CONSELLERIA DE

MEDIO AMBIENTE E
CAMBIO CLIMATICO Xacobeo & 2027

EA XUNTA
8¢ DE GALICIA

INFORME AMBIENTAL ESTRATEXICO RELATIVO AO PROXECTO DE INTERESE
AUTONOMICO PARA A CONSTRUCION DE VIVENDAS PROTEXIDAS NO SECTOR
B-5 “LESTE-ESTRADA DE SAN MAURO"”, NO CONCELLO DE PONTEVEDRA

Rromotor: Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS)
Organo substantivo: Conselleria de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas
Expediente: 2025AAE3047

ANTECEDENTES

1 O concello de Pontevedra dispén dun Plan xeral de ordenacién urbana (PXOU)
aprobado definitivamente o0 18.12.1989.

2 0 11.2025 entrou en vigor a Lei 5/2024, do 27 de decembro, de medidas fiscais
e administrativas que introduce medidas en materia de vivenda dirixidas a
promover e desenvolver actuacions de creacién de solo residencial de
promocién publica por parte da Xunta de Galicia co fin de atender as
necesidades urxentes de vivenda.

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

3 0 5.8.2025 o IGVS resolveu aprobar a delimitacién do ambito de actuacion
identificado no planeamento xeral como sector B-5 “Leste-Estrada de San
Mauro”, ampliado cuns terreos ao noroeste do sector, para a creacion de solo
destinado maiormente & construcion de vivendas sometidas a algin réxime de
proteccion publica en Pontevedra. Dita resolucion implica tamén a declaracién
do interese autondmico da actuacion (DOG num. 158, do 20.8.2025).

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

4 0 5.11.2025 recibimos na Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade
un escrito do director xeral do IGVS no que solicita iniciar a avaliacién
ambiental estratéxica simplificada do “Proxecto de interese autonémico Sector
B-5 “San Mauro”, ampliado cuns terreos ao noroeste do sector (Pontevedra) (en
diante, PIA), en virtude do artigo 29 da Lei 21/2013, do 9 de decembro, de
avaliacion ambiental Achega un documento ambiental estratéxico (DAE) e un
borrador da proposta.

5 010.11.2025 iniciamos un periodo de consultas previo & formulacién do informe
ambiental estratéxico, facendo publicos no portal web os documentos
recibidos e consultando 4s administracions publicas afectadas e as persoas
interesadas por un prazo de trinta (30) dias habiles.
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CONSIDERACIONS LEGAIS

1 A Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT GA),
integra no procedemento de aprobacidn dos instrumentos de ordenacién do
territorio o procedemento de avaliacion ambiental estratéxica previsto na Lei
21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental.

2 O artigo 22.2.b) da LOTGA establece que, en xeral, os proxectos de interese
autondmico someteranse a avaliacién ambiental estratéxica simplificada.

3 O o¢rgano ambiental determinard no informe ambiental estratéxico se o
instrumento de ordenacién do territorio pode ter ou non efectos significativos
sobre o medio ambiente (artigo 55.3 da LOTGA). No caso de non prever efectos
significativos, o procedemento ambiental finalizard e o instrumento de
ordenacion poderd aprobarse nos termos que o propio informe ambiental
estableza. No caso de prever efectos significativos, someterase a unha
avaliacion ambiental estratéxica ordinaria.

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

4 Antes de emitir o informe ambiental estratéxico o 6rgano ambiental
consultara a consellaria competente en materia de ordenacion do territorio, as
administraciéns publicas afectadas e as persoas interesadas (artigo 55.2 da
LOTGA), que se pronunciaran nun prazo maximo de trinta dias habiles (artigo
35.3 da Lei 9/2021, do 25 de febreiro, de simplificacién administrativa e de
apoio a reactivacién econémica de Galicia).

A Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade ten atribuidas as funcions
en materia de avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no
ambiente, ao amparo do Decreto 137/2024, do 20 de maio, polo que se establece a
estrutura organica da Conselleria de Medio Ambiente e Cambio Climatico.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

CONSIDERACIONS TECNICAS

1. Obxecto do PIA e ambito de actuacion

Obxecto: Posibilitar o desenvolvemento de solo destinado maioritariamente a
construcion de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica xunto con
outros usos complementarios (dotacionais, terciarios, etc.).

Ambito de actuacidn: Recinto de solo situado ao sueste da cidade de Pontevedra,
entre a Avenida do Conde de Bugallal, a estrada PO-542 e a Rolda Leste, excluida
unha parcela edificada situada no seu interior.

As copias en papel deste documento tefien a condicion
de copia e seran verificables a través deste codigo.
CVE: hzZqlX3xaLh1 https://sede.xunta.gal/cve
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O ambito abrangue o solo urbanizable B-5 previsto no PXOU' destinado a uso
residencial e terreos adxacentes correspondentes con solo urbano, solo de nucleo
rural e solo rustico.

