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1. CONVENIENCIA E OPORTUNIDADE DA FORMULACION DO PROXECTO

A Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacién do territorio de Galicia (LOT), configura Proxectos de interese autonémico 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 actuacions que transcendan o ambito municipal pola sua incidencia territorial, econdmica,
social ou cultural, a sia magnitude ou as suas singulares caracteristicas que as fagan portadoras dun interese supramunicipal
cualificado, que non tefan previsidon nin acomodo no planeamento urbanistico. Dentro das actuaciéns que poden ser obxecto dos
Proxectos de interese autondmico, o artigo 40 LOT inclle as referidas a creacién de solo destinado a vivendas protexidas, como é o
presente caso.

O presente Proxecto de interese autonémico para a obtenciéon de solo destinado a construciéon de vivendas protexidas no
sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do Sector ten por obxecto o
desenvolvemento dunha gran actuacion de creacion de solo con destino maioritario a construcién de vivendas sometidas a algun réxime
de proteccion publica, xunto con outros usos (dotacionais, terciarios...) orientados sempre a complementar o uso principal residencial.

Polas suas particulares caracteristicas e a sua incidencia territorial, econémica e social, tal como se xustifica no seguinte apartado, nas
diversas actuacions previstas polo IGVS para a obtencién de solo destinado a construcién de vivendas protexidas en diversas cidades
de Galicia, e en concreto na presente actuacién, concorren condicidons obxectivas de interese publico que transcenden do ambito
municipal, que fundamentaron a respectiva resolucion do IGVS do 05.08.2025 (DOG 20.08.2025), que implica a Declaracion de interese
autonomico (en diante DIA) do ambito de actuacion para a creacion de solo residencial de promocion publica en Pontevedra, segundo
o establecido no artigo 63 da Lei 5/2024, de 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (en diante LMFA24).

A oportunidade e conveniencia da redaccion do presente PIA deriva, xa que logo, da propia Resolucion citada, que implica a Declaracion
de interese autonémico do Proxecto, segundo a cal

Segunda. Examinada a documentacion que consta no expediente, apréciase a concorrencia dos requisitos exixidos polo artigo 62
da Lei 5/2024, do 27 de decembro, para promover e desenvolver actuacions de creacion de solo destinado maioritariamente a
construcion de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica en Pontevedra (sector B-5 «Sector leste-estrada de San
Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do sector).

Asi, no concello de Pontevedra existe unha forte demanda social de vivenda, acreditada polo elevado nimero de persoas inscritas
no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, que ascende a 1.525.

Por outra banda, as actuacions de transformacién urbanistica propostas transcenden o ambito municipal, xa que a superficie do
ambito permitira dispor de capacidade suficiente para a fixacién de poboacién neste zona, en especial da xente moza, e promover,
deste xeito, o impulso e dinamizacioén demografica de Pontevedra, favorecendo, ao mesmo tempo, a implantacién de actividades
econdmicas. Ademais, tales actuacions contribuiran ao desenvolvemento e a execucion das politicas autonémicas sectoriais en
materia de vivenda, facilitando o acceso daquelas persoas con mais dificultades e incidiran no desenvolvemento econémico, social
e territorial de Galicia, nos termos previstos no artigo 41.2.c) da Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacién do territorio de Galicia.

Logo da declaracion de interese autonémico, 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.
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2. XUSTIFICACION DO INTERESE PUBLICO E A UTILIDADE SOCIAL DA ACTUACION

O interese publico do Proxecto de interese autonémico para a obtenciéon de solo destinado a construcion de vivendas protexidas no
sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauro» do PXOU de Pontevedra foi expresamente recollido na resolucion do IGVS do
05.08.2025 (DOG 20.08.2025) onde se establece a delimitacion do presente ambito de actuacion que sera obxecto de transformacion
urbanistica para acadar ese obxectivo, por considerar que transcende o ambito municipal, pola sua incidencia territorial, pola sua
magnitude e singulares caracteristicas que o fan portador dun interese supramunicipal cualificado, e por contribuir as actuacions
previstas no mesmo ao desenvolvemento das politicas autondmicas sectoriais de vivenda sometida a algun réxime de proteccion
publica.

A propia Resolucién (que implica a Declaracion de interese autonémico) e os informes municipais respectivos emitidos no procedemento
da sua tramitacion vefien a concordar coas razéns esgrimidas na xustificacion do interese publico da mesma e a sua transcendencia
do ambito municipal, argumentacion que de cara a cumprimentar o contido formal do PIA conforme ao establecido no artigo 45.1 LOT,
se recollen nesta Resolucion, razéns que xa se tefien reproducido no apartado anterior, pero que sublifnamos aqui: “as actuaciéns de
transformacién urbanistica propostas transcenden o ambito municipal, xa que a superficie do ambito permitira dispor de capacidade
suficiente para a fixacién de poboacién neste zona, en especial da xente moza, e promover, deste xeito, o impulso e dinamizacion
demogréafica de Pontevedra, favorecendo, ao mesmo tempo, a implantacién de actividades econémicas. Ademais, tales actuaciéons
contribuiran ao desenvolvemento e & execucién das politicas autonémicas sectoriais en materia de vivenda, facilitando o acceso
daquelas persoas con mais dificultades e incidiran no desenvolvemento econémico, social e territorial de Galicia”.

Ademais, o artigo 64 da LMFA24 determina que a declaracion de interese autondmico implicara, a maiores do resto de efectos previstos
na normativa vixente, a xustificacion da concorrencia de razéns de interese publico para os efectos da tramitacidon de urxencia dos
procedementos necesarios para a aprobaciéon ou modificacion do proxecto.
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3. XUSTIFICACION DA IDONEIDADE DA LOCALIZACION ELIXIDA

A xustificacion da idoneidade da localizacion elixida para o ambito do presente PIA ven plenamente respaldada no procedemento
realizado polo IGVS (incluindo a consulta e a conformidade municipal, e no seu caso, os axustes realizados), en base ao establecido
no artigo 63 da LMFA24, que se ten recollido na resoluciéon do IGVS do 05.08.2025, que agora se reproduce:

Primeiro. Con data do 10 de abril de 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 a construciéon 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».

Segundo. O 29 de abril de 2025, o IGVS remitiulle ao Concello a delimitacion inicial do ambito de actuacion identificado no
planeamento xeral como sector B-2 «Zona residencial San Mauro» e sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauroy,
seleccionado para desenvolver as iniciativas de planificacion e proxecciéon de actuaciéns de creacién de solo residencial de
promocién publica no termo municipal de Pontevedra, co obxecto de que, en cumprimento do establecido no artigo 63 da Lei
5/2024, do 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas, manifestase a stia conformidade con el.

Terceiro. O 16 de maio de 2025 tivo entrada no Rexistro do IGVS o certificado do acordo da Xunta de Goberno Local do Concello
de Pontevedra, adoptado na sta sesién ordinaria do 15 de maio de 2025, en que se insta ao IGVS a variar a delimitacion proposta
nos termos especificados no acordo.

Cuarto. Logo da andlise das citadas alegacions, o IGVS, de forma coordinada co Concello de Pontevedra, optou por modificar a
delimitacion proposta e desenvolver as iniciativas de planificacion e proxeccién de actuacions de creacién de solo residencial de
promocién publica en Pontevedra no ambito identificado no planeamento xeral como sector B-5 «Sector leste-estrada de San
Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do sector, e non no sector B-2 «Zona residencial San Mauro», previsto inicialmente.

Como consecuencia diso, o director xeral do IGVS con data do 20 de xufio de 2025 asinou unha proposta complementaria de
declaracion de interese autonémico das actuacions de creacion de vivendas protexidas en Pontevedra, no ambito identificado no
planeamento xeral como sector B-5 «Sector leste-estrada San Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do sector, e non no
Sector B-2 «Zona residencial San Mauro», previsto inicialmente.

Quinto. Como complemento do escrito enviado o 29 de abril de 2025, o IGVS o 20 de xufio de 2025 remitiulle ao Concello a
delimitacion modificada do ambito de actuacion, coa finalidade de que, en cumprimento do establecido no artigo 63 da Lei 5/2024,
do 27 de decembro, manifestase a sta conformidade con el, con caracter previo a sta aprobacion mediante a resoluciéon da
presidenta do IGVS.

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

Sexto. O 2 de xullo de 2025 tivo entrada no Rexistro do IGVS o certificado do acordo da Xunta de Goberno Local do Concello de
Pontevedra, adoptado na sua sesion extraordinaria e urxente do 27 de xufio de 2025, en que se acorda amosar a conformidade
municipal do Concello, logo da declaracién de interese autonémico, a proposta de delimitaciéon dun PIA, que desenvolva iniciativas
de planificacion e proxeccion de actuacions de creacion de solo residencial de promocién publica en Pontevedra nos solos
identificados no planeamento xeral como sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do
sector, achegada polo IGVS con data do 20 de xufio de 2025 e que se reflicte nos planos remitidos; delimitacion que emenda
parcialmente a inicialmente remitida.

Sétimo. O 24 de xullo de 2025 tivo entrada no Rexistro do IGVS o certificado do acordo da Xunta de Goberno Local do Concello
de Pontevedra, adoptado na stia sesion ordinaria do 24 de xullo de 2025, en que se acorda reiterar a conformidade municipal do
Concello, logo da declaracion de interese autonémico, & proposta de delimitacion dun PIA, que desenvolva iniciativas de
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planificacion e proxeccion de actuacions de creacién de solo residencial de promocion publica en Pontevedra nos solos
identificados no planeamento xeral como sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do
sector, achegada polo IGVS con data do 20 de xufio de 2025 e que se reflicte nos planos remitidos; delimitacion que emenda
parcialmente a inicialmente remitida.
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4. DESCRICION E XUSTIFICACION DA ORDENACION PROPOSTA

4.1. OBXECTIVOS

. Obxectivo xeral

O presente PIA proxéctase co obxectivo xeral de desenvolver unha gran actuacion urbanistica con destino maioritario & construcion de
vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica sobre unha superficie de 21,45 hectareas na que, arredor dun uso maioritario
residencial, se pretende integrar un conxunto de espazos libres, infraestruturas e outros usos (dotacionais, terciarios...) orientados a
complementar a extensién da trama urbana nunha zona periférica da cidade cunhas condicions de resiliencia, maxima integracién da
ordenacion coa contorna e a minima afeccién a memoria histérica e territorial relevante.

Centrandose na resolucion prioritaria, transversal e integrada dos anteriores aspectos e dos condicionantes principais, para a
formulacién da ordenacion recompilaronse obxectivos mais especificos sobre multiples campos tematicos enfocados ao encaixe
territorial e a sustentabilidade das actuacions deste tipo no territorio, mais os aplicables recollidos nas Directrices autonémicas principais
e noutros documentos e leis sectoriais incidentes, centrados conxuntamente nos seguintes obxectivos:

« Observancia do obxectivo de desenvolvemento urbanistico sustentable e das normas aplicables de calidade ambiental e
paisaxistica.

o Constitucion dunha unidade funcional perfectamente conectada coas areas estremeiras, atendendo as suas diferentes
calidades espaciais ou funcionais.

. Integracién da ordenacion cos elementos relevantes do territorio e da paisaxe, favorecendo sobre todo a que se produza unha
permeabilidade e continuidade a través da disposicién dos elementos do sistema de espazos libres e zonas verdes e se
preserven elementos recofecibles da paisaxe como a valgada que discorre pola zona central do ambito.

« Adecuada conexién dos sistemas xerais e locais ordenados aos sistemas existentes ou previstos.

« A necesaria viabilidade econémica da operacion, mediante a conxugacion das citadas limitaciéons cunha optimizaciéon da
superficie neta aproveitable do sector e a reducidén dos custes econdmicos de execucion e mantemento ao minimo
imprescindible.

e Obxectivos especificos

. Este desenvolvemento axudara a satisfacer ou reducir no seu ambito territorial o déficit estrutural de vivenda protexida a
prezos accesibles, para garantir o acceso a unha vivenda digna a sectores da poboaciéon con menores recursos, atendendo

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

a demanda social e demogréfica.

. Posibilitar a extensién da trama urbana da cidade mediante plans urbanisticos concibidos cos parametros do
desenvolvemento urbano sustentable.

e Acadar unha ordenacion resiliente e de gran calidade urbanistica, moi respectuosa co substrato ambiental, territorial e
paisaxistico, para resolver un espazo baleiro de charnela entre as diferentes tramas urbanas e espazos de calidade ambiental
que conflien no seu arredor.

« Aproveitar as medidas especiais da LMFA24 para reducir os tempos de tramitacion urbanistica deste tipo de actuaciéns
(normalmente lenta e complexa), para axilizar a sua posta en marcha e a disposicion das vivendas protexidas pretendidas,
en resposta ao importante déficit existente neste eido.
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« Aproveitar as medidas especiais da Lei 5/2025, do 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (LMFA25) para
aumentar a edificabilidade residencial (maioritariamente de vivenda de proteccidn) por riba dos limites anteriores da LSG,
para maximizar os obxectivos neste eido, sen aumentar os custes de actuacion.

Xunto cos obxectivos operativos enunciados o DAE establece unha serie de obxectivos ambientais para o desenvolvemento do
PIA estruturados en funcion dos parametros clave asociados as variables de sustentabilidade tendo en consideracién o cambio
climatico:

. Obxectivos ambientais

. Cambio climatico e atmosfera:

— Reducir ao maximo a pegada do carbono derivada da aplicacion do PIA en todas as suas actuacions. Este obxectivo
ambiental debe ser o criterio prioritario en toda a actuacién para mitigar o cambio climatico.

—  Terenconta os efectos do cambio climatico na implementaciéon da compofiente natural na ordenacion do ambito. Escoller
especies vexetais adaptadas que potencien a funcionalidade e calidade dos espazos arborados que actian de sumidoiro
do Carbono.

— Reducion das fontes de emision de GEI en particular os sistemas de calefaccion e refrixeracién das instalacions e
minimizar as derivadas das demandas de mobilidade xeradas mediante a implementacion e xestion de medios transporte
colectivo.

. Paisaxe:

—  Promover unha ordenacion que contribua a proteccion da diversidade e da calidade do paisaxe, fomentando a integracion
visual e paisaxistica das actuacions derivadas do proxecto de PIA.

— Engadir valor a paisaxe coa achega dunha arquitectura respectuosa e integrada no lugar sen renunciar a sua
contemporaneidade e a incorporacion dos avances técnicos tanto na sia materialidade como na eficiencia na xestion
dos recursos.

. Patrimonio natural:
—  Potenciar a conectividade ecoldxica do territorio dando continuidade as masas arboradas dos espazos verdes previstos

no PIA con outras masas arboradas ou forestais e cos cursos de auga para a contribucion a conservacion e posta en
valor do potencial ecoldxico do ambito amplo e dar continuidade fisica e funcional ao arborado e ao curso fluvial existente.

—  Procurar a paulatina mellora ou adaptacion da actual cobertura arborada no ambito verde do PIA, tendo en conta a
adaptacion ao cambio climatico das especies arbdreas a utilizar para a mellora da calidade ambiental promovendo o
fomento de especies autdctonas e evitando a introducién e proliferacion de especies exdticas e invasoras.

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

. Patrimonio cultural:

— Fomentar as medidas para a sua proteccién, conservacion e posta en valor. dos elementos patrimoniais existentes na
contorna do ambito.

. Ocupacion do solo:

—  Procurar un sistema de ocupacion do lugar compacto e ao tempo aberto e integrado no medio natural, baseado nas
novas estratexias neste eido, ou naquelas de adecuacion ao medio e a paisaxe que conformaron os asentamentos rurais
tradicionais.

—  Promover soluciéns que minimicen o impacto dos movementos de terra das actuacions evitando a degradacién dos solos.
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. Ciclo hidrico:

— Garantir o funcionamento do ciclo hidrico en todas as suUas fases e procesos, resolvendo coas mellores técnicas
dispofiibles as necesidades de abastecemento e saneamento xeradas polas actividades previstas no PIA.

— Conservar as valgadas e os cursos de auga e ter en conta as modificaciéns das escorrentas que se produciran coa
modificaciéons do relevo para a adaptacion do terreo a ordenacioén prevista para evitar as afeccions e alteracions da
calidade das augas superficiais e/ou subterraneas.

— Fomentar a reduciéon ao maximo da superficie de solo impermeabilizada na urbanizaciéon do ambito, incluindo técnicas
DUS para garantir o retorno da auga pluvial ao medio receptor contribuindo ao mantemento da permeabilidade natural
dos terreos.

«  Mobilidade:

—  Fomentar modos de mobilidade con menor pegada do carbono, fomentando os percorridos peonis e en bicicleta polo
interior do ambito e a suUa interconexion cos percorridos existentes na contorna; asi como fomentar mediante a
implantacion dos medios tecnoldxicos e loxisticos necesarios o uso do transporte colectivo e do vehiculo compartido para
achegarse as instalacions.

— Coidar especialmente a integracion ambiental e paisaxistica das areas de aparcadoiro. As superficies especificas
propostas destinadas a atender as demandas de aparcadoiro desefnaranse atendendo especialmente a sua integracion
paisaxistica, ecoloxica e ambiental, tendo en conta que non sempre van a estar ocupadas, ou a sUa ocupacion sera
variable (ou minima nalgins momentos). Para iso terase en conta a utilizacion do arborado como elemento de
demarcacion das prazas, a vexetacion dos noiros, a utilizacién de pavimentos verdes e de técnicas DUS que permitan a
percepcion destas superficies como areas de parque.

e  Sociedade:
—  Contribuir a satisfacer ou reducir no seu ambito territorial o déficit estrutural de vivenda protexida a prezos accesibles.
—  Contribuir a promover a igualdade de xénero.
—  Contribuir a cohesion e a inclusion social.
—  Contribuir ao desenvolvemento econdmico da area metropolitana de Pontevedra-Vigo e de Galicia impulsando o
desenvolvemento de actividades terciarias e dotacionais que permitan xerar riqueza e localizar emprego de calidade.
. Enerxia:
— Fomentar o aforro enerxético incorporando criterios bioclimaticos (localizacion, tipoloxia, orientacion, etc.) e se permita a
maxima captacion de enerxia solar e iluminacion natural.
— Fomentar o uso de recursos enerxéticos renovables. Establecendo un nivel minimo de enerxias renovables e de

autosuficiencia enerxética tanto para as edificacions como para os espazos publicos, que permita combinar a xeracion
local coas medidas de aforro e eficiencia.

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

. Ciclo materiais residuos:

—  Xestionar eficientemente os fluxos de materiais e residuos, promovendo unha xestion mais eficiente en coherencia coa
planificacién sectorial de residuos.

4.2.  CRITERIOS XERAIS DE ORDENACION

Na procura dos obxectivos enunciados, e tendo en conta os condicionantes que resultan tanto das propias necesidades e
condicionantes dimensionais, funcionais € normativos dos usos propostos como dos condicionantes identificados no apartado 9 da
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Mima

memoria informativa como resultado da analise da incidencia territorial da actuacion realizada no apartado 8 da mesma, o PIA ten por
finalidade definir as caracteristicas das actuacions previstas para o seu desenvolvemento e a ordenacion do ambito afectado

establecendo as determinacions de caracter estrutural e da ordenacion detallada que garantan a sua adecuada insercidn no territorio
conforme ao modelo definido nas DOT e ao previsto na lexislacion de ordenacion territorial e urbanistica de aplicacion. Para tal efecto
debera:

« Definir os criterios de desefo, as caracteristicas funcionais e a localizacion das instalaciéns e demais actuaciéons que
constitien o seu obxecto, garantindo a accesibilidade e a sustentabilidade ambiental das mesmas.

« Garantir a adecuada insercién no territorio das actuaciéns que constitien o seu obxecto, a sla conexién coas redes e cos
servizos correspondentes sen menoscabo da funcionalidade dos existentes, definindo para tal efecto as obras que resulten
precisas, a sUa adaptacion ao contorno no que se localicen e a sua articulacién coas determinacions do planeamento
urbanistico e territorial vixente.

Toda vez que se trata dun PIA non previsto, conforme ao establecido polo artigo 40 da LOT, o proxecto debera axustarse ademais aos
obxectivos e criterios xerais establecidos polas Directrices de ordenacion do territorio e debera ser congruente e axustarse ao contido
dos instrumentos de ordenacion do territorio vixentes concorrentes, tanto por razén do ambito territorial como polo seu contido.

4.2.1. Criterios respecto da delimitaciéon do ambito de actuacion

O ambito do PIA delimitase coincidindo no substantivo coa area prevista para esta zona na resolucion do IGVS do 05.08.2025 (DOG
20.08.2025).

A delimitacion recollida na anterior Resolucion foi adaptada no proceso de alegacions, e o IGVS, de forma coordinada co Concello de
Pontevedra, optou por modificar a delimitacion proposta inicialmente e desenvolver as iniciativas de planificacién e proxeccion de
actuacions de creacion de solo residencial de promocion publica en Pontevedra no ambito identificado no planeamento xeral como
sector B-5 «Sector leste-estrada de San Mauro», ampliado cuns terreos ao noroeste do sector, e non no sector B-2 «Zona residencial
San Mauroy, previsto inicialmente.

Estas delimitaciéns non sempre tefien en conta a realidade territorial e parcelaria detallada, por tanto aos efectos do PIA nalgunhas
zonas compre reaxustar puntualmente esa delimitacion para adaptarse na medida do posible a realidade urbana territorial, parcelaria
€ mesmo paisaxistica, mais tamén nalguns casos a condicionantes en aras dunha mellor integracion da ordenacién proposta no seu

G A = entorno ou as necesidades de conexion viaria do ambito. Con estes condicionantes e obxectivos téfiense reaxustado algunhas partes
Cambios na delimitacion do é&mbito do PIA do limite do ambito da citada Resolucién, ata acadar a superficie neta do PIA delimitada na proposta, de 214.486 m? (21,45 Ha),
delimitado como un sector de solo urbanizable e se contemplan duas actuacions viarias asistematicas que se mantefien nas clases de
solo que lle asigna respectivamente o PXOU vixente (en solo rustico 2.156 m2 e en solo de nucleo rural 1.849 m2), pero fora da actuacion

do PIA, tal como se recolle no cadro adxunto.
PIA SAN MAURO, CONCELLO DE PONTEVEDRA

Mais en concreto, os cambios no ambito (que se grafitan na imaxe adxunta) débense principalmente a 2 razéns:

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

Ambito do PIA Superficies
Superficie do Sector 214.486 m’ « Adaptalo a realidade fisica, segundo a cartografia municipal e ao parcelario catastral mediante pequenos cambios como os
Dotaciéns existentes 8.354 m’ axustes a viarios ou a parcelas como o que realiza na rua Pereiras.
Superficie computable no Sector 206.132 m” «  Adaptalo as soluciéns propostas para a conexion viaria do sector. Na zona sur, disponse unha semiglorieta incluida no ambito
Superficie total do ambito ordenado do PIA 214.486 m’ do PIA coa estrada PO-542. As modificacions buscan incorporar os terreos necesarios para incluir as solucions que mellor
Actuacidns viarias en SNR-SR 4.005 m?

resolvan o viario da proposta, e esta solucion viaria estaba xa recollida no Plan Xeral.

No apartado 3 da presente memoria xustificase a idoneidade da localizacién do ambito do PIA.
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Xa que logo, o ambito do Proxecto delimitase conforme se describe no apartado 7.2.2 da memoria descritiva, e se reflicte nos planos
de ordenacién, que afecta a unha superficie total de 214.486 m?, dos que 8.354 m2 corresponden ao viario existente (estrada autonémica
PO-542 e viario municipal).

4.2.2. Criterios respecto da clasificacién do solo

Segundo se informa no apartado 8.2.1 da memoria descritiva os terreos incluidos no ambito do PIA estan clasificados parcialmente no
vixente PXOU de Pontevedra nas catro clases de solo posibles: urbano, nucleo rural, urbanizable e rustico, pero a meirande parte
deses terreos estan clasificados como solo urbanizable (sector B-5), manténdose basicamente asi no PIA, ainda que se reaxusta a
delimitacién deste sector (incluindo amplas zonas de bordo en solo urbano consolidado, de nucleo rural e rustico) e se establecen fora
do ambito PIA duas actuacioéns viarias asistematicas que se mantefien nas clases de solo que lle asigna respectivamente o PXOU
vixente (en solo rustico e en solo de nucleo rural).

No apartado 7.1 recdllese mais en detalle o cruce da clasificaciéon do solo coa vixente do PXOM, e analizase a incidencia do PIA no
planeamento municipal do concello de Pontevedra.

4.2.3. Criterios respecto da xestion

Segundo establece o artigo 59 LOT, a aprobacion dos instrumentos de ordenacion do territorio leva implicita a declaracion de utilidade
publica e interese social e a necesidade de ocupacién dos bens e adquisicion de dereitos afectados, a fins de expropiacion, de
ocupacion temporal ou de imposicion ou modificacion de servidumes, cando os ditos instrumentos habiliten para a sua execucion e
esta deba producirse por expropiacion.

Asi mesmo, o artigo 51 da mesma Lei que cando a xestién dos proxectos de interese autonémico o precise, levarase a cabo polo
procedemento de expropiacion forzosa, de acordo co establecido na normativa vixente en materia de expropiacion forzosa,
establecendo a consideracion de persoa beneficiaria da expropiacién a persoa ou persoas naturais ou xuridicas promotoras da
actuacion.

Por outra banda, no artigo 67 da LMFA24 establecese que a xestion dos proxectos de interese autonémico deste tipo (para a creacién
de solo residencial) levarase a cabo polo procedemento de expropiacion forzosa, de acordo co establecido na normativa vixente en
materia de expropiacion forzosa.

Xa que logo, prevese levar a cabo a xestion do PIA polo procedemento de expropiacion forzosa.

Corresponderialle a Administracion autondmica, a través do Instituto Galego de Vivenda e Solo (IGVS), tramitar o procedemento de
expropiacion forzosa. O prezo xusto dos bens e dos dereitos expropiados fixarase mediante expediente individualizado ou polo
procedemento de taxacién conxunta. A valoracion dos bens e dos dereitos axustarase aos criterios establecidos ao respecto na
lexislacion vixente aplicable.

4.3. CRITERIOS PARA A ORDENACION DETALLADA DO SECTOR

4.3.1. Concepcion xeral da proposta

Como se adiantou nas consideracidns previas realizadas ao inicio, a xénese e concepcion da ordenacion proposta no PIA centrase
principalmente nunha estratexia urbana, ecoldxica e ambiental na que o cerne principal € a recuperacion, integracion e potenciacion
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dos espazos do maior valor do ambito (na zona fluvial central do regato da Ponte do Couto), arredor dos que xira unha proposta de
ordenacion que somete a esta premisa a sta necesaria funcionalidade técnica global.

1. Contexto urbano e paisaxistico

A cidade de Pontevedra xorde concretamente da relacion construida coa auga. Un asentamento topografico elevado atopa o seu
espazo a beira do meandro do rio Lérez. A paisaxe urbana concéntrase na parte elevada protexida das crecidas do rio e suficientemente
preto do mesmo para enriquecerse das suas virtudes. Esta concentracion urbana estenderase ao longo das estradas comarcais cunha
paisaxe de mosaico que ainda hoxe é visible na periferia da cidade, conformando un borde difuso, un mosaico residencial e
industrial.

A realidade é que o tecido de Pontevedra é unha mostra da complexidade do territorio galego que mestura - produto do noso cédigo
xenético e da alta produtividade da nosa terra- o tecido produtivo co doméstico e o industrial sendo complexa a sta ordenacion.

Entre os anos 50-70, o crecemento das cidades para satisfacer os problemas de vivenda provocou unha expansién rapida e allea a
estrutura do territorio. Este fito provocou que o borde da cidade crecese de forma difusa cun limite non definido entre o uso residencial
colectivo, industrial, agricola de pequena escala e unifamiliar, coa xeracién dalguns espazos insalubres, edificios mal orientados e
desastres ambientais que ainda hoxe estamos lonxe de solucionar.

A area obxecto de estudo sitiase ancorada a cidade mais tamén conectada directamente con esta periferia difusa.
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2. Integracion coa paisaxe

Neste contexto o proxecto de ordenacion proposto tenta solucionar duas problematicas a través dun desefio que radica no propio
territorio:

1. Potenciar o valor da paisaxe.

24

Enfatizando os valores intrinsecos do territorio existentes para mantelos e facelos eixos motores da proposta.

Asi, a integracién paisaxistica debe constituir un criterio basico da ordenacién do &mbito e conformar o seu cerne xerador,

n

especialmente importante en relacion coa singular natureza de determinadas zonas do substrato territorial e natural do ambito (sobre
(o todo a canle fluvial existente como elemento vertebrador e a arboreda autdctona que leva ata o lateral do Pazo de Bugallal, que deben
erixirse como elementos vertebradores), polo que a ordenacion detallada do sector debera incorporar as determinaciéns necesarias

para asegurala.

Deste xeito, a proposta preserva os elementos paisaxisticos e culturais de alto valor, integrando o novo desefio coa estrutura existente.
2. Xerar edificaciéns de calidade

A proposta de ordenacion xera volumes que se abren cara a canle e as areas verdes e se concatenan en planta para ter un asolamento
Optimo e unha boa ventilacion cruzada. O peite proposto mira cara a canle fluvial, sendo elementos alongados que permiten a
vexetacion entrar nos patios, prazas e patios interiores asi coma xerar unha rede de equipamentos que tefan relacién coa trama verde.

