decembro de 2028), que se aplicaran nos PIAs para a planificacion e proxeccién de
actuacions de creacion de solo residencial de promocién publica (como no presente caso), co obxecto da sua axilizacién e a reducion
dos prazos de tramitacion establecidos respecto dos procedementos ordinarios, previa a declaracion do interese autonémico (DIA) da
actuaciéon que constitia o seu obxecto.

Segundo estas regulacions, os PIA definiran os criterios de deseio, as caracteristicas funcionais e a localizaciéon das actuaciéns que
constitian o seu obxecto que garantan a accesibilidade e a sustentabilidade ambiental de tales actuacions, asi como a sta adecuada
insercidn no territorio, a sla conexién coas redes e cos servizos correspondentes sen menoscabo da funcionalidade dos existentes
mediante a realizacion de cantas obras sexan precisas, a sua adaptaciéon ao contorno no que se localicen e a sua articulaciéon coas
determinacions do planeamento urbanistico e territorial vixente.

O artigo 40 LOT tipifica os Proxectos de interese autonémico en funcién de que o seu obxecto sexa o desenvolvemento de actuaciéons
previstas (PIA previsto) ou non previstas (PIA non previsto) nun Plan sectorial vixente. O presente considerase un PIA non previsto,
por planificar e proxectar a execucion de actuacions non previstas en ningun plan sectorial.
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Os PIA non previstos deberan axustarse aos criterios e obxectivos xerais que establezan as Directrices de ordenacién do territorio e
ser congruentes cos instrumentos de ordenacién do territorio vixentes cos que poida concorrer polo ambito territorial ou polo seu contido.

Para o caso dos PIA non previstos, establécese como requisito previo ao inicio do procedemento de aprobacion, a declaracion de
interese autonoémico (DIA) da actuacidén que constitia o seu obxecto.

Os proxectos de interese autondémico poderan desenvolverse en calquera clase de solo e mesmo poderan referirse a actuacions
previstas no planeamento urbanistico vixente, esixindo a sta aprobaciéon no caso de que resulten afectados terreos con valores que
sexan obxecto de proteccién pola lexislacion aplicable, do informe favorable do érgano sectorial competente en razén dos valores
obxecto de protecciéon. Cando tefian por obxecto actuaciéns que impliquen a transformacién urbanistica do solo rustico e o seu
conseguinte cambio de clasificaciéon ou cualificacién deberan cumprir as condicions e os estandares de reservas minimas para zonas
verdes, equipamentos, arboredo e aparcadoiros que estableza a normativa urbanistica en vigor para o solo urbanizable.

Os proxectos de interese autondémico incluiran, agas xustificacion da sua imposibilidade ou innecesariedade, as determinaciéns
indicadas no artigo 44 da LOT. Para o caso de que impliquen a transformacion urbanistica do solo deberan conter, ademais das
determinacions exixidas no referido artigo, as indicadas no artigo 68 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, para os Plans
parciais. A documentacion minima dos PIA sera a recollida no artigo 45 LOT.

42. COMPETENCIA

A titularidade da competencia en materia de ordenacién do territorio correspondelle & Administracion xeral da Comunidade Auténoma
de Galicia (artigo 10 LOT), que a desenvolvera sen prexuizo das que deriven das diferentes normativas sectoriais que resulten
aplicables e con respecto das que son propias doutras administracions publicas, promovendo con estas a participacion da iniciativa
privada, nos termos previstos na lexislacion vixente.

Segundo o dispdn o artigo 40 LOT, os proxectos de interese autondémico poderan ser promovidos e desenvoltos por iniciativa publica
ou privada. No caso dos PIAs para a creacion de solo residencial, o Artigo 62 da LMFA24 establece o seguinte:

Co obxecto de atender as necesidades urxentes de solo residencial, a consellaria competente en materia de vivenda, a través do
Instituto Galego da Vivenda e Solo ou de entidades integrantes do sector publico autonémico participadas por este organismo,
podera promover e desenvolver actuacions de creacion de solo destinado maioritariamente a construcion de vivendas sometidas a
algun réxime de proteccion publica, sempre que concorran 0s seguintes requisitos:

a) Que exista unha forte demanda social demostrada por fontes de datos obxectivas, como pode ser o Rexistro Unico de
Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia.

b) Que as actuaciéns de transformacién urbanistica propostas transcendan o a&mbito municipal pola sta incidencia territorial,
economica, social ou cultural, pola stia magnitude ou polas suas singulares caracteristicas que as fagan portadoras dun interese
supramunicipal cualificado.

Déandose no presente caso as citadas circunstancias, correspéndelle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS), organismo
autonomo, de caracter comercial e financeiro, a realizacion das politicas de vivenda e solo na Comunidade Auténoma de Galicia, baixo
a superior direccion da Conselleria de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas, e a tal efecto o IGVS ten iniciado os tramites necesarios
para atender as citadas necesidades urxentes de solo residencial, seleccionando os emprazamentos e a delimitacién dos ambitos
necesarios nas principais zonas de demanda, ten promovido a través de concursos a licitacion dos contratos dos servizos de redaccion
dos PIA que desenvolveran os citados ambitos, e ten recollido na resolucién do IGVS do 05.08.2025 (DOG 20.08.2025) a delimitacion
deste ambito de actuacion que sera obxecto de transformacion urbanistica, para o seu desenvolvemento mediante un PIA.
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Logo da declaracion de interese autondmico, o procedemento de aprobacion do PIA iniciarase segundo o previsto no artigo 47 LOT e
levarase a cabo seguindo os tramites previstos no artigo 55 da LOT integrando no mesmo o procedemento de avaliacion ambiental
estratéxica simplificada, de acordo ao disposto no artigo 22 da LOT en relacion co establecido nos artigos 6 e 9 da vixente Lei 21/2013
de 9 de decembro, de avaliacion ambiental.

A aprobacién definitiva do Proxecto de interese autonémico realizarase mediante acordo do Consello da Xunta de Galicia.

5. DECLARACION DE INTERESE AUTONOMICO

Aos efectos do artigo 40.3 da LOT, o presente considerase un PIA non previsto, por planificar e proxectar a execucién de actuaciéns
non previstas en ningun plan sectorial, e require como requisito previo ao inicio do procedemento de aprobacion, a declaracién de
interese autonémico (DIA) da actuacién, pero na LMFA24 establécense unha serie de especialidades ou particularidades aplicables a
este tipo de PlAs, e nestes casos a DIA conleva un procedemento especifico establecido no artigo 63 da LMFA24, segundo o cal a
Presidencia do IGVS aprobara mediante resolucién a delimitacion dos ambitos de actuaciéon que seran obxecto de transformacién
urbanistica, e a devandita resolucion implicara a declaracion do interese autonémico da actuacién que constitia o seu obxecto e sera
publicada no Diario Oficial de Galicia.

En razén do exposto, o IGVS ten recollido na sua resolucion do 05.08.2025 (DOG 20.08.2025) a delimitacion deste ambito de
actuacion (sector B-5 Leste-Estrada de San Mauro) que sera obxecto de transformacion urbanistica para a creacion de solo
residencial de promocién publica en Vigo, xustificando a concorrencia dos requisitos sinalados no artigo 62 da LMFA24, resolucién
que implica a Declaracion de interese autonémico (DIA) do citado ambito de actuacion, para o seu desenvolvemento mediante
un PIA, segundo o establecido no artigo 63 da LMFA24.

Segundo o establecido no Artigo 64 da LMFA24, esta declaracion de interese autonémico implicara, a maiores do resto de efectos
previstos na normativa vixente, a xustificacion da concorrencia de razéns de interese publico para os efectos da tramitacion de
urxencia dos procedementos necesarios para a aprobacion ou modificacién do proxecto, e supora a reducion a metade dos prazos
establecidos para os procedementos ordinarios, salvo os relativos a presentacion de solicitudes, recursos e, en xeral, aqueles
prazos taxados por normativa estatal basica que non poidan ser obxecto de reducion.

Por outra banda, segundo o Artigo 65 da LMFA24, nos procedementos de aprobacién e modificacién de proxectos de interese
autondmico para a creacion de solo residencial aplicaranse as medidas de axilizacién procedemental previstas no artigo 25 da
Lei 9/2021, do 25 de febreiro, de simplificacion administrativa e de apoio a reactivacién econémica de Galicia (LSAREG).
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6. MARCO NORMATIVO DE APLICACION

O marco normativo basico de aplicacion para a redaccién do presente Proxecto de interese autondmico o constitie no fundamental a
lexislacion de ordenacién territorial e urbanistica aplicable, e demais normativas comunitarias, estatais e autonémicas en vigor
complementariamente no resto de aspectos sectoriais, expofiendo a continuaciéon o marco normativo basico que lle afecta.

. Ordenacion urbanistica e territorial:

*  Plan Xeral de Ordenacién Urbana de Pontevedra (PXOU 1990), aprobado en data 18.12.1989, publicado no DOGA de
12.01.1990 e no BOP de 02.02.1990.

. Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Solo e Rehabilitacion
Urbana (TRLSRU).

* Lei 172021 do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT).

« Lei 52024, de 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (no relativo as medidas en materia de vivenda e
infraestruturas, capitulo X) (LMFA24).

« Lei 52025, de 23 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (no relativo as medidas en materia de vivenda e
infraestruturas, capitulo IX) (LMFAZ25).

« Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG).

+ Lei 172019, do 22 abril, de rehabilitacion e de rexeneracion e renovacion urbanas de Galicia (LRRR).

*  Decreto 143/2016, do 22 de setembro, Regulamento da Lei 2/2016 do solo de Galicia (RLSG).

»  Decreto 92/2019, do 11 de xullo, polo que se modifica o Regulamento da Lei 2/2016 do solo de Galicia.

»  Decreto 19/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproban definitivamente as directrices de ordenacion do territorio (DOT).
»  Decreto 29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as normas de habitabilidade de vivendas de Galicia (NHV).

»  Decreto 20/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproba o Plan de Ordenacion do Litoral de Galicia (POL).

»  Decreto 83/2018, do 26 de xullo, polo que se aproba o Plan basico autonémico de Galicia (PBA).

. Orde da CMATV do 10 de outubro de 2019 de aprobacion das normas técnicas de planeamento urbanistico de Galicia
(NNTTP).

. Orde do 8 de abril de 2022, pola que se modifica a Orde do 10 de outubro de 2019 de aprobacion das NNTTP.

° Accesibilidade:
. Lei 10/2014 de 3 de decembro de accesibilidade.

. Orde TMA/851/2021 do 1 de febreiro pola que se desenvolve o documento técnico de condicions basicas de accesibilidade e
non discriminacién para o acceso e utilizacion dos espazos publicos urbanizados.

. Real Decreto 505/2007, do 20 de abril, polo que se aproban as condicions basicas de accesibilidade e non discriminacion das
persoas con discapacidade para o acceso e utilizacion dos espazos publicos urbanizados e edificacions.

. Decreto 35/2000 de 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execucion da Lei de
accesibilidade e supresion de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia, e a sta modificacion polo Decreto 74/2013 de
18 de abril e a interpretacién da Lei 10/2014.
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. Prevencion Ambiental:
. Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental.
. Lei 9/2018, do 5 de decembro, pola que se modifica a Lei 21/2013.

. Lei 3/2007, de 9 de abril, de prevencién e defensa contra os incendios forestais de Galicia.

. Conservacion da Natureza:

. Directiva 92/43/CEE do Consello, do 21 de maio de 1992, relativa & conservaciéon dos habitats naturais e da fauna e flora
silvestre.

. Lei 5/2019, do 2 de agosto, do patrimonio natural e da biodiversidade de Galicia.
. Lei 42/2007, de 13 de decembro, do Patrimonio Natural e da Biodiversidade.

. Decreto 72/2004, do 2 de abril, polo que se declaran determinados espazos coma zonas de especial proteccion dos valores
naturais.

. Decreto 37/2014, do 27 de marzo, polo que se declaran zonas especiais de conservacion os lugares de importancia
comunitaria de Galicia e se aproba o Plan director da Rede Natura 2000 de Galicia.

. Resolucién do 30 de abril de 2004, da Direccién Xeral de Conservacion da Natureza, pola que se dispoén a publicacién, no
Diario Oficial de Galicia, da cartografia onde se recollen os limites dos espazos naturais declarados zonas de especial
proteccién dos valores naturais polo Decreto 72/2004, do 2 de abril.

e Paisaxe
. Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccién da paisaxe de Galicia.
. Decreto 119/2016, do 28 de xullo, polo que se aproba o Catalogo das paisaxes de Galicia.

. Decreto 96/2020, do 29 de maio, polo que se aproba o Regulamento da Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccién da paisaxe
de Galicia.

. Decreto 238/2020, do 29 de decembro, polo que se aproban as Directrices de paisaxe de Galicia.

e Patrimonio Cultural:
+ Lei 16/1985, do 25 de xufio, do Patrimonio Histérico Espafiol.
+ Lei 5/2016, do 4 de maio, do Patrimonio Cultural de Galicia.
. Decreto 232/2008, do 2 de outubro, sobre o Inventario xeral do patrimonio cultural de Galicia (DOG n° 206 do 23/10/2008).