Superficie do dmbito: 214.431 m% Ademais, delimitase a conexién exterior viaria do

ambito coa Rolda Leste, que abrangue 2.152 m? de superficie, non incluida como
actuacion do PIA.

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

2. Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada

O ambito do PIA emprdazase ao sueste do nucleo urbano de Pontevedra, nun espazo
de transicién entre a trama consolidada e o espazo rural da periferia, limitrofe ao
norte con vivendas colectivas e espazos dotacionais, ao nordés e sur con solos
adicados a equipamentos e usos industriais, e ao oeste e leste con agras cultivadas
e pequenos asentamentos.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

O ambito atdpase dentro do dmbito do Plan de ordenacién do litoral (POL), na area
de ordenacion. O POL lle asignou ao sector B5 previsto no PXOU? que se
corresponde coa maior parte do ambito do PIA, un grado de compatibilidade 1.

A topografia dos terreos é suave, sen grandes pendentes. Polo interior discorre o
rego Ponte do Couto, que desauga ao suroeste no rio Gafos (ou rio Tomeza3). O rio
Gafos forma parte do espazo natural de interese local (ENIL) declarado polo
Concello e ademais, o organismo de cunca delimitou unha area con risco potencial
significativo de inundacién (ARPSI).

1 177.500 m? segundo a normativa do PXOU
2 Anexo 5.Grao de compatibilidade e Artigo 101 da normativa do POL
3 Segundo cartografia da rede fluvial de detalle de Augas de Galicia (https://mapas.xunta.gal/visores/dhgc/)

As copias en papel deste documento tefien a condicion
de copia e seran verificables a través deste codigo.
CVE: hzZqIX3xaLh1 https://sede.xunta.gal/cve
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Segundo a cartografia da Estratexia galega de infraestrutura verde* o ambito
quedaria dentro dunha zona multifuncional®, concretamente dentro da denominada
de calidade de vida e poboacién® mentres que o citado ENIL coincide cunha zona
nucleo’.

No interior do ambito do PIA atdpanse varias parcelas ocupadas por vivendas,
construcions auxiliares e naves. No resto de terreos combinanse parcelas agricolas
con distintos graos de abandono, masas arboradas asociadas ao rego Ponte do
Couto e plantacions de eucalipto e masas mixtas no estremo nordeste. Detectouse
a presenza de especies exdticas invasoras na zona como a acacia (Acacia spp.), a
falsa acacia (Robinia pseudoacacia) ou a cana (Arundo donax).

No dmbito de actuacién non consta ningun ben do patrimonio cultural catalogado,
pero na contorna proxima atdépase o Pazo de Bugallal/Pazo da Parda cuxa finca
limita co sur do ambito, o cemiterio municipal de San Amaro ao norte, e dous bens
arqueoldxicos: ao nordeste, o GA36038015 Necropole Medieval da Capela de San
Mamede/Campo da Cota a carén do cemiterio, e ao leste, o achado AC36038016
Pedra do Lagarto situado nas inmediaciéns da rua pedra do Lagarto no entronque
coa Rolda Leste. O promotor identificou unha pequena ponte de lousas de pedra
sobre a canle que atravesa o ambito, que conecta un camifio que parte da rua Parda
e da acceso a unhas parcelas agricolas. Ademais, aparecen tamén muros de pedra
entre predios. O Camifio de Santiago Portugués descorre ao oeste do ambito (a
mais de 200 m do limite suroeste).

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

O ambito dispén de boa conexidn viaria a través da estrada autondmica PO-542,
que enlaza ao nordeste coa Rolda Leste, e ao oeste coa estrada nacional N-550 e
coa PO-10, con acceso & autoestrada AP-9. O ambito ¢é atravesado
transversalmente pola rda Pedra do Lagarto (EP-0003) que conecta ao leste coa
Rolda Leste e ao oeste coa rua Pintor Laxeiro. O tramo da PO-542 lindeiro soporta
unha elevada intensidade de trafico e dispén de mapas estratéxicos de ruido e zona
de servidume acustica aprobada. Na contorna discorren redes de transporte
publico e ao oeste situase a estacidn de ferrocarril de Pontevedra da lifia A Coruia-
Vigo.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

Na zona existen redes de abastecemento, saneamento, electricidade, gas e
telecomunicaciéns. O subministro de auga no concello de Pontevedra forma parte
do sistema de abastecemento xunto con outros concellos da contorna, que procede
de duas captaciéns, unha no encoro de Pontillén de Castro e outra no rio Lérez. A

4 https://mapas.xunta.gal/visores/egiv/

5 Areas que tefien especial relevancia & hora de prover distintos servizos que prestan os ecosistemas
encadrados no concepto de uso prudente e sostible dos recursos naturais

6  Zonas vinculadas coa presenza de elementos culturais, materiais e inmateriais, asi como dreas empregadas en
distintas actividades de uso publico

7  Elementos clave para a conservacion da biodiversidade, xeodiversidade e o patrimonio natural
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rede de saneamento municipal organizase en varias concas (o ambito atdpase na de
Gafos) e as augas residuais xeradas son tratadas na EDAR de Praceres situada na
ria de Pontevedra. Actualmente, o colector de marxe do rio Gafos funciona por riba
da sua capacidade.