Con todo, os elementos construidos e o valor natural do emprazamento afianzan un debuxo organico e funcional. Grazas a unha
profunda analise do medio todo funciona. Os percorridos ao longo da topografia evitando movementos de terras desproporcionados,
espazos verdes de calidade sen ser artificiais, conexidns coas estradas colindantes para desconxestionar a area de vehiculos rodados,
accesibilidade e didlogo coas tramas da cidade existentes adaptando a xeometria construida que responde aos diferentes tecidos da

cidade.
3. Funcionalidade e concepto

A presente proposta non distingue funcionalidade e concepto, ambos termos traballan da man tomando como base o emprazamento e
<¢ Conectividade con areas verdes existentes mellorando as suas condicions fisicoquimicas: dilatando o bordo da canle fluvial, xerando espazos e prazas de calidade con aperturas
e conexions directas coa cidade, cos equipamentos novos e os equipamentos existentes. Asi aparece reflectido no esquema adxunto,

Masa arborado existente a conservar onde a secuencia dende o estado actual & proposta parece unha evolucién do propio territorio.

Potencial dilatacién do conector azul 1. Ecoloxia. Como se debuxa no esquema de ecoloxia, a canle existente dilatase para acoller e conquistar os interiores das illas, as
prazas e os equipamentos. Asi como para recoller a arboreda existente autdctona que dirixe ao pedn ata o pazo de Bugallal cuxa
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Trazas dilatacién do arborado finca € de alto valor ecoldxico. Novos camifios e sendas ciclables vexetadas no interior da ordenacion se propofien ao carén do rio

para xerar un tecido de parque lineal, cerne da proposta.
e Senda peonil/ciclable vexetada

2. Mobilidade. As conexidns viarias, entradas, saidas e zonas de aparcamento dispofiense no eixo lonxitudinal do rio para diminuir

CqEaEss PRt g enipelonE Al e VeRe) os movementos de terra e mellorar o seu funcionamento respecto ao territorio.

) 5 L o y 3. Densidade Urbana. A ordenacién cumpre tddolos requisitos do urbanismo sustentable, introducindo volumes que conxugan
Esquema da configuracién ecoléxica e paisaxistica da ordenacién do PIA ) o ) ] o )
diferentes alturas e diminien a medida que estes se achegan ao rio. Estes volumes peitean o territorio e xeran fachadas a cidade
e ao tecido mixto. Ademais esta riqueza tipoldxica dialoga mellor coa realidade da periferia urbana existente con vivendas illadas,
equipamentos, industria...exerce coma un aglutinante que tece a cidade. A canle tamén é funcional, non soamente ecoléxica. Ao
seu caron se dispofien os equipamentos que dotaran a este eixo verde dos servizos suficientes para que se poida consolidar coma

un parque lineal.
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Lima

equipamiento ciudad ; bloques fachada ciudad ! ! bloques fachada rio | equipamientos verdes

LA PLAZA Z2 LA CALLE
) jardin de lluvia >omo infraestructura verde Z1 ELRIO

(SUDs cOomo eje dotacional

Esquemas da configuracién ecolbxica e bioclimatica empregadas na ordenacién do PIA

4. Concrecion da ordenacion

Achegandose a determinacions mais concretas para acadar os obxectivos sinalados, da aplicacion real dos criterios ou recursos xerais
de desefio citados e das distintas afeccions sectoriais mais limitativas, obtense un encaixe basico da proposta a partir da organizacion
dos condicionantes principais de estrutura:

. Conexions exteriores viarias: os accesos viarios principais tefien que realizarse principalmente a través das estradas PO-
542, EP-0003 e Ronda Leste, propofiendo senllos accesos mediante rotondas ou glorietas.

. Selecciéon do emprazamento obrigado (por coherencia) dos espazos libres nas zonas de maior valor natural e ambiental
€ nas zonas de bordo para tecer transicions e continuidades.

. Redes viarias estruturantes: a partir dos anteriores condicionantes definese a estrutura viaria principal coa minima afeccion
aos espazos relevantes ou singulares.

Unha vez definida a estrutura, a organizacion interior do &mbito de actuacién esta xa condicionada a consecucion dos obxectivos

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

menos territoriais de desefio basico e os obxectivos de desefio detallado que desenvolveremos nos seguintes apartados, pero que a
modo de sintese podemos resumir que a distribucion do viario e a insercion das diferentes edificacidons, parcelas e dotacions realizase
na procura de maximizar a adaptacion & topografia existente, minimizando os movementos de terra e o conseguinte impacto
paisaxistico, criterios que van a conlevar tamén a reducion mesmo do custe econdmico das actuacions.

En definitiva, a presente proposta de ordenacion detallada pretende dar traslado ao marco propio dun instrumento de ordenacién a
concepcion xeral da implantacién xa esbozada con acerto no concurso, que articilase nas seguintes intenciéns e conceptos:
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4.3.2. Criterios respecto dos usos e intensidades.

e Usos globais

A asignacién de usos globais e pormenorizados realizase de conformidade co establecido no artigo 129 e no anexo | do RLSG, e
atendendo principalmente ao recollido na ficha do PXOU para o sector B-5, que establece como uso global o Residencial.

Tamén se debera dar cumprimento ao artigo 78 do RLSG, que determina a obrigatoriedade de establecer una reserva minima de
edificabilidade para uso comercial igual ou superior ao 1 % da edificabilidade residencial do ambito ou sector, de acordo co
establecido no artigo 27.3 da Lei 13/2010, do 17 de decembro, de comercio interior de Galicia.

De conformidade as devanditas disposicidns, establécese como uso global caracteristico do sector o Residencial (vivenda), de
acordo coa natureza e finalidade propia do PIA, cun maximo do 95% da superficie total edificable.

En atencién as caracteristicas e a integracion funcional que precisa o PIA, admitese como uso global compatible no sector o

Terciario, que non podera exceder dun maximo do 20% da superficie total edificable.

e Usos pormenorizados

hY O uso pormenorizado maioritario ou principal do sector sera o Residencial colectivo (con duas variantes: vivenda protexida como
\ uso maioritario e vivenda libre como uso minoritario), mais unha zona minoritaria de uso Residencial unifamiliar (vivenda libre).

O Teran a consideracién de usos pormenorizados compatibles os restantes usos pormenorizados do uso global residencial, e os
usos pormenorizados hoteleiro, oficinas, comercial e recreativo, dentro do uso global terciario, nos termos e coas limitaciéns que
J \ establezan na Normativa do PIA as ordenanzas reguladoras de cada zona.

/ . Edificabilidade maxima

w Dadas as especificidades recollidas na Lei 5/2025, do 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas para a modificacién
e procmsondd da LSG neste aspecto (que se detallan no apartado 5.1), a edificabilidade maxima do sector fixase en 226.745 metros cadrados
de teito edificable, equivalente a aplicacion a superficie neta do sector dun indice de edificabilidade de 1,10 metros cadrados
edificables por cada metro cadrado de solo, atendendo aos novos limites recollidos na LSG para este caso, segundo o establecido
na modificacion da LSG anteriormente citada para maximizar a cantidade de vivenda protexida no sector, dacordo aos obxectivos

principais do PIA.

Edificacion residencial colectiva Esta edificabilidade maxima establécese de acordo &s necesidades de superficie de solo e de aproveitamento lucrativo estimadas
Clasificacion segundo altura . L
para acadar os obxectivos principais do PIA.
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= I g O cdmputo das superficies edificables realizarase de acordo as regras establecidas nos artigos 41.4 LSG e 64.5 RLSG.

; e Organizacion e tipoloxias edificatorias
Tecidos urbanos

e A ordenacion edificatoria do sector (principalmente dedicada ao uso residencial) configurase como un espazo de transicién entre

l Urbano compacto : . . i~ . . . . : .
diferentes tecidos da cidade. Téfiense seleccionado na proposta as tipoloxias mais axeitadas en cada zona para garantir os
Residencial de baixa intensidade obxectivos da ordenacién, sobre todo (como xa temos indicado) para poder acadar as vivendas necesarias (e a vez liberar mais
Tecido frixto- industiais & vivenda aillada espazo publico no entorno do rio e nos espazos de maior valor), garantir o peche das tramas urbanas periféricas en boas condiciéns
de continuidade con elas (como é o caso do espazo reservado para a execucion de vivenda unifamiliar na zona oeste do ambito,
a carén da Rua Montes), a conformacion de fachadas de bordo urbano (tamén indicadas no esquema), e transicions aos espazos

Esquema da configuracion tipoldxica e urbanistica da ordenacién do PIA de maior valor paisaxistico e ambiental (zonas fluviais e outras zonas arboradas da contorna), co obxectivo final de ordenar unha
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zona intersticial da cidade con bordos moi heteroxéneos, produto do crecemento espontaneo e a fagocitacion dos tecidos dos
asentamentos tradicionais nas periferias das cidades.

Establécense a estes efectos duas tipoloxias basicas de uso/edificacion:

¢ Vivenda colectiva en bloque aberto BA (con duas variantes: vivenda protexida VP como uso maioritario e vivenda libre
VL como uso minoritario).

¢ Vivenda unifamiliar VU (vivenda libre VL), en tipoloxias que poderan ser pareadas ou en fieira.

Asi, a ordenacion oscila entre unha serie de edificacions en bloque aberto con alturas adaptadas as condicidons particulares de
cada zona (segundo se pode ver no esquema adxunto), con alturas variables que nos bloques oscilan entre catro alturas (B+3)
das zonas mais sensibles as de sete alturas (B+6) da zona norte, adaptandose a morfoloxia do ambito e garantindo unha transiciéon
equilibrada coa contorna. Estas edificacions integran espazos comerciais en plantas baixas, favorecendo a mestura de usos e
fomentando a vitalidade urbana nas raas principais.

Estas zonas de bloque aberto soen traer asociados espazos libres privados, que son as zonas non ocupadas pola edificacion
nas parcelas de uso residencial colectivo. Tratase de zonas de uso basicamente privado destinadas a cohesion e relacion entre
os residentes e usuarios das edificacions e unidades de agrupacion para conseguir unha adecuada integracion paisaxistica da
actuacion nos espazos existentes entre os bloques de edificacion, que serven de transicion entre estes e os espazos libres publicos
adxacentes, cos que case sempre estan espacialmente conectados, establecéndose corredores peonis que fomenten a
conectividade entre as zonas verdes e para garantir a mobilidade transversal.

Complementariamente, o PIA inclie (tamén ao leste) unha zona de vivendas unifamiliares de vivenda libre, que poderan ser
pareadas ou en fieira, xerando unha diversidade tipoloxica que permite atender diferentes demandas residenciais e contrible a
integracion harmonica do conxunto. A distribucion das distintas tipoloxias busca un equilibrio entre densidade e habitabilidade,
garantindo a presenza de espazos libres de relacion e optimizando a calidade ambiental da area urbanizada.

Os usos de tipo comercial ou terciario tamén tefien os seus espazos concretos, principalmente mesturados nos bloques de uso
residencial colectivo como usos complementarios.

Asi pois, a ordenacion busca resolver un espazo baleiro de charnela entre as diferentes tramas que conflien arredor, creando un
necesario dialogo coas tramas existentes da cidade e da sua periferia, adaptando a xeometria construida aos diferentes tecidos e
aos valores paisaxisticos e territoriais a conservar.

. Réxime das vivendas

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

Como xa se ten indicado nos obxectivos do PIA, un dos principais é o de acadar unha gran oferta de vivenda protexida, e a
distribucion deste tipo de vivenda é maioritaria (mais do 80% da edificabilidade residencial total) nas tipoloxias de residencial
colectivo en todo o sector.

Como se ten indicado no apartado anterior, a vivenda libre se concentra con un uso minoritario na zona norte proxima as ruas
Pintor Laxeiro e Montes, en bloques abertos de ata sete alturas e outro bloque de cinco alturas na zona sur, mais unha zona
minoritaria de uso residencial unifamiliar na zona leste, que se dedicara principalmente ao realoxo dos habitantes das vivendas
existentes no ambito con tipoloxias de vivendas unifamiliares que son incompatibles coa ordenacién do PIA.
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4.3.3. Criterios respecto das reservas de solo para dotacions publicas

De conformidade co establecido no artigo 46.4 LOT, os PIA que tefian por obxecto actuaciéns que impliquen a transformacion
urbanistica do solo rustico e o0 seu conseguinte cambio de clasificacidon ou cualificacién deberan cumprir as condicidns e os estandares

Clase solo Tipo Sistema Clave Superficie
Espazos libres de reservas minimas para zonas verdes, equipamentos, arboredo e aparcadoiros que estableza a normativa urbanistica en vigor para
SURB EL SX SX-EL-XAR-01 18.599 o solo urbanizable.
SURB EL SL SL-EL-XAR-01 12.351 No seu caso, por determinacién directa do planeamento superior, por decisiéns das administraciéns implicadas ou por aumento da
SURB EL SL SL-EL-XAR-02 2.550 capacidade residencial do planeamento superior, o PIA tamén podera establecer reservas para sistemas xerais.
SURB EL SL SL-EL-XAR-03 4.851
SURB EL sL SL-EL-XAR-04 11.050 No listado adxunto relaciénanse as dotacidns principais agrupadas por tipos e sistemas, e indicando a clase de solo, pois as dotaciéns
SURB EL st SL-EL-XAR-05 6.714 desenvolvense en diferentes clases de solo.
SURB EL SL SL-EL-PAS-01 2.947 . .
4.3.3.1. Reservas de solo para sistemas xerais
SURB EL SL SL-EL-PAS-02 2.651
SURB EL SL SL-EL-PRA-01 2.738 No apartado 5.2.1 xustificase o cumprimento do estandar esixible a estes efectos segundo a LSG.
SURB EL SL SL-EL-PRA-02 1.423 . . . o .
Por outra banda, as citadas reservas realizanse cos seguintes criterios de ordenacion:
SURB EL SL SL-EL-ARP-01 942
e Sistema xeral de espazos libres publicos
Equipamentos o . . . L. . . N L
Tomase como criterio principal o encaixe ao fio das actuacions que esta a realizar o concello sobre outras zonas fluviais intersticiais
SURB E SX SX-EQ-DM-01 6.122 . , L e . . o
Q Q da cidade, como o rio Gafos (re naturalizacion), do que é tributario o regato da Ponte do Couto que discorre polo ambito, que se
SURB EQ SL SL-EQ-DM-01 7.087 . . .
toma na proposta como un eixo central que conforma o cerne espacial da mesma (conformando un gran parque continuo en todo
SURB EQ SL SL-EQ-DM-02 15.787 , , , . , .
o espazo fluvial, como un extenso espazo de gran calidade ambiental), e que pode completar ese “parque lineal fluvial” que
Viari atravesa a cidade, pero con moita maior permeabilidade as edificacions propostas, por contraposicién ao resto da cidade en que
1ario
os edificios apdéianse principalmente nas redes viarias.
SURB IC SX SX-1C-VIA-01 2.209
SURB IC SL SL-1C-VIA-01 49.439 Dacordo a estes criterios, delimitase como sistema xeral a zona mais natural e inmediata ao curso do regato ao longo de todo o
ambito.
¢ Sistema xeral de equipamentos publicos
O sistema de equipamentos publicos de sistema xeral concéntrase nun gran espazo situado no cuadrante noroeste do ambito,
que delimita o sector nesa zona, unha das mais vencelladas a cidade consolidada existente e que conta con moi boas condiciéns
de accesibilidade.
e Outros sistemas xerais publicos
Ademais recdllense outras reservas de solo para sistemas xerais no ambito do PIA, correspondentes aos elementos do SX viario
(IC-VIA, a semirotonda da conexién coa Estrada PO-542), zonas xa incluidas dentro da delimitacion do sector polo PXOU.
4.3.3.2. Reservas de solo para dotacions locais
No apartado 5.2.2 xustificase o cumprimento do estandar esixible a estes efectos segundo a LSG.
Por outra banda, as citadas reservas realizanse cos seguintes criterios de ordenacion:
e Sistema local de espazos libres publicos
Ao fio dos criterios xa indicados para este sistema xeral, tomase como criterio principal a complementacién do cerne do regato
que discorre polo ambito (xa recollido como sistema xeral) para acadar a conformacion deste eixo central como un gran parque
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continuo en todo o espazo fluvial do regato da Ponte do Couto que mantén as suas caracteristicas naturais actuais, que lle asigna
unha gran calidade ambiental, e con moita permeabilidade as edificacions propostas, de xeito que poidan parecer “edificios
insertados nun gran parque”. Este € un dos espazos mais representativos da actuacion e un elemento importante para a sua
integracion paisaxistica.

Ademais, incorpéranse areas verdes complementarias distribuidas estratexicamente e moi ligadas ao gran parque fluvial, que
actuan como zonas de transicién entre os distintos usos urbanisticos e que serven de amortecemento visual (tanto cara a espazos
edificados como as zonas rurais da contorna), favorecendo a integracion paisaxistica e mellorando a calidade ambiental do sector.

Os espazos libres de cesion destinados a cumprimentar as reservas minimas establecidas cumpriran, en todo caso, as condicions
establecidas no artigo 70 RLSG.

Ademais da reserva establecida, contémplase a cesion con destino a zonas verde de outras superficies que ainda que non
cumprindo as condicions establecidas no artigo 70 RLSG, cumpren funciéns ecoldxicas e de proteccion e integracion paisaxistica
do viario publico e de espazos intersticiais ou residuais.

e Sistema local de equipamentos publicos

Para magnificar a sia comprensién global e accesibilidade se dispoifien as dotaciéns equipamentais interiores do sector ao longo
do percorrido do gran parque fluvial, tecendo asi un conxunto dotacional lineal de espazos deportivos, socioculturais, € mesmo
educativos ou asistenciais a nivel de barrio (para estender ao maximo o seu nivel de servizo cara as zonas e barrios lindeiros,
normalmente infradotados neste eido), que tefian como fio condutor e vital ese espazo de gran calidade ambiental que é o parque
continuo fluvial.

Asi, os sistemas de equipamentos publicos locais concéntranse principalmente nun gran espazo situado no cuadrante nordés do
ambito que delimita o sector nesa zona, unha das mais vencelladas ao regato existente e que conta con boas condiciéns de
accesibilidade dende o norte e o oeste. Complementariamente, establécese outra dotacién de menor entidade, mais tamén
vencellada ao regato existente localizada na zona sudoeste, arredor do Pazo de Bugallal e ben conectada ao anel interior de
comunicacion. Deste xeito, as dotacidons quedan distribuidas de maneira equilibrada polo territorio, garantindo a proximidade dos
servizos basicos a poboacion residente e reforzando a estrutura funcional do novo tecido urbano.

Asi pois, a ordenaciéon busca a creacion dun espazo equilibrado e sostible, combinando os usos residenciais e os espazos
dotacionais de forma eficiente para favorecer a integracion harménica coa cidade existente e cos espazos circundantes menos
urbanizados.

e Dotacion de prazas de aparcadoiro

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

Para complementar a dotacién de prazas de aparcadoiro de dominio publico proxectada na ordenacién ao longo do viario publico
proxectado, o PIA contempla un area especifica na zona central do ambito destinada a fornecer e completar o estandar desta
dotacién publica de prazas aparcadoiro.

Procurarase un adecuado tratamento ambiental das areas destinadas a aparcadoiro (e sobre todo das areas especificas que non
estan directamente vencelladas ao viario), que trataran de adaptarse na medida do posible & topografia para minimizar os
movementos de terras, e procurarase un tratamento brando das superficies, favorecendo as solucidns que permitan unha maior
integracion ambiental das mesmas (pavimentos drenantes, delimitacion das prazas con arboredo, etc.).

As prazas de aparcadoiro publicas cumpriran as condiciéns establecidas no artigo 75 RLSG, respectando, en todo caso, as
condicions e as reservas minimas de prazas de aparcadoiro accesibles esixidas na normativa vixente en materia de accesibilidade
e supresion de barreiras arquitecténicas e urbanisticas.
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° Arboredo

A dotaciéon de arboredo disporase, procurando a mellor integracion ambiental e paisaxistica das instalacions proxectadas
integrandoos, ademais de nos espazos libres publicos (computables e non computables) e privados nas areas de aparcadoiro
publicas e privadas como elementos delimitadores de grupos de prazas, para garantir unha adecuada integracién ambiental e
paisaxistica destas areas, e nos espazos non libres de edificacidn nas zonas de ordenacién destinadas a esta.

Procurarase, sempre que sexa posible a conservacion do arboredo autéctono existente no ambito ou o seu transplante as zonas
a reforestar.

4.3.4. Criterios respecto do sistema viario

Para a organizacion do sistema viario, o elemento clave do ambito é a presenza dunha pequena corrente de auga que discorre pola
sua zona central. Esta circunstancia condiciona tanto a ordenacién como o trazado da rede viaria interior que evitara cruzalo agas
cando sexa imprescindible. A outra circunstancia relevante de cara a formular a proposta do viario estruturante é a posicién das vias
de maior capacidade existentes no perimetro do ambito, cara ao sur e leste e os puntos onde se poderia conectar con elas, se € posible
aproveitando en certos casos pequenos tramos de rlas xa executadas. Dado que as zonas residenciais, terciarias e dotacionais se
dispofien nunha posicion exterior con respecto a canle de auga nas suas duas marxes faise preciso que o viario estruturante sexa
dobre tamén, iniciandose os de ambas marxes coa execucién dunha rotonda na estrada N-542 ao sur do ambito para chegar a diversos
puntos da rua Pedra do Lagarto, e principalmente unha rotonda, a cal conecta coa Rolda Leste.

En resume, pretende dotarse ao PIA dunha rede viaria perfectamente estruturada, optimizada e interconectada coas infraestruturas
xerais existentes, conformando subestruturas e aneis que posibiliten a distribucion dos accesos as distintas zonas de maior
concentracién de edificacions e usos demandantes de mobilidade especifica na ordenacion proposta.

A principal conexién viaria é a do sur do ambito coa estrada PO-542, e realizase no punto contemplado no PXOU de Pontevedra, na
actual interseccion coa rua Pereiras. Prevese a construcion dunha nova semiglorieta que permite todos os movementos na banda norte
da PO-542, e tamén da acceso a citada rua Pereiras que melloraria a stia seccién no treito integrado no ambito tendo ademais
continuidade co novo viario, e unha nova via de acceso ao PIA.

Ao noreste do desenvolvemento prevese outra conexion exterior igual de relevante, consistente na incorporacion dunha conexion
completa e directa coa Ronda Leste, incluida a implantacion na estrada municipal EP-0003 dunha glorieta que recolle o novo viario

xunto coa rede existente, entre elas a rua Pereiras, interior e tanxente ao ambito.

A zona norte racionaliza e da continuidade a rda dos Soutos, ria Montes, ria do Camposanto e a propia EP-0003 mellorando o seu
Esquema do trazado viario e das redes xerais exteriores desembarco ao norte cara as glorietas da Av. de Xoan Carlos | e ria Pintor Laxeiro.

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

A zona oeste contara cunha conexion de reducida capacidade coa Avda. do Conde de Bugallal pola rua Parda, froito da integracion do
viario actual coa nova rede do ambito.

Esta integracion do viario actual na nova trama, consegue entrelazar a rede garantindo asi a distribucion de accesos e proporcionando
ao viario actual novos itinerarios de conexion coa rede de maior entidade.

En calquera caso, para maior detalle, a presente memoria incorpora un anexo especifico (Anexo 4) no que se describe a infraestrutura
viaria existente, se dimensionan as demandas de mobilidade xeradas pola actuacion, analizase a capacidade actual da rede viaria
existente e un primeiro estudo da capacidade das actuacions viarias propostas no PIA para absorber esas demandas sen detrimento
da funcionalidade da rede existente.
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° Viario interior

Polo que se refire ao interior, a rede viaria proposta organizase en torno a un viario estruturante que conforma unha serie de aneis
xunto co viario existente que permiten distribuir os accesos as distintas zonas de maior concentracién de edificacions.

Este viario estruturante sirve de base para o crecemento ordenado do sector, compatible cun desenvolvemento por fases. Estes
aneis sectorizan o ambito, dan continuidade ao viario existente na contorna e distriblen os traficos cara as principais conexiéns
exteriores en funcion dos destinos.

Buscase unha configuracién que minimice a necesidade de novo viario, permitindo un maior aproveitamento do espazo e, sobre
todo, reduce a afeccion sobre o eixo verde que atravesa o ambito, coincidente co percorrido do regato da Ponte do Couto, afluente
do rio Gafos, de feito que o novo viario pasa sobre o regato unha Unica vez en cada extremo da actuacion (mais a conexién cun
vial existente). O primeiro destes aneis (representado como 01 na imaxe) esta totalmente integrado no ambito e da servizo &
» maioria do mesmo comunicando duas das conexions exteriores, a semiglorieta na PO-542 e a glorieta na EP-0003. O segundo

AN dos aneis (02) realmente ven a completar ao viario existente, en concreto a PO-542, EP-0003 e Ronda Leste proporcionando
o Y : o . . o . . .
',' v;i wa novas rutas ao mesmo. O terceiro anel da servizo a parte mais septentrional do ambito e apdiase na conexién da glorieta coa EP-
* 3 3 . . . y . . .
. ,.: % '.3‘ 0003 e coa rua Campo Santo, estendendo o seu percorrido mais ao norte para a conexion cun vial existente ao que proporciona
* * e, } Cd - .
”., A & & PR H Pt unha continuidade coa que non conta na actualidade.
: *00 10 & G ¥, -5t
n ) = ¥ i, . . . .. . . . . . . .
. \@,Qi,ﬁ i . .,0' A w--n::f:‘ Ademais da semiglorieta da conexion exterior sur proxéctase outra no interior do ambito (na EP-0003) que funciona como punto
u & . e . *
¢ N o de distribucion.
n o e ;f X
e ) 0’ g' *

A excepcién das glorietas, as conexions entre os viarios se propofien mediante interseccions en “T” xa que o trazado proposto
permite a realizacion das manobras con boa visibilidade e alcanzar unha boa distribucion do trafico.

As seccidns previstas para o viario son amplas e contemplan en todos os casos un carril por sentido de 3,5 m cada un, xogando
coa disposicidon de aparcamentos en lifia ou bateria en funcién das necesidades da ordenacién proposta e dispofien de capacidade
suficiente para acoller ao trafico inducido pola nova urbanizacién. En todas as seccidéns se ten en conta de forma destacada o
desefio de espazos suficientes para peodns. Nos planos de ordenacidon e nos esquemas recollense as caracteristicas de todo o
viario proposto.

Este viario interior vai contar con zonas de estacionamento para posibilitar un bo intercambio modal e favorecer a mobilidade
alternativa non motorizada nomeadamente entre as zonas dotacionais propostas.

e Mobilidade peonil

No PMUS de Pontevedra explicase que a cidade defende unha politica de mobilidade amable nas suas ruas, nas que a marcha a

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

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 circulacién no mesmo, descartouse desde o inicio da implantacién 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 implantacion

sistematica de pasos sobreelevados e redutores de velocidade contriblen grandemente a esta situacion.

o o L n A proposta non ¢ allea @ mobilidade alternativa e mais ala do explicado no paragrafo anterior o desenvolvemento e ordenacion do
smmmmm |Py - |tinerarios peonfs vinculados as infraestruturas viarias

IP - tinerarios peonis independentes ambito preséntanse como unha oportunidade de incluir a prevision de itinerarios no corredor verde que o percorre en sentido
noreste-suroeste ao longo da traza do regato da Ponte do Couto, afluente do rio Gafos. Pero tamén nos espazos que se estruturan
Esquema do trazado viario e das redes xerais exteriores transversalmente ao regato aproveitando para dotar de permeabilidade mediante a implantacién de itinerarios peonis e ciclistas

que, de xeito transversal, potencien a permeabilidade do mesmo.

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
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° Accesibilidade

En sintonia co avanzado do PMUS de Pontevedra xa citado e os criterios e propostas concretas que recolle neste eido, o PIA tera
en conta as previsidns necesarias para evitar barreiras arquitectonicas e urbanisticas, de maneira que as persoas con mobilidade
reducida vexan facilitado ao maximo o acceso directo aos espazos publicos e as edificacions e instalacions proxectadas, de acordo
coa normativa vixente sobre accesibilidade e supresion de barreiras arquitectonicas.

4.3.5. Sistema de infraestruturas de redes de servizos

As infraestruturas correspondentes as redes de servizos dimensiénanse de acordo coa estimacion de demandas que para cada unha
delas se recolle no Anexo 3: Infraestruturas de servizos urbanos da presente memoria.

Os elementos das redes de servizo previstos para a conexion exterior do sector cos sistemas xerais existentes teran a consideracion
de sistemas xerais e complementaran aos previstos no planeamento municipal. Estas conexions exteriores deséfianse e dimensidonanse
coa capacidade suficiente para dar servizo, ademais de as novas demandas xeradas polo sector, as demandas necesarias para a
mellora do servizo das zonas urbanas e dos nucleos de poboacién do contorno que podan precisalo.

Con caracter xeral as redes a desenvolver seran soterradas, e estenderanse polo actual ou futuro dominio publico, preferentemente
por viario; evitando a coincidencia entre redes de distinta natureza, e en todo caso tendo en conta as prescriciéns e recomendacions
de coordinacion entre as distintas redes.