. Decreto 199/1997, de 10 de xullo, polo que se regula a actividade arqueoléxica na Comunidade Auténoma de Galicia. (DOG
do 06/08/1997).

e Augas:
*  Real decreto 48/2023, de 24 de xaneiro, polo que se aproba o Plan Hidroléxico da Demarcacion Hidrogréfica de Galicia Costa
(PHGC). Normativa publicada mediante Orde de 10 de febreiro de 2023 (DOG do 20.02.2023).
. Lei 9/2010, de 4 de novembro, de Augas de Galicia.
. R.D.L. 1/2001, do 20 de xurio, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Augas.
. Decreto 1/2015 do 15 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento da planificacion en materia de augas de Galicia.
. Decreto 42/2020, do 30 de xaneiro, polo que se modifican determinadas disposicions vixentes en materia de augas.
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 R.D. 907/2007 do 6 de xullo, polo que se aproba o Regulamento da Planificacién Hidroléxica (Estado Espafriol).

* R.D. 849/1986, de 11 do abril, polo que se aproba o Regulamento de Dominio Publico Hidraulico.

« Lei 5/2006, do 30 de xufio, para a proteccioén, a conservacion e a mellora dos rios galegos (DOG, de 17/07/2006).

. Lei 8/2001, de 2 de agosto, de proteccién de calidade das augas das rias de Galicia e de ordenacién do servizo publico de
depuracion de augas residuais urbanas.

e Estradas:
+ Lei 37/2015, do 29 de setembro, de estradas.
. Real Decreto 1812/1994, do 2 de setembro polo que se aproba o Regulamento Xeral de Estradas.
 Lei 82013, do 28 de xurio, de Estradas de Galicia, modificada pola Lei 6/2015.

. Decreto 66/2016, do 26 de maio, polo que se aproba o Regulamento xeral de estradas de Galicia.

e  Aeroportos:

« Lei 48/1960, do 21 de xullo sobre Navegacién Aérea, modificada pola Lei 55/1999, do 29 de decembro, de Medidas fiscais,
administrativas e da orde social.

« Lei 21/2003, do 7 de xullo, de Seguridade Aérea.
. Lei 13/1996, de 30 de decembro, de Medidas fiscais, administrativas e da orde social.

. Decreto 584/1972, do 24 de febreiro, de servidumes aeronauticas, modificado polo Real Decreto 1189/2011, do 19 de agosto
e polo Real Decreto 297/2013, do 26 de abril.

*  Real Decreto 2591/1998, do 4 de decembro, sobre a Ordenacién dos Aeroportos de Interese Xeral e a sua Zona de Servizo,
modificado polo Real Decreto 297/2013, do 26 de abril.

*  Real Decreto 2278/1986, do 25 setembro, polo que se establecen as novas Servidumes Aeronauticas do aeroporto de Vigo.

. Orde FOM/2385/2010 do Ministerio de Fomento do 30 de xufio de 2010, pola que é aprobado o PD do Aeroporto de Vigo.

° Contaminacion acustica:
. Lei 37/2003, do 17 de novembro, do Ruido.

*  Real Decreto 1513/2005 do 16 de decembro que desenvolve a Lei 37/2003, do 17 de novembro, del ruido, no referente a
avaliacion e xestién do ruido ambiental.

*  Real Decreto 1038/2012, de 6 de xullo, polo que se modifica o Real Decreto 1367/2007, do 19 de outubro, polo que se
desenvolve a lei 37/2003, do 17 de novembro, de ruido (BOE, 23/10/2007) no referente a zonificacién acustica, obxectivos de
calidade e emisions acusticas.

. Decreto 106/2015 de 9 de xullo sobre contaminacion acustica de Galicia.

° Emisions atmosféricas:

. Lei 34/2007, do 15 de novembro, de calidade do aire e proteccién da atmosfera.

. Lei 8/2002, do 18 de decembro, de Proteccién do Ambiente Atmosférico de Galicia.

. Residuos:

. Real Decreto 5563/2020, do 2 de xuno, polo que se regula o traslado de residuos no interior do territorio do Estado.

. Lei 22/2011, do 28 de xullo, de residuos e solos contaminados.
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. Lei 6/2021, do 17 de febreiro, de residuos e solos contaminados de Galicia.

° Verteduras:

XUNTA
DE GALICIA

+ Lei 8/2001, de 2 de agosto, de proteccion de calidade das augas das rias de Galicia e de ordenacion do servizo publico de

depuracion de augas residuais urbanas.
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7. ENCAIXE DA ACTUACION PROXECTADA

7.1.  TIPO DE ACTUACION

Segundo establece o art. 40.1 LOT, os proxectos de interese autonémico son os instrumentos de intervencioén directa na ordenacion
do territorio da Comunidade auténoma que tefien por obxecto planificar e proxectar, sempre que transcendan o ambito municipal pola
sUa incidencia territorial, econémica, social ou cultural, pola sia magnitude ou polas suas singulares caracteristicas que as fagan
portadoras dun interese supramunicipal cualificado, as seguintes actuacions:

a) Implantacién de dotaciéns urbanisticas (equipamentos e infraestruturas).
b) Creacidn de solo destinado a vivendas protexidas.

c) Creacién de solo destinado & realizacién de actividades econdmicas.

Por solo destinado a vivendas protexidas considéranse, segundo define o nim. 2 do mesmo artigo 40: o constituido polos ambitos que
sexan obxecto de actuaciéns de transformacion urbanistica promovidas e desenvoltas pola consellaria competente en materia de
vivenda a través do Instituto Galego da Vivenda e Solo e polo sector publico autonémico con destino maioritario a construcion de
vivendas sometidas a algun réxime de proteccién publica, pola necesidade demostrada de forte demanda social.

A actuacion proposta caracterizase como a planificacion e proxeccion dunha actuacién de creacion de solo con destino maioritario &
construcion de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica, na que se integran outro tipo de usos dotacionais e terciarios,
orientados sempre a complementar o uso principal residencial.

O 6rgano competente por razén da materia para a tramitacion do expediente, segundo se determina na resolucion do IGVS do
05.08.2025 (resolucién que implica a Declaracion de interese autonémico do proxecto) é o IGVS, organismo auténomo, de caracter
comercial e financeiro, baixo a superior direccién da Conselleria de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas.

O Proxecto de interese autondmico que se propén tera a consideracion de non previsto, ao non desenvolver actuacions previstas en
ningun Plan sectorial vixente, polo que debera axustarse aos criterios e obxectivos xerais que establezan as Directrices de ordenacion
do territorio e debera ser congruente e axustarse ao contido dos instrumentos de ordenacién do territorio vixentes cos que poida
concorrer en razén do ambito territorial afectado ou do seu contido.

Tratase ademais dun proxecto de iniciativa publica que necesariamente implica a transformacion urbanistica do solo, e a sua
xestion levarase a cabo polo procedemento de expropiacion forzosa.

7.2. AMBITO AFECTADO

7.2.1. Localizacién

O ambito territorial do presente PIA esta localizado no termo municipal de Pontevedra, concello situado ao suroeste da Comunidade
auténoma de Galicia, na provincia de Pontevedra, que forma parte da comarca de Pontevedra.

O ambito da actuacion, situado ao sueste da cidade, localizase maioritariamente na parroquia de A Virxe do Camifio (Santa Maria) no
seu extremo leste en contacto coas de Mourente (Santa Maria) e Marcon (San Miguel), nas cales se interna en parte a delimitacion,
moi préximo a estacion do tren da capital e tamén ao trazado da auto estrada AP-9, coa que se conectaria polo sur a través das estradas
PO-542 e PO-10.
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7.2.2. Delimitacién do ambito

O ambito delimitado afecta a unha superficie total de 214.486 m2, dos que 8.354 m?2 corresponden ao viario existente. Ademais proponse
unha conexién exterior viaria sobre a Ronda Leste cunha superficie de 2.152 m2, e outra conexion exterior sobre a PO-542 cunha
superficie total de 1.849 m2. O ambito do PIA delimitase graficamente nos planos de informacién e nos planos de ordenacion.

A delimitacién presenta unha forma irregular na que se encrava unha parcela edificada destinada principalmente a usos residenciais.
Os lindeiros do ambito son:

« Norte: Ruas dos Soutos, Pintor Laxeiro e Campo Santo, regato da Ponte do Couto e propiedades particulares.

e Sur: Estrada autonémica PO-532, rda Pereiras e propiedades particulares.

o Leste: Rua Pereiras e propiedades particulares.

« QOeste: Rua Montes e propiedades particulares.

A7

Delimitacion do PIA e CE viaria sobre cartografia municipal Delimitacion do PIA e CE viaria sobre ortofoto
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7.3.  CARACTERISTICAS DOS TERREOS AFECTADOS

7.3.1. Topografia

A analise da topografia do ambito do PIA realizase a partir da explotacion da cartografia Lidar servida pola paxina Web do Centro
Nacional Informacion Xeografica (CNIG). Un primeiro achegamento & morfoloxia ofrécenola unha imaxe do MDT do ambito.
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O relevo existente no ambito é o resultado de procesos naturais sobre os que se impuxeron algunhas transformacions antrépicas. En
xeral os terreos dispéfiense sobre unha pequena valgada orientada en direccidon suroeste, que discorrer axilmente a través do ambito
do PIA, prolongandose fora da sua delimitacion cara as cotas mais baixas do contorno. A pendente xeral na maior parte do ambito de
actuacion presenta unha orientacion aproximada cara ao sudoeste. Esta depresion natural forma parte do que se cofiece como a
Depresién Meridiana de Galicia, unha estrutura xeomorfoldxica de orientacién norte-sur que divide o territorio galego de xeito
lonxitudinal.

O encaixamento da rede hidrografica secundaria ou local en substratos de granitoides e gneises, desde o punto de vista xeomorfoldxico,
adoitan configurar relevos brandos, con presenza de outeiros e lombas suaves, o que xera condicions relativamente favorables para o
desenvolvemento urbanistico. A baixa permeabilidade intrinseca destes materiais litoloxicos fai referencia unicamente a rocha matriz.
A permeabilidade efectiva no terreo depende principalmente da presenza de fracturas, diaclases e outros sistemas de
descontinuidades, que poden funcionar como vias preferentes de circulacién da auga subterranea, e obsérvase con claridade que a
zona de maior permeabilidade corresponde aos depdsitos cuaternarios localizados na area central do ambito de estudo.

Na anterior imaxe do MDT con curvas de nivel, obsérvase con maior detalle a superficie e coberturas do terreo, apreciandose como o
relevo presenta unha maior complexidade na zona norte do ambito coa presenza de cumes secundarios mais prominentes no relevo e
a existencia da depresién mais pronunciada nese punto, correspondente ao paso do regato da Ponte do Couto. Nas secciéns
obsérvanse con detalle estes aspectos, asi como o perfil da cobertura arbérea.

O rango da altitude dentro do ambito vai dende os 64 m no nordeste decrecendo seguindo a direcciéon NE-SW ata os 36 m.
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O mapa de pendentes presenta unha zona con pendentes variables, localmente acusadas cunha distribucion clasica neste tipo de
terreo sobre todo na zona norte de cumes secundarios mais prominentes, onde se sitlan as zonas de maior pendente natural, e nos
noiros de socalcos ou bancais puntuais na zona oeste.

A maior parte da superficie do ambito esta orientada a oeste e sur, con escasas vertentes en orientacion leste e norte.
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USOS SIOSE AR 2017

| Usos Ha % |
Produccién agricola comercial 11,70 54,97%
Servicios logisticos y de almacenamiento 0,00 0,00%
Uso desconocido 0,02 0,11%
Uso residencial 1,02 4,81%
Vias 0,59 2,78%
Areas naturales terrestres 7,43 34,91%
Areas transitorias 0,51 2,42%
[Total 21,28 100,00%

SIOSE AR 2017 Usos

Producion e infraestruturas agricolas [ Redes de transporte
| Producién secundaria [ Almacenamento e distribucién de enerxia
[ Produccién de energia I Uso residencial
[ Servizos comerciais Areas transitorias e abandonadas
[ Servizos financeiros, profesionais e de informacién = Areas naturais terrestres
|| Servizos & comunidade Areas acuaticas
' Servizos culturais, de lecer e recreativos ~ Uso descofiecido
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7.3.2. Usos do solo

A cartografia do SIOSE-AR pon de manifesto a confluencia do tecido urbano polo norte e oeste coas clases de uso propias do medio
rural no resto do ambito, tal e como se recolleu en apartados anteriores.

No ambito do PIA, resulta especialmente significativa a elevada proporcion de usos asociados ao solo rustico. Asi, a superficie destinada
a producion agricola comercial acada o 54,97 % da superficie total, mentres que as areas naturais terrestres representan o 34,91 %.