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira
de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026
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®  Bens patrimonio cultural
Rede hidrografica
Zona de policia
=== Camifio de Santiago
ENIL
Zona de servidume acustica

Principais condicionantes ambientais

3. Propostade PIA

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

Andlise _de alternativas: No documento ambiental estratéxico, ademais da
alternativa cero ou non actuaciéon, formuldronse dias alternativas para
desenvolvemento do PIA, que difiren na tipoloxia de vivenda prevista (mazas de
bloque pechado na alternativa 1 ou bloque aberto na alternativa 2), previsién dos
usos comerciais (nunha parcela especifica na alternativa 1 ou nos baixos das
edificacions residenciais na alternativa 2) e na configuracién dos equipamentos e do
sistema viario, prevendo en ambos casos a integracién do rego do Ponte do Couto
como zona verde.

O promotor optou pola alternativa 2 argumentando que supén unha mellora na
ordenacién, cunha maior proporcion de espazos libres e menor indice de ocupacién
e edificabilidade.
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Resumo da proposta:

O borrador do PIA delimita o @mbito como solo urbanizable (SB-5/San Mauro) e
establece a ordenacion e condicions para o seu desenvolvemento.

A ordenacién proposta distrible o uso residencial en bloques abertos de altura
variable entre 4 (B+3) e 7 alturas (B+6) segundo a relaciédn coa contorna inmediata
zona, integrando espazos comerciais nas plantas baixas. A maior parte dos bloques
destinanse a vivenda protexida (mais do 80% da edificabilidade residencial total),
agas 7 bloques para acoller vivenda libre (5 na zona norte entre as ruas Pintor
Laxeiro e Montes e 2 na zona sur8). Ademais, resérvase unha zona para a
construcion de vivendas unifamiliares libres (encostadas ou en fieira) no bordo
leste, no entronque coa rua Parda.

As zonas verdes publicas dispdfiense ao longo do regato da Ponte do Couto e na
contorna a este como espazos complementarios, a modo de corredor verde. Asi
mesmo, nas parcelas de vivenda colectiva delimitanse espazos libres de caracter
privado para favorecer a integraciéon paisaxistica da actuacién e fomentar a
conectividade ecoldxica e funcional do ambito.

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

Establécense tres reservas de solo para dotacion de equipamentos publicos, unha
de sistema xeral na zona noroeste vinculada a trama urbana consolidada, e outras
duas de sistema local, unha no estremo nordés a caron do rego e outra, no estremo
suroeste entre o rego e a finca do Pazo de Bugallal.

O deseio da rede viaria articulase a través de varios aneis que conectan co viario
existente, prevendo a conexién coa rua PO-542 a través dunha semiglorieta na
interseccion coa rua Pereira. Delimitase como sistema xeral exterior (non incluido
como actuacion do PIA) a adecuacion do tramo da estrada EP-003 fora do ambito
para a conexién directa coa Rolda Leste. Ademais, a ordenacién proposta integra
itinerarios peonis ao longo dos viarios e das zonas verdes propostas.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

No seu conxunto o PIA prevé 2.665 prazas de aparcamento, das cales 565 serdn de
dominio publico e situaranse nos viarios e nunha drea especifica na zona central do
ambito.

En canto aos servizos, prevese a conexidon do ambito as redes existentes. No caso
do abastecemento de auga a conexidn principal realizarase na tubaxe que discorre
pola Avenida Conde de Bugallal (ao oeste do ambito) e ademais conectarase a rede
interior coas existentes polo bordo do ambito para dispofier dunha rede mallada.
No caso do saneamento, proponse a conexién a rede existente na ria Conde de
Bugallal, para o que serd necesario a renovacién de dous tramos do colector de
marxe do rio Gafos (no entorno da estacidn de autobuses e entre a rua Xeral
8 Segundo plano B_PORD_02.1USOS
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Antero Rubin e a rda Manuel Palacios). Na memoria xustificativa (aptdo. 4.4.2)
indicase que as augas pluviais seran evacuadas a rede existente, e, no anexo 3
Infraestruturas e Servizos (aptdo 3.3.2) concrétase que a conexién coa rede
existente serd na ria Ramodn Oteiro Pedraio, pero contémplase unha posible
segunda conexion sobre o rio do Marco (o plano de saneamento non recolle a rede
de pluviais). Asi mesmo, para subministro de enerxia eléctrica ao dmbito indicase
que serd necesario executar unha nova lifia ata 4 subestacién de Mourente (situada
a uns 1,8 km ao norte do ambito).