O PIA ou, no seu caso o proxecto de urbanizacién que o desenvolva, sera o documento que xustifique e determine as caracteristicas
das distintas ampliaciéns, concretando tanto a traza como capacidade, e determinando no seu caso as necesidades de ocupacion
complementarias que sexan necesarias.

No apartado 4.4.2 recdllense os aspectos principais das conexiéns exteriores de servizos urbanos e no Anexo 3 da presente memoria
recéllense os criterios especificos do PIA en relacion coas infraestruturas de servizos urbanos.

4.3.6. Criterios respecto da cualificacion do solo

Superficies con aproveitamentos lucrativos Superficies En funcion dos condicionantes identificados e os obxectivos e criterios expresados nos anteriores apartados, a ordenacion proposta
Zona residencial colectiva 61.983 m2s establece unha zonificacion bésica do sector centrada na divisién do ambito por usos e tipoloxias aos efectos da sua futura regulacion
Bloque aberto BA 61.983 m2s urbanistica, a desenvolver na Normativa do PIA, que con caracter preferente procurarase conciliar coas ordenanzas do PXOM vixente,
Zona residencial unifamiliar VU-VL 4.290 m?2s sen prexuizo das condicions especificas que estableza o PIA en razén dos seus obxectivos e criterios. Os diferentes usos recollidos

nesta zonificacién basica son os seguintes:
Dotaciéns de sistemas xerais

SX de EL-ZV 18.599 m?2s e Vivenda colectiva en blogue aberto, BA.
SXde EQ 6.122 m?3s
SXdelC 2.209 m?s

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

¢ Vivenda unifamiliar VU, en tipoloxias que poderan ser pareadas ou en fieira.

e Sistemas de espazos libres publicos (EL-ZV, xerais ou locais).
Dotaciéns de sistemas locais

SL de EL2V 48.965 m?2s e Sistemas de equipamentos publicos (EQ, xerais ou locais).
SLde EQ 22.874 m’s e Sistemas de viarios publicos (IC, xerais ou locais).
SLdelIC 49.439 m?s

A zonificacion basica na que se divide o ambito do PIA € a que se recolle no cadro adxunto e a caracterizacion basica destas zonas
tense descrito nos apartados anteriores.
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A zonificacion, ou divisiéon en Zonas de Ordenanza, comporta a cualificacion do solo do ambito do Proxecto de interese autonémico,
establecendo a sua regulacion especifica por medio dunhas condicions particulares que regulan e detallan o réxime urbanistico a que
han de someterse as edificacions e actividades en cada unha delas. As condiciéns particulares das zonas de ordenanza que comportan
usos edificatorios estableceranse na normativa do PIA como ordenanzas especificas que regulan as condicidns de uso e de edificacion
da correspondente zona de ordenacion xunto coas disposicidons do planeamento municipal no que puideran resultar de aplicacion.

A Normativa do PIA procurara, en todo caso, conciliar a regulacién das distintas zonas de ordenanza, nomeadamente as
correspondentes aos sistemas viario, de equipamentos e de zonas verdes e espazos libres (que son as mais xeralizables) coas
ordenanzas do planeamento xeral vixente, sen prexuizo das condicidons especificas que estableza o PIA en razén dos seus obxectivos
e criterios.

4.4. CONEXION COAS REDES XERAIS EXTERIORES.

4.41. Conexion viaria

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

A estrada autondmica PO-542 (Ponte Bora (N-541) - O Pino (N-550)), pertencente a rede estruturante segundo o catalogo da RAEGA,
constitie a principal ruta de conexiéon do ambito coa rede de primeira orde da area metropolitana de Pontevedra. Este enlace, xa
previsto no PXOU 1989, viria a resolver o acceso viario principal ao ambito.

A PO-542 enlaza a escasos 500 m ao oeste do ambito de actuacion coa N-550 (A Corufia a Tui) e coa PO-10 (Acceso Sur a Pontevedra)
que permite alcanzar & sua 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 conexion 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). Continuando no seu recorrido,
a PO-542 convértese nunha ruta cara a autovia A-57 que entrou recentemente en servizo no treito entre Vilaboa e A Ermida
proporcionando unha nova saida de alta capacidade cara ao sur. De completarse esta autovia A-57, 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.

Ao novo desenvolvemento proporcidnaselle tamén unha segunda conexién principal cara @ Ronda Leste de Pontevedra, apoiandose e
mellorando a estrada de titularidade municipal EP-0003, cunha glorieta intermedia que recolle o novo viario xunto coa rede existente e
proporciona unha saida directa cara a Ronda Leste.

No resto da contorna do ambito, ainda que non se contemplan conexiéns exteriores propiamente ditas, a integracién do viario actual
na nova trama, consegue entrelazar a rede garantindo asi a distribuciéon de accesos e proporcionando ao viario actual novos itinerarios
de conexién coas redes de maior entidade de caracter xa mais urbano.
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4.4.2. Conexions coas redes de servizos

Ainda que se trataran mais en detalle estes aspectos no Anexo 3: Infraestruturas de servizos urbanos da presente memoria, recéllense
aqui os aspectos principais destas conexiéns exteriores.

. CE Abastecemento

Considérase a conexion sobre o cinto de abastecemento de 400 mm que discorre nas proximidades do ambito pola avenida Conde
de Bugallal.

Ademais debera conectarse a rede interior coas existentes por todo o borde do ambito de forme que se produza un mallado coa
rede existente que axude a igualar presions en funcionamento normal e por outro lado permita 0 mantemento do servizo no caso
de ter que realizar labores de mantemento.

. CE Saneamento Residuais

Dado que o colector de marxe do Rio Gafos funciona neste momentos por riba da sua capacidade, proponse a renovacion de dous
tramos de colector: primeiro deles no entorno da estacion de autobuses e o0 segundo entre a Rua Xeneral Antero Rubin e a Rua
Manuel Palacios, tal e como se indica no plano PORD_04.2SLIS. Esta solucién fara posible a conexion do ambito a rede existente
na ria Conde de Bugallal, que verte ao citado colector de marxe do Rio Gafos, ata o colector do Lérez.

. CE Saneamento Pluviais

De acordo coas indicaciéns recibidas, a evacuacion de augas pluviais realizarase no posible sobre a rede existente na ria Ramoén
Otero Pedraio. Esta conexion esta limitada polo cruce da Rua Conde de Bugallal, polo que discorre una LAT soterrada, debendo
cruzar por riba da mesma.

E necesaria unha segunda conexién sobre o Rio do Marco, debendo cruzar baixo a PO-542. Esta conexion esta limitada xa que
so unha pequena parte do ambito da por gravidade a esta sub-bacia (a maior parte do ambito esta nunha subbacia innominada
paralela 6 Rego do Marco, que chega tamén 6 Rio Gafos uns metros augas abaixo) debendo manterse o criterio do artigo 66.5 do
PH de Galicia Costa de forma que non se incremente a superficie drenada sobre o Rego do Marco en mais dun 10%.

e  CE Enerxia eléctrica
Dado que non se dispdn ainda de resposta por parte da compafia subministradora, e dada a potencia necesaria (considerando o
coeficiente de simultaneidade de 0,65 a nivel de subestacién e os 15.549 kW indicados, resultan 10,1 MW) considérase que sera
necesaria unha nova lifia cara a subestacion, pero non ampliaciéon da mesma.

e CEGas
Existe rede en toda a periferia do ambito pertencente a compafiia distribuidora Nedgia, polo que non se consideran conexions a
estes efectos.

e CE Telecomunicacions

Existen redes en toda a periferia do ambito polo que non se consideran conexions a estes efectos.
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4.5. SINTESE DA PROPOSTA DE ORDENACION DETALLADA DO SECTOR

De acordo aos obxectivos e criterios expresados nos anteriores apartados a ordenacion detallada proposta no PIA concrétase nos
planos de ordenacion, sintetizase no cadro resumo e os esquemas de ordenacién que seguen, que xunto coas determinaciéns
estruturantes do planeamento conforman o contido substantivo do Proxecto de interese autonémico.
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PIA SAN MAURO, CONCELLO DE PONTEVEDRA RESERVAS DE SOLO PARA DOTACIONS PUBLICAS
AMBITO DO PIA E DETERMINACIONS BASICAS PARA O SEU DESENVOLVEMENTO PIA

Reservas de sistemas xerais incluidos no ambito

PXOU PIA
SX de EL-ZV 18.599 m3s
Delimitacion
SX-EL-XAR-01 18.599 m?s
Superficie do Sector 177.500,00 m? 214.486 m’ SX de EQ 6.122 m2s °
. s . 2 N
. m =)
Dotacions existentes 8.354 SX-EQ-DM-01 6.122 m3s g
Superficie computable no Sector 177.500,00 m? 206.132 m’ SXdelC 2.209 m3s N
o
Superficie total do ambito ordenado do PIA 214.486 m’ SX-IC-VIA-01 2.209 m3s E
=1
.. . 2 =]
Actuacions viarias en SR 4.005 m Reservas para dotacidns locais 3
g
Usos e intensidades Espazos libres e zonas verdes 48.965 m?s =
Q
. Zonas verdes 43.113 m3s J=
indice de Edificabilidade 0,60 m?c/m3s 1,10 m2c/m?3s f§
SL-EL-XAR-01 12.351 m?3s :_é’
Superficie Total Edificable 106.500 m?%c 226.745 m?*c ) E
SL-EL-XAR-02 2.550 m*s &
. . 2
Residencial 203.995 m“c SL-EL-XAR-03 4851 m2s §
Comercial /terciario 22.750 m%c SL-EL-XAR-04 11.050 m3s E
Uso global caracteristico Residencial Residencial (max.95%) SL-EL-XAR-05 6.714 m3s %
T
Uso global compatible Comercial /terciario  (max.20%) SL-EL-PAS-01 2.947 m’s El
-EL-PAS- 2 15
Vivienda de proteccién 80% SLELPAS-02 2.651 m’s 5
. Espazos libres 5.103 m?3s °
Altura maxima 6,00 plantas 7,00 plantas s
SL-EL-PRA-01 2.738 m?3s 3
u incipal Residencial Residencial 5
so principa esidencia esidencia SL-EL-PRAL02 1423  ms %
Usos compatibles Varios Varios SL-EL-ARP-01 942 m?3s g
@©
5 K]
Desenvolvemento e xestion EL Non Computable EL-NC 749 m?3s %
Equipamentos 22.874 m?s 8
Iniciativa de planeamento Publica SL-EQ.DM-01 7087 m2s %
Sistema de actuacion Expropiacion SL-EQ-DM-02 15.787 m3s %
Aparcamentos 2.848 prazas g
o
APROVEITAMENTOS LUCRATIVOS Publicas 570 prazas
(o]
Sup. Solo (m?s) Edif. Max (m’tc) Privadas 2.278  prazas ?
. . w
Zonas con aproveitamentos lucrativos Mobilidade reducida 15 prazas 5
Zonaresidencial colectiva 61.983 m3s 221.745 mtc Arbores 2.300 arbores %g
Bloque aberto BA 61.983 m2s 221.745 m’tc Viario 49.439 m?s 8%
[ON=PNY
Vivenda protexida VP 51.847 mZS 181.845 m2tc SL-IC-VIA-00 49.439 mzs %ég
Vivenda libre VL 10.136 m?s 39.900 m?tc géé
Zona residencial unifamiliar VU-VL 4290 m?s 5.000 m?tc E§§ §
Zo¥ ¢
858 ¢
8% 3
g5s &
838
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4.6. DESENVOLVEMENTO PREVISTO DA ACTUACION. PLAN DE ETAPAS

O plan de etapas establécese para a realizacidon das obras de implantacién dos elementos que compoiien as distintas redes de
infraestruturas viarias e de servizos necesarios de modo coherente coas restantes previsions do PIA, en especial co desenvolvemento
no tempo dos espazos publicos e edificacidns previstas. Consiste nun calendario que comprende a previsién da duracion temporal das
obras, asi como a posibilidade de acadar no tempo, os niveis esixibles nos distintos servizos a medida que avance a urbanizacion, e
como requisito previo ou simultaneo, para a utilizacion edificatoria dos terreos.

Tal como establece o artigo 70.2 da Lei 5/2024, de 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (LMFA24) a divisién en fases
permite garantir que, unha vez rematada a fase correspondente, todas as parcelas dela dispofian dos servizos urbanisticos precisos
para o pleno funcionamento do ambito correspondente.

Para o desenvolvemento das actuacions previstas no PIA establécese unha Unica etapa, de acordo coas particulares condiciéons do
ambito e da orde de prioridades na consecucion dos obxectivos establecidos.
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4.7. DETERMINACIONS URBANISTICAS PARA O DESENVOLVEMENTO DO SECTOR

PIA SAN MAURO, CONCELLO DE PONTEVEDRA

Ambito do PIA Superficies
Superficie do Sector 214.486 m’
Dotacidns existentes 8.354 m’
Superficie computable no Sector 206.132 m’
Superficie total do ambito ordenado do PIA 214.486 m’
Actuaciodns viarias en SNR-SR 4.005 m’

Usos e intensidades

indice de Edificabilidade 1,10 m2c/m3s
Superficie Total Edificable 226.745 m?c

Uso global caracteristico Residencial (max.95%)
Uso global compatible Comercial /terciario (max.20%)
Vivienda de proteccién 80%

Desenvolvemento e xestion
Iniciativa de planeamento Publica

Sistema de actuacién Expropiacién

Reservas de sistemas xerais incluidos no ambito
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5. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS CONDICIONS ESIXIBLES A ACTUACION

5.1. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DOS LIMITES DE SUSTENTABILIDADE (ART. 41 LSG E 64 RLSG)

O artigo 41.2 LSG establece que no solo urbanizable de uso residencial dos municipios con poboacién igual ou superior a 50.000
habitantes, no que sexan necesarios procesos de urbanizacién, o planeamento non podera conter determinacions das que resulte unha
superficie edificable total superior a 1,0 metros cadrados edificables por cada metro cadrado de solo. Ao concello de Pontevedra,
situado na rexién urbana Vigo-Pontevedra, seralle de aplicacion esta limitacién, por tratarse dun municipio con poboacion superior a
50.000 hab.

En calquera caso, a recente Lei 5/2025, do 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas ven a introducir unha importante
novidade aplicable no presente caso, pois modificase a redaccién do artigo 41.2 da LSG, ao que engadeselle o seguinte texto:

Os niveis de intensidade previstos neste niimero incrementaranse nun 20 % cando polo menos o 60 % da superficie total do
sector se destine a construcion de vivendas protexidas, con independencia das limitaciéns de edificabilidade que estableza o
planeamento.

O planeamento de desenvolvemento debera garantir o cumprimento dos estandares recollidos nos numeros 1 e 2 do artigo 42.

Ademais, respecto da sua aplicabilidade ao presente caso, a nova Disposicion transitoria décimo primeira. Niveis de intensidade
previstos nos instrumentos de planeamento urbanistico e de ordenacion do territorio en tramitacion para a construcién de vivendas
protexidas que introduce na LSG a citada Lei 5/2025 recolle o seguinte:

Os instrumentos de planeamento urbanistico e de ordenacién do territorio que prevexan a construcion de vivendas protexidas
na porcentaxe prevista no artigo 41.2 que se atopen en tramitacion con anterioridade ao 1 de xaneiro de 2026 poderan
incrementar os niveis de intensidade asignados neles ata un 20 % e continuar coa sua tramitacién sempre que non se chegase
a fase de aprobacion inicial.

No presente caso mais do 80 % da superficie total do sector (superior ao 60% establecido para a aplicacion da anterior modificacion)
se destina a construcion de vivendas protexidas, e respecto da tramitacion o presente PIA atopase en tramitacion con anterioridade ao
1 de xaneiro de 2026 e non se ten chegado nesa data a fase de aprobacién inicial, polo tanto € de aplicaciéon esta modificacién.

Deste xeito, o presente PIA establece un indice de edificabilidade maxima para o ambito de solo urbanizable de uso residencial de 1,1
m? de teito edificable por m? de solo (inferior ao maximo citado de 1,20), por tanto dentro do limite establecido pola LSG (segundo a
modificacion introducida pola Lei 5/2025).

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

5.2.  XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DOS ESTANDARES URBANISTICOS (ART. 42 LSG E 69 RLSG)

5.2.1. Sistemas xerais

De acordo co establecido no artigo 42.1 LSG, nos concellos con poboacion superior a 5.000 habitantes e en concellos considerados
nodos para o equilibrio do territorio nas directrices de ordenacion do territorio, as reservas de solo necesarias para a implantacion dos
sistemas xerais ao servizo de todo o termo municipal seran, como minimo, os seguintes:

a) Sistema xeral de espazos libres e zonas verdes de dominio e uso publicos: en proporcion non inferior a 15 metros cadrados
por cada 100 metros cadrados edificables de uso residencial.
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b) Sistema xeral de equipamento comunitario de titularidade publica: en proporcién non inferior a 5 metros cadrados por cada 100
metros cadrados edificables de uso residencial.

Como temos indicado en apartados anteriores, as novas determinacidéns propostas no presente PIA en canto a superficie edificable e
usos supofien incremento do aproveitamento adxudicado polo plan vixente, e aos efectos do disposto polo artigo 42.1 da LSG é preciso
cuantificar o incremento de capacidade residencial derivada do PIA -respecto da prevista no PXOU vixente- e xustificar que se seguen
a cumprir os estandares de sistemas xerais legalmente esixidos.

O PXOU vixente permite materializar no ambito do PIA unha superficie edificable total de uso residencial de 110.032 m?2 construidos, e
o PIA prevé unha superficie edificable residencial maxima de 226.745 m2c, resultando asi incrementada a capacidade residencial
prevista no PXOU en 116.712 m2c, todo elo segundo se reflicte no seguinte cadro:

Zona Superficie IE Edificabilidade
SUB B5 177.500 0,60 106.500
SUC (Extensiva) 381 0,4 152
SNR 5.633 0,6 3.380
Totais PXOU 183.514 110.032
Edificabilidade no PIA 226.745
Diferencia 116.712

As reservas de sistemas xerais no PIA (e a suficiencia respecto das demandas se reflicten no seguinte cadro:

Reservas para dotacidns xerais NovaCMRno PIA Estandar LSG PIA Diferencia
Espazos libres 116.712 m?%c art.42.1.a LSG 15 m?/100 m?c 17.507 m3s 18.037 m3s 530 ms
Equipamentos art. 42.1.b LSG 5m?/100 m?c 5.836 m?s 6.012 m?3s 177 m3s

Polo tanto, (e en ausencia de clasificacion de sistemas xerais polo PXOU nesta zona) a superficie actualmente cualificada como sistema
xeral de espazos libres e de equipamento comunitario no PIA superan sobradamente o minimo legalmente esixido pola vixente
lexislacion do solo de Galicia.

5.2.2. Sistemas locais

Aos efectos do disposto polo artigo 42.1 da LSG para os sistemas locais, segundo establece o artigo 46 da LOT, os proxectos que
tefian por obxecto actuacions que impliquen a transformacién urbanistica do solo rustico e o seu conseguinte cambio de clasificacion
ou cualificacion deberan cumprir as condicidns e os estandares de reservas minimas para zonas verdes, equipamentos, arboredo e
aparcadoiros que estableza a normativa urbanistica en vigor para o solo urbanizable.

O artigo 42.2 LSG (art. 69.1 RLS) establece que con independencia dos sistemas xerais, o plan que contefia a ordenacion detallada
establecera no solo urbanizable as reservas minimas de solo para os seguintes sistemas locais, ao servizo do poligono:

a) Sistema de espazos libres publicos destinados a parques, xardins, areas de lecer, expansién e recreo da poboacion:

- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: 18 metros cadrados de solo por cada 100 metros cadrados edificables e como
minimo o 10 % da superficie total do &mbito.

b) Sistema de equipamentos publicos destinados a prestacion de servizos sanitarios, asistenciais, docentes, culturais, deportivos
e outros que sexan necesarios:

- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: 10 metros cadrados de solo por cada 100 metros cadrados edificables.
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c) Prazas de aparcadoiros de vehiculos:

- Unha praza de aparcadoiro por cada 100 metros cadrados edificables, das que, como minimo, a cuarta parte debe ser de
dominio publico.

d) Para arborado:

- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: a plantaciéon ou conservacion dunha arbore por cada 100 metros cadrados
edificables.

O PIA establece unhas reservas que superan con creces as esixencias establecidas para todas estas dotaciéns locais, como se
recolle no seguinte cadro:

Reservas para dotacidns locais CMR LSG LSG PIA Diferencia
Espazos libres e zonas verdes 226.745 m?c art.42.2.a0LSG 18m? /100 m?c 40.814 m?3s 48.965 m?s 8.151 m?3s
Equipamentos art. 42.2.b LSG 10m?/100 m?c 22.674 m?s 22.874 m?s 199 m3s
Aparcamentos 2.835 prazas 2.848 prazas 13 prazas
Publicas art. 42.2.cLSG 1 p.p.cada 4 p. 567 prazas 570 prazas 3 prazas
Mobilidade reducida ORDETMA/2021 art.35TMA 1 p.p. cada 40 p. p. 15 prazas 15 prazas 0 prazas
Arbores art. 42.2.d LSG 1 drbore/100 m?c 2.268 arbores 2.300 Aarbores 32 arbores

5.3. XUSTIFICAQION’DO CUMPRIMENTO DAS RESERVAS DE SOLO PARA VIVENDA SUXEITA A ALGUN REXIME DE
PROTECCION PUBLICA (ART. 42.9 LSG E 77 RLSG)

No artigo 42.9 LSG (77.4 RLS) establecese que os plans xerais deberan prever unhas reservas de solo para a vivenda suxeita a algun
réxime de proteccion publica que, como minimo, comprenderan os terreos necesarios para realizar o 40 % (segundo o establecido na
modificacion do artigo 42.9 da LSG recollida na Lei 5/2025, do 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas) da edificabilidade
residencial prevista pola ordenacion urbanistica no solo urbanizable e no solo urbano non consolidado regulado no artigo 17.b).1.

Por outra banda & porcentaxe determinada polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, con base aos inscritos no Rexistro Unico de
Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia segundo a ultima resolucion publicada no Diario Oficial de Galicia a tal
efecto. Dita resolucion de data 25 de marzo de 2025 foi publicada no DOG n°® 69 de 9 de abril de 2025 e na mesma fixase como reserva
minima de solo para VP para o concello de Pontevedra os terreos necesarios para realizar o 12,67 % da edificabilidade residencial
prevista pola ordenacion urbanistica no sector de solo urbanizable.

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

No presente caso, o PXOU non estableceu para o sector B-5 (ambito principal de orixe do presente PIA) ningunha reserva para a
vivenda suxeita a algun réxime de proteccion publica.

Na ordenacion proxectada polo PIA resérvase para vivenda suxeita a algun réxime de proteccién publica o solo necesario para realizar
un minimo do 80% da edificabilidade total residencial prevista no seu ambito, cumprindo sobradamente coa esixida na LSG e na ultima
resolucion do IGVS, ainda que sera necesario modificar a ficha do PXOU neste aspecto.

O PIA cumpre, por tanto, co establecido polo artigo 42.9 LSG.
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54. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS NORMAS DE CALIDADE AMBIENTAL E PAISAXISTICA (ART. 43 LSG E 78
RLSG)

A xustificacion do cumprimento das normas de calidade ambiental e paisaxistica establecidas no artigo 78 RLSG, de conformidade co
art. 43 LSG incorpérase no anexo especifico sobre paisaxe (Anexo 2) & presente memoria xustificativa.

5.5.  XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS NORMAS DE APLICACION DIRECTA (ART. 91 LSG E 216 RLSG)

A xustificacién do cumprimento das normas de aplicacion directa establecidas no artigo 216 RLSG de conformidade co art. 91 LSG
incorpdrase nun anexo especifico sobre paisaxe (Anexo 2) a presente memoria xustificativa.

56. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DA NORMATIVA SECTORIAL APLICABLE

A xustificacion do cumprimento da normativa sectorial de aplicacion incorpérase en anexo especifico (Anexo 6) a presente memoria
xustificativa.

5.7.  XUSTIFICACION DOUTRAS DETERMINACIONS ESIXIBLES

Segundo o artigo 171 RLSG (por aplicacion derivada dos plans parciais), e o PCT do contrato, a memoria do PIA debera xustificar a
adecuacion da ordenacion as determinacions esixibles, e demostrar a sta coherencia interna e a correlacion da informacion e dos
obxectivos do plan coa ordenacién proposta, e entre elas as que se recollen nos seguintes apartados.

5.7.1. A observancia do obxectivo de desenvolvemento urbanistico sustentable

Para a formulacion da ordenacion do PIA, e tal como se detalla nos apartados 4.1, 4.2 e 4.3 da presente memoria, respectaronse os
diversos criterios que (para este nivel basico de decision e proposta) se recollen principalmente tanto na LSG como no RLSG (entre
outra moita lexislacion sectorial aplicable) sobre multiples campos tematicos enfocados ao encaixe territorial € a sustentabilidade das
actuacions deste tipo no territorio, € ainda que non se citen expresamente nos distintos documentos, atendendo ao procedemento de
AAE e as conclusions do documento ambiental (DAE) que se integra na documentacion do plan, pédese indicar que a estratexia do
PIA neste eido basease nos seguintes principios, que se aplicaran durante toda a tramitacion do PIA.

E necesario introducir desde as primeiras fases os principios de avaliacién ambiental tanto os recollidos no artigo 2 da Lei de Avaliacién
Ambiental (Lei 21/2013, de 9 de decembro, en diante LAA), de aplicacion a este nivel de planificacion:

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

a) Proteccion e mellora do medio ambiente.

b) Precaucion e accién cautelar.

¢) Accion preventiva, correccidon e compensacion dos impactos sobre o medio ambiente.
i) Participacion publica.

j) Desenvolvemento sustentable.

k) Integracién dos aspectos ambientais na toma de decisions.

I) Actuacion de acordo co mellor cofiecemento cientifico posible.
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Cabe considerar tamén, dado o caracter urbano da proposta, alguns dos Obxectivos de Desenvolvemento Sostible (ODS) da ONU,
que se centra en lograr que as cidades e as comunidades sexan inclusivas, seguras, resilientes e sostibles, e que nesta actuacion se
alinan directamente coa planificacion territorial sostible. Resumimos todas estas consideracions nos seguintes principios de
planificacion sostible:

- Promover un uso eficiente do solo.

- Implementar condiciéns materiais para a mobilidade sostible.

- Fomentar a resiliencia climatica e xestion ambienta sustentable.
- Introducir a economia circular e eficiencia enerxética.

- Promover a equidade e participacién cidada.

A sua aplicacion nas determinacidns do PIA asumese no convencemento de que canto mais tempera sexa a consideracién dos aspectos
ambientais no proceso de planificacion, maior efectividade presentaran as mediadas consideradas. Tamén, se avalian conxuntamente
e de maneira transversal, alguns recursos preventivos a aplicar durante a urbanizacion do ambito.

5.7.1.1.  Aplicacién dos principios da planificacién territorial sostible no desefio basico
Uso eficiente do solo

e  Emprego de criterios de densificacion de usos do solo:

A tal efecto, situaronse os usos mais intensos (maior densidade de bloques de vivendas e maior altura das edificaciéons) no bordo
noroeste, a carén das ruas Rua Pintor Laxeiro e Rua do Campo Santo, que conforman a fronte de crecemento da cidade. Mentres
que no ambito sueste, lindante co nucleo Pedra do Lagarto con vivenda unifamiliar, proporase a construcion de bloques de menor
altura ca situacion anterior e, por ultimo, no bordo surleste retdmanse as densidades e alturas propostas na primeira zona, por se
tratar dunha zona con usos de caracter terciario, pero introducindo unha faixa de zonas verdes para crear un espazo con efecto
de amortecemento con respecto &s vias de gran capacidade presentes no ambito (Avda. do Marco).

En todo caso, no conxunto das edificacions previstas, mantense un gradiente de diminucién da altura e densidade dende os bordos
exteriores cara 6 rio.

e Protéxense as zonas de interese natural:

As visitas o ambito determinaron as zonas con valor local, clasificandoas maioritariamente como sistema local de zonas verdes. En
concreto, as zonas de vexetacion de ribeira (amieirais de moi bo porte), o propio canle do rego, asi como, as zonas inundables.

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

e Uso dos sistemas de zonas verdes con funcién de integracion paisaxistica:

Cando a nova ordenacion prevé un cambio cuantitativo na intensidade dos usos, como no caso da edificacion en bloque ao carén
do nucleo de Pedra do Lagarto. ou como zona de amortecemento de ruido e apantallamento vexetal en relacion coa Avda. do
Marco (xa citada no primeiro punto).

Mobilidade sostible

e Prevese unha rede de camifios verdes interconectada para a mobilidade alternativa entre as rias de nova creacion e a rede de
camifios dos novos sistemas de zonas verdes, co fin de favorecer a mobilidade peonil e ciclista, reducindo a dependencia do
automobil e as emisions de CO,,.
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o Fomentase a accesibilidade non motorizada ao sistema de espazos verdes, promovendo a mobilidade activa e reducindo o uso do
automobil.

e Reducién de espazos para automobiles en superficie: Limitar os estacionamentos os minimos esixidos pola normativa sectorial,
fomentando a mobilidade activa (peonil e ciclista).