7.3.3. Construcions existentes

As edificacions e elementos construidos de distinto tipo presentes dentro da delimitacion do PIA, asi como aquelas que eventualmente
puideran ser necesarios para a execucion das conexions exteriores, segundo a caracterizacion do catastro son as que se recollen no
seguinte listado:
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Ref. catastral Sup. parcela Sup. afectada Usoda Ano Calidade da Estado de Sup.constr.  Antiguidade Vida util edificac.
[m2] [m2] edificacion constr. construcién  conservacion [m2] [anos] anos %
VIVENDA NORMAL NORMAL 259 100 47%
05699A0NG3906N0001HX 2751 2751 1979 47
ALMACEN NORMAL NORMAL 129 35 100%
INDUSTRIAL NORMAL NORMAL 554
05699A6NG3906N0001QX 864 864 OFICINA 1970 NORMAL NORMAL 36 56 35 100%
VIVENDA BAIXA REGULAR 93 100 31%
05699A4NG3906N0001YX 617 617 1995 31 g
APARCAMENTO BAIXA REGULAR 119 35 89% 8
[se]
VIVIENDA NORMAL NORMAL 65 100 9% 3
05699A5NG3906N0002HM 242 242 2017 9 N
ALMACEN NORMAL NORMAL 52 35 26% _8
(7]
05699A7NG3906N0001PX VIVENDA NORMAL NORMAL 118 67 100 67% ©
=}
786 786 VIVENDA 1959 NORMAL NORMAL 112 67 100 67% §
05699A7NG3906N0002AM 2
ALMACEN NORMAL NORMAL 19 67 35 100% g
c
VIVENDA NORMAL NORMAL 95 44 100 44% g
. c
05699A8NG3906N0001LX 336 336 ALMACEN 1982 NORMAL NORMAL 21 44 35 100% .g
(o]
APARCAMIENTO NORMAL NORMAL 19 44 35 100% g
5
05699BONG3906N0001PX 5.325 5.325 . 1975 BAIXA NORMAL 1760 49 35 100% o
ALMACEN (0]
3
0569996NG3906N0002MM 355 355 . 1998 BAIXA NORMAL 66 28 35 80% S
ALMACEN >
>
832 832 2001 77 25 35 71% 3
05699FONG3906N0002PM ALMACEN BAIXA NORMAL ©
o
©
0569904NG3906N0001SX 2.473 647 . 24 52 35 100% 2
ALMACEN 1974 BAIXA NORMAL 2
Q
o
0569905NG3906N0001ZX 1980 NORMAL NORMAL 165 46 35 100% ©
INDUSTRIAL kel
S
0569905NG3906N0002XM 1980 NORMAL NORMAL 280 46 35 100% 15
INDUSTRIAL o
9.499 9.499 S
o
0569905NG3906N0003MQ 1980 NORMAL NORMAL 274 46 35 100% Q
INDUSTRIAL Q
5
0569905NG3906N0004QW 1980 NORMAL NORMAL 1004 46 35 100% €
INDUSTRIAL ©
g
VIVENDA 249 100 96% s
0569907NG3906N0001HX 297 297 1930 NORMAL REGULAR 96 _8
ALMACEN 148 35 100% s
o
VIVENDA 266 100 49% s
0972015NG3907S0001HQ 251 251 1977 NORMAL NORMAL 49 g
ALMACEN 27 35 100% <
(4]
VIVENDA NORMAL NORMAL 81 100 59% g
0972014NG390750001UQ 3.084 3.084 1967 59 8
ALMACEN NORMAL NORMAL 148 35 100% o
INDUSTRIAL BAIXA REGULAR 181 41 35 100% 9
0972025NG3907S0002AW 2.496 2.496 1985 o)
(2]
OFICINA BAIXA REGULAR 26 41 35 100% a
<
INDUSTRIAL NORMAL NORMAL 1248 35 100% g
0972020NG3907S0001AQ 2.551 2.551 1967 59 w
OFICINA NORMAL NORMAL 41 35 100% ;g
[}
won
VIVENDA NORMAL NORMAL 252 100 46% 8 o
©
®Tw©
0972018NG390750001BQ 779 779 ALMACEN 1980 NORMAL NORMAL 154 46 35 100% ;ég
S
APARCAMENTO NORMAL NORMAL 17 35 100% ggg
©
Eod o
000601000NG39E0001WM 98 98 VIVIENDA 1900 NORMAL REGULAR 94 126 100 100% E 5’8 8
ESs =
85 126 100 100% g (g § g
VIVENDA NORMAL RUINOSO ° =1 5
36900A091000900001WP 7.096 7.096 1900 r w2 cs; i
4 o
ALMACEN BAIXA DEFICIENTE 119 126 35 100% §'£ 2 &
882 &
ALMACEN BAIXA REGULAR 54 35 94% £ =
36900A091001500001WG 2.400 60 ’ 2838 B
>
APARCAMENTO 1993 BAIXA NORMAL 32 33 35 94% I
Q
o
3
[}
3
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Foéra da delimitacion do ambito do PIA, pero encravadas dentro do mesmo, atépanse un conxunto de edificacidons destinadas a uso
residencial (parcelas catastrais 000600600NG39E, 000600700NG39E e 36900A08800073) que contan cunha superficie total de 1.592
m?.

7.3.4. Estrutura da propiedade do solo

A estrutura da propiedade no ambito do PIA esta caracterizada polo contraste existente entre varias grandes parcelas e o acusado
fraccionamento do resto do parcelario de titularidade privada. Asi, a maior parte do ambito corresponde a pequenos propietarios
privados, unha parte importante corresponde a 5 empresas (case 60.000 m2 en 7 parcelas) e o resto (pouco mais de 2.200 m2) son de
propiedade publica (Concello de Pontevedra e Xunta de Galicia).

Segundo o catastro, o total de parcelas afectadas é de 132, das que 86 tefien unha superficie menor de 1.000 m2, 6 tefien unha
superficie entre os 5.000 m2 e 10.000 m2 e s6 unha parcela de titularidade particular supera os 10.000 m2.

Delimitaciéon do ambito do PIA sobre parcelario catastral
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7.4.1. Infraestruturas de comunicacion

7.4.1.1. Estradas

O ambito de actuacion se localiza no Concello de Pontevedra, ao leste da estacién de ferrocarril € moi preto do complexo hospitalario
universitario de Montecelo, desenvolvendo a trama urbana existente cara ao sur.

e Aestrada autonémica PO-542 (Ponte Bora (N-541) - O Pino (N-550)), pertencente a rede estruturante segundo o catalogo
da RAEGA, constitie a principal ruta de conexién do ambito coa rede de primeira orde da area metropolitana de
Pontevedra.

A PO-542 enlaza a escasos 500 m ao oeste do ambito de actuacion coa N-550 (A Coruia a Tui) e coa PO-10 (Acceso
Sur a Pontevedra) que permite alcanzar a sta vez a PO-11 que da acceso ao porto de Marin e a Autopista do Atlantico
AP-9, que percorre a franxa atlantica comunicando as principais cidades da mesma. Tendo en conta a proximidade do
ambito as cidades de Pontevedra e Vigo, a través da AP-9 abrense novos itinerarios como a conexién con Ourense e coa
meseta a través da autovia A-52 de titularidade estatal.

Cara ao leste, a PO-542 conecta a 200 metros do ambito coa Ronda Leste de Pontevedra que forma parte do novo
acceso a Principe Felipe e Montecelo e permite alcanzar tamén a PO-532 Pontevedra (N-541) - Ponte Caldelas (PO-255)
converténdose nun itinerario que permite comunicar o ambito coa autovia A-57.

e A autovia A-57 que entrou recentemente en servizo no treito entre Vilaboa e A Ermida proporciona unha nova saida de
alta capacidade cara ao sur. De completarse esta autovia, converteriase nunha via de alta capacidade libre de peaxe con
trazado paralelo a AP-9 que conectaria a ligazén de Vilaboa (N-550) coa AP-9 e a AG-41 (Curro (AP-9) - Sanxenxo (VG-
4.1)) no nudo de Curro. Cara ao sur, poderia ter continuidade a través da autovia “A-59 Conexién de la Autovia A-57 con
la Red Arterial de Vigo y Acceso al Aeropuerto de Peinador” no caso de que no futuro se retomasen os proxectos da
mesma. Actualmente esta aprobado definitivamente o estudo informativo da continuidade desta autovia A-57 no treito A
Ermida-Pilarteiros.

e Polo interior do ambito discorre tamén a estrada de titularidade provincial EP-0003, con saida cara a Ronda Leste de
Pontevedra.

Estas redes estatais, da Comunidade Auténoma e da Deputacién Provincial de Pontevedra son complementadas pola rede local
municipal dependente do concello de Pontevedra.

No Anexo 4 “Estudo de avaliaciéon da mobilidade” da presente memoria realizase unha analise mais polo miudo dos aspectos referidos
ao sistema de mobilidade asi como unha estimaciéon das demandas xeradas pola actuacién prevista e da incidencia das mesmas sobre
as redes existentes. Segundo se xustifica no referido estudio a rede viaria existente seria suficiente para atender as demandas de
mobilidade xeradas nas primeiras etapas previstas para o desenvolvemento do PIA.

7.4.1.2. Transporte publico

A cidade de Pontevedra conta con duas lifas de autobus urbano, a L1 e L2, pasando esta ultima moi proxima ao limite norte do ambito
polas ruas do Pintor Laxeiro e Lagares con frecuencias cada 30 minutos dende as 7:15 h ata as 21:15 h de luns a venres, frecuencia
horaria entre as 7:30 e as 22:30 h os sabados e saidas en horarios mais concretos os domingos e festivos. Por outra banda, a
proximidade a cidade de Pontevedra e a situacion do PE xunto & PO-532 posibilitan o acceso a diferentes rutas de algunhas lifas de
transporte. Sirva como exemplo a XG83500801Taboadelo 3-Pontevedra E.A ou a XG62801301:Ponte Bora (ITV) - Pontevedra E.A que
discorren pola estrada PO-542 na contorna sur do ambito.

24 de 46

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO PARA VIV. PROTEXIDAS, SECTOR B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO” - PONTEVEDRA INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
OTIMA, S.L. APROBACION INICIAL - MARZO 2026

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
Data e hora: 24/03/2026 10:43:26

el

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026

CVE:u0C4nauCZRV1 https://sede.xunta.gal/cve

zil[5]


https://sede.xunta.gal/cve?idcve=u0C4nauCZRV1

Rede de saneamento existente na contorna do PIA

XUNTA
DE GALICIA

i > =1
[AI_MX_01INF] MEMORIA XUSTIFICATIVA. PARTE | - INFORMACION L I IIIQ

7.4.1.3. Mobilidade peonil

No PMUS de Pontevedra explicase que a cidade defende unha politica de mobilidade amable nas suas ruas, nas que a marcha a pé e
o desprazamento en bicicleta cumpren un papel esencial. A segregacion no viario dos medios de transporte, como pauta de uso do
espazo publico e de estruturacion da circulacion no mesmo, descartouse desde o inicio da implantacion da politica de mobilidade
amable en Pontevedra. Os ciclistas e os demais condutores tefien dereitos e obrigas semellantes e deben convivir civilizadamente nun
contexto no que os limites de velocidade existentes (30 km/h no viario municipal) xunto coa implantaciéon sistematica de pasos
sobreelevados e redutores de velocidade contribuen grandemente a esta situacion.

No desenvolvemento viario, a proposta non sera allea @ mobilidade alternativa e terase en conta a integracion destes criterios no trazado
das rutas peonis, contemplando as medidas necesarias para a sua adecuada integracion paisaxistica, tal como se recolle na presente
memoria € no seu momento regulara a normativa do PIA.

7.4.2. Redes de servizos
7.4.2.1. Abastecemento
O concello de Pontevedra forma parte dun unico sistema de abastecemento con Marin, Bueu, Vilaboa, Poio e Sanxenxo.

De acordo co Plan Auga a rede é subministrada por dias captacions (embalse de Pontillon de Castro no rio Cortés e o propio rio Lérez).
A partir desas captacioéns, o sistema abastécese fundamentalmente a partir da potabilizadora do Lérez, que segundo o citado plan tifia
unha capacidade de 700 I/ no ano 2013, pero que foi renovada ampliando a sUa capacidade polas obras do Novo abastecemento de
auga a Pontevedra e a sua Ria.

Estas obras, ademais da ETAP permitiron a execucidon dunha nove rede arterial cos bombeos necesarios, asi como a execucion de
novos depositos.

O ambito de estudio atopase por debaixo da cota dos depdsitos e dispdn dunha arteria de diametro 400 mm no entorno polo que o
subministro sera a partir das redes xa existentes.

Incliense nos planos a documentacion facilitada polo Concello de Pontevedra.

7.4.2.2. Saneamento

A rede de saneamento municipal de Pontevedra verte as sUas augas cara a tres concas claramente identificadas; estas son a do Rio
Lérez, a del Rio Gafos e a do Rio Verdugo.

Na desembocadura do rio Gafos conflien os colectores principais das concas del Rio Lérez e do Rio Gafos no colector principal. A
partir de aqui, as augas residuais evacuanse polo mencionado colector xeral, que conta con duas estacions de bombeo en serie
(E.B.A.R. Av. Marin e E.B.A.R. Cocheiras), ata a EDAR de Praceres ou de Lourizan.