O desenvolvemento do ambito executarase en seis fases, de xeito que unha vez
rematada cada unha delas, todas as parcelas dispofian dos servizos urbanisticos
precisos para o pleno funcionamento da zona correspondente. A fase 1 inclie o
desenvolvemento do sistema xeral de equipamentos e de parte das vivendas libres
colectivas previstas na ordenacion.

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira
de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas do 24.03.2026
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Dotacions publicas
:;&t Sisterna Xeral de Espazos Libres e Zonas verdes
JTEF sistema Xeral de Equipamentos

3 m Sisterna Xeral Viario
v B9ER . "
«——* Sistemna Local de Espazos Libres e Zonas verdes

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

N o . »
¢ . Sistema Local de Equipamentos

L amesn S
—_ Sisterna Local Viario

Superficies con aproveitamentos lucrativos
Edificacion colectiva en bloque aberto

: Edificacion residencial unifamiliar
Superficie terciaria / comercial
Espazo libre privado
o Réxime da edificacién residencial

4 B o Delimitacion do PIA : VC - Vivenda colectiva libre
s J Conexidn exterior viaria

WP - Vivenda colectiva de proteccidn

2 & 7 RS TARER R VU - Vivenda unifamiliar libre

Ordenacion proposta e fases (extractos dos planos B_AAE_04ALT2 e B_ORD_05FASES)

As copias en papel deste documento tefien a condicion
de copia e seran verificables a través deste codigo.
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4. Consultas previas

Realizamos as seguintes consultas previas a formulacién deste informe ambiental:

Administracions publicas afectadas Resposta | Sen resposta
Instituto de Estudos do Territorio X

Augas de Galicia X
Direccién Xeral de Patrimonio Cultural X

Axencia Galega de Infraestruturas X

Concello de Pontevedra X

Asemade, o borrador do PIA e o documento ambiental estratéxico estiveron
publicados no portal web desta Conselleria para que o publico puidese consultalos
e facer observacidns ou suxestions de caracter ambiental. Recibironse 8 alegacidns,
entre as que se inclie unha subscrita por dous particulares e outra asinada por 53
particulares.

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

O promotor debera considerar na elaboracion do PIA a totalidade das observacions
e suxestidns recibidas, para o cal se lle remiten os textos integros dos informes
formulados e alegacidns na fase de consultas previas. Non obstante, resimense a
continuacién as principais cuestions que poden ter incidencia na avaliacién
ambiental do planeamento.

Instituto de Estudos do Territorio

As zonas ocupadas por agras de cultivo, bosquetes de frondosas e ribeiras fluviais
presentan unha boa calidade paisaxistica, cunha distribucion de coberturas diversa
e certos elementos e trazas da paisaxe agricola tradicional (sebes e muros de pedra
entre predios e ponte de pedra). Tamén posue valores naturais e culturais ao estar
afectado polo ambito de proteccidon do Pazo de Bugallal (xardins traseiros), e da
Necrépole medieval da Capela de San Mamede. Pola contra, no ambito atdpanse
zonas degradadas ou con eivas paisaxisticas, especialmente nos bordos de remate
coa trama urbana (medianis vistos, falta de harmonia tipoldxica e volumétrica, ruas
se urbanizar, tendidos aéreos desordenados, etc.) e en certas parcelas adicadas a
usos terciarios ou en estado de abandono.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

A actuacion terd unha certa incidencia, pois supén a transformacién dunha paisaxe
de tipo rural a urbana. Non obstante, corrixe as eivas na paisaxe actual, e os
criterios de ordenacion procuran o respecto aos valores naturais e culturais
presentes no ambito (que quedan integrados nos espazos verdes libres). Ademais,
definese unha zonificacién esponxada que favorece a conectividade ecoldxica e o
acceso da poboacion aos espazos de lecer e equipamentos, e a distribucién da
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limitacion de alturas maximas e a fragmentacién de bloques de vivenda colectiva
resulta coherente coa paisaxe, o relevo a as preexistencias da contorna. En todo
caso, as medidas de integracion previstas deben concretarse e detallarse polo
miudo na normativa urbanistica, complementandose coas que se sinalan no
informe.

Conclue que o PIA vai provocar o impacto paisaxistico propio dos
desenvolvementos urbanisticos, se ben os criterios de ordenaciéon propostos
considéranse axeitados para a paisaxe de acollida. Para os efectos dos artigos 35 e
36 do Regulamento da Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccion da paisaxe de Galicia
(RLPPG), poden considerarse adecuados os contidos do estudo de paisaxe. En todo
caso, as medidas de integracion paisaxistica propostas deberan quedar recollidas
na normativa e completarse cunha serie de criterios adicionais a considerar.