Resiliencia climatica e xestion ambiental
¢ Implementacion dun plan de arborizacion e axardinamento.

Que conserve e mellore as zonas locais de interese natural, nomeadamente as zonas fluviais, e outras manchas de arborado
autoctono co fin de protexer a biodiversidade e os ecosistemas naturais e contribuir & absorcion de CO,, mellorar a biodiversidade
e regular a temperatura local.

e Minimizacion da contaminacion luminica:
Eleccion de baculos de baixa altura para evitar a disipacién da luz.

Instalacién de iluminacion eléctrica desefiada utilizando lampadas e luminarias de maxima eficiencia luminica, minimizando no
posible a potencia eléctrica instalada para o seu destino.

A iluminacion eléctrica dos novos espazos publicos desefiarase con criterios de aforro enerxético. Neste sentido, implementarase
a regulacion da intensidade luminica mediante sistemas automaticos de control (emprego de iluminacién publica s6 nas franxas
horarias con maiores requirimentos de iluminacion).

Automatizacién da intensidade de luz en funcién da iluminacion do entorno e control horario de acendido e apagado, ambas medidas
orientadas a reducir o impacto ambiental na fauna nocturna e o consumo enerxético.

e Minimizar a alteracién da topografia natural para favorecer a sua integracion:

Emprego maioritario de tipoloxias de bloques illados procurando adaptalos aos aterrazamentos existentes propios do espazo
agrario preexistente, ou coa creacidn de novos aterrazamentos de reducida superficie para minorar no posible a altura das frontes
de noiros ou desniveis, co fin de evitar impactos negativos na hidroloxia e na morfoloxia, minimizando asi a pegada ecoloxica.

o Evitar a fragmentacién excesiva do sistema xeral de espazos verdes:

O desenio prevé a comunicacion dos sistemas xerais de zonas verdes cos seus homaologos nas inmediacidns. Ademais, as seccions
das ruas contemplaran plantaciéons arboradas que prolonguen os sistemas xerais de zonas verdes nos ambitos edificados,
promovendo asi o mantemento da conectividade ecoldxica e protexendo a biodiversidade.

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

e Priorizar as especies autéctonas propias do ambito local, ou aquelas non autéctonas que non sexan invasoras, co fin de preservar
a flora local e evitar impactos negativos no ecosistema.

o Fomentar a biodiversidade (incremento do niumero de habitats).

Propiciar, mediante un plan de axardinamento, a conservacion das zonas huimidas nos sistemas xerais de zonas verdes. Neste
senso, prevese o uso de pasarelas de madeira para salvar as zonas temporal ou permanentemente hiumidas no ambito, mellorando
o equilibrio ecoldxico e a resiliencia ambiental.

e Priorizar, na medida do posible, os solos permeables en ambitos urbanizados e favorecer o uso de alcorques e xardineiras,
mellorando deste xeito a absorcién da auga e previndo inundaciéns.

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

e Promover o tratamento de augas de escorrenta con técnicas (TDUs), favorecendo a xestion eficiente da auga de choiva.
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e Priorizar na medida do posible o0 emprego de sistemas de valado tradicional nos frontes dos socalcos e valados de parques infantis
e outros usos. Esta medida favorece a conservacién de microhabitats e rememora o paisaxe agrario tradicional deste espazo.

Economia circular e eficiencia enerxética

e Previr a contaminacion luminica, mediante o emprego de sistemas de control horario, por intensidades e fases, de iluminacion (ver
medidas consideradas no apartado anterior) neste caso, se busca expresamente a reduciéon do consumo enerxético e polo tanto
do costo econémico do mesmo.

e Reciclaxe de materiais de construcién. Na medida do posible se reutilizaran os entullos e materiais locais para reducir o impacto
ambiental.

e Fomentar o uso de enerxias renovables, promovendo o seu uso, incluso mais ala das prescricions do Cadigo Técnico da Edificacién
(CTE).

e Promover o uso de materiais reciclados, bioclimaticos e de baixo impacto ambiental nas edificacions e obras.
Equidade e participacion cidada

e Situar as zonas verdes ao servizo da poboacion (proximidade as zonas residenciais existentes), asegurando o acceso equitativo
aos espazos naturais.

o Favorecer os efectos ludico-recreativos destes espazos co fin de impulsar o benestar social e a integracidon comunitaria, dotandoos
de xogos infantis e aparatos biosaludables.

e Conservar as construcions da cultura agraria, pontes, pasarelas, muros, obras de paso tradicionais, etc. preservando asi a memoria
local.

O conxunto de todas estas medidas deben entenderse como unha garantia da sustentabilidade do proxecto, en tanto que afastan as
actuacions construtivas dos elementos do medio mais sensible, e garanten as condicions de funcionamento sostibles.

Polo tanto, constituen, en si mesmas, un paquete de medidas de reducién do impacto ambiental, tanto na fase de construcién como
durante a vida util da urbanizacion. Complementariamente, consideramos necesario desefiar outras medidas que garantan a
minimizacién dos posibles impactos residuais, ademais das medidas que se incorporaran no Documento Ambiental Estratéxico relativas
a fase da execucion das obras de urbanizacién para cada unha das variables ambientais.

5.7.2. Xustificacion de que os sistemas xerais existentes satisfan as necesidades de servizos que xera a nova ordenacion

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

As infraestruturas correspondentes as redes de servizos dimensiénanse de acordo coa estimaciéon de demandas que para cada unha
delas e para os usos previstos no PIA se recolle no Anexo 3: Infraestruturas de servizos urbanos da presente memoria, € neste mesmo
Anexo se xustifica coa informacion dispoiible que os sistemas xerais existentes satisfan con caracter xeral esas demandas estimadas
das necesidades de servizos (abastecemento de auga, saneamento, subministracion de enerxia eléctrica, gas e outros servizos) que
xera a nova ordenacion, e aparentemente non se precisan propostas de reforzo ou ampliacidon necesarias deses sistemas xerais
existentes, ainda que este extremo debera confirmarse en fases mais avanzadas da tramitacién do PIA.

No apartado 4.4.2 da presente memoria recollense simplificadamente as conexiéns coas redes xerais de servizos e no apartado 4.3.5
caracterizanse as redes de forma xeral, pero no citado Anexo 3 detallanse co maior nivel posible nesta fase do traballo.
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5.7.3. Xustificacion do cumprimento das condicions exixidas as reservas para sistemas locais (artigo 42.3 da LSG)

O proxecto de interese autondmico debera xustificar o cumprimento do establecido no artigo 42.3 da LSG polo que debera localizar as
reservas de solo para dotacions urbanisticas nos lugares mais adecuados para satisfacer as necesidades da poboacion, co fin de
asegurar a sUa accesibilidade, funcionalidade e integracién na estrutura urbanistica, de modo que non se localicen en zonas marxinais
ou residuais.

A tal efecto, no apartado 4.3.3 establécense os criterios adoptados no PIA respecto da localizacion dentro da estrutura urbanistica da
ordenacion das dotaciéns publicas (tanto as de sistema xeral, no apartado 4.3.3.1 como de sistema local no apartado 4.3.3.2) de zonas
verdes, equipamentos, arboredo e aparcadoiros, co obxectivo principal posto en maximizar e optimizar os seus niveis de servizo.
Por outra banda no apartado 5.2.1 xustificase o cumprimento dos estandares de reservas minimas que establece a normativa
urbanistica en vigor para os sistemas xerais de dotacidns publicas no planeamento xeral e no 5.2.2 xustificase o cumprimento dos
estandares de reservas minimas para os sistemas locais de dotacions publicas no solo urbanizable.

Respecto das infraestruturas, no apartado 4.3.4 establécense os criterios adoptados no PIA respecto da insercion dunha rede viaria
perfectamente estruturada, optimizada e interconectada coas infraestruturas xerais existentes, que posibilite a mellor distribucién
posible dos accesos as distintas zonas de maior concentraciéon de edificacions e usos demandantes de mobilidade especifica na
ordenacion proposta. Respecto das redes de servizos urbanisticos, no Anexo 3 dedicado especificamente a elas detallanse co maior
nivel posible nesta fase do traballo, no apartado 4.4.2 recéllense simplificadamente as conexiéns coas redes xerais de servizos e no
apartado 4.3.5 caracterizanse estas redes de forma xeral.

Noutras fases mais avanzadas, onde se detalle mais a ordenacién establecida e as sUas caracteristicas mais afinadas, poderanse
xustificar en maior detalle cumprimentos mais individuais das dotacioéns urbanisticas.

5.7.4. Acreditaciéon de que a soluciéon proposta constitie unha unidade funcional perfectamente conectada coas areas
estremeiras

A delimitacion do ambito territorial do PIA que se formula € maioritariamente coincidente coa dun sector de solo urbanizable residencial
recollido no PXOU de Pontevedra, que na sua concepciéon tivo en conta a funcionalidade e conexién deste sector coas areas
estremeiras.

Asi pois, dende a dptica do uso, a funcidén dos terreos que o plan xeral reservaba para completar a malla urbana e onde teran acubillo
principalmente usos residenciais pero tamén terciarios e dotacionais, vese reforzado pola prioridade que ao desenvolvemento lle da a
Administracién Autonémica (e coa participacion activa do Concello nese proceso, que ten forzado unha modificacion e ampliacion do
ambito para unha mellor integracion territorial da actuacién) orientando a maioria de vivendas que resulten para que poidan acollerse
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a algun réxime de proteccion, e dese xeito contribuir a paliar os problemas do acceso & vivenda de moitas persoas que se estan a dar
neste territorio, tanto no pasado, como no presente.

Por outra banda xa na propia ficha do sector no PXOU se establecen una serie de elementos estruturantes e outras condicions, tanto
viarias como de equipamentos e espazos libres que as décadas transcorridas deixaron obsoletos, e que o PIA debe adaptar e mellorar,
e buscar interconectar na situacion territorial actual con outros elementos e tramas para crear tecidos dunha certa densidade edificatoria
pero esponxados, onde os espazos de lecer tefian unha maxima continuidade ata chegar ata as zonas edificadas, dotandoos ademais
de viario para uso peonil e ciclista e zonas de estacionamento.

No que atinxe a conexién da sinalada area funcional coas areas estremeiras:

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
Data e hora: 24/03/2026 10:43:24
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- Faise preciso dispor dunha rede viaria diversa, de seccidons amplas e que ofreza alternativas as sobrecargadas ruas e
estradas do perimetro do ambito, onde a ténica dominante é un total desaxeitamento en canto a seccién e caracteristicas
para o trafico que soportan e o alto risco que presenta o trafico peonil en moitas delas. Neste sentido a proposta permite
un maior grao de conexion e diversas opcidns para canalizar os traficos de entrada e saida, tendo moi en conta os fluxos
presentes e futuros, que son moi diversos e en xeral intensos.

- A ordenacion leva as zonas de borde do sector boa parte dos espazos dotacionais publicos ou mesmo viario reforzando o
existente acadando deste xeito que as areas preexistentes participen de un xeito analogo do espazo de lecer e
comunicaciéon as zonas de nova edificacion.

- Existe unha carencia de zonas de estacionamento nun entorno onde € moi necesario polo paulatino achegamento das
actividades da cidade, non s6 para as zonas residenciais sendn para outros usos presentes, como os terciarios e os
dotacionais, e 0 mantemento da situacion actual non permite resolver esta cuestidon en particular. A reserva coa que vai
contar o sector posibilita diminuir a demanda existente, e ao tempo, e ligado ao novo viario para uso peonil e ciclista e a
eventual mellora do transporte publico, conformar zonas de intercambio modal para dese xeito reducir o uso do vehiculo
privado en proximidade.

Asi pois enténdese que a proposta que se formula configura un area funcional ben conectada coas suas areas estremeiras.

5.7.5. Xustificacion da adecuada conexion dos sistemas xerais e locais ordenados aos sistemas xerais existentes

No apartado 4.3.4 da presente memoria xustificase que o ambito do PIA ten organizado con caracter prioritario na stia ordenacién a
disposicion de enlaces en continuidade e accesibilidade directa a través das diversas vias e estradas da sua contorna, e nos diferentes
enlaces con estes viarios pode resolver en capacidade e calidade as suas necesidades de conectividade viaria para os usos previstos.
Deste xeito acadase a continuidade e integracion cos sistemas xerais e locais existentes no contorno urbano consolidado do ambito,
garantindo a sua conexion funcional e a vertebracion territorial.

No apartado 4.4 da presente memoria, xustificase a idoneidade das conexiéns do ambito do PIA coas redes xerais exteriores, tanto
viarias como de servizos. Asi, en relacion as conexions viarias, as principais conexions do ambito do PIA se producen sobre a estrada
PO-542 con contacto directo no punto contemplado no PXOU de Pontevedra, coa estrada municipal EP-0003 cunha glorieta que recolle
0 novo viario xunto coa rede existente e proporciona unha saida cara a Ronda Leste xa dende a zona mais urbana de Pintor Laxeiro,
rda dos Soutos e Av. de Xoan Carlos I, e xa con menor intensidade, a integracion do viario actual na nova trama, proporciona outras
conexions coa Avda. do Conde de Bugallal como sucede coas ruas Agro da Estrela e ria Parda.

Para maior abondamento neste tema, a presente memoria incorpora un anexo especifico (Anexo 4) no que se describe a infraestrutura
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viaria existente, se dimensionan as demandas de mobilidade xeradas pola actuacion, analizase a capacidade actual da rede viaria
existente e un primeiro estudo da capacidade das actuacions viarias propostas no PIA para absorber esas demandas sen detrimento
da funcionalidade da rede existente. Tamén se tratan en mais en detalle os aspectos de continuidade e conexion cos sistemas xerais
de servizos no Anexo 3: Infraestruturas de servizos urbanos da presente memoria, € a el nos remitimos para velos co detalle necesario.

5.7.6. Xustificacion da integracion da ordenacion cos elementos da paisaxe e da vexetacion (artigo 168 do RLSG)

A xustificacion da integracion da ordenacion cos elementos da paisaxe e da vexetacion, de acordo co disposto no artigo 168 do RLSG
esta recollida no apartado 1.4 do Estudo da paisaxe urbana que se incorpora como Anexo 2 da presente memoria.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
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D iy % XUNTA
LINQ DE GALICIA
6. XUSTIFICACION DA COHERENCIA COS INSTRUMENTOS DE ORDENACION DO TERRITORIO

O artigo 44 LOT establece a esixencia da xustificaciéon da coherencia entre as actuacions proxectadas nos Proxectos de interese
autondémico e as previsidns contidas nas Directrices de ordenacion do territorio € noutros instrumentos de ordenacion do territorio
vixentes no ambito.

Segundo consta no Sistema de Informacién de Ordenacién do Territorio e Urbanismo de Galicia (SIOTUGA) os instrumentos ordenacién
do territorio vixentes con incidencia no concello de Pontevedra, no que se localiza o &mbito do PIA, son os que seguen:

©
INSTRUMENTOS DE ORDENACION DO TERRITORIO NO AMBITO DO PIA §_
3
<
Cddigo Titulo Instrumento Aprobacion DOG Estado Incidencia E
@
E]
L. . , . Programa INCIDE 5
12 Revision do Plan Forestal de Galicia cara & neutralidade . . 7
0T21064 carbénica 2021-2040 coordlr.1:c1do de 30/09/2021 25/10/2021 vixente 8
actuacion £
NON INCIDE 3
L, . Proxecto . c
0T18034  PS Ampliacion do Hospital de Montecelo . 26/07/2019 27/09/2019 vixente fe)
sectorial §
o | de Ordenacién de A N NON INCIDE 5
o
OT11199 lansectorial de Ordenacion de Areas empresarials na Plan sectorial 30/04/2014  28/05/2014 vixente o
Comunidade Autonoma de Galicia g
c
[0
NON INCIDE ;
. Proxecto . ©
0T09059  Novo Hospital de Pontevedra - 16/02/2012 16/03/2012 vixente o
sectorial ©
5
Directrices de INCIDE g
DOT Directrices de ordenacidn do territorio ordenacién do 10/02/2011 22/02/2011 vixente 3
©
territorio °
itori INCIDE 2
OT11113  Plan de Ordenacién do litoral de Galicia Planterritorial /05 15011 23/02/2011 vixente 8
integrado o
[o]
s Proxecto . NON INCIDE g
0T02010  L.A.T. 66 kV Sub. Lourizan-Sub. Cangas sectorial 29/07/2004 14/01/2005 vixente 2
(0]
€
. . . Proxecto ) NON INCIDE g
0OT03009  Asentamento industrial de ENCE en Lourizan sectorial 26/12/2003 13/01/2004 vixente 2
o
. N Proxecto . NON INCIDE ®
0T02021  Nova Comandancia da Guardia Civil en Pontevedra sectorial 15/05/2003 19/05/2003 vixente 38
Q.
©
. . P . e NON INCIDE =]
0701028 PIar.1 _sectorlal hidroeléctrico das concas hidrograficas de Plan sectorial 29/11/2001 07/01/2002 vixente é
Galicia-Costa £
(5]
o
NON INCIDE o
0T96001  Gasoducto Vilalba-Tui sPerZ'z(OQrﬁ;cl) 26/09/1996  23/10/1996 vixente

Dos anteriores instrumentos de ordenacién do territorio o Unico que ten incidencia no ambito do PIA &, ademais das Directrices de
ordenacion do territorio de Galicia (DOT) e do Plan de Ordenacién do litoral de Galicia (POL), de aplicacion xeral ambos os dous no
conxunto da Comunidade auténoma, e o Plan forestal de Galicia referido ao territorio forestal (12 Revisién do PFG cara a neutralidade
carbdnica 2021-2040).
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6.1. DIRECTRICES DE ORDENACION DO TERRITORIO (DOT)

As Directrices de Ordenacion do Territorio (DOT), tefien como finalidade precisar a definicion dun modelo territorial para Galicia,
establecendo as pautas espaciais de asentamento das actividades. As propostas e determinaciéons das DOT pretenden definir unha
senda a seguir e trazar un escenario de futuro, que baixo unha perspectiva de sostibilidade, aspira a conseguir a cohesion social e
territorial de Galicia.

As DOT configuran un modelo territorial baseado nun sistema xerarquizado de asentamentos articulado polas redes de infraestruturas
e equipamentos. Segundo este modelo, o Concello de Pontevedra forma parte do sistema de cidades de Galicia encadrado na Area
Urbana de Pontevedra. Estes espazos urbanos seran ambitos para a planificacion territorial, de infraestruturas, equipamentos e de
servizos aos cidadans de caracter estruturante (D.E. 2.1.1).

As determinaciéns das DOT resultan de aplicacion a todos os instrumentos de planeamento urbanistico (D.E. 10.2.5).

No cadro seguinte cadro xustificase a coherencia e conformidade do PIA coas determinaciéns e criterios establecidos polas DOT,
incorporando valoracidon unha da correspondencia dos seus contidos con respecto ao disposto en ditas Directrices (D.E. 1.4).

CADRO DE CONGRUENCIA E CONFORMIDADE DO PIA COAS DIRECTRICES DE ORDENACION DO TERRITORIO DE GALICIA

Determinacions das DOT que resultan de aplicaciéon ao PIA Contidos e determinacions do PIA en relacion coas determinaciéons das DOT

Determinacions excluintes de calquera outro criterio, ubicacién, uso ou desefio territorial ou urbanistico.

Determinacions orientativas propostas que contefian as DOT que as Administracions competentes deben concretar nos correspondentes instrumentos de ordenacion territorial, de planificacion sectorial, ou de planeamento urbanistico.

Obxectivos xerais e estrutura basica do modelo territorial

Os instrumentos de ordenacion territorial, os restantes da planificacion sectorial, asi como os instrumentos de
14 planeamento urbanistico, deberan xustificar a stia coherencia e conformidade coas determinacidns e criterios establecidos
: polas Directrices de ordenacion do territorio, incorporando unha valoracién da correspondencia dos seus contidos con
respecto ao disposto nas DOT.

O PIA incorpora -precisamente neste apartado- unha valoracion da correspondencia dos seus contidos con respecto 6
disposto nas DOT, coa acaida xustificacion da sta coherencia e conformidade cos criterios e determinacions desta. O PIA
incorpora, asi mesmo, unha analise de compatibilidade estratéxica (ACE) coas DOT.

15 Os instrumentos de ordenacion territorial e os instrumentos de planeamento urbanistico seran sometidos ao | O PIA sométese ao procedemento de avaliacién ambiental estratéxica, e o Informe Ambiental Estratéxico emitido en data 12
: procedemento de avaliacién ambiental estratéxica ou ao procedemento de avaliacion de impacto ambiental de febreiro de 2026 propén non someter ao PIA ao procedemento de avaliacion ambiental estratéxica ordinaria.
2 O sistema de asentamentos ‘

Determinacions para o sistema de cidades de Galicia

Os espazos urbanos configurados ao redor das cidades de Vigo-Pontevedra e A Coruia-Ferrol conforman
2141 as duas rexions urbanas de Galicia. Seran ambitos para a planificacion territorial, de infraestruturas,
equipamentos e de servizos aos cidadans de caracter estruturante
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O Concello de Pontevedra forma parte do sistema de cidades de Galicia encadrado na Rexion Urbana de Vigo-Pontevedra.
Os criterios e obxectivos do presente PIA son plenamente congruentes coa vision que resulta do modelo territorial das DOT.
21

En ausencia dun PTI, os programas, plans sectoriais e o plan municipal que formulen as distintas | O presente PIA, tal como se recolle na memoria, parte da consideracion das interrelacions de todo tipo que se producen entre
2.1.6 administracions consideraran as interrelacions residenciais, laborais e de servizos que se producen entre os | os concellos que conforman a Rexién Urbana de Vigo- Pontevedra, e nomeadamente, cos concellos que conforman a comarca
asentamentos que conforman as rexions urbanas e as areas urbanas de Pontevedra.

Determinacions para o desenvolvemento e ordenacién dos asentamentos

31 O PXOU de Pontevedra delimitou un sector de solo urbanizable residencial (o B5), en gran medida coincidente co ambito do
' 31.2 S6 poderan ter a consideracion de ambitos aptos para o desenvolvemento urbano aqueles solos que reinan | PIA, en base a sUa estratexia de actuacion, acadando con posterioridade un grao de compatibilidade 1 no referido as suas
o os requisitos de necesidade e idoneidade e que sexan clasificados como solo urbano ou urbanizable. determinacions co sinalado Plan de Ordenacion do Litoral (POL). As xustificaciéns da necesidade e do interese publico xa

foron expostas na Resolucion formulada polo IGVS para a delimitacién deste ambito de actuacion.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
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Determinacions das DOT que resultan de aplicaciéon ao PIA Contidos e determinacions do PIA en relaciéon coas determinacions das DOT
Os instrumentos de ordenacion territorial e o plan urbanistico que prevexan o desenvolvemento de L TR S L e . .
- . . . . P > Qe [ . P e Na Resolucion formulada polo IGVS para a delimitacion deste ambito de actuacion xa se xustificou a necesidade e interese
actuacions de caracter residencial deberan fundamentar as suas previsions nun diagnostico xustificado da - P : : 0 o
; . . ) - . . publico do desenvolvemento do ambito tendo en conta, entre outras circunstancias, a dificultade no acceso a vivenda para
ABEESTeEl Gl INEES VIHECES 19 e flifpo) el el ik el Gsiziee de ErlEEen GUs, (2212 unha gran parte da poboacion que existe no momento presente tanto en Galicia como no resto do Estado e que lexitiman a
ese efecto, debera fundamentarse nas previsions do ritmo da evolucion das condicidons sociodemograficas e | . o . e _— P . . . :
3.1.4 . A PR B[P 9 intervencion directa da Administraciéon Autonémica en base as suas competencias na materia a través do instrumento de
socioeconémicas do seu ambito de influencia. e . - . i . Y " L
: . o . . S . ordenacion escollido, que segundo o artigo 40 da Lei de ordenacion do territorio de Galicia posibilita a creacion de solo
P, G IRy & sllan D pRGe Al o v sessl esiy e e, ol destinado a vivendas protexidas. Na tramitacion do devandito instrumento xa se leva a cabo unha analise da edificacion
as vivendas baleiras e sen uso e valorar as medidas que, no seu caso, haxa que adoptar para a substitucién . . S e R )
e . D0 . RGP PUEIT[ZEIE residencial no municipio a partires dos datos oficiais existentes.
ou a mellora de edificacions non habitables ou ruinosas, asi como de estimulo a rehabilitacion.
O PIA desenvolve un ambito moi semellante a un que figura no PXOU de Pontevedra e que se atopa en contacto tanto con ©
solo urbano como con solo de nucleo rural, polo tanto non se atopa desvinculado dos asentamento existentes. N
. L. o . .. . | A proposta que se formula mellora a accesibilidade e a mobilidade na zona ofrecendo alternativas de trafico e incrementando i
Os instrumentos de ordenacion territorial e o plan urbanistico: Y B ; A ; R " - A S 3
. s . - . as seccion de ruas existentes e actualmente moi estreitas e contén viario para o uso peonil e ciclista ligado aos principais g
a) Non poderan conter previsions de crecementos residenciais desvinculados dos asentamentos : S o ] N
: ) . Sy - eixos de comunicacion do ambito previstos.
preexistentes ou que se desenvolvan mediante aquelas areas de recualificacion identificadas o . L. . . <]
. . . " ) o . A actuacion que se vai a desenvolver considérase que non vai converterse nun gran centro atractor de trafico, como poden bt
b) Deberan garantir a accesibilidade e mobilidade, prestando especial atenciéon a férmulas de transporte . L S L : ) @
sustentable ser as grandes zonas industriais, dotacionais ou comerciais. Con todo, e como se ven de sinalar, a proposta do PIA prevé a g
A . . . . . . realizacion de viario para mobilidade alternativa o que unido as novas zonas de estacionamento previstas e a previsible 5
c) A localizacion de centros atractores de desprazamentos considerara a sua articulacion coas devanditas hy: P va 0 q o P p ” 2
B extension ou reforzo das redes de transporte publico na zona cando a demanda se vaia incrementando pola presenza de mais @
férmulas de transporte sustentable. o ) s - . )
d) Priorizaran a compactacion fronte a expansion sobre terreos en estado natural, mediante operacions de pelbedln o gue swal peelbls un emie oo en peelhds sl i menes me diziees Qs €
S s S ) ; B A ordenacion que se propon aposta pola compactacion da edificaciéon e o emprego dunhas densidades adecuadas ao £
3.1.5 rehabilitacion, reforma e consolidacion. Evitaranse os crecementos ao longo das vias de comunicacion. . a o p B [ . preg . . )
. . o P AT N . . . obxectivo de que o consumo de solo sexa razoable e eficiente no senso de dar resposta as demandas de vivenda para as o
e) Estableceran medidas tendentes a incorporacion de usos deficitarios (distintos do residencial) e & mestura . o - 3 =
de usos complementarios, evitando ordenaciéns monofuncionais e segregacions econdmicas e sociais que se formula desenvolvemento. Non se producen crecementos ao longo de vias de comunicacion existentes senén que o S
) ’ - . ; o1 - ambito é unha implantacion que crea e completa a malla urbana.
f) Incluirase a perspectiva do metabolismo urbano nas suas analises de partida . P N que P " . _ . 38
. o . . . . o Ademais dos usos residencial e dotacional a ordenacidon proposta incorpora outros como o terciario/comercial. £
g) Deberan conter as analises e a planificacion precisa para avaliar a garantia de reservas de auga suficiente - . ) . ) - . c
e viabilidade da captacion, tratamento e distribucion da auga potable, da recolleita da auga residual e a sta Na analise de partida que se fai do ambito do PIA tense moi en conta aqueles elementos que tefien que ver co metabolismo =
L AL . ; urbano como podan ser os recursos dispofibles para ser empregados ou a xeracion e tratamento dos residuos xerados.
depuracion, reutilizacion ou vertedura a medio receptor de forma sustentable. P N (el i SIS (CF - ; pu
. " N . . R . . - Tal e como se ven de indicar, a documentacion do PIA analiza a dispoiibilidade de recursos, entre eles os hidricos, e avalia 3
h) Incluiran un apartado de analise, caracterizacion e diagndstico das principais actividades socioeconémicas . o . . c
do concello. en termos tanto de ooupacién do territorio como de ocupacion da poboacién activa a capacidade e caracteristicas dos sistemas de saneamento, facendo no caso de ser preciso a proposta das melloras que se g
’ P P P consideren oportunas para garantir un adecuado nivel de servizo. S
Na memoria informativa recoéllese a analise relativa a caracterizacion e diagndstico das principais actividades socioeconémicas 3
do concello, en termos tanto de ocupacién do territorio como de ocupacion da poboacién activa. o
5
Os instrumentos de ordenacion do territorio e do planeamento urbanistico deberan conter unha analise dos c
riscos naturais e antrépicos aos que se expoén o territorio do seu ambito de influencia, e deberan estes terreos §
expostos quedar excluidos do proceso urbanizador e, en todo caso, dos usos polos que poidan verse | A documentacion do PIA contén unha analise dos riscos naturais e antropicos aos que se expon o territorio do seu ambito de 8
3.1.14 afectados persoas e bens materiais ou que deixen de ser funcionais no caso de materializaciéon do risco. | influencia. No caso da presenza dos anteditos riscos, € que estes non podan ser mitigados ou eliminados por medidas °
Para a analise destes riscos naturais e tecnoloxicos partirase das delimitacions e estimacions realizadas | especificas, os terreos afectados quedan excluidos do proceso urbanizador. g
polos o6rganos sectoriais competentes en cada caso ou, se procedese, empregaranse as fontes e ®
metodoloxias de calculo e estimacion que estes establezan. <3
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Determinaciéns das DOT que resultan de aplicacién ao PIA

Contidos e determinacions do PIA en relacion coas determinacions das DOT

3.1.16

Os plans xerais de ordenacion municipal e os instrumentos de ordenacién do territorio resolveran as
necesidades de crecemento de conformidade cos principios de sustentabilidade e atendendo aos seguintes
criterios:

a. Prestarase especial atencion as caracteristicas propias e diferenciadoras de cada nucleo ou
asentamento, tales como a sua insercion topografica, a relaciéon coa sua contorna mais préxima, as
actividades realizadas nesa contorna préoxima e o seu encadramiento parroquial, morfoloxia viaria e
parcelaria, tipoloxias arquitectonicas, elementos patrimoniais e a paisaxe que entre eles compofien.

b. No interior das Areas urbanas preveranse espazos destinados a cumprir funciéns ecoldxicas como a
reducion ou mitigacion da contaminacion, a integracion en corredores ecoléxicos ou a drenaxe e no seu caso
depuracién de augas de escorrentia.

c. As areas libres situadas dentro das areas urbanas dispofieranse, sempre que sexa posible, de modo que
poida establecerse unha conexién entre elas, propiciando a conformacion de corredores ecoléxicos.
d. No caso de que existan zonas con risco de inundacion estableceranse as limitaciéns necesarias de usos,
especialmente en zona de fluxo preferente, para garantir a proteccion das canles, evitando e diminuindo os
danos ambientais e sobre bens e persoas, seguindo as prescriciéns establecidas na planificacion hidroldxica
e nos plans de xestion de inundaciéns.

e. Consideraranse preferentes as actuacions que se desenvolvan en continuidade cos armazoéns urbanos
Xa existentes, respectando en calquera caso as zonas ou espazos que deban preservarse do
desenvolvemento urbanistico polos seus valores naturais ou polo seu necesario destino as funciéns
ecoloxicas anteriormente enunciadas.

f. Procurarase establecer modelos de ordenacion urbana de densidade media ou alta que contribian a
alcanzar niveis de masa critica suficientes para facilitar as relacions sociais e viabilizar a implantacion de
dotacions, servizos e actividades terciarias e de lecer, tanto publicas como privadas.

g. Considerarase a mobilidade no desefio do modelo territorial de maneira que se reduza a demanda de
transporte, e favorézanse a intermodalidad e o transporte colectivo.

h. Nas obras de urbanizacién, sempre que sexa a opcion de maior eficiencia global, e conforme a lexislacion
sectorial competente, contemplarase no desefio das redes de servizos (abastecemento e saneamento de
auga, subministro de enerxia, telecomunicaciéns) que o seu trazado sexa mediante galerias subterraneas
ou gabias compartidas.