Existe unha pequena zona do Concello de Pontevedra, a conca del Rio Verdugo, que verte cara o Concello de Vilaboa, sendo
depuradas estas augas na EDAR de Arcade (Soutomaior).

A rede de saneamento do Concello caracterizase por ser practicamente separativa na sua totalidade.
A EDAR de Praceres, recentemente ampliada, de acordo coa informacién dispofiible ten unha capacidade de 150.000 h.e.

O ambito pertence a bacia do Rio Gafos que conta con dous eixos principais:
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. Colector interceptor de bordo litoral que conduce as augas pola avenida Uruguai recollendo o caudal impulsado polo bombeo do

Burgo de toda a zona norte de Pontevedra, o bombeo da Ponte do Tirante e o bombeo da avenida de Buenos Aires. Este colector
interceptor, esta formado no seu tramo inicial por un tubo de 700 mm de diametro para pasar a dous tubos en paralelo de 1000 mm de
diametro.

. Colector do Gafos que discorre pola marxe do rio Gafos cruzando Pontevedra de Sur a Norte. O diametro do colector inicialmente
€ de 315 mm para finalizar con dous tubos de 500 mm. Este colector sera o que recolla as augas do ambito.

Do mesmo xeito que no apartado anterior, os planos recollen a documentacion facilitada polo Concello.

7.4.2.3. Enerxia eléctrica

Ainda que no entorno da actuacién existen redes de baixa e media tension (unha delas atravesa o propio ambito) a potencia necesaria
para o subministro fai improbable que a conexién se poida realizar directamente sobre as mesmas polo que deberase contar coa
necesidade de executar una lifa desde unha subestacion con capacidade, sendo a subestacién mais préxima ao ambito é a de
Mourente (aproximadamente a 1,6 km).

Indicanse en planos as lifias de BT e MT que foron proporcionadas pola empresa subministradora a través da plataforma INKOLAN e
as linas de MT que aparecen reflexadas no PXOM.

7.4.24. Gas

A rede de Gas existente no en Pontevedra esta formada fundamentalmente por 2 tipoloxias de rede, unha rede de alta presién e outra
rede de media presion. A rede de Alta Presion denominada APA é a rede xeral de transporte que abastece 6 concello e desde ela,
realizase unha diminucion de presién ao pasar de APA a MPB por medio duns armarios de regulacion. A presion nominal das redes de
Gas en MPB ¢ duns 3 bares. Estas redes son de tubo de PE (Polietileno) de diametros comprendidos entre 25 mm e 32 mm e nalgun
caso estan feitas en tubo de aceiro de diametros comprendidos entre 10 e 6 polgadas. Estas redes de MPB estan ramificadas en todos
0s nucleos e zonas periféricas de Pontevedra. Asi mesmo tamén existen redes en MPA que se transforman desde as redes de MPB
realizadas en arquetas de regulacién, pasando a ter unha presién aproximada de 150 mbares. Estas redes son de tubo de PE de
diametros comprendidos igualmente entre 25 mm e 32 mm.

De acordo coa rede facilitada por INKOLAN existen varias redes de PE 110 no entorno, as que o ambito se podera conectar.

Nos planos de informacién incliense a documentacion facilitada por INKOLAN.

7.4.2.5. Telefonia e telecomunicacions

O Municipio de Concello actualmente ten unha rede extensa de Telecomunicaciéns nas zonas urbanas, incluindo parte das parroquias
exteriores. Esta rede conta con varios operadores que posuen redes para dar servizo de voz e datos; sendo as compafiias maioritarias
Telefonica e R.

Incliense nos planos de informacién a documentacion facilitada polas empresas concesionarias a través da plataforma INKOLAN.
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8. INCIDENCIA TERRITORIAL DA ACTUACION PROXECTADA

8.1.  ENCADRE TERRITORIAL DO AMBITO DO PIA

8.1.1. Encadre xeografico

O ambito do PIA localizase na sua integridade no concello de Pontevedra, situado ao Suroeste da provincia homénima. O concello de
Pontevedra forma parte da comarca do mesmo nome e do sistema de cidades de Galicia, inserido na Rexion Urbana das Rias Baixas
Vigo-Pontevedra, segundo o modelo xerdrquico que formula as Directrices de Ordenacion do Territorio de Galicia.

A sua vez, a cidade de Pontevedra, insirese dentro da denominada “Eurorrexién Galicia-Norte de Portugal, que inclie a totalidade de
Galicia e a Rexion Norte de Portugal, area na que residen uns 6,5 milléns de habitantes (2,8 en Galicia e 3,7 en Portugal). O concello
ocupa unha posicion central na Eurorrexion, en relacion a Porto e de A Corufa, cidades que conforman os extremos da dita Eurorrexion,
un espazo de forte interrelacion econdmica, comercial e humana cun gran potencial de desenvolvemento.

Nestes momentos, décadas despois da supresion das fronteiras, non sé se incrementaron as relacions econdémicas e, por suposto, de
emprego, senén tamén a utilizacion dos equipamentos, das infraestruturas (rodoviarias, ferroviarias, portuarias e aeroportuarias); dos
grandes equipamentos comerciais, €, mesmo, os de caracter deportivo, cultural...e ata os espazos de lecer, e o evoluir desta tendencia
€ crecente para as préoximas décadas, ofrecendo grandes oportunidades de futuro tanto para Vigo como o resto de concellos da area
urbana.

Desde un punto de vista xeografico o espazo no que se
proxecta a actuacion atdpase nunha primeira coroa
prelitoral preto da Ria de Pontevedra na que os terreos
presentan pendentes baixas ou moderadas, delimitada por
distintas elevaciéons que se van dispofiendo de xeito illado
e saparadas unhas de outras na marxe mais interior como
poden ser, de leste a oeste, o Monte do Sino (90 m.s.n.m.),
o Monte de Os Penedos (117 m.s.n.m.) o Monte de San
Cibran (144 m.s.n.m.) ou o Monte do Castro (m.s.n.m), ao
norte das serras de Domaio, da Fracha ou de Serra
Castrelada cuxa orografia conforma unha barreira que
separa en boa medida a zona de Pontevedra e os seus
arredores do espazo da ria de Vigo, que se localiza na
outra beira.

Estas e outras caracteristicas xeograficos condicionaron
tanto a posicion como o trazado de infraestruturas de rango
territorial como poda ser o caso da localizacién do porto en
Marin no canto de en Pontevedra, pola distinta
profundidade da ria, ou o trazado da rede viaria, na que

destaca a presenza do principal eixo de comunicacion

norte-sur de Galicia, o corredor atlantico, que engarza & - o %
Localizacion do ambito do PIA en relacion & Comunidade Auténoma.

principais areas urbanas da Eurorexién (Ferrol-Corufia-
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Santiago-Pontevedra-Vigo-Viana-Braga-Porto), as mais dinamicas e que concentran a maior parte da poboacidon deste espazo

transfronteirizo, o cal comparte un estreito paso entre as abas da serra de Domaio e a Fracha, entre os concellos de Pontevedra e
Vilaboa, co trazado da estrada nacional N-550 e do ferrocarril.

A estratéxica situacion de Pontevedra reférzase pola sta proximidade a cidade de Vigo e a sua area metropolitana.

8.1.2. Encadre comarcal

O ambito do PIA localizase na marxe occidental do territorio que hoxe forma a Comarca de Pontevedra, constituida por 8 concellos, 3
dos cales tefien contacto coas rias de Pontevedra (Pontevedra e Poio) e Vigo (Vilaboa) ,sendo os outros 5 interiores (Barro, Campo
Lameiro, A Lama, Ponte Caldelas e a parte de Cotobade, actualmente integrada no concello de Cerdedo-Cotobade. Dun xeito moi
xenérico poderianse dividir en base as caracteristicas fisicas os concellos da comarca entre aqueles que se atopan en zonas
montafosas como é o caso de Campo Lameiro, Cotobade Ponte Caldelas e A Lama e os situados en zonas litorais e prelitorais que
serian os restantes Barro, Pontevedra, Poio e Vilaboa.

No que se refire & hidrografia os cursos de auga de maior relevancia son o rio Lérez que desemboca na ria de Pontevedra e ao sur
rematando na ria de Vigo os rios Verdugo e Oitavén.

Dende o punto de vista paisaxistico poderiase falar de catro tipos de paisaxe: a area costeira, a Depresion Meridiana, os vales que
penetran no interior e as areas montafosas da Dorsal Meridiana.

No que respecta as Areas de Especial Interese Paisaxistica (AEIP) dentro da comarca localizanse varias delas xa sexa completamente
ou de xeito parcial Rio Barosa, Castro de Penalba, a Area Arqueoléxica de Campo Lameiro, o Val do Alto Almofrei, a Serra do Cando,
a Serra do Suido e o rio Oitavén, ningunha das cales se atopa preto do ambito que se pretende desenvolver.

En canto aos espazos naturais mais relevantes, os cales que se atopan recollidos na Rede Natura 2000 dentro da Comarca, son 3 o
rio Lérez e enseada de San Simén e a Serra do Cando.

Debido as diferenzas entre os concellos que forman a Comarca, segundo o modelo de asentamentos que recollen as DOT, poden
apreciarse distintos niveis:

e Rexién urbana Vigo-Pontevedra e que abrangue as duas cidades e as zonas mais desenvoltas dos municipios costeiros
situados proximos a elas. E caracteristica mais destacada tanto desta rexiéon como da de A Corufia-Ferrol, segundo se indica
nas DOT, os intensos crecementos urbanos e demograficos que se produciron ao redor das cidades que as conforman,
procesos que en moitos casos son mais dinamicos que os das propias cidades centrais. Xéranse asi ambitos difusos pero
fortemente interrelacionados, moitas veces con continuos urbanos que se superpofen aos limites municipais, cunha crecente
mobilidade interna e nos que se van configurando mercados Unicos de vivenda e traballo e comportamentos sociais comuns.

Neste primeiro nivel € onde se localizan os terreos para os que se vai a desenvolver o PIA.

Por outra parte no modelo territorial, o espazo rural ocupa a maior parte da sua superficie do territorio galego, como acontece na
Comarca de Pontevedra, e como tal representa un ambito estratéxico para o desenvolvemento de Galicia. En funcién das suas
caracteristicas poderiamos falar dos seguintes espazos rurais dentro da Comarca:

e Os espazos rurais integrados: os cales se corresponden con aquelas areas mais préximas as areas urbanas, de modo que as
sUas dinamicas mostranse claramente marcadas pola sua influencia. Caracterizanse por un adecuado acondicionamento
territorial e unha considerable presiéon dos usos urbanos (equipamentos, dotaciéns, infraestruturas, segundas residencias...),
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impulsados por unha evolucién positiva da demografia, en ocasidéns actuando como satélites da expansion urbana de cidades
vecifias, ata conformar areas urbanas mais ou menos cohesionadas.

e Os espazos rurais intermedios: que serian aqueles que se sitian en espazos relativamente distantes dos centros urbanos
principais. Contan cun nivel infraestrutural aceptable e organizanse funcionalmente a partir das areas de gravitacién dos
nucleos do Sistema urbano intermedio ou neste caso mantendo unha certa influencia ainda que feble como referencia da
Rexién Urbana. Os niveis de despoboamento comezan a ser preocupantes nalgins casos e mantefien unha base produtiva
agropecuaria e forestal con diverso grao de desenvolvemento que pode convivir con iniciativas empresariais non agricolas, que
nalguns casos alcanzan un impulso significativo, converténdose en motores de desenvolvemento enddxeno.

8.1.3. Encadre local

Nunha analise mais local, as zonas situadas ao sur da cidade de Pontevedra, nomeadamente as parroquias mais proximas ao ambito
do PIA contan cunha estrutura orixinaria eminentemente rural, sen centros urbanos definidos, que se ten complexizado polo devir do
tempo e pola implantaciéon de zonas produtivas, novas infraestruturas de comunicacion e dotacidons de distinto tipo. Asi pois dende
finais do século XX foise acelerando un proceso no que se conformaba un tecido mais ou menos continuo na zonas de topografia mais
favorable que é tipico das zonas periurbanas, que se vai complexizando no espazo e no tempo ata chegar a niveis de ruptura e
conversion puntual en nucleos urbanos que se van estendendo, desfigurando e destruindo os asentamentos tradicionais primixenios,
ou noutros casos xerandose novas zonas urbanas dende 0 e que posteriormente tamén adoitan presentar crecementos difusos mais
intensamente concentrados nas marxes das principias vias de comunicacion e que tamén expanden o continuo anteriormente sinalado.

No proceso de conformacion do continuo difuso a partires de asentamentos tradicionais normalmente illados, no que se vai mesturando
o poboamento residencial inicialmente rural con actividades cada vez mais especializadas e complexas ata chegar a unha
transformacion xa sexa esta total ou mais laxa ten moito que ver a implantacion de actividades, servizos, dotaciéns e solo residencial
que non ten acubillo nos principais nucleos urbanos e que busca terreos doadamente edificables, é dicir se planificaciéon, e a prezos
mais econémicos que en localizacidons mais centrais, asi como a construcion de infraestruturas viarias de distinto tipo tanto territoriais
como de uso mais local.