Direccidon Xeral de Patrimonio Cultural

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

Informa de que o Camifio de Santiago Portugués discorre ao oeste do dmbito e que
debera recollerse nos planos de ordenaciéon do PIA, tendo en conta que a suUa
delimitacién estd composta pola traza (delimitada na planimetria do PBA) e o
territorio histérico, que se debera delimitar consonte o artigo 66.3 da normativa do
PBA.

En canto a outras posibles afecciéns ao patrimonio cultural arquitectdnico e
etnografico, alude a aplicacion da determinacion 9.3 excluinte das Directrices de
ordenacion do territorio e considera fundamental, dada antigiidade do
planeamento vixente no concello de Pontevedra, realizar un traballo de campo
minucioso dentro do dmbito do PIA, e cando menos nun radio de 200 m ao redor co
fin de identificar todos os bens do patrimonio cultural existente. Se ben o borrador
afirma que o dmbito do PIA estd afectado polo contorno de protecciéon do Pazo de
Bugallal/Pazo da Parda, o planeamento vixente non ten delimitado o ben nin o seu
contorno de proteccion, polo que debera realizarse de acordo cos criterios da Lei
5/2016, do 4 de maio, do patrimonio cultural de Galicia (LPCG) para poder valorar
adecuadamente a afeccién do PIA sobre o mesmo. Recolle que o borrador recofiece
a existencia dun ben sen proteccion actual (ponte de lousas de pedro sobre o
regato), compre facer mencion as estruturas preexistentes e 4s masas arbdreas de
interese dentro do ambito, de maneira que a ordenacion detallada debera ser
respectuosa con estas. Sinala tamén, que ao norte do ambito atdpase o cemiterio
municipal de San Amaro (recollido co nim. 82 no Catalogo de edificacions e
elementos a conservar da cidade e o rural), peza urbanistica de grande envergadura
e claro interese patrimonial, cuxo perimetro limita co ambito do PIA, polo que se
verd directamente afectado pola nova ordenacion.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56
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Respecto do patrimonio cultural arqueoldxico, sinala que o dmbito estd afectado
por dous bens arqueoldxicos catalogados: GA36038015 Necrdpole medieval da
capela de San Mamede /Campo da Costa e AC36038016 Pedra do Lagarto. Achado.
Material romano. Se ben o PIA non afecta, a simple vista, & zona de proteccién
integral da Capela e Necropole, si abarca o ambito de proteccién da mesma. Amais,
si temos en conta que non temos de forma exacta a localizaciéon deste ben
arqueoldxico, non podemos descartar que a intervencion do PIA afecte
directamente ao xacemento. Con respecto ao AC36038016, localizanse materiais
arqueoloxicos en superficie, de adscricion cultural de época romana e se se analiza
esta zona coa ferramenta Lidar, amosa un posible xacemento arqueoléxico no lugar
onde se localizou o achado, polo que a actuacién afecta de forma directa.

Establece unha serie de medidas protectoras e correctoras a adoptar, que incluen a
inclusiéon na documentacién do PIA dun Catdlogo con todos os bens do patrimonio
cultural afectados (identificados como os novos achados nos traballos de campo a
realizar) e as correspondentes delimitacidéns (ben e contorno de proteccion), que
deberan quedar representadas nos planos de ordenacién, tendo en conta as
consideracions sinaladas respecto do Pazo de Bugallal/Pazo da Parda e do cemiterio
de San Amaro, e da ponte de lousa identificada.

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

Dada a especial vulnerabilidade dos xacementos arqueoldxicos do ambito de
actuacion, establece as medidas protectoras a realizar con anterioridade a calquera
tipo de actuacion. Respecto do GA36038015 levar a cabo unha investigacion
documental e bibliografica e unha prospeccién arqueoldxica intensiva (incluindo o
estudo do cemiterio de San Amaro), e en base aos resultados obtidos definir unha
intervencion arqueoldxica que aporte un estudo da necrdpole, a sua localizacion e
delimitacién; e no caso do AC36038016, realizar unha intervencién arqueoldxica
tras a prospeccidon da zona, para constatar a existencia ou non dun xacemento
arqueoloxico. A vista dos resultados anteriores, esta Direccion Xeral definird as
medidas correctoras pertinentes para desenvolvemento do PIA.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

A ordenacion proposta debera debera integrar da maneira mais organica posible as
masas boscosas de interese dentro do ambito co interese de non desvirtuar os
contornos de proteccidn dos elementos con valor cultural proximos a intervencion.
O extremo sur do dmbito estd moi cerca do Pazo de Bugallal e neste punto
proxéctanse bloques de vivendas de ata B+5. Unha vez delimitado o contorno de
proteccidn do pazo, poderase valorar de maneira mdis axeitada a afeccién sobre o
mesmo. Intentarase situar os espazos libres e zonas verdes no contorno de
proteccion dos bens protexidos a modo de amortecemento. En calquera caso, o
cambio de escala debera realizarse de maneira progresiva para minimizar o
impacto da nova urbanizacion. Deberase repensar a proposta de ordenacion para
procurar unha integracién real dos bens do patrimonio cultural e dar cumprimento
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as esixencias normativas vixentes, en particular os artigos 35.2, 35.5, 46.1 e 46.2 da
LPCG.