As infraestruturas e os vectores ambientais do modelo territorial

Determinacions relativas as estradas.

A proposta de intervencién do PIA parte dunha ampla analise do territorio onde se vai a inserir que se recolle na documentacion
e ten en conta a topografia e demais caracteristicas naturais dos terreos, as zonas edificadas existentes e as suas tipoloxias,
parcelario, os servizos urbanisticos, as vias de comunicacion e a presenza ou non de valores patrimoniais, entre outros
aspectos.

No caso do PIA os valores naturais preexistentes dos terreos son tidos en conta como parte fundamental da ordenacion que
se propon.

O desenvolvemento do PIA vai comportar o mantemento de amplas superficies en estado natural ou con pavimentos
drenantes que van a limitar as escorrentias e van a posibilitar unha menor drenaxe do solo.

As zonas libres propostas interiores do ambito atépanse interconectadas entre si e conformando no caso dos terreos situados
nas marxes da canle de auga existente un corredor ecoléxico que abrangue de xeito lonxitudinal a zona central do espazo
sobre o que se intervén.

As zonas que poden presentar eventuais riscos de inundacion, nomeadamente no caso das zonas de fluxo preferente, quedan
excluidas da suia ocupacion por edificacions ou usos que podan supor danos ambientais ou as persoas.

A actuacion proposta localizase adxacente tanto ao solo urbano como ao de diversos nucleo rurais e nela presérvanse aquelas
zonas naturais que se consideran de interese e que cumpren funcidns ecoldxicas.

O modelo de ordenacién urbana que se propon conta cunha densidade adecuada contribuindo positivamente a alcanzar niveis
de masa critica suficientes para facilitar as relaciéns sociais e viabilizar a implantacion de dotacions, servizos e actividades
terciarias e de lecer, tanto publicas como privadas.

O PIA ten en conta a mobilidade urbana na medida da sua escala de intervencion, establecendo novas zonas de
estacionamento e viario para o uso peonil e ciclista que posibilitan unha certa intermodalidade e mobilidade alternativa ao
emprego de vehiculos de motor en proximidade, conectando con outros itinerarios os espazos de transito non motorizado
existentes nas marxes do viario situado nas inmediacions.

Na urbanizacion do ambito prevese que as distintas redes de servizos transcorran soterradas.

41 O acceso as parcelas resultantes dos novos desenvolvementos urbanisticos debera realizarse a través de A . - . . . A
. L ) O acceso ao ambito do PIA realizase empregando viario de titularidade local e puntualmente a través da estrada autonémica
4.1.8 estradas polo menos de rango local. As conexiéns coas estradas supramunicipais coordinaranse coa PO-542
administracion titular da via. :
Determinacions relativas as infraestruturas aeroportuarias.
Os instrumentos de ordenacidon do territorio e do urbanismo que ordenen ambitos afectados polas
servidumes aeronauticas vixentes, incluindo as acusticas, incorporaran as limitaciéons que estas impofen. At . . A . . .
4.3 o K o P q pone O ambito atépase afectado polas servidumes aeronauticas do Aeroporto de Vigo que quedaran expresamente recollidas no
4.3.3 Os plans urbanisticos, estableceran as condiciéns de uso do chan afectado e a contorna que sexa preciso a 5 R ) . - . o s :
. ) : . B L : : PIA, debéndose cumprir as limitacions establecidas pola lexislacion sectorial que sexa de aplicacion en relaciéon ao anterior.
para evitar impactos ambientais e acusticos sobre a poboacién existente e a dos posibles novos
desenvolvementos.
Determinacions relativas as infraestruturas de telecomunicacions.
463 En toda planificacion de obras de urbanizacion preveranse os espazos e sistemas necesarios para a | No proceso de urbanizacion do PIA se preveran os espazos e sistemas que faciliten a implantacion posterior de redes de
4.6 e implantacion de redes de telecomunicacions telecomunicacions.
4.6.6 Todas as novas edificacions destinadas a usos dotacionais, tanto publicos como privados, deberan | No que atinxe aos usos dotacionais, estes en base a normativa do PIA, deberan de contar co respectivo proxecto de
- construirse co seu respectivo proxecto de telecomunicacions. telecomunicacions.
Determinacions relativas as infraestruturas de xeracion e abastecemento enerxético.
4.7.2 O planeamento urbanistico e territorial deberan contemplar as infraestruturas para o abastecemento tanto | O PIA obtera o seu abastecemento eléctrico a partir das redes e centros de transformacion existentes adxacentes ao ambito
e eléctrico como gasista, no seu caso. ou dos eventuais reforzos que a compafia subministradora considere necesario realizar en funcion das novas demandas.
4.7 Co fin de determinar a viabilidade das actuacions, as compariias subministradoras estableceran, no momento | As distintas empresas subministradoras van a poder axustar as instalacions e custes do servizo en funcién das novas
4.7.3 da ordenacion municipal, as necesidades e o custo das infraestruturas asociadas aos desenvolvementos | previsions a partires do contido do documento para Aprobacién Inicial que contén toda a documentacion da ordenacién e
urbanisticos. demandas previstas
4.7.4 Nos novos desenvolvementos urbanisticos os tendidos e redes de instalacions enerxéticas seran soterrados. | Tal e como recolle a determinacion os futuros tendidos e redes de instalacion enerxéticas seran soterradas.
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Contidos e determinacions do PIA en relacion coas determinacions das DOT

4.7.12

Os instrumentos de planeamento urbanistico estableceran accions e determinacidons que contriblan a
executar os seguintes obxectivos do metabolismo urbano enerxético:

a) Integrar o concepto de eficiencia enerxética na organizacion das cidades, no desefio urbanistico, na
edificacién, nos sistemas de mobilidade e accesibilidade e na xestion urbana, tanto en sectores residenciais
de nova construciéon como en tecidos urbanos preexistentes.

b) Establecer no planeamento urbanistico un nivel minimo de enerxias renovables e un determinado grao de
autosuficiencia enerxética que permita combinar a xeracion local coas medidas de aforro e eficiencia.

c) Adaptar a morfoloxia urbana, as tipoloxias e o desefio dos espazos exteriores as condiciones
bioclimaticas.

A normativa urbanistica do PIA formulara medidas de aforro enerxético que seran de aplicacion no desenvolvemento do
sector.

A través do Codigo Técnico da Edificacion xa se garante que unha certa porcentaxe da enerxia que se emprega nas
edificacions vaia ter unha orixe renovable.

A disposicion das zonas nas que se pretende albergar a edificacion e dos espazos exteriores do sector favorece a adaptacion
as condicions bioclimaticas.

Determinacions relativas ao ciclo integral da auga.

Non se poderan executar novos desenvolvementos residenciais, industriais ou comerciais, dotaciéns ou
explotacions agroforestais ou mineiras se non esta previamente garantido o abastecemento de auga e o

O sector do PIA conectarase as redes municipais existentes na stia contorna sendo as novas demandas previstas a priori

4.8.9 AN . . o " . | menores que as do planeamento vixente, xa que se aposta por empregar dispositivos que permitan o aforro no consumo de
saneamento de augas residuais e a xestion das augas pluviais conforme a criterios de sustentabilidade e a : IR e o " .
PRSP 2. auga e incluso a reutilizacion das augas pluviais para outros usos distintos do consumo humano ali onde sexa posible.
planificacion hidroldxica.
En calquera caso, no estudo de alternativas, priorizaranse as localizacions en que se poidan aproveitar redes . . . . .
. . e \ . . As alternativas consideradas parten dun grao semellante de aproveitamento das redes existentes e non supofen unha gran
4.8.10 existentes fronte as que implican a construcion de novas redes, ainda que estea garantido o seu . o
: . extension de novas redes no territorio.
financiamento.
Calquera novo desenvolvemento residencial, industrial ou terciario prevera obrigatoriamente duas redes de
4.811 evacuacion de augas, separadas e independentes, para augas pluviais e para augas residuais. Incluiranse | No proxecto de urbanizacién que materialice o PIA levaranse a cabo redes separativas para pluviais e residuais empregando
o as TDUS (técnicas de drenaxe urbana sustentable) precisas para garantir dun modo cualitativo e cuantitativo | TDUS para garantir un alto grao de retorno das augas pluviais ao medio receptor.
a volta da auga pluvial ao medio receptor.
As redes de evacuacion de augas residuais para os novos desenvolvementos urbanisticos conduciran a L . . L - . .
. . L e . . As augas residuais do PIA seran tratadas nas instalacions de saneamento municipal correspondente, as cales estan obrigadas
4.8.12 elementos ou instalacions de depuracidon que garantan que os efluentes cumpran os limites ambientais 9 . - . P P 9
: legalmente a que os efluentes cumpran cos limites legais establecidos.
establecidos legalmente.
4.813 As compaiiias titulares das infraestruturas estableceran, no momento da ordenacién municipal, as | Durante a tramitacion do PIA seran consultadas as empresas subministradoras para que estas podan avaliar as necesidade
o necesidades e o custo das infraestruturas hidraulicas asociadas aos desenvolvementos urbanisticos. e o custo das infraestruturas hidraulicas asociadas aos desenvolvementos urbanisticos.
Nas explotacions agroforestais, zonas industriais e comerciais, parques publicos e zonas residenciais de
vivendas con xardins privados, asi como, en xeral, en novas zonas de desenvolvemento urbanistico, | No proxecto de urbanizacion que se redacte para a materializaciéon do PIA preveranse TDUS en orixe que permitan a
4.8.18 preveranse TDUS en orixe (detencion, retencion ou filtracion da auga pluvial) que poden ser utiles como | reutilizacion de augas pluviais para usos distintos do consumo humano, como podan ser rega de espazos libres ou limpeza
sistemas de almacenamento de augas pluviais para a rega, o proceso industrial ou a limpeza do espazo | de viario.
publico.
As novas urbanizaciéns reduciran ao minimo posible a selaxe do chan, mediante a utilizacién de pavimentos - . . )
4.8.20 P P A proposta de PIA recolle o0 mantemento dunha gran superficie de solo con pavimentos naturais ou altamente filtrantes.

filtrantes e a interposicion de espazos verdes ou sen pavimentar

Determinacions relativas a xestion de residuos

Os residuos inertes procedentes de escavacions, da construcion e demolicion seran destinados

Os residuos das obras de urbanizacion e construcion dentro do ambito do PIA que non podan ser reutilizados dentro do

493 prefer_entemente a sua utilizacion como areas e, nu_n_segundg Iu_gar, poderan ser empregados para restaurar, mesmo seran tratados conforme a normativa vixente na materia.
de xeito controlado, aqueles ocos xerados coa actividade mineira.
En coherencia coas restantes determinacions, os instrumentos de ordenacion do territorio e do planeamento
urbanistico incorporaran as accions e determinacions necesarias para pular pola integracién dos obxectivos
e medidas previstas sobre o metabolismo urbano do ciclo dos materiais e residuos tendentes tanto a reducién | A normativa do PIA incorporara a preferencia polo emprego de materiais locais tradicionais da construcion na medida do
do consumo de materiais como a reducién na producion de residuos: posible.
a) Empregar materiais locais tradicionais na construcién (naturais, renovables), evitando materiais de alto | O PIA aposta por unha intervencion que minimice, dentro do posible, os movementos de terra e incluiranse na normativa
impacto ambiental. medidas de xestion dos movementos e das suas verteduras.
b) Reducir os movementos de terras e incluir medidas de xestién dos movementos de terras e das stas | Recollerase normativamente a necesidade de reducion do consumo de materiais e a necesidade de potenciar o emprego de
4.9.5 verteduras. materiais reciclables, reciclados ou que empreguen un menor consumo enerxético na sta fabricacion.

c) Reducir en xeral o consumo de materiais na edificacién, incrementar o uso de materiais renovables ou con
menor consumo enerxético na sua fabricacion e posta en obra, ou reciclados ou reutilizados.

d) Establecer medidas para fomentar o emprego de materiais reciclados ou reciclables e técnicas
construtivas que posibiliten a reciclaxe/desmontaxe, asi como a coordinacién coa regulamentacion da
producién e xestion dos residuos de construcion e demolicion.

e) Dimensionar e localizar axeitadamente os espazos necesarios para os sistemas de recolla selectiva de
residuos.

Na normativa do PIA recolleranse medidas para favorecer o emprego de materiais reciclados ou reciclables asi como de
técnicas construtivas que posibiliten a reciclaxe/desmontaxe asi como a coordinaciéon coa regulamentacion da producion e
xestion dos residuos de construcion e demolicion.

Na proposta do PIA que se formula levouse a cabo o dimensionado e a localizacién dos espazos necesarios para os sistemas
de recollida selectiva de residuos de xeito que conten cunha adecuada accesibilidade.
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O patrimonio natural

Determinacions de caracter xeral

Os instrumentos de ordenacién territorial e urbanistica incorporaran as accions e medidas necesarias para
711 garantir a proteccion dos recursos naturais e incentivar a mellora da calidade ambiental do territorio,
garantindo o seu uso sustentable por parte da sociedade.

Un dos obxectivos principais do PIA é garantir o mantemento de elementos naturais con valor existentes dentro do ambito
para que podan ser empregados de xeito sostible para o lecer da poboacion.

Obxectivos e criterios de proteccion do patrimonio e dos recursos naturais prioritarios nas actuacions | Como se ven de sinalar o mantemento de elementos naturais relevantes como a canle de auga e a vexetacion das stas

territoriais e sectoriais: marxes forma parte do cerne da proposta que se formula.
Consecuencia do anterior € o mantemento dun corredor ecoléxico ao longo de toda a zona central do ambito e que ademais
Favorecer o mantemento da integridade funcional dos sistemas naturais. ten continuidade coas zonas vexetadas de outros espazos libres, zonas verdes e viario adxacentes.

No caso do ambito do PIA, mais que de recuperaciéon de espazos deteriorados haberia que falar de adaptacion de espazos
anteriormente agropecuarios e actualmente abandonados para o uso e o lecer da comunidade a través da sua inclusion no
sistema de espazos libres e zonas verdes da proposta, tendo en conta que na contorna inmediata do solo urbano e dos
nucleos rurais hai unha notable carencia destas areas.

A proposta de ordenacion do PIA faise dende a base da sustentabilidade territorial; minimizando o impacto ambiental, levando
a cabo un consumo de solo razoable e eficiente, promovendo a equidade social, realizando unha planificacion a longo prazo
que se poda executar por fases viables técnica e economicamente, empregando solucions resilientes e adaptables na medida
Promover a xeneralizacién de modelos de ordenacion e xestién sustentable do territorio do posible a fenémenos como o cambio climatico ou os ciclos econémicos, tendo en conta a participacion cidada ao longo do
proceso de planificaciéon e conservando recursos naturais e patrimoniais de interese que se localizan dentro do ambito
territorial sobre o que se vaia a intervir.

Reducion de procesos erosivos como factor necesario para o desenvolvemento dos ecosistemas e Na prop(_)sta dc_>lPIA rgdpce_se a impermeapilizacic’m do solo no espazo publico a aquelas zonas onde resulte impres_cindible
aproveitamento dos usos potenciais dos terreos para a circulacién maioritariamente de vehiculos, mantendo boa parte do solo en estado natural ou empregando pavimentos
drenantes co obxectivo de reducir as escorrentias superficiais que inciden nos procesos erosivos e nas inundacions e
favorecendo a recarga hidrica do subsolo.

Facilitar a conectividade ecoldxica entre as distintas areas protexidas favorecendo a funcionalidade dunha
rede de corredores ecoldxicos adaptando con este fin as infraestruturas e estruturas que supofien un efecto
71 barreira.

71.2 Restauracion de espazos deteriorados e prevencion de impactos, incorporando criterios de integracion
ambiental as actividades con incidencia.

713 Os instrumentos de planificacion deberan adoptar de medidas de prevencién, correccién, mitigaciéon e | O PIA incorpora na stia documentacion as medidas encamifnadas a consecucion dos obxectivos ambientais establecidos,
o adaptacion as consecuencias do cambio climatico entre elas as relacionadas coa atmosfera e cambio climatico.
A paisaxe
8.1 As Administracions publicas integraran a consideracion da paisaxe nos instrumentos de ordenacion territorial e | A consideracion da paisaxe constitie un vector basico no establecemento das determinacions do PIA, especialmente
. urbanistica asi como noutras politicas sectoriais que poidan producir un impacto directo ou indirecto sobre ela. importante en consideracion a esixencia de adaptacion aos criterios, principios e normas do POL.
8.3 Calquera actuacion sobre o territorio incluira, no marco do proceso de avaliacion ambiental, un estudo de impacto e | A documentacion do PIA incorpora un Estudo da Paisaxe cos contidos propios dos estudos de impacto e integracion
. integracion paisaxistica paisaxistica.

En ausencia dos catalogos e directrices de paisaxe, os instrumentos de ordenacién do territorio e do planeamento
8.5 | urbanistico consideraran a perspectiva global e integral da paisaxe e seguiran as definicions e criterios xerais recollidos na
parte correspondente da memoria destas directrices.

Dado que as Directrices da Paisaxe xa foron aprobadas e se atopan en vigor xustificase a adecuacion as mesmas da
ordenacion proposta dentro dun apartado especifico da documentacion do PIA.

O planeamento urbanistico realizara un estudo da paisaxe urbana, prestando especial atencion as tipoloxias edificatorias,
8.6 | medianeiras, peches, materiais das fachadas e pavimentos dos espazos publicos, as zonas verdes e arboredos, mobiliario
urbano.

O PIA incorpora, nun anexo especifico, o estudo da paisaxe urbana adaptado as caracteristicas do ambito sobre o que se
intervén e co contido sinalado.

O patrimonio cultural

Dentro do PIA localizase segundo a informacion dispoiiible un tnico elemento non inventariado, neste caso unha pequena
ponte de muros e lousas de pedra no cal procede a sua inclusion no catalogo do PIA e o establecemento dun contorno de
proteccion. Este elemento queda encadrado dentro das zonas verdes propostas polo que vai poder ser posto en valor
conxuntamente co desenvolvemento dos terreos.

Calquera actuacion sobre o territorio debe atender & stia compatibilidade cos bens do patrimonio cultural que se vexan
9.3 | afectados, o que require a sua identificacion, o recofiecemento das suas caracteristicas e das suas relaciéns co territorio
e a analise das posibilidades de integralos como un elemento mais da actuacion.
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6.2. PLAN DE ORDENACION DO LITORAL DE GALICIA (POL)

O POL é un instrumento de ordenacion do territorio, de caracter supramunicipal que ten por obxecto establecer os criterios,
principios e normas xerais para unha ordenacion urbanistica da zona litoral baseada en criterios de perdurabilidade e sustentabilidade,
asi como a normativa necesaria para garantir a conservacion, proteccion e valorizacion das zonas costeiras.

O ambito de aplicacion do POL (art.3) abrangue aquela parte do territorio de todos os municipios costeiros que se inclue dentro da
delimitacién que a tal efecto establece na stia documentacién cartografica, coa excepcion dos ambitos clasificados polo planeamento
como solo urbano consolidado ou solo de nucleo rural, asi como dos ambitos de solo de desenvolvemento (solo urbano non consolidado
e solo urbanizable) que & entrada en vigor deste Plan finalizaran a tramitacion do instrumento de xestién.

As determinacions do POL resultan directamente aplicables e prevalecen sobre as do planeamento urbanistico, que esta vinculado
xerarquicamente a aquel e debera redactarse en coherencia co seu contido (art.4).

O Ambito do PIA atépase incluido dentro da delimitacién do ambito territorial do POL, segundo se reflicte na sua cartografia.

Nos planos do Modelo de Xestién do POL as partes do ambito que estan clasificadas no PXOU como solo urbano ou de nucleo rural
aparecen como “POL non incide”, pero fora destas clasificacions, tanto no solo rdstico como no sector de solo urbanizable B5 (que

PONTEVEDRA : conforma a meirande parte do ambito do PIA), lles resulta de aplicacién o POL, toda vez que & sua data de entrada en vigor este sector
1 M 0870436 31‘467 B5 (ao que lle asigna no POL o coédigo 36038_01_013) non contaba cunha ordenacidon definitivamente aprobada.
0e2 Urot 2 Consideraciéon do ambito do PIA no POL

031 U.A30 2
‘ Ambito de aplicacién do POL no ambito do PIA:

e Zona de “POL non incide”, nas partes do ambito que estan clasificadas no PXOU de Pontevedra como solo urbano ou de nucleo
rural.

e Zona de ordenacion, no solo non urbanizable comun do PXOU e no sector de solo urbanizable B5

7169 e Sen afeccién por zonas descontinuas.

Dende o punto de vista da compatibilidade:

¢ O ambito do sector B5 de solo urbanizable caracterizase co Grao 1 (compatible).

e Segundo o sinalado no artigo 101 da normativa do POL, no relativo ao Grao de compatibilidade 1, as determinaciéns do antedito
sector son plenamente compatibles coas do POL e polo tanto poden desenvolverse sen prexuizo do establecido na lexislacion ou

15,387
1.174.741 o . C
s no planeamento territorial e sectorial de aplicacion.

8_11_001 LOURIZAN, ZONA PUERTO
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COMPATIBILIDADE DA PROPOSTA COAS NORMAS XERAIS E PARTICULARES DO POL

POL

NORMATIVA
TITULO IV. NORMAS XERAIS

CAP. II.- DESENVOLVEMENTOS URBANISTICOS

Desenvolvementos urbanisticos

1.

Os desenvolvementos urbanisticos deberan xustificarse en funcion das necesidades de
crecemento municipal no marco dun desenvolvemento equilibrado e sostible, que o
planeamento urbanistico debera garantir en coherencia coas determinacions do POL.
Unicamente se permitirdn os desenvolvementos urbanisticos illados que tefian como
finalidade a recualificacién das areas identificadas para tal efecto neste plan, asi como a
implantacion illada de actividades produtivas, industriais, dotacionais e empresariais de tal
forma que se xere o minimo impacto sobre o territorio.

O planeamento xeral velara por que os novos crecementos urbanisticos se formulen de forma
integral, con especial atencién a morfoloxia, posicién relativa e escala da intervencién e con
modelos tipoldxicos que integren os principios, criterios € normas xerais perseguidas para
cada elemento do Modelo territorial deste Plan.

Cando por razéns derivadas da orografia e configuracién do contorno no que se atope o
asentamento, o seu crecemento sé poida ser en direccion a costa, o plan dirixira estes
crecementos urbanisticos cara as zonas con pendentes mais adecuadas, atendendo a unha
menor exposicion e relacion visual coa costa e, en todo caso, evitando a presion sobre as
areas mais fraxiles e os espazos e elementos de valor recollidos neste Plan.

Para iso partese da caracterizacion dos asentamentos realizada polo presente Plan e
recollida na sua cartografia.

Normas xerais para o desenvolvemento dos solos:

1. Contencién da ocupacién do solo:

a) Priorizando o espazo publico sobre o espazo privado.

b) Establecendo densidades e tipoloxias que optimicen o consumo de solo e garantan espazos
libres de calidade.

c¢) Propiciando a integracion paisaxistica da urbanizacion.

2. Adaptacion ao relevo (adecuar o construido ao natural)

a) Evitando a edificacion en posicions dominantes sobre a costa

b) Minimizando os movementos de terras, alteracions das canles e cortas de arboredo de
interese

c) Evitando as pendentes con forte impacto visual, ecoléxico ou funcional

ORDENACION PROPOSTA

O desenvolvemento do PIA Iévase a cabo por parte da Administracion Autonémica no marco das suas competencias co
obxectivo de paliar un problema de notable impacto na sociedade actual como é o da falta de vivenda, nun momento no que
os elevados prezos en alugueiro ou venda imposibilitan que unha gran parte da poboacion tefia acceso a unha vivenda digna
e adecuada, tal e como se recolle no artigo 47 da Constitucion Espafola, sendo labor dos poderes publicos promover as
condicions necesarias e establecer as normas pertinentes para facer efectivo ese dereito.

Por outra parte a zona a desenvolver xa figura no planeamento vixente na stia maior parte como un sector de solo urbanizable
que esta previsto para a ampliacion do solo urbano da cidade, coa que linda, cara ao sur.

A intervencion que se vai a realizar a través do PIA formulase dun xeito integral tendo en conta os criterios ambientais actuais
e as determinacions contidas tanto no POL como na lexislaciéon urbanistica e sectorial e baixo o control que os distintos
organismos e administracions realizan a través da emision dos informes preceptivos o cal garante tanto a adaptacion da
proposta ao Modelo territorial do POL como o cumprimento e a integracién de multitude de condicionantes diversos que se
dan sobre unha zona concreta do territorio.

Neste caso o desenvolvemento realizase cara o interior, nunha zona a unha certa distanza da costa e en terreos con pendentes
baixas e moderadas, preservando ademais aquelas zonas de interese ou mais fraxiles (arboredo ornamental e de ribeira).

O ambito proposto atépase en contacto tanto coas zonas de borde da cidade como con varios nucleos rurais que se sitian no
espazo periurbano da mesma, completando e ordenando un baleiro entre ambas zonas.

A proposta que se formula comporta unha ocupaciéon do solo pola edificacion reducida en relacion a totalidade do ambito,
onde o emprego de edificacion residencial de vivenda colectiva permite liberar unha importante superficie para espazos libres
e zonas verdes de sistema xeral e local complementados por espazos libres privados no interior das parcelas que albergan
construcions.

a) O cerne da actuacion o constitien as zonas verdes que se propofien nas marxes da canle de auga que discorre a través
do ambito e que ocupa unha posicion central. A preservacion da vexetacion de ribeira da mesma e de arboredo ornamental
de certo porte que se localiza preto do Pazo da Parda conforma un corredor ecoléxico moi relevante e é un elemento referencial
dentro da proposta cara o que miran e co que se conectan as zonas edificadas que se dispofien nas marxes do ambito.

b) Establécese un modelo de ocupacion residencial de densidade media que concentra a edificacion, dando resposta as
demandas de vivenda formuladas, ao tempo que posibilita a creacion de espazos libres e zonas verdes amplos e de calidade.

c) Dende a concepcion mais inicial da ordenacion se tivo en conta que existen unhas caracteristicas e unhas preexistencias
valiosas no territorio sobre o que se vai a intervir e que elas ian a xogar un papel clave no xeito no que se vai facer. A proposta
que se realiza aposta claramente por acadar a integracion paisaxistica a través de preservar espazos e elementos relevantes
que se identificaron no ambito, acadar un sistema de espazos libres e zonas verdes interconectado e permeable e propor
unhas zonas edificadas con volumetrias que non xeren impactos negativos nin a nivel do interior do ambito nin da
contemplacion dende puntos de vista mais afastados.