Asi pois, 0 asentamento poboacional nas parroquias mais proximas ao ambito do PIA esta composto por unha morea de asentamentos
que se localizan en terreos cunha topografia favorable no espazo prelitoral, sempre a beira ou nas inmediacions dunha via de
comunicacion, e tan préximos uns dos outros que moitas veces forman un conxunto continuo indiferenciable, ainda que con intersticios
de antigos espazos agrarios ou forestais que actualmente se atopan en boa medida sen uso.

O ambito do PIA delimitouse incluindo terreos principalmente anteriormente agrarios de tres parroquias (Marcén, Mourente e A Virxe
do Camifio), tendo como limite polo norte e o oeste zonas urbanas da cidade de Pontevedra e polo leste e sur varios asentamentos de
menor entidade, sobre unha plataforma que descende seguindo unha direccién principal nordés-suroeste e na que se pode atopar tanto
arboredo de interese e ornamental, neste caso ligado a presenza do Pazo da Parda, como unha pequena canle de auga. As zonas de
borde do sector proposto atépanse moi antropizadas pola presenza de diferentes tipoloxias de edificaciéns, tanto residenciais como
dotacionais ou terciarias, asi como instalacions e viario que alteraron en boa parte a natureza do terreo no que se asentan ou polo cal
discorren.

8.1.4. Incidencia sobre os nticleos de poboacion

O ambito é un baleiro existente entre zonas urbanas de borde da cidade de Pontevedra e o sistema de asentamentos periurbanos
adxacentes as anteriores na zona sur, polo que a ordenacién proposta debera resolver a conectividade e transicions entre unhas e
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outras zonas urbanizadas e entre estas e a canle de auga con vexetacion de ribeira e ornamental que se localiza na sua zona central.
Os nucleos adxacentes son polo leste son polo nordés Pedra do Lagarto e polo sur A Ponte do Couto e O Marco, e por zonas non
ocupadas pola edificacion nas inmediaciéns destes asentamentos se formularan as conexions coa rede viaria existente cuxas vias
principais son a estrada nacional N-542 no extremo meridional, a Ronda Leste e rda das Pereiras na zona oriental, a avenida do Conde
de Bugallal na occidental e a ria Pintor Laxeiro e a rua Pedra do Lagarto na zona setentrional.

Existe polo tanto unha vinculacion dos terreos a desenvolver polo PIA co espazo urbano extremeiro da cidade e o dos asentamentos
adxacentes debido a proximidade de un e outros as zonas vacantes interiores delimitadas para desenvolver onde incluso en moitos
casos rematan como acceso as parcelas distintas rias e camifios procedentes das zonas xa urbanizadas sinaladas.
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8.2.  PLANEAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL

8.2.1. Planeamento vixente no concello de Pontevedra

O planeamento municipal vixente na actualidade no concello de Pontevedra é o Plan Xeral de Ordenacion Urbana (PXOU), aprobado
definitivamente en data 18.12.1989. A aprobacion definitiva do devandito PXOU foi publicada no DOG 0 12.01.1990, e a sua normativa
foi publicada no B.O.P 0 02.02.1990.

O PXOU de Pontevedra foi formulado ao amparo do Texto Refundido da Lei sobre Réxime do solo e ordenacion urbana, de 9 de abril
de 1976, asi como da Lei 11/1985, de 22 de agosto, de adaptacion da lei do solo a Galicia polo que non esta adaptado nin a vixente

LSG nin a anterior Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia (LOUG).

8.2.1.1. Determinaciéns do PXOU no ambito do PIA

Segundo os planos de Clasificacion do Termo Municipal O-15 e O-
16 do PXOU de Pontevedra a maior parte dos terreos incluidos no
ambito do PIA estan clasificados como Solo Urbanizable de uso
residencial, correspondentes a case totalidade da superficie do
sector B5. O resto do solo que abrangue o ambito proposto
afectarialle a solo clasificado como non urbanizable de nucleo rural
e a solo non urbanizable comun e nunha parte moi pequena ao solo

urbano da cidade.

Ademais das determinacions xerais da Normativa que lle sexan de
aplicacion a Regulacion do Solo Urbanizable recéllese no Titulo VI
da antedita Normativa e o desenvolvemento do sector B5 conta
cunhas determinaciéns de caracter particular que figuran na sua
ficha especifica.

No caso do solo urbano, a sua regulacién, @ marxe de que deba de
cumprir tamén as determinacions de tipo xeral, localizase no Titulo
VIl da Normativa.

O titulo V da Normativa de PXOU regula o solo non urbanizable
adicando o Capitulo | ao Réxime Xeral e o Capitulo Il 4s Condiciéns
de uso, e tratando o solo non urbanizable comun no Capitulo IV e os
nacleos rurais no Capitulo V. Ademais do anterior os usos e
actividades regulados nestas ordenanzas tamén haberan de cumprir
as condiciéns xerais da Normativa que lles sexan aplicables.

Por ultimo, e dado que o Pazo da Parda é adxacente aos terreos do
PIA, tamén habera que ter en conta tanto o recollido no Titulo VIl da
Normativa do PXOU (Catalogo de Edificaciéns no Medio Rural) como
ao sinalado no Catalogo de Edificaciéns e Elementos a Conservar da
Cidade e o Rural aprobado definitivamente en data 28/04/1994 e

SUELO LRBANIZABLE B-5

PARCELARIO

LOCALIZACION:
Sector Este de la ciudad. apoyindose en lu carretera de S, Muuro.
USO:
Residencial.
SUPERFICIE;
£77.500 m? - 17,75 Ha. aproximadamente.
EDIFICABILIDAD:
0.6 m* /ne.
NUM. VIVIENDAS/Ha
50
PROGRAMACION: N
Primer cuarrienio. Iniciativa municipal para gestionar suelo.
CARACTERISTICAS ESPECIFICAS
Suelo inmediato al casco urbano. buena topogralia, posibilidad de Ficil cone-
xt0n con las infraestructuras urbanas. Parcelario repartido, pero no ocupado
por la edificacion. Alguna finca de dimensiones apreciables.
CONDICIONES DE ORDENACION
Trazade reticular apoyado en tres vias principales que estructuran y erdenan el
Plan de Norte a Sur, sirviendo al viario de la ciudad. Perpendicularmente se tra-
zan otras que conectan asimismo con vias de trazados inmediatos. Este viario es-
tructurador debera muntenarse pudiendo mod:ficar dimensiones de manzana. Si-
tuar equipamientos y zonas libres en los terrencs Norte y Sur.
Deberi mantenerse el trnzado viario que discurre en los bordes de! Poligono B-5.
CONDICIONES DE GESTION
El Ayuntumiento deberia abordar ei desarrello del Plan Parcial. buscando la
subdivision de la actuacion en aras o una mis Meil gestion que se realizara pos-
lerionmenle por compensacion o ceoperzcion, Se establecen inicialmente cuatro
subsectores con ese fin,
OBSERVACIONES
Suelo en proceso de transformacion incontrolada hacia uso industrial. Es im-
portante su orderacion previa a cualquier edificacion.
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8.3. CARACTERISTICAS NATURAIS DO TERRITORIO

Nos seguintes epigrafes recollese de forma sintética a caracterizacion do medio natural realizada no Documento Ambiental Estratéxico
nos aspectos que resultan mais relevantes para analizar a incidencia territorial da actuacion proxectada, identificar as afecciéns
urbanisticas e ambientais e demais condicionantes aos que esta sometida a ordenacion asi como os medios de correccién ou
minimizacién a adoptar no seu caso.

8.3.1. Medio Fisico

8.3.1.1. Clima

O clima de Pontevedra é de tipo oceanico humido, caracterizado por temperaturas suaves ao longo do ano e unha elevada pluviometria
sen estacion seca marcada. A sua localizacion no suroeste de Galicia, en contacto directo coa ria de Pontevedra, inflie decisivamente
nun clima temperado, cunha temperatura media anual arredor dos 15 °C. Os invernos son suaves, con medias en xaneiro ao redor dos
9 °C, mentres que os verans son calidos pero sen excesos térmicos, con temperaturas medias en xullo entre 20 e 22 °C, ainda que se
poden superar os 30 °C durante episodios de calor.

A precipitacién anual oscila entre 1.400 e 1.800 mm, repartida ao longo de mais de 120 dias de choiva ao ano, sendo o outono e o
inverno as estaciéns mais humidas. A elevada humidade relativa, que supera o 75 %, combinada coa abundancia de dias nubrados,
determina unha insolaciéon anual moderada (entre 1.900 e 2.200 horas). Os ventos predominantes proceden do oeste e suroeste,
achegando masas de aire hiumido desde o Atlantico, ainda que no veran tamén se fan frecuentes os ventos do nordés, mais secos e
calidos.

Estas condicions climaticas fan de Pontevedra un territorio cunha alta dispofibilidade hidrica e bo desenvolvemento da vexetacion, o
que resulta favorable para usos agricolas e forestais, asi como para o confort urbano. Con todo, a elevada pluviometria e a presenza
de vales fluviais implican riscos asociados a inundaciéns, especialmente en zonas baixas proximas ao rio Lérez e aos seus afluentes.
Ademais, o impacto do cambio climatico xa comeza a ser perceptible, con verans mais calorosos, menor frecuencia de choiva e maior
intensidade nos episodios extremos, o que obriga a considerar medidas de adaptacién nas politicas de planificacion e ordenacion do
territorio.

8.3.1.2. Morfoloxia

O espazo xeografico do ambito de actuaciéon pddese definir a partir de duas unidades morfo-estruturais que condicionan o
establecemento da actividade humana.

Polo noroeste, atdpase un ecosistema urbano consolidado, caracterizado pola morfoloxia clasica de edificacions en altura, dispostas
en mazas de trazado mais ou menos regular, ou en urbanizaciéns de desenvolvemento mais recente, como ocorre nas proximidades
do ambito polo noroeste, onde predominan bloques pechados ou semipechados de ata cinco plantas mais baixo.

Polo sueste, o ambito limita cun ecosistema agrario, con poboacion diseminada que, nalguns casos, cristaliza en pequenos nucleos
rurais, segundo un modelo morfoldxico tradicional da provincia de Pontevedra. Neste sector destaca a presenza dun parcelario agrario
fragmentado, que configura pequenas parcelas de cultivo, as cales, nas proximidades da area urbana, transicionan cara a solares ou
pequenos xardins anexos as vivendas.

Tratase, polo tanto, dunha zona léxica de expansién do solo urbano, na que resulta necesario establecer un dialogo equilibrado entre
o tecido urbano de nova creacién e o ecosistema agrario periférico que o envolve.
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8.3.1.3. Xeoloxia

Segundo a cartografia xeoldxica elaborada polo Instituto Xeoloxico e Mineiro de Espana (IGME), o ambito de anadlise situase
maioritariamente sobre un substrato de rochas metamarficas do tipo gneis (véxase o plano adxunto), existindo no sector central unha
franxa de depdsitos cuaternarios, asi como pequenas areas de granitoides alcalinos no extremo sur.

Os gneis constituen formaciéns resultantes do metamorfismo de rochas igneas, das cales conservan en parte a sia composicion
mineraldxica e propiedades fisico-mecanicas.

En relacion coas suas propiedades hidroxeoldxicas, compre salientar a baixa permeabilidade intrinseca destes materiais litoloxicos.

Con todo, esta caracteristica fai referencia unicamente a rocha matriz. A permeabilidade efectiva no terreo depende principalmente da
presenza de fracturas, diaclases e outros sistemas de discontinuidades, que poden funcionar como vias preferentes de circulacion da
auga subterranea. A zona de maior permeabilidade corresponde aos depdsitos cuaternarios localizados na area central do &mbito de
estudo.
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8.3.1.4. Hidroloxia

A rede hidrografica do concello de Pontevedra pertence, maioritariamente, & territorio da Demarcacion hidrogréfica Galicia Costa,
correspondendo a sua xestion ao organismo autondmico Augas de Galicia.

De acordo coa cartografia oficial fornecida pola Confederacion Hidrografica de Galicia-Costa, identificase a presenza dun curso de
auga que atravesa o ambito de estudo: tratase do regato da Ponte do Couto, afluente do rio Tomeza.

De acordo co Regulamento do Dominio Publico Hidraulico (Real Decreto 849/1986, do 11 de abril), a zona de servidume de 5 metros
a cada lado do leito, destinada ao uso publico, control de avenidas e labores de conservacion e mantemento e a zona de policia de 100
metros, contada desde o limite do DPH, afectan a boa parte do ambito do PIA.

Calquera intervencion urbanistica no ambito afectado debera, polo tanto, valorar adecuadamente a presenza deste curso fluvial e
garantir o cumprimento da normativa vixente en materia de proteccién e xestion do dominio publico hidraulico.