A normativa urbanistica do PIA deberd incluir a proteccion expresa dos muros
tradicionais e incluir o réxime de autorizacidns aplicable aos bens catalogados
recollido nos artigos 34.1,39, 45 e 96 da LPCG.

Axencia galega de infraestruturas

Segundo a documentaciéon o ambito do PIA contaria con acceso no PQ 6+420 da
estrada PO-542, marxe dereita, mediante o acondicionamento do acceso existente
correspondente 4 rua Pereiras, se ben, non esta clara a configuracién do acceso que
se propoén, dado que non se inclie nos planos a sua definicion. Ao respecto, debera
cumprirse coa normativa que regula os accesos as estradas de titularidade
autondmica (Regulamento xeral de estradas de Galicia e Orde do 23 de maio de
2019).

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

Asi mesmo, o instrumento debe incluir un estudo de trafico no que se analice a
capacidade das estradas autonomicas e dos seus elementos (glorietas,
interseccidns, accesos,...) para absorber o trafico xerado polo dmbito, tanto no ano
de posta en servizo, coma no ano horizonte (20 anos desde a posta en servizo),
tendo en conta os datos de trafico da estrada PO-542.

Debe representarse e acoutarse nos planos a zona de afeccién e a lifia limite de
edificacion da estrada. Ademais, os terreos comprendidos entre a lifla exterior da
zona de dominio publico e a lifia limite de edificacion destinaranse a sistema xeral
viario, incluindoos como parte do sector de solo urbanizable. Xunta os criterios de
ordenacién que, para os solos urbanizables e urbanos, considera precisos en
relacion a Rede autondmica de estradas de Galicia e que deben incorporarse como
parte da normativa do documento que desenvolva o ambito.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

No documento do PIA deben recollerse, como planos de informacién, os mapas
estratéxicos de ruido da cuarta fase e as zonas de servidume acustica do treito da
estrada PO-542 que discorre nas inmediaciéns do ambito. Asi mesmo, na normativa
do documento incluiranse limitacions de uso derivadas do ruido.

Concello de Pontevedra

En canto a rede viaria considera que seria moi conveniente prolongar na zona
nordeste a via interior prevista ata chegar aos limites do ambito, na parte posterior
do Camposanto municipal, e poder asi enlazar con outro camifio municipal
existente.
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Respecto da rede de abastecemento, para dotar ao ambito o caudal estimado en
1.977 m®/dia (22,88 l/s) considera suficientes as infraestruturas de abastecemento
xa existentes, é dicir, as captacidns, estacion de tratamento de auga potable ETAP,
os diferentes depodsitos e tubarias. Respecto das augas residuais, o caudal ascende
a 1.466 m?/dia (17,97 |/s) ao que haberia que incrementar as augas procedentes das
infiltracions. Na documentacidon presentada déixase constancia de que a
infraestrutura de evacuacion de augas existente en Pontevedra na actualidade non
seria capaz de asumir ese caudal estimado pola nova urbanizacién dado que o
colector de marxe do rio Gafos non dispdn de capacidade suficiente. A soluciéon
pasa por mellorar dita capacidade, sen ter que recorrer a bombeos (co aforro
enerxético que supon) e intervindo en dous treitos do citado colector. En canto as
augas pluviais, a prevision é evitar ter que bombealas. Parte das augas
canalizaranse cara o rego do Marco, previo cruce baixo a PO-542 pero a meirande
parte, pola topografia do ambito, conducirase cara a rede existente na ria Ramoén
Otero Pedraio. Existe a limitacion do cruce da rua Conde Bugallal (ao discorrer unha
LAT soterrada, debendo cruzar por riba desta).

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

Conclue que non ten nada que obxectar respecto as conexions viarias do novo
ambito e vias interiores previstas, nin aos puntos de conexidon e desefio das
conduciéns de abastecemento e de evacuacién de augas residuais e pluviais, no
obstante considera moi conveniente prolongar a via interior prevista na zona
nordeste ata o final do dmbito para acadar enlazar co viario municipal existente.