A ordenacién e o modelo de ocupacién propostos son singulares e foron estudados co obxectivo de acadar unha boa
adaptacion ao contorno inmediato e as caracteristicas dos terreos nos se localizan.
a) O ambito localizase afastado da costa polo que a sua posicion non vai a xerar impactos negativos sobre a anterior.

b) A disposicion do viario e das zonas edificadas tefien moi en conta as pendentes do terreo existentes para adaptarse en
gran medida a elas co obxectivo de minimizar os movementos de terras ou a creacion de muros de contencion de grandes
dimensiéns. Por outra parte e tal e como se ten sinalado noutros apartados a preservacion da canle de auga existente e da
vexetacion ornamental e de ribeira que hai nas suas inmediacions € un dos elementos clave da proposta que se formula.

c) E un obxectivo basico e acaddase en boa medida unha boa adecuacién da proposta as pendentes existentes para evitar
xerar efecto barreira con noiros, edificacions ou ruas, apostando por contra por dotar ao ambito non s6 de permeabilidade
visual senén dun bo grao de accesibilidade para a poboacion.
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3. Naturalizacién do tratamento dos espazos destinados a urbanizacion:
a) Salvagardando as caracteristicas naturais dos solos
b) Evitando a contaminacién ambiental atmosférica, luminica e acustica

4. Fomento da conectividade e permeabilidade:
a) Ecoloxica

b) Funcional

c) Visual cara o mar e os fondos escénicos

5. Adecuacion dos espazos libres

a) As areas de proteccién ambiental

b) Aos espazos e elementos de interese como ambitos de relacion e conectividade

c) Potenciando os corredores e a stia conexion con outros espazos libres ou de interese

6. Adecuacion morfotipoléxica:

a) Estruturando e rematando as tramas existentes

b) Procurando a compactidade e integracion

c) Evitando a formacién de barreiras visuais e funcionais

7.N.A.

XUNTA
DE GALICIA

Ofima

ORDENACION PROPOSTA

A proposta que se presenta ten entre os seus criterios de ordenacion os seguintes:

a) Reducese en boa medida a ocupacion de solos naturais mediante urbanizacion rixida destinada ao transito de vehiculos,
liberando o resto de espazos funcionais e de relacion para o seu tratamento non convencional co obxecto de maximizar a sua
capacidade de adaptacion paisaxistica e ecoldxica asi como manter un alto grao de permeabilidade que permita a recarga
hidrica do subsolo e a reducion do efecto de illa térmica que se produce nos espazos moi urbanizados.

Apoéstase pola conservacion do arboredo ornamental e de ribeira existentes no interior do ambito integrandoos dentro da
principal e mais extensa zona verde do mesmo.

b) A existencia de importantes zonas verdes con arboredo , asi como vexetaciéon nas ruas, nos espazos libres, nos espazos
libres privados das parcelas e nas zonas non edificadas dos equipamentos permiten reducir moito o impacto da iluminacion
sobre a paisaxe nocturna interior e exterior ao ambito. Ademais, todo este arboredo existente e previsto actuara como
amortecedor luminico e acustico e como sumidoiro de carbono, reducindo a cantidade de CO2 na atmosfera e mitigando con
elo o cambio climatico.

A ordenacién proposta non xera barreiras ou descontinuidades co medio natural ou co fondo escénico costeiro (xa moi
antropizado).

As masas arbodreas existentes mais relevantes (vexetacion ornamental nas inmediacions do Pazo da Parda e vexetacion de
ribeira nas marxes da canle de auga existente), consérvanse e valorizanse como elementos identitarios do lugar, sendo
incorporadas ao sistema de espazos libres e zonas verdes cun moi baixo grao de urbanizacién ou mesmo en casos mantendo
as suas condicidns naturais.

As marxes do ambito, actualmente en contacto cos bordes da cidade e de distintos nucleos rurais, foron ordenadas de xeito
que a edificacion se dispofia tomando como referencia a zona verde central e que entre esta e os espazos libres privados
de moitas das edificaciéns se xere un certo grao de continuidade e permeabilidade no sentido transversal a canle de auga, as
cales se converten en maximas ao longo da traza da corrente en sentido lonxitudinal. Os espazos urbanizados adxacentes ao
ambito tamén contan coa facilidade de acceso e participacién das dotaciéns interiores polos multiples accesos que a
ordenacion posibilita ao longo das zonas edificadas ou aquelas que se mantefien en estado natural ou pouco urbanizadas.

A ordenacioén proposta:

a) Adopta como criterio central de desefio a continuidade espacial e a integracion, das marxes e da vexetacion de interese da
canle de auga existente na zona central do ambito.

b) Os terreos do interior do ambito estan a ser usados, cando menos en parte e de xeito informal, como un espazo de
esparexemento da poboacién, ainda que de xeito limitado pola falta de acondicionamento e que hai falta de accesos ou de
que hai partes intransitables. Estas eivas veranse solucionadas polo desenvolvemento proposto que permitira dotar dunha
importante superficie de espazo de lecer a unha zona moi carente dos mesmos.

c) Formula unha rede de espazos libres e zonas verdes que se conectaran entre si e con aqueles existentes na zona norte da
actuacion prevista.

A ordenacioén proposta:

a) Concilia distintas tramas que encerran o ambito, por unha parte as zonas de edificacion residencial colectiva situadas ao
norte, as zonas de densidade media e baixa existentes ao oeste e os nucleos rurais que se atopan ao leste e ao sur e pon en
valor uns terreos que todas as anteriores consideraban como espazo secundario, sendo o principal o que da fronte ao sistema
viario urbanizado (ruas e estradas.

b) Postula un modelo de asentamento-urbanizacién aberto pero compacto e xerarquizado a través das escalas dos espazos
de relacion e uso publico, desefados en parte a partires de elementos naturais existentes no territorio.

c) Busca non xerar barreiras visuais nin funcionais, adaptando as edificacions a topografia, fomentando a permeabilidade a
través da estruturacion do espazo publico e co emprego de volumes que podan acadar un bo grao de integracion paisaxistica.

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

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
Data e hora: 24/03/2026 10:43:24

o
2
2
©
=
8
€
5
%
o
°
3
2
@
£
=
o
o
N
=
o
=3
=
3
54
<]
b
o

INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
APROBACION INICIAL - MARZO DE 2026

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO PARA VIV. PROTEXIDAS, SECTOR B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO” - PONTEVEDRA
51 de 83 OTIMA, S.L.



https://sede.xunta.gal/cve?idcve=Qv4zTl8RTZ92

Art. 62 a 64

Art. 65

Art. 66 a
72

[AI_MX_01INF] MEMORIA XUSTIFICATIVA. PARTE Il - XUSTIFICACION i ; ’ Ei I“Q

POL
NORMATIVA

8. Consecucion de nodos urbanos:

a) Valorizando as calidades identitarias do lugar

b) Recuperando elementos patrimoniais existentes naturais e construidos

c) Xerando espazos que propicien a cohesion social, novos usos, Equipamentos e dotacions
publicas e cohesién social

9. N.A.

10. Valorizacion dos fondos escénicos e elementos de interese:

a) Atendendo aos ambitos de interese natural proximos como elementos de referencia
b) Procurando a vertebracién apoiandose nos corredores e elementos para a valoracion
c) Tendo en conta as relacions entre o fondo natural e a figura construida

N.A.

Regulacion especifica. Mellora ambiental e paisaxistica:

Esta area considérase apta para os desenvolvementos urbanisticos dende calquera tipo de
asentamento. Nela, o plan dirixira os crecementos urbanisticos preferentemente e sempre que
sexa posible, en direccion contraria a costa e, en todo caso, evitando a presion sobre as areas
mais fraxiles e os espazos e elementos de valor recollidos neste Plan.

XUNTA
DE GALICIA

ORDENACION PROPOSTA

A ordenacion proposta,

a) Valoriza os elementos naturais e patrimoniais existentes, apostando pola sua proteccién e posta en valor.

b) Incorpora o arboredo ornamental e de ribeira no sistema de espazos libres e zonas verdes, mantendo un corredor
ecoléxico ao longo de todo o ambito.

c) Xera novos equipamentos, espazos libres e zonas verdes non s6 a servizo do ambito senén tamén das zonas

edificadas adxacentes, onde se constata unha notable carencia dos mesmos, en espacial no que atinxe aos nucleos rurais.

A ordenacién proposta,

a) Integra os espazos de interese natural existentes no interior do ambito como é o caso da canle de auga e do arboredo
existente nas stas marxes como zonas verdes propostas para o lecer en encontro da poboacion.

b) Ordena o ambito a partires da consideracion dun elemento central, como é a zona verde proposta nas beiras da canle de
auga, outorgandolle o papel de cerne da actuacion que se formula.

c) Valoriza o elemento referencial mais importante do ambito que tal e como se ven de sinalar &€ o espazo central polo que
discorre unha canle de auga e a vexetacion existente nas stias marxes, xa que outro tipo de fondos atdpanse a moita distancia
e parcialmente ocultos polas zonas xa edificadas do borde do ambito. As zonas edificadas dispdfiense liberando esa zona
central que se menciona e posibilitan a conexién transversal coa mesma do viario, espazos libres publicos e privados no
contorno das edificacions, posibilitando que a gran zona verde proposta se expanda e ao tempo se amose como un
excepcional fondo natural dende as beiras da actuacion.

Neste caso protéxense as zonas mais fraxiles que son as que se localizan na zona central do ambito (canle de auga e
arboredo) e a ordenacion dispén as zonas edificadas nas marxes do ambito, adxacentes as do solo urbano e de nucleo rural
existentes. Os terreos a desenvolver atopanse a unha certa distancia da costa e moi preto do limite do ambito do POL polo
que este desenvolvemento urbanistico non incidira sobre as zonas costeiras.
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CAPITULO I. PAISAXE
Obxectivos:

a) Minimizar as afeccions sobre o medio, mantendo a funcionalidade dos ecosistemas

b) Integrar os elementos estruturais do territorio tales como os camifos, regueiros, bosquetes ou
os elementos patrimoniais no desefio da proposta

c) Valorizar os trazos caracteristicos da paisaxe

d) Conformar un modelo de organizacién, usos materiais, volumes e texturas, que nunha linguaxe
contemporanea se atopen en harmonia cos existentes

e) Prever accioéns para o proceso de desenvolvemento, construcion e xestion, valorando os
impactos potenciais derivados da intervencion e da implantacion da actuacién e incorporar non s6
medidas correctoras, senon restauradoras ou compensatorias dos impactos derivados das obras
f) Estableceranse medidas de xestion e mantemento do espazo asi como dos elementos
integrados na actuacion.

Criterios xerais de integracion:

a) Calquera intervencién ao longo das suas diferentes fases de execucion velara por manter a
diversidade e funcionalidade ecoldxica do territorio

b) A planificacion territorial e o plan urbanistico deberan manter as condicions de visibilidade
propias de cada unha das diferentes unidades de paisaxe identificadas, tales como a linealidade
dos vales, as vistas panoramicas dende posicions elevadas ou a percepcién do relevo no seu
conxunto

c) Analizaranse especialmente as texturas, as cores, as xeometrias e as escalas dos volumes
dos elementos previstos, extractando aqueles que sexan caracteristicos ou singulares das paisaxes
naturais, rurais e urbanas.

d) As actuacioéns previstas, tanto as edificacions, como o parcelario, a rede de camifios e as
infraestruturas deberan adecuar os seus perfis a topografia do terreo, evitando a alteracién das
pendentes naturais.

e) Os elementos preexistentes de valor deben incorporarse ao proxecto. Evitarase, polo tanto, a
eliminacion de resaltes do relevo, a cubricién de canles naturais, asi como a destrucion de peches,
bancais ou camifios tradicionais.

f) As intervenciéons na paisaxe velaran polo mantemento da vexetacion de porte arbdreo e
arbustivo preexistente, salvo que se xustifique o contrario atendendo a motivos ecoléxicos. En caso
de alteraciéon ou desaparicion definiranse medidas axeitadas de recuperacion e integracion que
garantan a presenza de especies propias do lugar, evitando unha excesiva fragmentacién dos
habitats e corredores bioldxicos. Sera necesario apoiarse na estrutura espacial da vexetacion
predominante: formas e tamafios das manchas de vexetacion -lineais, extensas, puntuais,
irregulares- e a sua estratificacion vertical -arbdrea, arbustiva e herbacea-. Nos proxectos de
revexetacion deberanse utilizar especies axeitadas as condicions edafoclimaticas da zona. Para a
sua seleccion sera necesario considerar a forma e dimension das especies, a sta textura, coloracion
e fenoloxia para alcanzar a mellor integracién paisaxistica e ecoldxica.
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A ordenacién que se propon,

a) Configura a implantacion fisica e o modelo habitacional, especificamente, co obxectivo de minimizar as afeccions sobre o
medio natural, respectando a conectividade ecoléxica.

b) Integra tanto as zonas de arboredo ornamental e de ribeira como elementos con valor patrimonial localizados no interior do
ambito.

c) Non provoca descontinuidades ou barreiras paisaxisticas, ao estender a calidade dos espazos de maior valor paisaxistico
nas zonas de nova edificacion, nomeadamente no viario (con arboredo nas siias marxes), nos espazos libres e zonas verdes,
tanto publicos como privados e nas zonas non edificadas dos equipamentos.

d) Postula un modelo de ocupacioén edificacion-urbanizacion compacto con reducién ao minimo funcional da urbanizacion
convencional e propon un modelo de asentamento compacto pero esponxado de edificacion residencial colectiva disposta
para acadar un alto grao de adaptacion a topografia, e unha adecuada permeabilidade tanto interior como coas zonas de
borde, todo iso co obxecto de habilitar soluciéns de arquitectura novas, harménicas e integradoras co medio natural e cultural.

e) Incorpora unha analise pormenorizada de impactos mediante sistemas de informacion xeografica e territorial.

f) Habera de completarse en fase de plan de desenvolvemento mediante a achega das medidas de mantemento e xestiéon
necesarias establecidas no POL.

a) Configurase a actuacién sobre o ambito do PIA, especificamente, co obxectivo de minimizar as afecciéns sobre o medio
natural, respectando a conectividade ecolodxica.

b) Na documentacién do PIA lévase a cabo unha analise da incidencia paisaxistica da proposta, tanto a nivel xeral como
especificamente en relacion a paisaxe urbana, como paso previo par acadar unha reducién dos posibles impactos derivados
dunha ordenacion deste tipo.

c) A contorna da actuacion esta constituida polo encontro dos limites urbanos da cidade asi como polas zonas de crecemento
de diversos nucleos rurais altamente transformadas, con escasa ou inexistente presenza de elementos construidos con valor
identitario (se non temos en conta o Pazo da Parda), como tamén ocorre dentro do ambito onde as edificacions existentes
presentan escaso interese. No estudo da paisaxe urbana que contén o PIA lévase a cabo unha analise das caracteristicas do
espazo urbanizado (fachadas, tipoloxias, peches, etc.) adxacente aos terreos do PIA en base ao sinalado polas DOT que
permite coflecer como € 0 espazo no que se vai a inserir a actuacion prevista.

d) A ordenacion proposta busca acadar unha adecuada adaptacion a topografia do terreo, evitando grandes movementos de
terra ou a aparicion de importantes noiros ou muros de contencién, asi como multiples plantas baixo a rasante do viario que
se fagan presentes no interior das parcelas por eventuais desniveis acusados.

e) Aqueles elementos preexistentes con valor non son destruidos e pola contra son incorporados & ordenacién como € o caso
da canle de auga, unha pequena ponte de pedra ou o arboredo de ribeira e ornamental, tal e como se ten sinalado noutros
apartados.

f) Tal e como se ven sinalando ao logo da presente memoria, 0 mantemento do arboredo ornamental no contorno do Pazo da
Parda e da vexetacion de ribeira nas marxes da canle de auga existente forma parte do cerne da proposta, sendo estas as
masas arboreas de maior relevancia dentro do ambito e cuxo mantemento vai evitar a fragmentacion de habitats e vai manter
o corredor ecoldxico actualmente existente na zona central do ambito.

Por outra parte, naquelas zonas resultantes da urbanizacién nas que vaia a dispor vexetacion e/u arboredo empregaranse
especies axeitadas as condicions edafoclimaticas da zona, xa sexan estas autdctonas ou especies compatibles cos solos e
clima do ambito.
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g) Evitarase a afeccién sobre os elementos patrimoniais, as construcions situadas no contorno de
bens inmobles de interese cultural, artistico, historico, arqueoldxico, ou tradicional e buscara a
axeitada harmonizacion con eles

h) Nos nucleos de caracter tradicional e nos contornos rurais, co fin de integrar ao maximo as
actuaciéns construtivas e de manter os habitats que contribuan a conservacién da biodiversidade,
considérase conservacion das sebes e vexetacion asociada aos peches dos terreos

i) Os edificios adaptaranse no posible ao terreo e ao lugar mais apropiado para conseguir a maior
reducion do impacto visual e a menor alteracion da topografia do terreo

j) O desefio do edificio e do terreo, os espazos anexos e a sua articulaciéon co contorno han de
resolver axeitadamente a forma de inserirse na paisaxe do lugar, valorando as suas calidades e
respectando e recuperando, se é posible, as pegadas valiosas existentes en cada terreo e en cada
parcela, tales como edificios, cercas e muros, rodais e arbores ou sebes, regueiros, camifios ou
rochedos. A seleccion de especies para revexetacion debe ser coherente coas do contorno, evitando
as de caracter ornamental ou alleas ao dominio bioclimatico.

Criterios especificos de integracion

Os distintos instrumentos de planeamento deberan establecer os criterios especificos de
integracion para cada actuacion prevista. Para tal efecto analizaranse:

a) As condicions naturais e morfoléxicas da parcela e o seu contorno.

b) O terreo e os movementos de terras

c) A cobertura vexetal

d) A vexetacion arborea e arbustiva existente

e) O fondo escénico (a relacion fondo-figura).

f) As escalas e relacion dos volumes.

g) As intensidades de usos.

h) A integracion e conexion coa rede de vias e camifos existentes

i) Os elementos que definen as caracteristicas morfoloxicas e tipoldxicas do contorno.
j) Os peches e valados

k) Os anuncios, carteis e paneis publicitarios
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d) Non se producen afeccions patrimoniais, xa que o unico elemento con valor patrimonial identificado dentro do @mbito, unha
pequena ponte de pedra non inventariada, queda recollido dentro do sistema de espazos libres e zonas verdes polo que non
se vai a ver alterado. Aquelas edificaciéons que se propoiien dentro de contornos de proteccion de elementos situados féra do
ambito (Pazo da Parda ou xacemento da Necrépole medieval da Capela de San Mamede/Campo da Cota) van a acadar un
adecuado grao de harmonizacion cos bens sinalados e as sUas caracteristicas.

h) A maior parte da vexetacion arbérea, e en todo caso a de maior interese existente no ambito, queda como xa se sinalou
incluida dentro do sistema de espazos libres e zonas verdes e polo tanto protexida.

i) Os solidos edificables definense cunha coidadosa disposicién sobre a topografia das marxes do ambito para favorecer o
seu amortecemento e mellor integracién nun espazo baleiro ao que se asoma tanto o borde da cidade como diversos nucleos
rurais. Concéntrase en lugares concretos a ocupacion da edificacion para posibilitar a preservacion da canle de auga interior
e a vexetacion asociada a mesma e para posibilitar a permeabilidade entre e cara espazos libres e zonas verdes interiores
asi como cara as zonas de borde para maximizar a harmonia visual en proximidade. Os soélidos atoparanse rodeados e
relacionados entre si mediante espazos verdes con arboredo xa sexan estes ruas, espazos libres e zonas verdes publicas ou
privadas e as zonas non edificadas dos equipamentos.

j) Na ordenacion proposta a disposicion da edificacion ten moito que ver coa presenza e mantemento dos valores naturais
mais relevantes cos que conta o ambito, nomeadamente na sta zona central. A proposta espacial e volumétrica das futuras
construcions e dos espazos situados nas suas marxes busca incardinarse adecuadamente no territorio e contribuir a por en
valor certos elementos caracteristicos do mesmo como parte principal do desenvolvemento.

Dentro da documentacion do PIA analizanse, tanto de forma xeral en distintos documentos como particularmente en apartados
concretos (Memoria Informativa, DAE, Estudo da paisaxe e particularmente da paisaxe urbana, memoria do catalogo, etc.),
todas aquelas caracteristicas naturais, patrimoniais ou paisaxisticas do territorio sobre o que se vai a intervir que se consideran
relevantes para o establecemento de criterios especificos de intervencién e para a formulacion da proposta.

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026
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TITULO VI. RELACION CO PLANEAMENTO MUNICIPAL VIXENTE

Art 98 Solos urbanos non consolidados e urbanizables de planeamento xeral non adaptado a Lei
9/2002 de Galicia:

1. Os ambitos de solo urbano non consolidado e solo urbanizable delimitado que tefian a
ordenacion detallada, aprobada definitivamente ou contida no plan xeral, poderan continuar
a sua tramitacion conforme aos prazos establecidos no planeamento urbanistico ou en todo
caso, durante 3 anos contados a partir da entrada en vigor do presente Plan.

2. Transcorrido este prazo sen que fose aprobado definitivamente o instrumento de
equidistribucién, deberan adaptarse integramente ao establecido neste Plan de Ordenacién
do Litoral.

3. Os ambitos de solo urbano non consolidado e solo urbanizable que non conten coa
ordenacion detallada aprobada definitivamente ou que non a incorpore o planeamento xeral
deberan adaptarse ao presente Plan.

4. Nos ambitos de solo urbano nos que en virtude do establecido na Disposiciéon Transitoria 12
da Lei 9/2002 de Galicia merezan a condicion de solo urbano non consolidado, no
procedemento da sua delimitaciéon verificarase o cumprimento dos principios, criterios e
normas xerais establecidos para os distintos elementos do Modelo territorial do presente
Plan.

Dado que a prevision do PIA é substancialmente diferente da que se recolle no PXOU, que incorpora terreos con outras
clasificacions de solo dentro do seu ambito territorial e de que en todo caso tefien pasado os prazos que establece o POL
para a posibilidade de manter transitoriamente os desenvolvementos en curso ou con ordenacién detallada aprobada contida
no planeamento xeral, resulta necesaria a xustificacion da adaptacién do instrumento de ordenacion territorial que agora se
formula ao Plan de ordenacién do Litoral, o cal se recolle no presente apartado da documentacion do PIA.

Art 101 Grao de compatibilidade dos solos:

Grao 1. As suas determinacions son plenamente compatibles coas do presente plan e polo A valoracion do POL refirese as determinacions do solo urbanizable contemplado no PXOU de Pontevedra. No caso do PIA,
tanto poden desenvolverse sen prexuizo do establecido na lexislacion ou no planeamento territorial dado que a proposta de ordenacion difire da contemplada no plan xeral, vense de levar a cabo neste apartado a cabo a
e sectorial de aplicacion. xustificacion da compatibilidade das suas determinacions co sinalado no POL.

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026
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SUbD —w« DOMinio Publico Maritimo Terrestre Intermareal Asentamentos de caracter fundacional

SuD Dominio Publico Maritimo Terrestre Intermareal Asentamientos de caracter fundacional
-J SUND — = Ribeira do Mar Costera - Desenvolvemento periférico
I SUND Ribera de Mar Costera Desarrollo periferico

SUNc - = Servidume de Proteccion Mellora ambiental e paisaxistica Asentamento funcional

SUNc Servidumbre de Proteccion Mellora ambiental y paisajistica Asentamiento funcional

POL non incide - - 200malLRM Ordenacion Agregado urbano

POL no incide 500m a LRM Ordenacion Agregado urbano

+ + Limites municipais

L '/7: Sofredor ecoldxico - Nova agrupacién
Limites municipales » Corredor ecologico Nueva agrupacion

Ambito Rede de Espazos Naturais Qutras edificaciéns
=== Ambito 123318 Red de Espacios Naturales Otras edificaciones
(3=
Hidrografia Espazos de interese
Hldroélrafia N.’ Espacios de interés
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Plano do modelo de xestién do POL nas inmediaciéns do SUP B5 (e polo tanto do ambito do PIA). Fonte: Plano BH08 do modelo de xestién do POL

: _ Mais recentemente aprébase a Lei 4/2023, do 6 de xullo, de ordenacion e xestién integrada do litoral de Galicia (LOLGA), e sen prexuizo
e Momﬁcmn.wm; ' ) ' ’ ‘ do disposto na normativa de costas e do medio marifio, no litoral de Galicia distinguense tres clases de espazos, agrupados para a sua

[ | Area de Proteccién Ambiental - APA ordenacion en areas, en funcion das suas condicions e das accidéns que corresponde emprender sobre eles:
Area de Mellora Ambiental
L e Paisaxistica - AMAP

I s e <A a) Area de Proteccion Ambiental (APA): comprende os espazos que conservan caracteristicas naturais, patrimoniais ou

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
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b) Area de Mellora Ambiental e Paisaxistica (AMAP): comprende os espazos que, sen reuniren as condiciéns dos anteriores, se
mantefien maioritariamente libres de procesos de urbanizacién ou degradacién, ou sufriron uns procesos de desnaturalizacion
reversibles, polo que exixen accions de proteccién, recuperacién e mellora das suas condicions.

c) Area de Reordenacién (AR): comprende os espazos transformados pola accién urbanizadora ou pola implantacién de usos e
actividades economicas, e os degradados por calquera causa, de imposible ou dificil renaturalizacién, que exixen acciéns de
reordenacion, orientadas a non agravar a deterioracion, humanizar os espazos e renovar os elementos e a sua contorna.

De conformidade co previsto na disposicion transitoria segunda da citada LOLGA, relativa a aplicacion transitoria do Plan de ordenacién
do litoral de Galicia, ata a sua revisién manterase o réxime xuridico das areas de proteccion costeira, dos corredores e dos espazos de
interese recollidos nos artigos 54, 57 e 58 do POL, agas no que afecte as actuacions estratéxicas do titulo IV da LOLGA, cuxas
disposicions seran aplicables a partir da sua entrada en vigor.

Asemade, de conformidade co previsto na disposicion transitoria terceira da citada LOLGA, “ata a revisién do Plan de ordenacién do
litoral de Galicia, as referencias contidas na LOLGA aos espazos de especial interese ambiental e paisaxistico que debe delimitar o
Plan de ordenacion costeira seran todos os desa natureza delimitados no Plan de ordenacion do litoral de Galicia”.

Compre sinalar que no visor da LOLGA a maior parte da superficie dos terreos correspondentes ao ambito do PIA, aqueles que se
atopan en solo urbanizable ou solo non urbanizable comun estarian incluidos na Area de Mellora Ambiental e Paisaxistica (AMAP), en
tanto que as zonas xa urbanizadas do solo urbano e do solo dos nucleos rurais figuran dentro da Area de Reordenacion (AR).

En calquera caso, e a espera dun maior desenvolvemento e aplicacion da citada LOLGA ou a redacciéon e aprobacién do Plan de
ordenacion costeira (que substituira ao POL), imos a analizar o ambito do PIA ao abeiro do indicado no POL.
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6.3. 12 REVISION DO PLAN FORESTAL DE GALICIA CARA A NEUTRALIDADE CARBONICA 2021-2040

A 12 Revisién do Plan Forestal de Galicia cara a neutralidade carbonica 2014-2040 (PFG) ten o caracter dun Programa coordinado de
actuacion (PCA).

Os PCA son instrumentos de ordenacion do territorio establecidos na anterior Lei 10/1995 co caracter de instrumentos de programacion
plurianual de actuacions de caracter sectorial ou intersectorial referidas a totalidade da Comunidade Auténoma ou a areas determinadas
da mesma a executar, de acordo co correspondente réxime competencial, polas distintas administraciéons ou organismos publicos que
operan en Galicia, que tefien como finalidade de servir de marco de referencia para a politica orzamentaria da Xunta e o establecemento
de convenios e acordos de cooperacién entre as administraciéns publicas que deban proceder ao seu desenvolvemento. Precisamente
polo seu caracter netamente investidor, na vixente LOT os Programas coordinados de actuacion desaparecen como instrumentos de
ordenacion do territorio.

O PFG é, conforme establece o artigo 72 da Lei 7/2012, do 28 de xufio, de montes de Galicia, o instrumento basico para o desefio e
execucion da politica forestal galega, no que se avalia a situacién do monte galego e establécense as directrices e programas de
actuacion da politica forestal de Galicia, asi como os mecanismos de seguimento e avaliacién necesarios para o seu cumprimento.

O ambito territorial de aplicacion da 12 Revisién do PFG esta constituido polo conxunto do territorio forestal galego, cun caracter sectorial
en materia de politica forestal. Tratase dun plan director estratéxico para o desefio e execuciéon da politica forestal galega, tal como
establece a lei de montes de Galicia, pero non tanto para ordenar o territorio forestal, finalidade que se atrible mais apropiada para a
figura legal de Plan de Ordenacion dos Recursos Forestais (PORF) concibido para un ambito supramunicipal, a nivel de comarca ou
distrito forestal, como para establecer os obxectivos, modelos, directrices, estratexias, plans ou programas, medidas e acciéns
configurados conforme aos eixos de intervencion, instrumentos de execucién e programas de actuaciéon que se consideran necesarios
para o seu desenvolvemento e aplicacion en cumprimento dos seus fins.