8.3.2. Medio bidtico

8.3.2.1. Vexetacion

e Vexetacion potencial

O ambito do PIA desde ou punto de vista das unidades bioxeograficas presentes en Galicia de acordo a Rodriguez Guitian & Ramil
Rego (2008) atopase na Subprovincia Cantabro-Atlantica, Sector Galaico-Portugués, Subsector Mifiense. Dentro de dito subsector, a
etapa climax de vexetacion potencial corresponde a carballeiras oligotrofas termofilas galaico portuguesas.

e Vexetacion actual

Neste eido destacan a nivel xeral os cultivos herbaceos e as pradarias, que ocupan case a metade da superficie do ambito. Séguenlles
as formaciéns de frondosas caducifolias, cunha porcentaxe préoxima ao 20 %, que inclien tanto arborado autéctono como vexetacion
de ribeira. Finalmente, os pastizais e matogueiras ocupan un 10,26 % do territorio, sendo en ocasions indicadores do abandono das
actividades agrogandeiras tradicionais e da progresiva conversion destes terreos en solares, susceptibles de transformacién
urbanistica.

En resumen e en termos xerais, aos efectos do arboredo diferéncianse tres tipos principais de formaciéns:
o Vexetacion de ribeira.
o Bosquetes de eucalipto.
e Arbores dispersos en medio agricola.
Cdompre sinalar que, segundo a informacion dispofiible, non se identificaron especies vexetais endémicas ou ameazadas no ambito de
estudo que deban ser obxecto de proteccion especifica, segundo os catalogos oficiais de flora ameazada.
8.3.2.2. Fauna
A fauna local é fundamentalmente fauna ubiquista e de especies xerais propias dos biétopos fortemente antropizados.

Non hai constancia, segundo a informacion dispofible, dentro do ambito de especies de fauna ameazada, ainda que todo o concello
de Pontevedra esta considerado como zona 3 dentro do Plan de Xestion do Lobo en Galicia.

Segundo o Plan de recuperacion da Escribenta das canaveiras o ambito seria unha zona de presenza potencial.
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O ambito non esta incluido nas propostas técnicas de zonificacidn dos plans de conservacion e ou recuperacion de especies ameazadas
que esta a elaborar a Direcciéon Xeral do Patrimonio Natural.

A execucion do PIA non variaria substancialmente os habitats faunisticos e por tanto as especies de fauna de interese non deberian
de verse alteradas polas mesmas.

8.3.3. Espazos protexidos e habitats de interese

No ambito do PIA non se localiza ninglin espazo natural protexido incluido na Rede galega de espazos naturais protexidos, Rede Natura
2000 ou Areas protexidas por instrumentos internacionais, conforme as categorias incluidas na Lei 42/2007, do 13 de decembro, do
patrimonio natural e da biodiversidade, e na Lei 9/2001, do 21 de agosto, de conservacion da natureza de Galicia. O espazo protexido
mais proximo é o espazo denominado ZEC Rio Lérez ES1140002 que se localiza a mais de 2,5 km do ambito.

En relacion cos habitats de interese comunitario, nin no ambito do PIA nin nas areas proximas aparecen teselas de habitats de interese
de acordo aos datos do Atlas e manual dos Habitats de Espafia. Tampouco se apreciaron nas visitas de campo “de visu” a existencia
de habitats de interese comunitario nin pés arbéreos singulares ou de interese que poidan ser afectados pola actuacion que se pretende
levar a cabo.

8.4. APAISAXE

O ambito do PIA localizase no concello de Pontevedra, na Grande Area Paisaxistica (GAP) “Rias Baixas”, que inclue o litoral e sublitoral
atlantico do oeste de Galicia, e dentro desta na comarca paisaxistica de “Pontevedra” (8.4), definidas no marco da Estratexia Galega
da Paisaxe, polo Catalogo das Paisaxes de Galicia (CPG) aprobado por Decreto 119/2016, do 28 de xullo, ao amparo do disposto no
artigo 9.3 da Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccion da paisaxe de Galicia.

O Catéalogo das Paisaxes de Galicia identifica determinadas zonas xeogréaficas como Areas de Especial Interese Paisaxistico (AEIP),
en atencién aos valores naturais e culturais ali presentes, coa finalidade de asegurar que estas areas dispofian da proteccion precisa
que permita preservar os seus valores.

Segundo o visor do Catalogo das Paisaxes de Galicia, o &mbito do PIA non afecta a Areas de Especial Interese Paisaxistico (AEIP)
identificadas no CPG, nin se identifican no seu interior valores paisaxisticos naturais/ecoléxicos, nin culturais patrimoniais.

A descricion e xustificacion detallada dos aspectos relacionados coa paisaxe estan recollidos nos diversos estudos e apartados que se
incorporan como Anexo 2 da presente memoria.
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8.5.  PATRIMONIO CULTURAL

Nin o Catalogo de bens e elementos a protexer do vixente PXOU de Pontevedra, nin o Plan Basico Autonémico identifican elementos
con valor patrimonial no interior do ambito do PIA, ainda que este Ultimo se vexa afectado polo contorno de proteccion do conxunto do
Pazo de Bugallal/Pazo da Parda, o cal se localiza adxacente a zona meridional da delimitacion do sector proposto.

Este ben, que figura na ficha n°:49 do catalogo do PXOU, esta formado por unha edificacién principal do século XVII, que presenta un
escudo na sua fachada sur, con estrutura de cantaria de pedra e con planta en forma de U, no volume da cal destaca un corpo elevado
central, a modo de torre, rematado na sua parte superior con ameas, unha capela & que se accede dende a rua e dende o interior da
parcela e un hérreo con camara de pedra e soportada por seis pares de pés, asi como diversas construciéns auxiliares de diversa
entidade. A caron dos anteriores localizase a vivenda dos gardas da finca e diversas construcions para usos agropecuarios (palleira,
almacén, bodega, corte, etc.) anexas a anterior. A propiedade na que se localiza o pazo conta ao norte con unha portada disposta no
muro de peche na que destacan detalles decorativos como un escudo e dous ledns esculpidos. Nas inmediacions deste acceso
obsérvase a presenza de arboredo ornamental de gran porte.

En base as caracteristicas sinaladas tanto o pazo, como a capela o horreo e os escudos terian a consideracion de Bens de Interese
Cultural (BIC) por ministerio da Lei naqueles casos nos que se de cumprimento sinalado nos artigos 83, 88 e 92 da Lei 5/2016, de 4 de
maio, do patrimonio cultural de Galicia.
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Edificaciéns e parcela do Pazo da Parda.

As fichas do PXOU de Pontevedra dispofiibles apenas contefien datos sobre este conxunto, sendo a informacién grafica tamén
claramente insuficiente. No ano 1994 aprobouse o Catalogo de edificacidons e elementos a conservar do Termo Municipal de Pontevedra
onde figuraba o Pazo de Bugallal co n°:49 na zona rural e con proteccion integral.

En base ao recollido no apartado correspondente a avaliacion ambiental estratéxica de plans constatase que foi iniciada a tramitacion
para a revisidon e actualizaciéon do catalogo de edificios e elementos a conservar da cidade e do rural en Pontevedra, (expediente
2021AAE2577 con codigo 2428/2021), ainda que no Rexistro de Ordenacion do Territorio e Planeamento Urbanistico da Xunta de
Galicia non consta como inscrito, polo que se entende que non rematou polo momento a sua tramitacion. Nesta revision non se recollen
novos elementos a parte do Pazo da Parda anteriormente descrito e que nesta documentacion se identifica co cédigo PoU _118.

L2 Sl -5 '/?' Ll & o S

Escudo da portada (ao norte do conxunto) e sobre a fachada sur que da & Rua do
Marco.
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" N2 98, Martes, 24 de maio de 1994 __DIARIO OFICIAL DE GALICIA __3.207
15. Capela Devesa. A Devesa. Alba. Proteccidn inte- 42, Casa con Cruceiro. Ruia da Santifia, 111. Lérez.
gral. R . Proteccién integral.
16. Tgrexa parroquial de San Vicente. San V. Cerpon- 43. Fonte da Santifia. A Santifia. Lérez. Proteccién
ans. Proteccién integeal. integral.
17. Casa rectoral. San Vicente. Cerponzéns. Protec- 44. Conxunto parroquial de Santa Marfa. Sta. Maria. .
cién integral. Mourente. Proteccién integral. '
18. Tgrexn parroquial de San Martifio. San Martifio. 45, Capela de Santa Margarida. Santa Margarida. =1 b
Berducida, Proteccidn integral. Mourents. Proteccién integral.
19. Cruceiro de Berducido, O Quteiriiio. Berducido. 46. Cruceiro. Estrada de Ourense. Proteccién integral.
Proteccidn integral. ar -
47, Capela e Cruceira de San Amaro. San Amaro, Pro- ~ \ —
20. Cruceiro de Outeirifio. O Outeirifio. Berducido. teccién integral. p R \1 1 3 r -
Proteccién integral. 48. Capela de San Mamede. Cemiterio Mourente. Pro- 0 - PO R kY \
" 21 Cruceiro. Gatomorto. Berducido. Proteccidn inte- - leccién integral. ] f |
mal. . : 49. Pazo de Bugallal. A Parda. Pontevedra. Protec- I o “'
22, Muitios de Bordel. Bordel. Berducido. Proteccidn cidn inicgral. \ ¥
integral. 50. Conxunto parroquial de Santa Marifia. Santa Ma- \ L L gt
23, Igrexa parroquial de Sta, Maria, Sta, Maria. Xeve. rifia. Bora. Proteccién integral. " \
Proteccidn integral. " 51. Ponte Bora. As Pontes. Bora. Proteccién integral. \' PO R 1 99
24. Cruceiro, Sta, Marfa. Xeve. Proteccién integral. 52, Ponte o camifo, Rio Almofrei. Bora. Proteccidn st
25. Casa. Sta. Mara de Xeve. Proteceidn integral. integral, | - L\
26, Muos de Fonténs, Fontdns, Xevc (Sta. Macia). 53, Conxunio parroquial de Santo André. A'lgrera, " of ,i
Praleceién integral. Lourizdn. Proteccién intéeal, ) ' 7 4
27. Ponte. Couso. Xeve (Sta. Maria). Proteccién inte- 54, Pazo de Lourizdn. Ecbalonga. Lourizdn. Protec-
gral. cién integral, B '
28. Cruceiro de Couso. O Cousa. Xeve (Sta. Marfa). 55. Igrexa de Nsa. Sra. das Praceres. Os Praceres.
Proteccién integral. Lourizdn. Proteccién integral. b
29. Igrexa parroquial de Santo André. S. André. Xeve 56. Colexie do Sagrado Corazén. Os Praceres. Lou-
Proteccidn integral. rizdn. Proteccién integral. .
30. Casa recioral. Santo André. Xeve. Protoccidn in- 57. Conxunto parroquial de Sta. Marfa. Igrexa. Sal-
tegral. cedo. Proteccién integral. -
ﬁAlfmd& Santo André, Xeve (Santo André). Pro- 58, Casa rectoral, Igrexa. Salcedo. Proteccidn intogral.
fecsiin. inkegral, 59. Ermida de San Brais. San Brais. Saloeda. Pro-
32, Cemiterio. Santo André. Xeve (5. Andzé). Pro- teccidn integral.
teccibn integral, -

60. Pazo de Gandarén. A Carballeira. Salcedo. Pro-
33. Ermita e viacrucis de San Roque. Santa Cruz. Xeve teccidn integral.
(S. André). Proteccién integral.

61. Misién Bicléxica de Galicia. A Carballeira. Sal- r4
34. Cruceiro na casa. Lérez. Protecci6n integral. ceda. Proteccidn integral. #
35. Calzada de G4ndara de Arriba. Géndara. Lérez. 62. Lavadeiro e Cruceiro, Estrada N-550. Salcedo. - - #
Proteccién integral. . Proteccidn integral. * — f
36. Cruceiro. O Cruceiro, Lérex. Proteccion integral. 63, Pao de Miraflores, Carramal, Salcedo, Protec- o~ arco,
" 37. Cruceiro de Casalnove. Casalnovo. Léres, Protec- cién integral. . A mn s s v A
cidn integral. : 64. Cruceiro. O Cruceiro, Salcedo, Proteccidn integral.

38. Cruceiro do lugar de Castelo. Castelo. Lérez. Pro- 65. Pante do Ce Ponte do Cq Tomeza. Protec- . ez . .z - ) H i f| i iA
teccidn integral. : g e e Plano do borrador do plan da revisién e actualizacién do catalogo de edificios e elementos a conservar da cidade e do rural en Pontevedra. Vista das inmediacions
39. Cruceiro do alto do Castelo. Castelo. Lérez. Pro- 66. I ial de San Pedro. San Pedro. To- 2 .
i ‘ s, BT e S P San do émbito do PIA.
40. Salén de Lérez ¢ contorno do mosteiro. Rio Lé&- 67. Capela de San Cibrén. Monte San Cibrdn. Tome-
rez. Lérez. Proteccidn integral. za. Proteccidn integral.
41. Cruceiro de Couso. Couso, Léres. Proteccién in- 68. Jgrexa parroquial de San Miguel. San Miguel.
tegral, Mareén. Proteccién integral,
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Ficha do Pazo da Parda no PXOU de 1989 e listado da revision de
1994.
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Segundo os datos do Plan Basico Autondmico o ambito veriase afectado tamén polo contorno de proteccion dun xacemento
arqueolodxico situado ao norte do anterior e denominado Necropole Medieval da capela de San Mamede/Campo da Cota (GA36038015).
Este xacemento figura tamén na documentacién grafica do PXOU a escala 1/5.000 indicado co numero 15, que segundo o titulo VIII
da normativa corresponde ao xacemento Campo da Cota, contando segundo a propia Normativa cunha proteccién que abranguia un
radio de 500 m arredor dos mesmos.