Particulares

Aluden & importancia de garantir a participacién efectiva dos afectados e
interesados e consideran que a cesién de terreos publicos fronte a afeccién a
terreos privados resulta insignificante. Asi mesmo, manifestan a incongruencia de
que a primeira fase do PIA se inicie coa edificacion de vivenda libre cando o
obxectivo é cubrir o déficit de vivenda coa creacién de vivendas de promocién
publica.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

Requiren dun estudo mais pormenorizado do ambito, tendo en conta a existencia
dun manancial (non se concreta a sua localizacion), da posible existencia de restos
da Necrdpole medieval da Capela de San Mamede ou da existencia dun pozo
autorizado nunha parcela edificada afectada. Consideran que para levar a cabo esta
actuacion existen zonas na cidade de Pontevedra e no seu entorno que causarian
menos prexuizo para a cidadania e tendo en conta que se promove vivenda publica
por parte da administracién se empreguen terreos publicos que non afecten &
propiedade privada. Tamén requiren que se respecten as marxes estipuladas na
lexislacién de aguas con respecto ao tramo do rego que discorre na zona norte da
ampliacién do sector B-5, e garantir os accesos as parcelas afectadas pola
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actuacién (unha servidume de paso entre a PO-542 e o pazo do Conde de Bugallal
ou un acceso a parcelas rusticas desde a rua Pereiras).

En canto & proposta achegada, un particular realiza varias observacions. Considera
que a proposta fai un esforzo moi limitado para xustificar as conexiéns viarias co
resto da cidade mais ala do vehiculo particular, pasa por riba a ausencia de
transporte publico da cidade e aborda so tanxencialmente a conexién a pé e en
bicicleta co resto do casco urbano. Igndranse completamente as conexidns viarias
cara o oeste a través da trama existente entre o ambito e a Avda. do Conde de
Bugallal e 6bvianse as consecuencias que terd o entronque noroeste co resto da
trama, moi en particular o impacto sobre o pescozo de botella que supdn a rua
Hortas sobre a via de FFCC. A integracion coa trama existente no extremo norte,
ruas Pintor Laxeiro e do Camposanto é torpe e primaria, deixando ruas de menos
de 18 m de ancho flanqueadas en ambos lados por edificios de B+6 dando
continuidade inmotivada & pobre trama viaria do planeamento vixente. Seria
oportuno reconsiderar unha ordenacién mais esponxada nesa zona, non sé polas
mellores condicions das vivendas que ali queden, sendn porque é por ese punto por
onde se accedera en maior medida ao novo barrio.

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

Asi mesmo, considera que a distribucién das edificacions residenciais non parece
responder a unha conexién efectiva co resto da trama urbana, senén a unha léxica
interna do propio ambito, situando boa parte das vivendas ao sur deste, nun
entorno semiindustrial, lonxe da trama residencial. A ordenacién en bloques
abertos de alifacions definida é rixida, e a sua traslacion & escala edificatoria
supora a aparicién de problemas non previstos tanto de adaptacion ao terreo,
como de impactos negativos de moitas normativas aplicables. Considera que
ordenaciéns abertas a cambios de detalle directos a través de ordenanzas, sen ter
que recorrer a outras figuras de planeamento son moito mais flexibles e soen devir
mellores resultados. Non se aborda o impacto da ordenacién prevista no produto
inmobiliario resultante e dados os custes de producién que supén a dia de hoxe
facer unha vivenda, unha ordenacién inadecuada pode resultar en custes que fagan
inviable a sua construcion, maxime cando se trata de vivenda protexida. Na lifia co
anterior, deberia considerarse o impacto dos parametros edificatorios previstos no
resultado, a sua integracion coa normativa de vivenda vixente (cruxias de bloques
en plantas e sotos, alturas, aproveitamento baixo cuberta, usos das plantas baixas
tendo en conta a demanda de baixos comerciais, etc.). A ordenacion de baixa
densidade, con moitos bloques de B+3 supdn unha maior ocupacién do solo da
necesaria e encarece considerablemente os custes de construcién con relacion ao
incremento de alturas ata B+5 e B+6 perfectamente integrables nunha ordenacién
aberta.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56
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5. Efectos ambientais previsibles. Analise segundo os criterios do anexo V da
Lei 21/2013

O proxecto de interese autondmico (PIA) ten por obxecto posibilitar o
desenvolvemento de solo destinado maioritariamente @ construcién de vivendas
sometidas a algun réxime de proteccién publica. A proposta non establece un
marco para a futura autorizacién de proxectos, mais ala dos necesarios para
realizar as obras e implantar os usos que se autorizan na zona de actuacion
delimitada.

O ambito queda emprazado na area continua de ordenacion do Plan de ordenacién
do litoral (POL), considerada apta para o desenvolvemento urbanistico, e non
presenta incidencia sobre corredores ou espazos de interese. O POL lle asignou ao
SUP B5 previsto no PXOU, correspondente en boa medida co ambito do PIA, un grao
de compatibilidade 1, é dicir, considera que as suas determinacions son plenamente
compatibles e pode desenvolverse sen prexuizo do establecido na lexislaciéon ou
planeamento territorial e sectorial de aplicacion®.