O ambito competencial de aplicacién da 12 Revisién do PFG circunscribese aos terreos que en Galicia posuan a natureza legal de
monte ou terreo forestal consonte a lexislacion vixente, e ao aproveitamento, uso e xestiéon dos recursos e servizos forestais que se
desenvolvan en ditos terreos.

Dentro do ambito do PIA non se localizan nin montes nin terreos forestais nos que se aprecian valores forestais de especial relevancia
que tefian que ser conservados pola sua especial importancia, e que poidan limitar o desenvolvemento do proxecto. Por outra parte si
existen pequenas masas de arboredo ornamental e de vexetacion de ribeira que o PIA vai a manter incluindoas dentro das zonas
verdes propostas. En todo caso, no procedemento de tramitacion do PIA debera requirirse informe ao 6rgano competente da
administracion autonémica no relativo a esta cuestion.
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Jtima

7. NCIDENCIA DO PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO NO PLANEAMENTO MUNICIPAL VIXENTE

7.1.  INCIDENCIA DO PIA NO PLANEAMENTO MUNICIPAL DO CONCELLO DE PONTEVEDRA

O planeamento municipal vixente na actualidade no concello de Pontevedra € o Plan Xeral de Ordenacion Urbana (PXOU 1990),
aprobado polo Conselleiro da Consellaria de Ordenacion do Territorio e Obras Publicas por orde de 18.12.1989, pola que se outorga a
aprobacion definitiva do “Proyecto de Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion del Municipio de Pontevedra” publicado
no DOGA de 12.01.1990 e no BOP de 02.02.1990.

O PXOU 1990 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 Adaptacién da Lei do Solo de Galicia, xa que logo, non esta adaptado a vixente Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, nin & anterior Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia (LOUGA).

A delimitacion do ambito territorial do PIA abrangue unha gran parte do sector de solo urbanizable B-5 que contén o PXOU do concello
de Pontevedra. En virtude do sinalado na D.T. 12 da LSG, no que se refire ao planeamento non adaptado a LOUG, aos terreos do
sector sinalado que forman parte do ambito territorial do PIA serialles de aplicacién o disposto para o solo urbanizable.

A ordenaciéon do PIA que temos descrito na presente memoria, expresadas na sua documentacion grafica e escrita, conten
determinaciéns de aplicacion directa que implican unha serie de alteraciéns no planeamento vixente no concello de Pontevedra. Esas
alteracions son as seguintes:

Clasificacion do solo:
En relacién ao tratamento do ambito do PIA no PXOU respecto da clasificacion e categorizacidon do solo pddese indicar o seguinte:

e Os terreos incluidos no ambito do PIA estan clasificados parcialmente no vixente PXOU de Pontevedra en distintas clases de
solo:
o Solo urbanizable: coincidente en gran medida co sector B-5 e supondo a maioria da superficie que se pretende
desenvolver.

o Solo urbano: relativo a pequenas zonas de borde da cidade.
o Solo non urbanizable de nucleo rural: no norte do nucleo de O Marco e no norte e oeste do nucleo de Pedra do Lagarto.

o Solo non urbanizable comun: neste caso os terreos con esta clasificacion localizanse na zona nordés, ao norte do
nucleo de Pedra do Lagarto.

e O ambito do PIA se clasifica como solo urbanizable na sua totalidade.

e Estan previstas tamén duas conexiéns fora do sector para dar continuidade a sUa trama viaria, pero van a manterse fora da
actuacion do PIA, sen modificar a sua clasificacion (Solo non urbanizable de nucleo rural e Solo non urbanizable comun no
PXOU).

O desenvolvemento do PIA comportaria a transformacion urbanistica daqueles dos anteriores terreos que se inclien no ambito do PIA.
A incorporacién a este novo sector que delimita o PIA dos terreos situados nas distintas clases de solo sinaladas fora do sector B-5 do
PXOU comporta, conforme ao disposto na lexislacion do solo e urbanistica o cambio da sua clasificacion actual no PXOU vixente,
pasando da clase coa que figuran no PXOU de Pontevedra a urbanizable.

As xa citadas infraestruturas previstas fora do ambito do PIA para a continuidade da trama viaria e a conexién do novo sector de solo
urbanizable do PIA cos sistemas xerais ou locais exteriores seran incorporadas ao planeamento municipal coa consideracion respectiva
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de Sistemas Xerais ou Locais (segundo se recolle nos planos de ordenacién), e a sua execucion realizarase mediante actuacions
asistematicas, dado que manteran a sua clasificacion de solo actual (solo non urbanizable comun no PXOU).

No seguinte cadro resumese a incidencia da delimitacion do PIA sobre a clasificacion e categorizacion do solo establecida no
planeamento municipal vixente do concello de Pontevedra:

Zona (PIA) Clasificacién no PXOM [mZs) Totais (mZs)
SUB suC SNR SR
Sector no PIA (SUB) 163.006 5.039 8.544 37.897 214.486

Conexions viarias §
S
C. Ext viaria Ronda Leste 2.156 2.156 g_
. . . e - <
AMBITO DO PIA E DETERMINACIONS BASICAS PARA O SEU DESENVOLVEMENTO C. Extviaria PO-542 Leste 1.536 S
e " ©°
PXOU PIA C. Ext viaria PO-542 Qeste 313 “
=1
Delimitacién Totais 163.006 5.039 10.393 40.053 218.491 E
[}
Superficie do Sector 177.500,00 m’ 214.486 m’ ] ) ] ] . ) 8
Dotaciéns existentes 8354 m’ Tamén compre sinalar que hai algunhas zonas residuais do sector B-5 que non se recollen no ambito de actuacion do PIA, por tanto =
. , I v g . re . (<]
Superficie computable no Sector 177.500,00 m’ 206.132 m’ deberan incluirse na modificaciéon do PXOU para clasificarse dacordo coas zonas limitrofes (Solo urbano e Solo non urbanizable de o
i)
Superficie total do ambito ordenado do PIA 214.486 m’ nudcleo rural), asignandolle as ordenanzas similares as das parcelas lindantes fora do PIA. 3
Actuaciodns viarias en SNR-SR 4.005 m’ . L. E
C. Extviaria Ronda Leste 2.156 m?3s Cuallflcacmn do solo: %
1 H ” , .z . . . . . . g .y S
C. Extviaria PO-542 Leste 1.536 m’s Respecto das duas zonas en que o PIA prevé actuacions para conexions viarias, vai a ser necesario cambiar a cualificacion nas zonas 2
iaria PO- 2 . . o . 2
G Bxtviaria PO-542 Oeste 313 mes que (xa fora dos viarios actualmente existentes) tifian asignadas polo PXOU: >
©
Usos e intensidades . . . . " P £
; e Na conexion coa Ronda leste cambiar a ordenanza de solo non urbanizable comun (que se cambiaran a solo rustico de 3
indice de Edificabilidade 0,60 m?c/m3s 1,10 m2c/m?3s L, . 9
, N R " proteccion de infraestruturas). S
Superficie Total Edificable 106.500 m“c 226.745 m“c o
©
H H . . ” . . ©
Residencial 203.995 m’c * Na conexién coa estrada PO-542 ao sur cambiar a ordenanza de Solo de nucleo rural dalgunhas zonas a rede viaria. 3
Comercial /terciario 22.750 m’c §
Uso global caracteristico Residencial Residencial (max.95%) Cata|°g°: ’g_
Uso global compatible Comercial /terciario (max. 20%) . . . . I : 2 . %
No que se refire ao catalogo, hai que levar a cabo varias modificacions no PXOU: S
Vivienda de proteccion 80% %
Altura méxima 6,00 plantas 7,00 plantas e Delimitar a extension do perimetro do ben denominado Pazo de Bugallal (49) asi como do seu contorno de proteccién 2
o
Uso principal Residencial Residencial especifico, seguindo o sinalado no |AE. E
Usos compatibles Varios Varios g
e Incorporar ao catalogo a pontella de pedra (co cédigo A-01_PIA-VP) localizada na parte central do sector e o seu contorno de o
Desenvolvemento e xestién L. res ?,
proteccion especifico. £
Iniciativa de planeamento Publica §
Sistema de actuacion Expropiacién Sistemas Xerais: =

Parametros bésicos da ordenacién do PIA en comparacion co PXOU (1989). Ainda que o PIA trata de manter a condicién dos sistemas viarios establecidos polo PXOU nesta zona, houbo actuaciéns posteriores

non recollidas no PXOU, e tamén pode haber pequenos axustes na delimitacion destes sistemas na ordenacion final do PIA.

Incorporanse ao PXOU os novos sistemas xerais establecidos polo PIA nesta zona (dos sistemas EL, EQ e IC), que se adaptan a
ordenacion detallada recollida no PIA.

As infraestruturas previstas no PIA para a conexidn exterior do sector cos sistemas xerais exteriores tefien que incorporarse tamén ao
planeamento municipal coa consideracion de Sistemas Xerais.

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
Data e hora: 24/03/2026 10:43:24

o
2
2
©
=
8
€
5
%
o
°
2
2
P
£
=
o
o
N
=
o
=3
=
3
54
<]
b
o

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO PARA VIV. PROTEXIDAS, SECTOR B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO” - PONTEVEDRA INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
60 de 83 OTIMA, S.L. APROBACION INICIAL - MARZO DE 2026



https://sede.xunta.gal/cve?idcve=Qv4zTl8RTZ92

PEDHA/L&G‘RTD
=N\

= =
[T rucasmauan =
[ o v

s maniabie i i
] e sueLo umaano . N s

I RED | e D M i— T i[
([P ety

Ambito territorial da MP sobre o planeamento vixente.

D oS EA XUNTA
LINMQ BHDE GALICIA

[AI_MX_01INF] MEMORIA XUSTIFICATIVA. PARTE Il - XUSTIFICACION

Cambio da Ficha de Planeamento do Sector

A ordenacion do PIA (que se recolle sinteticamente no cadro adxunto, comparando os parametros principais co PXOU) establece moitos
cambios nas determinacions que o PXOU establecia para o sector B-5, por tanto se cambia a Ficha de Planeamento do Sector
resultante do PIA, con cambios polo menos a respecto das seguintes cuestions:

- Delimitacion do sector, pois ampliase notablemente dende os 177.500 m? da ficha do PXOU ata os 226.745 m2 do PIA.

- Edificabilidade, pois o PXOU establece un indice de 0,6 m2/m?2 (e tamén un limite de 50 viv/Ha) e o PIA considera un indice de
1,1 m?/mZ,

- Asignacién do % de vivenda de proteccion, pois o PXOU non considera un minimo para este tipo de vivenda e o PIA recolle un
minimo do 80% e algunhas zonas de vivenda libre, ata un maximo do 20% da edificabilidade residencial.

- Dotaciéns de sistema xeral e local (0 PXOU non recolle sistemas xerais, e para os locais non establece parametros diferentes
dos minimos legais da lexislaciéon da época, e no PIA se amplian ou aumentan en tddolos casos os estandares actualmente
vixentes, moi diferentes e superiores aos daquel momento) e establecemento de posibles condicions particulares nas
respectivas ordenanzas aplicables na zonificacién do PIA (que en calquera caso estaran baseadas nas ordenanzas do PXOU,
ou seran remitidas directamente a elas).

- Condicions basicas edificatorias, establecendo (no seu caso) condicions particulares nas ordenanzas de edificacion a aplicar
na zonificacion do PIA (que en calquera caso poderan estar baseadas nas ordenanzas do PXOU, ou seran remitidas
directamente a elas).

- Outras modificaciéns nas condiciéns recollidas na Ficha do PXOM para o sector.

7.2.  ENCAIXE DA MODIFICACION DO PLANEAMENTO XERAL NO PIA

En razén do antedito, a modificacion puntual do PXOU vixente resulta obrigada para dar cumprimento ao previsto en diversos artigos
(principalmente 0 20.4, 58.2 e 60.2) da Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT), a respecto do necesario
encaixe das determinaciéns do presente PIA e o planeamento municipal do concello afectado por esta actuacion, co fin de garantir a
eficacia das determinacions contidas neste instrumento de ordenacion do territorio.

Segundo o Artigo 59 da LOT, a aprobacién dos instrumentos de ordenacién do territorio levara implicita a declaracion de prevalencia
dos usos previstos no instrumento de ordenacion do territorio sobre calquera outro uso posible do solo incluido no seu ambito, e sobre
todo os recollidos en instrumentos urbanisticos de rango inferior aos dos instrumentos de ordenacidn do territorio (I0T), como € o caso
do planeamento municipal, por tanto é necesario adaptar o planeamento vixente ao PIA.

O presente PIA, ao implicar a transformacién urbanistica do chan, e a fin de garantir a eficacia das determinaciéns contempladas nos
instrumentos de ordenacion do territorio e os principios de celeridade, eficacia, simplificacion administrativa e seguridade xuridica, esta
obrigado pola LOT a tramitar simultaneamente a aprobacién do instrumento de ordenacion do territorio e a modificacion do plan
urbanistico, nos extremos estritamente afectados polas determinaciéns do instrumento de ordenacion territorial.
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8. IDENTIFICAC[ON DAS INFRAESTRUTURAS VERDES PRECISAS PARA MITIGAR, ENTRE OUTROS, A
ALTERACION, PERDIDA E FRAGMENTACION DE HABITATS E O DETERIORO DE PROCESOS
ECOLOXICOS E SERVIZOS ECOSISTEMICOS, ASI COMO O INCREMENTO DOS RISCOS NATURAIS

8.1. ANTECEDENTES

No ano 2013, a Comision aprobou a Comunicacioén Infraestrutura Verde: mellora do capital natural de Europa [Comunicacion da
Comisién ao Parlamento Europeo, ao Consello, ao Comité Econdémico e Social Europeo e ao Comité Europeo das Rexions:
Infraestrutura Verde: mellora do capital natural de Europa. COM (2013) 249 final, de 6 de maio de 2013], documento cofiecido como
Estratexia da Union Europea en materia de Infraestrutura Verde.

A Estratexia da Unién Europea en materia de Infraestrutura Verde sera posteriormente integrada en diversos documentos aprobados
pola Comisidn Europea, en particular na Estratexia sobre a Biodiversidade [Comunicaciéon da Comisién ao Parlamento Europeo, ao
Consello, ao Comité Econdmico e Social Europeo e ao Comité Europeo das Rexions. Estratexia da UE sobre a biodiversidade ata 2020:
0 noso seguro de vida e capital natural. COM (2011) 244 final, do 3 de maio de 2011; Comunicacion da Comisiéon ao Parlamento
Europeo, ao Consello, ao Comité Econdmico e Social Europeo e ao Comité Europeo das Rexions. Estratexia da UE sobre a
biodiversidade de aqui a 2030: reintegrar a natureza nas nosas vidas. COM (2020) 380 final, do 20 de maio de 2020], asi como na
Comunicacién da Comision ao Parlamento Europeo, ao Consello, ao Comité Econémico e Social Europeo e ao Comité Europeo das
Rexiéns. Un plan de accién en prol da natureza, as persoas e a economia. COM (2017) 198 final, do 27 de abril de 2017.

A Lei 33/2015, do 21 de setembro, modifica a Lei 42/2007 do Patrimonio Natural e da Biodiversidade e incorpora ao ordenamento
xuridico espariol o concepto de Infraestrutura Verde, en cumprimento das directrices europeas [COM (2013) 249 final e COM (2011)
244 final]. A normativa estatal define a Infraestrutura Verde como un proxecto multiescalar que debe ser desenvolvido conxuntamente
pola Administracion Xeral do Estado e as Comunidades Autonomas, establecendo directrices para a identificacion, conservacion e
conectividade ecoldxica dos elementos territoriais, tanto terrestres como marifios. A planificacion territorial e sectorial debe garantir a
funcionalidade dos ecosistemas, a adaptacion ao cambio climatico e a restauracion das areas degradadas.

En aplicacion deste mandato, o Consello de Ministros aprobou o 27/10/2020 a Estratexia Nacional de Infraestrutura Verde e da
Conectividade e Restauracién Ecoldxicas, publicada mediante a Orde PCM/735/2021, do 9 de xullo (BOE n° 166, do 13/07/2021),
sustentada en bases cientificas e técnicas redactadas en 2017. A dia de hoxe, esta pendente a publicacién da cartografia oficial da
Estratexia, que debera integrarse no Banco de Datos da Natureza do Ministerio para a Transicion Ecoloxica e o Reto Demografico.

A nivel autonémico, Galicia incorpora a Infraestrutura Verde a través da Lei 5/2019, do 2 de agosto, do Patrimonio Natural e da
Biodiversidade de Galicia, e da Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia. A Conselleria competente en
conservacion do patrimonio natural elaborara a Estratexia Galega de Infraestrutura Verde, Conectividade e Restauracion Ecoléxica.

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

8.2. MARCO DE REFERENCIA

A Comisién Europea define a infraestrutura verde como unha rede de zonas naturais e seminaturais e doutros elementos ambientais,
planificada de maneira estratéxica, desefiada e xestionada para a prestaciéon dun amplo abano de servizos ecosistémicos. Incorpora
espazos verdes (ou azuis, no caso dos ecosistemas acuaticos) e outros elementos fisicos dos espazos terrestres —incluidas as zonas
costeiras— e marifios. Nos espazos terrestres, a infraestrutura verde esta presente tanto en contornos rurais como urbanos. [COM
(2011) 244 final, do 3 de maio de 2011].
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A Estratexia Nacional de Infraestrutura Verde e da Conectividade e Restauracion Ecoldxicas concibese como unha estratexia orientada
a promover e implementar un cambio no modelo de ordenacién e planificacion territorial, enmarcado nun proceso de transicion ecoldxica
do modelo de desenvolvemento. Con base na necesaria coordinacion interadministrativa, a execuciéon das acciéns asociadas a
infraestrutura verde desenvolverase en distintas escalas, cada unha con necesidades e capacidades de intervencioén diferenciadas:

o Escala europea: de integracion territorial coas iniciativas de infraestrutura verde a escala continental.

e Escala peninsular e insular: de coordinacion, cooperacion e integracion territorial das actuaciéns desenvolvidas en materia de
proteccion da biodiversidade, prestacion de servizos ecosistémicos, conectividade e restauracion ecoldxicas, por parte da
Administracién Xeral do Estado e das Comunidades Auténomas.

o Escala rexional e comarcal: centrada na conformacién de redes ecoldxicas funcionais, integradas por espazos protexidos,
grandes reservorios de fauna e flora, rios, chairas de inundacion, litoral, entre outros. Inclie actuaciéns dirixidas a proteccién
de habitats, restauracion de espazos degradados e recuperaciéon da conectividade ecoldxica.

e Escala municipal e local: onde cobran especial relevancia elementos con alta potencialidade ecoloxica como sebes vivas, muros
de pedra, bosques de ribeira, arbores illadas, determinados cultivos extensivos ou pasteiros, que, xunto con rios, regatos,
calquera tipo de masa de auga e vias pecuarias, conforman corredores ecoldxicos por excelencia e constitien parte esencial
da infraestrutura verde.

e Escala urbana e de barrio: na que a infraestrutura verde se sustenta tanto en elementos naturais como seminaturais e artificiais,
tales como parques e xardins, ruas e prazas arboradas, cemiterios, cubertas e fachadas vexetais, estanques ou areas de xogo,
asi como calquera superficie permeable ou susceptible de aumentar a sta permeabilidade e que tefia potencialidade para
mellorar a biocapacidade urbana.

8.3.  IDENTIFICACION DAS INFRAESTRUCTURAS VERDES NO AMBITO DO PIA

No portal web: https://mapas.xunta.gal/visores/egiv/ pode consultarse e descargarse a cartografia oficial da Estratexia Galega de
Infraestruturas Verdes.

Esta cartografia fai referencia aos distintos compofientes da infraestrutura verde que, de acordo coa Estratexia da Uniéon Europea e
coa Estratexia Nacional de Infraestrutura Verde, asi como coas caracteristicas bioxeogréficas e territoriais de Galicia, se estruturan en
sete categorias.

A escala rexional recofiécense as seguintes tipoloxias: areas nucleo, corredores ecoldéxicos, zonas de amortecemento e areas
multifuncionais.

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

A escala subrexional e local poderian engadirse, como categoria adicional, as denominadas zonas pronucleo.

8.3.1. Areas nlcleo (Zonas nucleo).

Son aqueles elementos clave para a conservacion da biodiversidade, da xeodiversidade e do patrimonio natural no ambito territorial de
Galicia. Corresponden exclusivamente a espazos naturais designados oficialmente dentro das categorias de Espazo Natural Protexido
ou de Espazo Protexido da Rede Natura 2000, tal como establece a normativa estatal e galega.
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8.3.2. Areas pronucleares (Zonas pronucleares).

No desenvolvemento da Infraestrutura Verde de Galicia, a escala subrexional ou local, as areas nucleo poden complementarse con
outras zonas que, ainda que non posuan a designacién legal de Espazo Natural Protexido ou Espazo Protexido da Rede Natura 2000,
tefien un papel relevante para o cumprimento das metas e obxectivos da Infraestrutura Verde. Estas zonas integran ecosistemas ben
conservados e areas de alto valor ecoldxico, como por exemplo chairas aluviais cubertas por vexetacion natural, humedais, areas
litorais non urbanizadas, bosques naturais e seminaturais, plantaciéns antigas de carballos e castanos, superficies ocupadas por
Habitats de Interese Comunitario, elementos do patrimonio xeoldxico e da geodiversidade, entre outros.

Tamén poden incluirse nesta categoria os sistemas e areas cuxo valor natural se debe a practicas agrarias sostibles, como os sistemas
agrarios de alto valor natural contemplados na normativa europea da PAC.

8.3.3. Corredores ecoloxicos.

O seu obxectivo é contribuir a manter a conectividade ecoldxica e ambiental mediante nexo fisicos entre as areas nucleo, as zonas de
amortecemento e as zonas subnucleares. Na Estratexia Galega de Infraestrutura Verde considéranse varios tipos de corredores
ecoldxicos delimitados a escala rexional:

e Corredores marifos.

e Corredores estuarios - marismas.

e Corredores fluviais.

e Corredores acuaticos moi modificados.
e Corredores de interese paisaxistico.

e Corredores terrestres.

A escala subrexional e especialmente local, & posible incorporar novos tipos de corredores ecoloxicos que non poden identificarse nin
representarse a escala rexional, como os sistemas de castifieiros, sebes vivas e pequenas areas forestais, representativos da paisaxe
do Bocage Atlantico ainda presente en moitas zonas do interior de Galicia, e que adquiren gran importancia para a conservacion da
biodiversidade nos territorios periurbanos e nas zonas de expansién de este urbano intrusivo.

Do mesmo xeito, os corredores fluviais configurados sobre treitos fluviais de pequena orde xerarquica tampouco poden individualizarse
a escala rexional, pero son fundamentais na configuracion da Infraestrutura Verde a escala local e subrexional.

Neste mesmo sentido, ainda que algunhas das unidades utilizadas a escala rexional, como os corredores terrestres ou os corredores
estuarinos - marismas, integran areas con stepping stones (pequenas teselas con hébitats naturais-seminaturais non conectadas entre

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

si que, con todo, favorecen os desprazamentos da fauna e a flora), a delimitacién destas unidades pode ser axustada ao ser
reconsideradas a escala rexional ou local, adaptando os seus limites ou incorporando novos elementos.

8.3.4. Zonas de amortecemento (Areas de amortecemento ou Zonas Buffer).

Areas do territorio que actiian como zonas tampén entre a matriz paisaxistica e os corredores ecoldxicos e espazos naturais protexidos.

A Comision Europea (CE, 2014) sinala a posibilidade de que, entre as zonas nucleo, poidan integrarse tamén territorios non declarados
formalmente como Areas Protexidas, mais que contefian grandes ecosistemas en bo estado de conservacién, como as areas vinculadas
ao Convenio Europeo da Paisaxe, ou aquelas que se correspondan cos denominados Sistemas de Alto Valor Natural, asociados a
existencia de boas practicas agrarias.
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En gran medida, estas unidades quedaron delimitadas polos diversos tipos de corredores ecoléxicos; porén, delimitaronse tamén,
nalguns casos, zonas de amortecemento cando estas resultaban clave para complementar a delimitacion de determinados espazos
protexidos. Para iso, foron aplicados os criterios establecidos pola Comisién Europea (CE, 2014), especialmente en terreos que acollen
nucleos poboacionais de especies protexidas ou habitats prioritarios non incluidos nas zonas nucleo.

8.3.5. Areas multifuncionais (Zonas multifuncionais).

As zonas nucleo, aos corredores ecoldxicos e as zonas de amortecemento atriblieselles un caracter multifuncional, no que se
desenvolve unha explotacion sostible dos recursos naturais xunto co mantemento axeitado ou a restauracion ecoloxica dunha parte
significativa dos servizos ecosistémicos.

Ademais destas unidades, identificaronse no territorio outras areas multifuncionais que presentan unha relevancia especial na provision
de diversos servizos ecosistémicos, enmarcados no concepto de uso prudente e sostible dos recursos naturais, en coherencia cos
principios e obxectivos do Convenio sobre a Diversidade Bioléxica e da Convencion Marco das Naciéns Unidas sobre o Cambio
Climatico. A xestidn a curto, medio e longo prazo destas areas debe basearse nestes principios.

Estas areas clasificaronse en catro grandes grupos, derivados da analise dos servizos ecosistémicos:

1. Zona multifuncional de producién agroforestal sostible: areas con vocacion preferente para a obtencién de alimentos para a
poboaciéon humana ou o gando, asi como para a producioén sostible de recursos madeireiros.

2. Zona multifuncional para a calidade de vida da poboacion: areas vinculadas a presenza de elementos culturais, materiais e
inmateriais, asi como espazos empregados para actividades de uso publico e recreativo.

3. Zona multifuncional de mitigacién do cambio climatico: areas destinadas a reducion das emisions e a mellora do secuestro de
carbono mediante a xestién sustentable do territorio.

4. Zona multifuncional de adaptacion ao cambio climatico: espazos orientados a aumentar a resiliencia dos ecosistemas e do
territorio fronte aos impactos derivados do cambio climatico.

8.3.6. Elementos urbanos da Infraestrutura Verde.

A escala subrexional e, especialmente, a escala local, resulta necesario establecer, delimitar e promover unha xestion racional e sostible
dun conxunto de unidades da Infraestrutura Verde que tefien relevancia para garantir a conservacién de determinados compofientes
da biodiversidade e da xeodiversidade, asi como para a provision de servizos ecosistémicos basicos para o benestar e a calidade de
vida da poboacion.

Dentro desta categoria incluense, entre outros:

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

1. Areas verdes: xardins histéricos, xardins formais e paisaxisticos, espazos axardinados nos medios urbanos e periurbanos,
parques periurbanos, hortas urbanas e hortas familiares.

2. Elementos vinculados a xestion da auga: estanques, depdsitos, fontes, canles e outros elementos de retencion ou distribucion
hidrica.

3. Elementos asociados ao uso publico: paseos e sendas urbanas, vias verdes, itinerarios ecoldxicos e culturais, vias ciclistas e
outros espazos publicos de transito ou lecer.

4. Elementos asociados ao uso recreativo: areas recreativas e deportivas ao aire libre.

5. Ecoelementos: cubertas verdes, xardins verticais, ecopavimentos, sistemas de drenaxe sostible (ecodrenos), ecodutos e outros
elementos baseados en solucions de infraestrutura verde.
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8.3.7. Outros elementos da Infraestrutura Verde.

As grandes infraestruturas (portos, aeroportos, autovias, autoestradas, grandes poligonos industriais, etc.) presentan, en moitos casos,
efectos negativos sobre a biodiversidade e a conectividade ecolodxica, tanto durante a fase de construcién como na fase de explotacion.

Co obxectivo de minimizar estes impactos adversos, proxectaronse e executaronse distintas actuacions de conservacion e xestion
ambiental que, nalguns casos, implican a construcion e mantemento de determinados elementos que deben considerarse parte
integrante da Infraestrutura Verde. Entre estes elementos destacan: pasos e tuneles terrestres para fauna, escalas para peixes,
ecodutos e outras solucions de integracion ecoldxica no territorio.

De acordo con estes compoiientes, reproducese a cartografia dispofiible no portal web da Xunta de Galicia para o ambito de actuacion,
con aneis de equidistancia de 500 metros desde o bordo da delimitacién do PIA, co fin de facilitar a comprension das distancias aos
distintos compofientes das infraestruturas verdes.