Durante os traballos de redaccién do Borrador do Plan constatouse a presenza dun ben con valor patrimonial de natureza etnoléxica
que non figura recollido en ningun catalogo oficial, en concreto unha pequena ponte de lousas de pedra sobre a canle que discorre ao
longo do ambito e que permite salvala e dar continuidade a un camifio que parte da ria da Parda e remata sendo o acceso a unha
serie de parcelas agricolas.

-—

| Ambito do PIA

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026
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Xacemento de Campo da Cota (GA36038015) segundo o PXOU (arriba) e o Plan basico

autonomico (abaixo).
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8.6. RISCOS

A analise preliminar de riscos asociados ao ambito do PIA realizase en detalle no Documento Ambiental Estratéxico (DAE), e a el nos
remitimos.

8.7.  AFECCIONS SECTORIAIS

Son as derivadas da lexislacion sectorial vixente por afeccion de infraestruturas territoriais, elementos naturais do territorio e patrimonio
histérico.

8.7.1. Elementos naturais do territorio

8.7.1.1. Augas e ambitos de proteccion

Afeccidns derivadas das disposiciéns do R.D.L. 1/2001, do 20 de xufo, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Augas, e do
R.D. 849/1986, de 11 do abiril, polo que se aproba o Regulamento de Dominio Publico Hidraulico.

No interior do ambito do PIA se identifica un curso de auga do regato da Ponte do Couto, afluente do rio Tomeza e delimitase a zona
de policia, afectando a boa parte do ambito do PIA.

O ambito non se atopa afectado por ningunha das areas con risco de inundacién nin de afeccién ao dominio publico hidraulico
establecidas nos plans hidroléxicos dos organismos de conca con competencias no mesmo (CHGC e Augas de Galicia).

Tampouco se ve afectado por ningunha zona protexida referentes a reservas naturais fluviais, zonas humidas ou tramos de interese
natural, faunistico, piscicola ou ambiental.

8.7.1.2.  Espazos naturais protexidos

No ambito do PIA non se localizan afecciéns derivadas da proteccidon de espazos naturais nin de habitats de interese comunitario.

8.7.2. Infraestruturas territoriais

8.7.2.1. Estradas e ambitos de proteccion
No ambito do PIA non existen afeccions derivadas da lexislacion de estradas estatal.

Derivadas da lexislacion de estradas autonomica: afecta a estrada PO-542 da Rede Primaria Basica da Xunta de Galicia, pertencente
a rede estruturante segundo o Catalogo de estradas. Sera de aplicacion, con caracter xeral, o disposto na Lei 8/2013, do 28 de xufio,
de Estradas de Galicia (coas modificaciéns das Leis 12/2014, 6/2015, 5/2017 e 3/2018, entre outras), asi como no Regulamento xeral
de estradas de Galicia, aprobado por Decreto 66/2016, de 26 de maio, (DOG 20.06.2016). Concrétanse en:

e Zona de dominio publico: Integrada polos terreos ocupados por todos os elementos do dominio publico viario adquiridos por
titulo lexitimo pola administracion titular. Situada a 10 m da aresta exterior da explanacion.

e«  Zona de servidume: Situada a 2 m da lifias exteriores da zona de dominio publico.

e  Zona de afeccioén: Situada a 30 metros da aresta exterior de explanacion.

. Lifa limite de edificacion: Situada a 15 m da aresta exterior da calzada mais préxima no caso das estradas da rede
estruturante.
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. Lexislacion de Ruido:

Segundo dispon a Lei 37/2003, de 17 de novembro, do ruido, os sectores do territorio afectados polo funcionamento ou
desenvolvemento das infraestruturas de transporte viario, ferroviario, aéreo, portuario ou de outros equipamentos publicos que se
determinen regulamentariamente, asi como os sectores do territorio situados no entorno de tales infraestruturas, existentes ou
proxectadas, poderan quedar gravados por servidumes acusticas. As zonas de servidume acustica delimitaranse nos mapas de ruido
medido ou calculado pola Administracion competente para a aprobacion de estes, mediante a aplicacién dos criterios técnicos que ao
efecto estableza o Goberno.

Segundo os mapas estratéxicos de ruido da estrada PO-542, elaborados pola Axencia Galega de Infraestruturas (AXI), o ambito
atopase minimamente afectado no seu estremo sur polas servidumes acusticas desta estrada. Porén os niveis de ruido inducidos polo
trafico da PO-542 estan por baixo dos obxectivos de calidade acustica para o tipo de area acustica aplicable ao ambito do PIA (tipo t e
a).

Non consta a existencia de mapas estratéxicos de ruido das restantes estradas.

8.7.2.2.  Afeccidns aeroportuarias

O ambito do PIA atépase incluido na sua totalidade dentro das servidumes aeronauticas do Aeroporto de Vigo recollidas polo Plan
Director do Aeroporto de Vigo aprobado pola orde FOM/2385/2010, de 30 de xufio, (BOE num. 223 do 14.09.2010), tanto as
establecidas no Real Decreto 2278/1986, de 25 de setembro, como as servidumes a establecer ata o desenvolvemento previsible do
aeroporto. En particular, o ambito atépase principalmente afectado pola seguinte Servidume Aeronautica do Aeroporto de Vigo-
Peinador: Superficie de aproximaciéon intermedia correspondente @ manobra ILS RWY 20, e o PIA ha de incorporar as limitacions
impostas polas Servidumes Aerondauticas, conforme indica o artigo 63.4 da Lei 55/99, de 29 de decembro.

Tendo en conta que dentro do ambito as cotas maximas do terreo sobre o nivel do mar son inferiores a 70 m., segundo a cartografia
disponiible, e a altura maxima das construciéons permitidas no PIA non poden exceder dos 30 m. (por tanto estariamos a falar de alturas
totais inferiores a 100 m.) e a cota das servidumes aeronduticas nesta zona & de 600 m., estimase que nunca se vai a poder producir
a vulneracioén da servidume aeronautica polas construcions permitidas.

8.7.2.3. Servizos urbanos

Con independencia das afecciones derivadas das captacions de auga existentes no ambito referidas xa no anterior apartado 8.6.1.1,
as unicas afeccidns por infraestruturas de servizos urbanos existentes no ambito son:

e Infraestrutura eléctrica

Afeccién derivada da Lei 24/2013, do 26 de decembro, do sector eléctrico, en relacion a lifia de media tension de UFD Grupo Naturgy
que atravesa o ambito do PIA.

Prevese o retranqueo e soterramento da LMT no ambito do PIA.

e Infraestrutura de gas

Afeccién derivada da Lei 34/1998, do 7 de outubro, do sector de hidrocarburos, e do Real Decreto 1434/2002, do 27 de decembro, polo
que se regulan as actividades de transporte, distribucion, comercializaciéon, subministracion e procedementos de autorizacion de
instalacions de gas natural. Esta afeccion resulta da conducién de acceso de gas que descorre polo limite norte do @mbito a través da
EP-2605, que habera que recuar ou protexer para poder levar a cabo as obras das conexions exteriores viarias.
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8.7.3. Patrimonio cultural

Afeccion derivada da proteccion dos elementos do patrimonio cultural identificados no anterior apartado 8.4, de conformidade co
establecido na Lei 5/2016, do 4 de maio, do Patrimonio Cultural de Galicia.

Tal e como se recolle no citado apartado, o ambito do PIA non afecta a ningun ben inventariado a dia de hoxe, nin no que se refire ao
PXOU de Pontevedra nin ao Plan Basico Autondmico. Porén os terreos que se van a desenvolver son adxacentes ao Pazo da Parda
situado en contacto coa marxe sur dos mesmos, afectando ao espazo previo un dos seus accesos asi como a arboredo ornamental
existente nas inmediaciéns do mesmo.

O pazo xunto coa capela e o hérreo e diversas construcions tradicionais existentes nas suas inmediacidns, asi como outros elementos
ornamentais e a propia parcela co seu peche e as portadas dos accesos conforman un conxunto que vai mais ala do volume principal
residencial. Por elo se ben o ambito do PIA non afectaria ao devandito conxunto si se atoparia, cando menos de forma parcial, dentro
do contorno de proteccion do mesmo que abrangueria terreos dende a marxe exterior do peche do pazo cara o interior do ambito do
PIA.

Tamén habera de terse en conta que o Plan Basico Autondmico establece un contorno de proteccién xenérico para a Necropole
medieval da capela de San Mamede/Campo da Cota que lle afectaria a unha pequena parte da superficie do ambito do PIA no seu
extremo norte.

Aparte do anterior, durante os traballos de campo preliminares do PIA constatouse a presenza dunha pequena ponte, realizada con
muros e lousas de pedra sobre a canle que discorre polo ambito, nun tramo do camifio que como prolongacion da rua da Parda constitue
0 acceso a diversas parcelas de uso agropecuario.

En relacién con esta afeccion sera preceptivo o informe previo da Direccion Xeral de Patrimonio Cultural.
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9. CONDICIONANTES PARA A ORDENACION

Para concretar a ordenaciéon do ambito do PIA teranse en conta as afeccidns e demais condicionantes territoriais que inciden no ambito
do mesmo, ademais dos condicionantes derivados das determinacions do planeamento de rango superior € da lexislacion xeral ou
sectorial aplicable.

9.1. CONDICIONANTES DERIVADOS DA LEI 1/2021 (LOT)

De acordo co disposto no artigo 40 LOT, en canto que PIA non previsto, o proxecto debera axustarse aos criterios e obxectivos xerais
que establezan as Directrices de ordenacion do territorio e debera ser congruente e axustarse ao contido dos instrumentos de
ordenacion do territorio vixentes cos que poida concorrer polo ambito territorial ou polo contido do proxecto.

Debera garantir, ademais, a sta adecuada insercion no territorio e sia conexién coas redes e cos servizos correspondentes sen
menoscabo da funcionalidade dos existentes mediante a realizacion de cantas obras sexan precisas, a sta adaptacion ao contorno e
a sua articulacion coas determinacions do planeamento urbanistico e territorial vixente.

9.2. CONDICIONANTES DERIVADOS DA LEXISLACION URBANISTICA

A LOT establece que para os PIA que comporten a transformacién urbanistica do solo se adapten ao disposto na lexislacién urbanistica,
observando o cumprimento dos limites de sustentabilidade e calidade de vida e cohesion social dos artigos 41 a 43, e as condicidns
aplicables a os Plans Parciais.

A ordenacién e as determinacions normativas do PIA garantiran, no que lles resulta de aplicacion, o cumprimento do artigo 43 da LSG
relativo as normas de calidade ambiental e paisaxistica e o cumprimento do establecido polo artigo 91 da LSG relativo @ adaptacion ao
ambiente e proteccion da paisaxe.

En relaciéon ao grao de concrecién que alcanza este documento de Borrador do PIA, na Parte |l da presente memoria xustificase o
cumprimento das determinacions da LSG.

9.3. CONDICIONANTES DERIVADOS DO PLANEAMENTO MUNICIPAL

Sen prexuizo da competencia dos Proxectos de interese autonémico para alterar as determinacions do planeamento municipal, a
ordenacion establecida no PIA debera asegurar o mantemento da coherencia interna das previsions e elementos do planeamento que
modifica.

Con todo, neste caso o PIA no marco da sta competencia como instrumento de ordenacion do territorio e tendo en conta o distinto
enfoque e sensibilidade ambiental coa que se aborda o planeamento na actualidade con respecto a como se facia en décadas pasadas
formula unha ordenacion que se entende como menos rixida e convencional e mais conectada coa topografia e valores naturais,
paisaxisticos e patrimoniais presentes no ambito e na sta contorna que a formulada polo PXOU (a cal propdn un trazado reticular do
viario conformando couzadas, sen ter aparentemente moi en conta en conta a realidade e os valores existentes).
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9.4. CONDICIONANTES RESPECTO DA INTEGRACION AMBIENTAL DA ORDENACION

9.4.1. Respecto das afeccidéns a elementos naturais de interese ou a espazos naturais protexidos e habitats de interese
comunitario:

e  Afeccion ao DPH:

O ambito do PIA non estéa afectado por Areas con Risco Potencial Significativo de Inundacién (ARPSI).

O interior do ambito vese afectado polo curso e pola zona de policia do regato da Ponte do Couto, afluente do rio Tomeza. En
canto a esta afeccion o PIA debera ser informado pola Demarcacién Hidrografica de Galicia-Costa, como organismo de conca.

e O PIA non afecta a outros elementos naturais de interese nin a espazos naturais protexidos ou habitats de interese comunitario.