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

Zonas Nucleo Corredor Rio Corredor Terrestre
Corredor Marifio Corredor Fluvial Corredor Paisaxistico
Corredor Esteiro-Marisma [ Corredor Acuatico Moi Modificado

No mapa comprébase que o ambito de estudo atopase a menos de 300 metros dunha zona de nuicleo que se corresponde co Espazo
Natural de Interese Local (ENIL) do rio Gafos. Asi mesmo, sitiase a menos de 500 metros dun corredor de rio e do seu correspondente
corredor fluvial asociado ao rio Tomeza. e a sua vez, localizase a mais de 1.200 metros dun corredor de esteiro-marisma.
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Finalmente, achegase para o ambito de estudo a cartografia relativa as zonas multifuncionais, na que se observa que o ambito esta
incluido dentro da Zona Multifuncional de Calidade de Vida e Poboacién (ZM 43).

|| Zonas Multifuncionais Adaptacion Cambio Climatico B Zonas Multifuncionais Mitigacion Cambio Climatico
Zonas Multifuncionais Calidade Vida Poboacion Zonas Multifuncionais Producion Agroforestal Sostible

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

8.4. ASINFRAESTRUTURAS VERDES NA ORDENACION DO PIA

8.4.1. A estratexia de infraestruturas verdes do PIA

8.4.1.1. Ecoloxia e habitats

A proposta ecoléxica do PIA parte dunha lectura atenta da paisaxe e das suas formas, integrandose de maneira natural co
desenvolvemento urbanistico e coa estrutura do territorio. Nas imaxes inferiores obsérvase o bosquete de ribeira que acompafa e
consolida o regato que atravesa o ambito, converténdose no eixo articulador da intervencion. Nel recofiécense non s6 as masas
arbéreas propias dos bosques de galeria, senén tamén a presenza de fieitos e pradeiras humidas, elementos que se consideran
imprescindibles na proposta de urbanizacion.
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Imaxes do bosquete de ribeira existente

En canto aos ecosistemas, a intencidn da proposta é recoller o valor paisaxistico e ambiental dos existentes, facelos propios e propofier
linas de ecotonos onde estes se fundan para proporcionar beneficios ecosistémicos en toda a area paisaxistica. Por iso, o proxecto
toma conciencia dos diferentes habitats:

Habitat de ribeira

E o habitat no que se apoia a proposta xeral a nivel ecoléxico. Sabendo que o regato non ten a categoria de rio nin de ribeira consolidada
si que presenta as condicions para desenvolver unha vexetacion hiumida que mantefa e reforza a existente.

Xeralmente este habitat esta composto por amieiros. E un bosque de ribeira que se sittia en primeira lifia respecto ao leito, en solos
moi humidos ou enchoupados, influidos polas medradas perioddicas. Preto desta ribeira se especificaran as seguintes especies e
favoreceran o anifnamento de especies autdctonas asi coma a consolidacién de outros habitats.

Estrato arbéreo: Fraxinus excelsior, Populus tremula, Betula alba, Ulmus glabra, Acer pseudoplatanus, Prunus padus ou Pyrus
pyraster.

Estrato arbustivo: Senecio nemorensis, Valeriana pyrenaica, Anemone nemorosa, Lamiastrum galeobdolon.

Fentos: Osmunda regalis,Davallia canariensis, Woodwardia radicans o Culcita macrocarpa.

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

Este habitat sera conservado e reforado na implantacion da urbanizaciéon para garantir o bo funcionamento dos espazos verdes, a
ecoloxia e o anifiamento de paxaros asi coma a consolidacién de polinizadores. Sera un eixo verde no que a transformacién antrépica
se reduce a sendeiros peonis de material permeable.

Mosaico agroforestal - doméstico

E unha extensién do habitat anterior. Con brazos que mantefien especies de ribeira coma os salgueiros (Salix purpurea, Salix alba.),
olmos e chopos (Populus alba, Populus nigra) e freixos (Fraxinus angustifolia). Estas especies seran cara os que se dirixan as augas
superficiais pretendendo asegurar unha infiltracién natural das augas de choiva.

Proponse, en segunda e terceira lifia, combinar con especies autdctonas como o carballo ou o castifieiro en puntos singulares onde se
poida prescindir da vexetacion de sotobosque.

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
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Por ultimo, nas areas mais préximas as areas urbanas combinaranse especies dos habitats anteriores como ornamentais. Integraranse
especies froiteiras para consolidar un novo mosaico agroforestal. A presenza de froitos non s6 pode ser un recurso para os habitantes,
senén tamén unha fonte de alimento para aves e polinizadores, achegando novos servizos ecosistémicos a zona. Entre os bloques de
vivendas e nos novos parques de caracter urbano proporanse plantacions mixtas que combinen especies con froito, especies perennes
e especies caducifolias.

Mosaico ornamental - urbano

Neste ultimo mosaico integraranse os ornamentais do agroforestal coas especies propias de cidade. Sen embargo, integraranse
algunhas especies autéctonas con algun grado de rusticidade pero que soportan os pavimentos sen deformar o perimetro radicular
coas raices. No estrato arbéreo proporanse:

Alifacions: Tilia spp, Quercus robur, Acer spp, Acer Campestre, Liquidambar styraciflua.
Ornamentais de cor: Prunus serrulata, Prunus avium, Camellia japonica.

Aillados de caracter rustico: Fraxinus Ornus, Eleagnus angustifolia, Uimus sapporo autumn gold, Corylus colurna.
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Tipos de estruturas verdes

Estrutura verde de Ribeira 1° lifa
Estrutura verde de Infiltracion
Estrutura verde de Ribeira 2° lifia
Estrutura verde Privada
Estrutura verde da zona urbana
e Estrutura verde de lifia urbana

Equipamento con integracion de verde
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8.4.1.2. Tipoloxias de espazos libres

Dada a heteroxeneidade do emprazamento, os estudos sobre o desenvolvemento de posibles habitats, a estrutura, a proposta
construida e a proposta vexetal se propon un catalogo de tipoloxias de espazos verdes.

Estas tipoloxias seran categorizadas como espazos verdes e abranguen desde as solucidons mais naturais (beira do rio) ata as mais
antropizadas (seccions de ruas urbanas).

Metodoloxia
o Establecer unha escala de espazos verdes que varian en construcion e cobertura de natural a antrépico.
e Relacionar estas tipoloxias en funcién do habitat no que se encontran para garantir o seu desenvolvemento.

¢ Interconectar as tipoloxias en funcion do tipo de intensidade edificatoria que se vai a desenvolver (parque, senda, praza, rua,
area natural...).

As tipoloxias propostas reflictense no plano adxunto, e son — ordenadas polo indice de rusticidade- as que se detallan de seguido:

e VERDE Ribeira -encharcadizo-

Corresponde a area de inundabilidade do regato mais tamén abrangue parte do leito para dilatar este ecosistema que é raiz da proposta.
Esta tipoloxia € 100% naturalizada, con arbores autdctonas e sen superficies pavimentadas. Consolidar este eixo asegura a viabilidade
do resto de especies propostas nas outras categorias xa que é unha illa de biodiversidade que articula a ordenacion.

Tipos de cobertura vexeta

Cuberta de arbores

Cuberta arbustiva

i

Cuberta do solo/cuberta de herba

Cobertura artificial

Tipos de pavimentos

Pavimento permeable
!ﬂ Pavimento semipermeable

- Pavimento impermeable
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¢ VERDE Infiltracion-himido-

E unha tipoloxia de verde directamente relacionada co verde de ribeira e que articula os camifios peonis transversais que atravesan o
eixo central. Este verde transversal ao leito do regato dirixe e articula a infiltracion das augas de choiva. Sera un verde que integre
franxas de infiltracion e sistemas de drenaxe sostible e, aos que se dirixan as augas superficiais que provefian de espazos
pavimentados. Por este motivo sera un verde tamén himido, de vexetacion fresca e densa que garante a dilatacion desta banda de
ribeira permitindo unha certa antropizacién do espazo.

Tipos de cobertura vexeta

M
Cuberta de arbores ). It

Cuberta arbustiva

:
f
i
!
{
/
I
|

Cuberta do solofcuberta de herba

Cobertura artificial

Tipos de pavimentos

Pavimento permeable

Pavimento semipermeable

il

Pavimento impermeable
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o VERDE Mosaico agroforestal — mixto-

E unha tipoloxia que abrangue a area central da proposta conectando as partes mais urbanas coas areas mais naturais. E onde se
desenvolveran maior numero de actividades para a vecifianza tales como: parques, areas deportivas, xogos, anfiteatros...etc. Por este
motivo, 0 mosaico agroforestal funciona neste espazo intermedio con especies de rusticidade media que combinan ornamentais, con
froiteiras, lefosas e arbores de terceira lifia de ribeira coma o castifieiro ou o carballo.

Tipos de cobertura vexeta

Cuberta de arbores

Cuberta arbustiva I .3

i

Cuberta do solo/cuberta de herba

Cobertura artificial

Tipos de pavimentos

Pavimento permeable
- Pavimento semipermeable

- Pavimento impermeable
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¢ VERDE Areas privadas — ocio-

Estas areas corresponden ao verde privado pertencente aos bloques de vivendas que probablemente contefia arborado ornamental,
areas verdes de semisombra, piscinas, ximnasio ao aire libre...é unha tipoloxia de espazo semellante a do mosaico agroforestal pero
cunha compofente mais modificada e de menor rusticidade polo tipo de actividades que se van a desenvolver e o ratio m2/persoa.

Tipos de cobertura vexeta

Cuberta de arbores

Cuberta arbustiva

i

Cuberta do solo/cuberta de herba

Cobertura artificial

Tipos de pavimentos

Pavimento permeable

- Pavimento semipermeable

- Pavimento impermeable
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e VERDE Zonas urbanas -dreas e alifaciéns-

Este verde é o que linda coas areas mais urbanas o verde que debe resistir o trafico, captar contaminantes, responder as dimensiéns
dos alcorques e reducir a illa de calor. Dentro da categoria urbana se diferencian dous grandes espazos: o verde de alifiacions —
xeralmente en ruas e estradas-e o verde de prazas pavimentadas moito mais contido que os verdes das categorias anteriores.

Tipos de cobertura vexeta

- Cuberta de arbores
]

Cuberta arbustiva

Cuberta do solo/cuberta de herba

Cobertura artificial

Tipos de pavimentos

Pavimento permeable

Pavimento semipermeable

- Pavimento impermeable

o VERDE Dotacional - equipamentos

Este ultimo verde sera un verde de caracter urbano no cal se propdn o esponxamento das areas dotacionais para deixar que a estrutura
do verde se integre.
8.4.2. Insercion na estratexia de escala rexional

A ordenacion proposta amosa unha especial sensibilidade respecto da tematica dos corredores verdes, adoptando unha estratexia que
recofiece a necesidade crear corredores verdes e garantir a sia continuidade. Para iso, tdmanse como eixes principais a escorrenta
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naturais de auga existente no ambito do Rio Ponte do Couto—xunto coa stua vexetacién de ribeira—, entendidas como elementos
analogos aos “Corredores Fluviais” definidos na estratexia a escala rexional.

No marco do PIA, estes elementos clasificanse como Sistema Xeral de Zonas Verdes (SX-ZV), co obxectivo adicional de que se
completen cos Sistemas Locais de Zonas Verdes (SL-ZV) e coas zonas verdes de titularidade privada, conformando asi unha rede
verde continua e funcional.

Na imaxe seguinte represéntanse estas relacions, que evidencian as conexions internas dentro do ambito do PIA.
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[ Aneles Equidistancia 500 Ordenacion proposta ... SL-EL-ARP
Zonas Nucleo 7] EDIF t i SL-EL-ARX

Corredores ELP *: SL-EL-PAS
Corredor Marifio [ 1TER e SL-EL-PRA
Corredor Esteiro-Marisma [ ]wu 5:' SL-EL-XAR
Corredor Rio 5:' SL-EQ-DEP
Corredor Fluvial ':' SL-EQ-DM

" Corredor Acuatico Moi Modificado i SLIC-VIA
Corredor Terrestre 7518 SX-EL-XAR
Corredor Paisaxistico 1.2l SX-EQ-DM

L7118 SX-IC-VIA

O ambito de actuacion situase a menos de 300 metros dunha zona de nucleo e a pouco mais de 400 metros dun corredor fluvial. Esta

circunstancia é cofiecida e tida en conta na ordenacion proposta, de xeito que a continuidade fisica do sistema xeral de zonas verdes
féra do ambito de actuacion —a través doutra figura de planeamento de caracter secundario—, paralela ao rio que o conforma, permitiria
establecer unha conexién funcional e paisaxistica entre o ambito de actuacién e a zona de nucleo.
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Por outra banda, a conexién polo limite oeste do ambito co corredor fluvial vese condicionada pola presenza da lifia ferroviaria, que
impide a conexion fisica entre ambos espazos, ainda que non afecta a sua relacion visual, xa que por este sector a ordenacién proposta
limita co espazo exterior mediante diversas superficies destinadas a zonas verdes, mantendo asi unha transicion paisaxistica permeable
e coherente co entorno.

Por ultimo, o ambito de actuacion atépase integramente incluido na Zona Multifuncional de Calidade de Vida e Poboacion (ZM-43).
Estas zonas correspondense con ambitos de solo nos que se distribuen edificacions illadas sobre unha matriz de caracter agropecuario,
configurando unha estrutura territorial de baixa densidade.
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[ Aneles equidistancia 500 TER I SL-EQ-DM
Zonas multifuncionales [ Tvu £ SLAIC-VIA

gesen

[ Zonas Multifuncionais Calidade Vida Poboacion ...+ SL-EL-ARX 01 SX-EL-XAR
3o i

Ordenacion proposta e SLEL-PAS . SX-EQ-DM

EDIF UV SL-EL-PRA T SX-IC-VIA

...t SL-EL-XAR

A ordenacién proposta, en coherencia coa figura de planeamento que a sustenta, establece un solo urbano consolidado

maioritariamente de caracter publico (arredor do 80 % da edificabilidade total) e incorpora amplas dotacions de zonas verdes de uso
publico. Deste xeito, acada un elevado estandar de calidade de vida, perfectamente compatible cos obxectivos definidos para a Zona
Multifuncional de Calidade de Vida e Poboacion, ao promover un desenvolvemento equilibrado, sustentable e integrado co entorno
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rural circundante.

8.5. CONCLUSIONS

Identificouse nun ambito amplo (cun contorno de 2 km desde o limite exterior do PIA) un conxunto de espazos considerados
compofientes da Rede Galega de Infraestruturas Verdes.

Verificase que estes compofientes se localizan féra do ambito do PIA, agas o compofiente correspondente a Zona Multifuncional de
Calidade de Vida e Poboacion.
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Analizada a ordenacion e os usos propostos para o PIA, concluese que:

A ordenacion proposta aposta pola xeracion de corredores verdes que se complementan cos existentes a nivel rexional e con
estratexias analogas, favorecendo unha elevada permeabilidade ecoldxica tanto dentro do ambito do PIA como, na medida das
stias competencias, no contorno adxacente. Asi mesmo, no caso de que a ordenacion futura dos espazos adxacentes o
contemple, permitiriase a conectividade fisica co nucleo de poboacién existente nas inmediaciéns ao sur do PIA.

As medidas de correccion do impacto recollidas no apartado 10 do Estudo Ambiental Estratéxico (EAE) que acomparia esta
tramitacién resultan compatibles e complementarias coas lihas de actuacién e orientacions recollidas no documento Estratexia
Galega de Infraestruturas Verdes e da Conectividade e a Restauracion Ecoldxica.

Por tanto, non se prevén alteracions, perdas nin fragmentacién de habitats, nin deterioro de procesos ecoldxicos ou dos servizos
ecosistémicos. En consecuencia, non se agarda un incremento dos riscos naturais derivados da execucién da proposta do PIA.
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9. ANALISE DE COMPATIBILIDADE ESTRATEXICA

Segundo establece o artigo 45.1 da LOT, no caso de proxectos de interese autonémico non previstos (como neste caso) incluirase
unha analise de compatibilidade estratéxica para garantir a coherencia da planificacién en cadoiro e a consideracion da prevencion e
minimizacién dos posibles efectos adversos que o proxecto poida xerar no medio ambiente.

A estes efectos, para favorecer a axeitada coordinacion territorial e garantir a coherencia da planificaciéon prevista cos obxectivos e
determinacions das Directrices de Ordenacion do Territorio (DOT), de conformidade co seu artigo 10.1.18, realizarase unha Analise de
Compatibilidade Estratéxica (en diante ACE) coas referidas DOT.

Esta analise ACE recdllese no apartado 12.1 do DAE do presente PIA.

10. INTEGRACION DAS DETERMINACIONS DO INFORME AMBIENTAL ESTRATEXICO

Tendo en conta o resultado das consultas realizadas no procedemento de AAE do PIA, e de conformidade cos criterios do anexo V da
Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental, a Directora Xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade da Conselleria de
Medio Ambiente e Cambio Climatico propén no Informe Ambiental Estratéxico emitido en data 12 de febreiro de 2026 non someter ao
procedemento de avaliacion ambiental estratéxica ordinaria o “Proxecto de interese autondmico para a construcion de vivendas
protexidas no sector B-5 “Leste-Estrada de San Mauro” no concello de Pontevedra, ao considerar que non tefia efectos ambientais
adversos significativos, emitindo o correspondente Informe ambiental estratéxico que se fixo publico mediante anuncio do 13 de febreiro
de 2026 da mesma Direccién xeral publicado no DOG nim. 43 do 5 de marzo de 2026.

No entanto, para favorecer a sustentabilidade da proposta, no punto 5 do citado Informe Ambiental Estratéxico recéllense una serie de
consideracions ou condicions para a mellor integraciéon dos aspectos ambientais no PIA, e a estes efectos, o tratamento que se lle ten
dado a estas cuestidons € o que se recolle nos seguintes paragrafos que seguen a mesma organizacion por temas do propio IAE (que
se reproducen en cursiva):

1) Deberan atenderse as medidas protectoras e correctoras establecidas pola Direccion Xeral de Patrimonio Cultural para
desenvolvemento do PIA, que incluen, entre outras cuestions, a realizacion dunha prospeccion arqueolbxica, a elaboraciéon dun
Catalogo que recolla todos os bens afectados e a sua delimitacién, asi como a prevision de medidas de ordenacién que garantan
unha axeitada integracion dos bens do patrimonio cultural. A normativa urbanistica debera incluir a proteccion expresa dos muros
tradicionais e o réxime de autorizacions aplicable aos bens catalogados recollido nos artigos 34.1, 39, 45 e 96 da Lei 5/2016, do 4
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de maio, do patrimonio cultural de Galicia.

Dado que non é cometido do PIA, o IGVS xa ten contratada a execucién dunha prospeccion arqueoldxica sobre o ambito definido por
Patrimonio independentemente do PIA, pero en calquera caso, no PIA incluese a elaboracion dun Catalogo que recolla todos os bens
afectados localizados dentro do ambito e a sua delimitacién, e na concepcién da ordenacion xa se tivo a prevision de tomar as medidas
necesarias para garantir unha axeitada integracién dos citados bens do patrimonio cultural.

Recollese na normativa a proteccion expresa dos muros tradicionais no Artigo 2.3.4. Proteccién de muros tradicionais da normativa do
PIA, e recollese tamén no artigo 2.3.3 o réxime de autorizaciéns aplicable aos bens catalogados que recollen os artigos 34.1, 39,45 e
96 da Lei 5/2016, do 4 de maio, do patrimonio cultural de Galicia, pero atendendo as importantes modificaciéns que nesta lei ten
introducido a Lei 5/2025, do 23 de decembro, de medidas fiscais e administrativas (LMFA25).
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2) As medidas de integracion paisaxistica propostas deberan quedar recollidas na normativa e completaranse cos seguintes
criterios, de acordo coas Directrices de paisaxe de Galicia (Decreto 238/2020):

— Para os usos terciarios e os comerciais recoméndase ter en conta o sinalado na epigrafe s) da directriz de paisaxe DX.06 e
consultar a Guia de boas practicas nos carteis publicitarios.

- De acordo coa directriz de paisaxe DX.06.s, a normativa contera normas especificas que regulen as condiciéons nas que deberan
executarse os espazos libres, e en particular o mantemento do arboredo autéctono de interese. Para estes espazos, na definicion
das condiciéns de elementos como a pavimentacion, sinalizacién, mobiliario urbano, zonas verdes, iluminacién, etc., deberan
incluirse na normativa as medidas previstas no documento ambiental estratéxico, ampliadas cos criterios da Guia de boas practicas
en intervenciéns en espazos publicos.

Recollese na normativa o cumprimento das medidas de integracion paisaxistica propostas no DAE, recollidas principalmente no Artigo
2.3.2. Condiciéns de adaptacién ao ambiente e proteccion da paisaxe e no Artigo 4.2.1. Condiciéns xerais.

Tamén recoméndase para 0s usos terciarios e os comerciais ter en conta o sinalado na epigrafe s) da directriz de paisaxe DX.06 e
consultar a Guia de Boas Practicas nos Carteis Publicitarios, entre outras medidas recollidas principalmente no artigo 3.2.6. Condiciéns
de integracion ambiental e paisaxistica da normativa do PIA para a ordenanza BA na que se desenvolven estes usos.

Recollese na normativa o cumprimento de normas especificas que regulen as condiciéns nas que deberan executarse os espazos
libres e os seus elementos de urbanizacion, recollidas principalmente nos artigos 3.4.2. Condiciéns de desefio e execucion e 4.2.2.
Condicions especificas para os espazos libres da normativa do PIA (onde se recolle a aplicacion obrigada en profundidade e detalle no
Proxecto de urbanizacion dos criterios € medidas correctoras recollidas no DAE, e sobre todo as do apartado 10.2.1. Medidas
correctoras sobre a vexetacion para a Fase de construcién e as do apartado 10.4. Ocupacion do territorio e as da Guia citada, entre
outras).

3) Garantirse unha axeitada proteccion do medio fluvial, fomentando a sta funcién como infraestrutura verde. Na normativa do PIA
prescribiranse como directrices para a realizacion do proxecto de urbanizacion o mantemento da naturalidade nas zonas verdes
propostas (conservacién da vexetacion de ribeira plantacion de novas especies autéctonas, etc.), a aplicacion das técnicas de
drenaxe urbana sustentable para minimizar os efectos da impermeabilizacién do solo (utilizacion de pavimentos filtrantes,
interposicion de espazos verdes ou sen pavimentar, etc.) e a adopcion de medidas para minimizar a presenza e/ou eliminar as
plantas exdticas invasoras. No deserio das sendas e/ou paseos fluviais deberan terse en conta os criterios recollidos no artigo 68.4
da normativa do Plan hidroléxico de Galicia-Costa vixente e, nos cruces da rede viaria co rego que atravesa o ambito,
promoveranse soluciéns que favorezan a continuidade da canle e minimicen a alteracion do leito.
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Recollese no apartado 8 da presente memoria a inclusion e integracién das zonas fluviais do ambito na estratexia de infraestrutura
verde zonal e xeral da cidade.

Recdllense na normativa as directrices para a realizacion do proxecto de urbanizacion, respecto do mantemento da naturalidade nas
zonas verdes propostas, da aplicacion das técnicas de drenaxe urbana sustentable e do desefio dos cruces e das sendas e/ou paseos
fluviais, recollidas principalmente nos artigos 2.3.5. Proteccion das augas e do medio fluvial e 4.2.2. Condicions especificas para os
espazos libres da normativa do PIA.

4) Debe quedar garantido no PIA o abastecemento de auga, o saneamento de augas residuais e a xestion das augas pluviais
conforme a criterios de sustentabilidade e a planificacién hidroloxica (determinacién 4.8.9 das Directrices de ordenacion do
territorio; artigos 11.4 e 49.3 da normativa do Plan hidroléxico de Galicia costa vixentel?). Respecto da xestion da augas pluviais,
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concretarse a rede proposta e o seu destino, e terase en conta que na conexioén a rede existente no cruce coa rua Conde Bugallal
discorre unha LAT soterrada, debendo cruzar por riba da mesma.

As infraestruturas correspondentes as redes de servizos dimensiénanse de acordo coa estimacion de demandas e as fontes de recursos
(no seu caso) que para cada unha delas se recolle no Anexo 3: Infraestruturas de servizos urbanos da presente memoria, onde se
concretan as redes propostas e as suas caracteristicas, todo elo conforme aos criterios de sustentabilidade e & planificacion hidroloxica
recollidos no Plan hidroléxico de Galicia costa e a cantas normativas sexan aplicables a cada infraestrutura.

5) Deberan identificarse as captaciéns de auga ou mananciais existentes no ambito de cara establecer as medidas de proteccion
oportunas.

No PIA identificanse a partir da informacién dispoiiible e das alegacions no proceso de AAE as captacions de auga ou mananciais
existentes no ambito, de cara establecer as medidas de proteccién oportunas, que se recollen principalmente no artigo 2.3.5. Proteccion
das augas e do medio fluvial da normativa do PIA.

6) O PIA incluira un estudo do trafico xerado polo desenvolvemento proposto, incluindo unha analise da capacidade das
infraestruturas viarias existentes para absorber dito incremento. Na configuracion do viario proposto terase en conta a posible
afeccion aos accesos as fincas da contorna.

Nesta version do PIA para a aprobacion inicial incliese xa un estudo do trafico xerado polo desenvolvemento proposto (recollido como
un apéndice do Anexo 4 de Mobilidade do PIA), incluindo unha analise da capacidade das infraestruturas viarias existentes para
absorber o incremento derivado dos novos usos.

Por outra banda, na configuracién do viario proposto tivose en conta como criterio de partida a posible afeccion aos accesos as fincas
da contorna, xa dende a redelimitacién do ambito no detalle, para evitar problemas de contorno nese eido, que se consideran resoltos
coas determinacions recollidas na modificacion puntual do planeamento xeral municipal que acomparia ao PIA na sua tramitacion.

7) Concretaranse na documentacion as medidas previstas para favorecer a mobilidade activa, tendo en conta ademais dos
itinerarios peonis previstos no borrador a integracion de percorridos ciclistas, incluido a posible prevision de espazos de
aparcamento para bicicletas. Lémbrase que as vias principais do ambito deberan incorporar carril-bici, que se conectaran cos da
contorna, de ser o caso (artigo 74.2 do Regulamento da lei do solo).

En Pontevedra, dado o gran avance realizado na mobilidade nas ultimas décadas (sendo pioneira e referencia a nivel internacional
neste eido), e dadas as condicions recollidas no Plan de Mobilidade Urbana Sustentable (PMUS) e na Ordenanza reguladora da
mobilidade amabel e da utilizacion dos espazos publicos no Concello de Pontevedra, en canto as cuestions mais detalladas da
mobilidade e os viarios, no Concello de Pontevedra se entende que non é preciso en rdas con velocidade de ata 30 km/h (como o son
todas as do PIA), segregar o carril bici (ver apartado 4.8.1 do PMUS), dado que esta demostrado nesta cidade que é compatible a
convivencia de ambos tréficos.

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

Tendo en conta isto e, de cara a garantir a compatibilidade do PIA e a sta urbanizaciéon co PXOM e as normativas municipais, enténdese
que é coherente e axeitado continuar esta lifia na que adoita operar o Concello de Pontevedra nun modelo probado e mellorado durante
case tres décadas, tal como se indica tamén no apartado 4 do Anexo 4 de Mobilidade do PIA.

8) O PIA incluira a informacion dos ultimos mapas estratéxicos de ruido publicados (nos planos de informacién incliten MER 32
fase) para a estrada autonémica PO-542 e das zonas de servidume acustica aprobadas e incluira a normativa de aplicacion
atendendo &s areas acusticas propostas, tendo en conta as observacions sinaladas pola Axencia Galega de Infraestruturas no
ambito afectado.
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Procédese a incluir na documentacién do PIA as emisidns derivadas do trafico asociado as infraestruturas viarias proximas, os ultimos
mapas estratéxicos de ruido publicados para a estrada autonémica PO-542 e, ademais das decisions iniciais de ordenaciéon na
localizacion de usos e nas condicions de urbanizacién tendo en conta esa situacién de incidencia acustica, incorporaronse medidas
especificas que permitan minimizar os efectos producidos (sobre todo no artigo 2.3.6 Proteccion contra a contaminacién acustica e
vibratoria da normativa do PIA), atendendo a normativa de aplicacion e as areas acusticas propostas.

Tal como temos sinalado, o presente documento do PIA incorpora as determinacions establecidas no citado Informe Ambiental
Estratéxico emitido pola Resoluciéon da Directora Xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade da Conselleria de Medio Ambiente e
Cambio Climatico en data 12 de febreiro de 2026.

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

O presente documento, xunto coa sua parte informativa e cos correspondentes anexos, constitie a Memoria xustificativa do Proxecto
de interese autonémico para a obtencion de solo destinado a construcion de vivendas protexidas no sector B-5 “Leste-Estrada de San
Mauro”, ampliado cuns terreos ao noroeste do sector no concello de Pontevedra, promovido polo Instituto Galego de Vivenda e Solo
(IGVS).

Con esta Memoria e os demais documentos que a acompafian considérase que queda suficientemente definido, na sua motivacion,
alcance, xustificacion e determinaciéns substantivas, o referido Proxecto de interese autonédmico, cumprindo co esixido a tal efecto na
Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de Ordenacion do territorio de Galicia e, por remision desta, na vixente lexislacion urbanistica e demais
normativa sectorial de aplicacion, asi como nas Normas técnicas de planeamento urbanistico de Galicia.

O documento presentarase ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS), organismo publico adscrito & Conselleria de Vivenda e
Planificacion de Infraestruturas da Xunta de Galicia, como érgano substantivo por razén da materia para a tramitacién, para a sua
aprobacion inicial conforme ao establecido no artigo 55 da referida Lei 1/2021.

Pontevedra, marzo de 2026
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