9.4.2. Respecto das afeccidons a elementos culturais:

e Afeccion aos contornos de proteccion de elementos patrimoniais inventariados exteriores ao ambito do PIA:

Os contornos de proteccion dos elementos patrimoniais inventariados nas inmediacions do ambito: en concreto o Pazo da Parda
e Necropole Medieval da capela de San Mamede/Campo da Cota (GA36038015), segundo as delimitacions dos mesmos contidas
no PBA, vense afectados parcialmente polo desenvolvemento previsto do PIA. No que atinxe ao xacemento calquera actuacion
requirira da realizacion previa realizacidon das intervencidéns arqueoléxicas que determine a DXPC e no caso do elemento
arquitectonico estara sometido ao informe preceptivo da devandita Direccién Xeral.

e Afeccion a elementos con valor patrimonial presentes no ambito e non inventariados na actualidade asi como os seus eventuais
contornos de proteccion.

Neste caso estarase ao disposto na LPCG, sendo preceptivo, en todo caso, informe da Direccion Xeral de Patrimonio Cultural.

9.4.3. Respecto doutras variables ambientais

Na ordenacién do ambito do PIA teranse en conta as medidas definidas no DAE para cada variable de sustentabilidade analizada, e
nas posteriores fases de formulacion estableceranse as medidas especificas para o desenvolvemento e execucién da mesma, tendo
en consideracion a natureza dos efectos ambientais da alternativa seleccionada, sobre as variables de sustentabilidade, ben sexa para
potencialos (de ser positivos) ou para prevelos, corrixilos ou compensalos (se fosen negativos).

e  Afeccion acustica polo ruido emitido pola estrada PO-542, segundo os respectivos Mapas de ruido.

O Real Decreto 1367/2007, do 19 de outubro, (modificado polo Real Decreto 1038/2012, do 6 de Xullo) polo que se desenvolve a
Lei 37/2003, de 17 de novembro, de Ruido, establece os valores limite de inmision de ruido, aplicables a novas infraestruturas
viarias, ferroviarias e aeroportuarias e resto de areas urbanizadas, establecendo a obriga de realizar, no momento de desenvolver
os diferentes Sectores, un estudo acustico especifico para cada zona de crecemento.

9.5. RESPECTO DA INTEGRACION PAISAXISTICA DA ORDENACION

Dentro do ambito do PIA os recursos paisaxisticos singulares que se tefien identificado son a presenza dunha pequena canle de auga
con vexetacion de ribeira de interese asociada asi como arboredo ornamental de gran porte nas inmediaciéns dun dos accesos ao
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Pazo da Parda. Por outra parte o desenvolvemento previsto non lle afecta a Areas de Especial Interese Paisaxistico (AEIP) nin o
Catélogo das Paisaxes de Galicia identifica no interior do ambito valores paisaxisticos naturais/ecoloxicos, nin culturais patrimoniais.

Con todo si se localizou un elemento con valor patrimonial no interior dos terreos delimitados para a redaccién do PIA como é o caso
dunha pequena ponte de pedra sobre a canle de auga.

Por outra banda, dentro da cunca visual do ambito do PIA discorre o trazado do Camifio de Santiago e localizase algun miradoiro
préximo sobre os cales poderia ter algunha incidencia visual as actuaciéns previstas.

En base aos datos de visibilidade estratéxica recollidos no Catalogo das Paisaxes de Galicia pédese avaliar a incidencia sobre os
terreos da actuacion tanto dende a 6ptica das zonas de maior exposicion visual como dende aquelas con maior potencial de vistas:

¢ No primeiro caso, segundo os datos de visibilidade estratéxica do Catalogo das Paisaxes de Galicia o interior do ambito
presentaria unha visibilidade en xeral baixa.

¢ No segundo caso, as zonas de menor exposicion visual (visibilidade baixa) localizarianse nas inmediaciéns da canle de auga
que percorre o ambito contando o resto dos terreos cunha visibilidade media.

Non obstante, e dada a importancia a nivel de cidade da actuacion asi como a presenza de elementos singulares a nivel de paisaxe
como a canle de auga e o arboredo ou patrimonial nas inmediacions, como € o caso da proximidade do Pazo da Parda, a integracién
paisaxistica debe ser un condicionante basico da ordenacién, polo que o PIA debera incorporar as determinaciéns necesarias para
asegurala. Para tal efecto o PIA xustificara o cumprimento das Directrices da Paisaxe de Galicia, aprobadas polo Decreto 238/2020 do
29 de decembro.

9.6. OUTROS CONDICIONANTES PARA A ORDENACION DO AMBITO

Da andlise previa realizada no &mbito de actuacion destacan os seguintes condicionantes:

9.6.1. Condicionantes de accesibilidade, mobilidade e sistema viario

As demandas de mobilidade inducidas polos novos usos contemplados no PIA resultan un dos condicionantes basicos da ordenacion,
por canto determinan as necesidades e caracteristicas das posibles soluciéns tanto no referido a conexién exterior do ambito coa rede
viaria de alta capacidade como a resolucién da accesibilidade interna aos novos usos previstos, segundo as suas necesidades
concretas. En todo caso, a efectos de fundamentar as soluciéns de ordenacion contidas no presente documento, incorpérase xa como
Anexo 4 desta memoria un estudo de avaliacion da mobilidade.

Respecto as afeccions derivadas das infraestruturas viarias existentes no ambito (PO-542 e EP-0003), debera sinalar as distancias e
as limitaciéns de uso establecidas na Lei 8/2013 de Estradas de Galicia e no seu Regulamento (Decreto 66/2016).

Procurarase, en todo caso, minimizar a afeccion funcional as vias e infraestruturas supramunicipais, estandose en todo caso ao
cumprimento da citada normativa sectorial de aplicacion.

e Mobilidade peonil

No desenvolvemento viario, tanto interior como exterior do PIA, terase en conta a integracion do trazado das rutas peonis no
proxecto, contemplando as medidas necesarias para a sua adecuada integracion paisaxistica.
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Procurarase, ademais, complementar a rede viaria prevista cunha rede de paseos e sendeiros asociada ao proxecto que conecte
coas unidades mais proximas a beira dos espazos libres e cos sistemas territoriais que se recollian no planeamento xeral ou que
se desenvolveron nas ultimas décadas en toda a zona de influencia deste ambito.

9.6.2. Condicionantes de servizos urbanos e sistemas infraestruturais

O PIA ten en conta o incremento das demandas e as necesidades de subministro das novas actividades propostas prevendo as
conexidns exteriores cos sistemas xerais existentes e a prevision das obras necesarias para a ampliacion e o reforzo de ditos sistemas
para facer fronte a estas novas demandas de forma que se asegure o seu correcto funcionamento.

Asi mesmo debera ter en conta a afeccidn aos servizos existentes e, no seu caso, a reposicion dos que poidan ser afectados coa
transformacion proxectada. En concreto, sobre os terreos existentes discorre unha lifia eléctrica de media tension aérea. A opcidon mais
razoable neste caso, aproveitando a urbanizaciéon do ambito, enténdese que sera o seu soterramento para evitar o impacto visual e as
afeccions que supon sobre as parcelas e usos da sta contorna.

En todo caso deberase garantir a dispofiibilidade dos recursos necesarios para atender as novas demandas.

Aos referidos efectos, a presente memoria contén, no Anexo 3, un estudo de estimacion das demandas derivadas dos usos previstos
no PIA, no que se analiza a capacidade das redes existentes ou previstas no planeamento municipal e as necesidades de reforzo das
mesmas asi como as soluciéns de conexion exterior do ambito.

e Condicionantes topograficos

Como xa se apuntou respecto da integracion paisaxistica, e en relacion coa mesma, as condicidéns topograficas resultan un
condicionante basico da ordenacion.

Teranse por tanto en conta as dificultades e condicionantes topograficas do ambito a efectos da sta ordenacion, de xeito que se
procurara minimizar os movementos de terra, garantindo en todo caso o cumprimento das condiciéns de accesibilidade.

¢ Condicionantes urbanisticos
No contorno préximo do ambito PIA se localizan nucleos urbanos e rurais sobre os que se poden xerar afeccions.

As Unicas edificacions existentes no ambito do PIA son diversas vivendas, edificacions auxiliares e algunha nave. Tamén existe
un conxunto edificatorio residencial colectivo, ainda que non esta incluida no ambito, atépase encravada dentro do mesmo.

Procurarase a integracién na ordenacion deste conxunto edificatorio residencial encravado no ambito do PIA.

° Condicionantes sectoriais

Ademais dos xa citados, deberanse ter en conta as afeccidéns da lexislacién sectorial identificadas no apartado 8.7 da presente
memoria ou no correspondente Anexo.

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO PARA VIV. PROTEXIDAS, SECTOR B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO” - PONTEVEDRA INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
46 de 46 OTIMA, S.L. APROBACION INICIAL - MARZO 2026

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
Data e hora: 24/03/2026 10:43:26

CVE:u0C4nauCZRV1 https://sede.xunta.gal/cve

0]
si[=l

o


https://sede.xunta.gal/cve?idcve=u0C4nauCZRV1

	1. OBXECTO
	2. PROMOTOR
	3. ANTECEDENTES
	3.1. ANTECEDENTES DE TRAMITACIÓN

	4. ENCADRE LEGAL E COMPETENCIA
	4.1. REGULACIÓN DOS PROXECTOS DE INTERESE AUTONÓMICO
	4.2. COMPETENCIA

	5. DECLARACIÓN DE INTERESE AUTONÓMICO
	6. MARCO NORMATIVO DE APLICACIÓN
	7. ENCAIXE DA ACTUACIÓN PROXECTADA
	7.1. TIPO DE ACTUACIÓN
	7.2. ÁMBITO AFECTADO
	7.2.1. Localización
	7.2.2. Delimitación do ámbito

	7.3. CARACTERÍSTICAS DOS TERREOS AFECTADOS
	7.3.1. Topografía
	7.3.2. Usos do solo
	7.3.3. Construcións existentes
	7.3.4. Estrutura da propiedade do solo

	7.4. INFRAESTRUTURAS EXISTENTES
	7.4.1. Infraestruturas de comunicación
	7.4.1.1. Estradas
	7.4.1.2. Transporte público
	7.4.1.3. Mobilidade peonil

	7.4.2. Redes de servizos
	7.4.2.1. Abastecemento
	7.4.2.2. Saneamento
	7.4.2.3. Enerxía eléctrica
	7.4.2.4. Gas
	7.4.2.5. Telefonía e telecomunicacións



	8. INCIDENCIA TERRITORIAL DA ACTUACIÓN PROXECTADA
	8.1. ENCADRE TERRITORIAL DO ÁMBITO DO PIA
	8.1.1. Encadre xeográfico
	8.1.2. Encadre comarcal
	8.1.3. Encadre local
	8.1.4. Incidencia sobre os núcleos de poboación

	8.2. PLANEAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL
	8.2.1. Planeamento vixente no concello de Pontevedra
	8.2.1.1. Determinacións do PXOU no ámbito do PIA


	8.3. CARACTERÍSTICAS NATURAIS DO TERRITORIO
	8.3.1. Medio Físico
	8.3.1.1. Clima
	8.3.1.2. Morfoloxía
	8.3.1.3. Xeoloxía
	8.3.1.4. Hidroloxía

	8.3.2. Medio biótico
	8.3.2.1. Vexetación
	8.3.2.2. Fauna

	8.3.3. Espazos protexidos e hábitats de interese

	8.4. A PAISAXE
	8.5. PATRIMONIO CULTURAL
	8.6. RISCOS
	8.7. AFECCIÓNS SECTORIAIS
	8.7.1. Elementos naturais do territorio
	8.7.1.1. Augas e ámbitos de protección
	8.7.1.2. Espazos naturais protexidos

	8.7.2. Infraestruturas territoriais
	8.7.2.1. Estradas e ámbitos de protección
	8.7.2.2. Afeccións aeroportuarias
	8.7.2.3. Servizos urbanos

	8.7.3. Patrimonio cultural


	9. CONDICIONANTES PARA A ORDENACIÓN
	9.1. CONDICIONANTES DERIVADOS DA LEI 1/2021 (LOT)
	9.2. CONDICIONANTES DERIVADOS DA LEXISLACIÓN URBANÍSTICA
	9.3. CONDICIONANTES DERIVADOS DO PLANEAMENTO MUNICIPAL
	9.4. CONDICIONANTES RESPECTO DA INTEGRACIÓN AMBIENTAL DA ORDENACIÓN
	9.4.1. Respecto das afeccións a elementos naturais de interese ou a espazos naturais protexidos e hábitats de interese comunitario:
	9.4.2. Respecto das afeccións a elementos culturais:
	9.4.3. Respecto doutras variables ambientais

	9.5. RESPECTO DA INTEGRACIÓN PAISAXÍSTICA DA ORDENACIÓN
	9.6. OUTROS CONDICIONANTES PARA A ORDENACIÓN DO ÁMBITO
	9.6.1. Condicionantes de accesibilidade, mobilidade e sistema viario
	9.6.2. Condicionantes de servizos urbanos e sistemas infraestruturais



		2026-03-18T20:11:02+0100
	RIVAS BARROS FRANCISCO JAVIER - 36037709K


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100


		2026-03-24T10:43:26+0100