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

A actuacion afecta a unha superficie de considerable extensién (21,4 ha), que
coincide maiormente con solo urbanizable delimitado no planeamento xeral para
completar a trama urbana da cidade, polo que non se agarda que os efectos sobre a
ocupacion do solo resulten significativos. Ademais, a prevision de desenvolver a
actuacién por fases, contribuira positivamente a favorecer unha ocupacién do solo
progresiva e axustada as necesidades de solo.

O borrador do PIA identifica o Pazo de Bugallal ou Pazo da Parda e a Necropole
Medieval da Capela de San Mamede/Campo da Cota (GA36038015) situados na
contorna ao ambito, asi como unha ponte de lousas de pedra localizada polo
promotor. As posibles afecciéns do PIA sobre o patrimonio cultural estan asociadas
principalmente & previsién de novos usos na contorna da finca que alberga o pazo
(un equipamento e bloques de vivendas de B+3 e B+4, ademais dunha zona verde) e
a posible incidencia sobre a Necrépole Medieval da Capela de San Mamede/Campo
da Cota, se ben, segundo informou a Direccién Xeral de Patrimonio Cultural, o PIA
non afecta a simple vista a zona de proteccién integral da Capela e Necrépole, pero
abrangue o seu ambito de proteccion. En canto ao achado denominado Pedra do
Lagarto (AC36038016) que non foi recollido no borrador, a zona identificada no
informe como posible xacemento arqueoldxico a estudar coincidiria na ordenacién
proposta cunha zona verde. No obstante, poderian existir outros elementos non
identificados ata o momento para o que resulta necesario levar a cabo unha
prospeccién intensiva do ambito e da contorna. De cara garantir unha axeitada
proteccion do patrimonio cultural, deberdn terse en consideracién as medidas

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

9 Artigo 101 das determinaciéns normativas do POL (Decreto 20/2011)
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protectoras e correctoras expostas pola Direccion Xeral de Patrimonio Cultural no
seu informe.

A proposta xerara un impacto paisaxistico propio deste tipo de desenvolvementos
urbanisticos, pois supén a transformacién dunha paisaxe de tipo rural a urbana. Na
medida en que a actuacion pode contribuir a corrixir as eivas na actual paisaxe e os
criterios de ordenacién e medidas propostas favorecerdn a integracién dos valores
existentes e unha axeitada transicién coa contorna, dito impacto non resultara
significativo. Con todo, as medidas previstas deberan quedar debidamente
recollidas na documentacion do PIA e completarse cos aspectos sinalados polo
Instituto de Estudos do Territorio.

A ordenacién proposta integra o rego de Ponte do Couto e a sla contorna dentro
do sistema de zonas verdes, incluindo a maior parte das masas arboradas
existentes. Ademais prevese a creacidon de espazos libres entre as edificacions para
favorecer a conectividade ecoldxica e funcional do ambito, o que se valora
positivamente. No obstante, a rede viaria proxectada presenta varios cruzamentos
co citado rego (un xa existente na rua Pedra do Lagarto), polo que deberan prevese
no PIA condiciéns para o desefio das obras de paso, dirixidas a evitar a alteracién do
leito e garantir o mantemento da conectividade da canle. Asi mesmo, os
movementos de terras para urbanizacion do ambito poden favorecer a expansion
das plantas exoticas invasoras presentes na zona, o que require da adopcion das
medidas oportunas para evitalo.

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

O novo desenvolvemento proposto implicara un aumento da demanda de auga para
abastecemento e dos caudais de augas residuais xerados no concello. O borrador
inclie unha estimaciéon dos caudais necesarios e das augas residuais xeradas e
sinala que, de acordo co informado polo Concello, as infraestruturas de
abastecemento existentes tefien capacidade suficiente para atender a nova
demanda de auga pero, no caso do saneamento, sera necesaria a execucion de
melloras na rede de evacuacién de augas residuais existente, que se inclien na
proposta.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

No documento ambiental estratéxico sinalase que adoptaranse as medidas
necesarias para evitar afeccidns aos mananciais de auga e captaciéns de
subministracidn, e garantir a sia proteccion. Ao respecto, deberan terse en conta
as alegacions recibidas que informan da existencia dun manancial e dun pozo no
ambito do plan.

O desenvolvemento do PIA leva consigo un incremento dos desprazamentos na
zona asociados aos novos usos residenciais, asi como os terciarios e dotacionais
previstos. Tendo en conta a sua localizacion nunha contorna periurbana con
conexion coa trama urbana e cos principais viarios de conexién da cidade co
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exterior, non se agarda que este incremento incida significativamente na
mobilidade actual, se ben deberda quedar xustificada no PIA a capacidade das
infraestruturas existentes para atender o aumento de trafico previsto. Ademais,
parte dos desprazamentos poderan realizarse a pé ou con medios non motorizados
dada a proximidade ao centro urbano. Ao respecto, o borrador alude a prevision de
itinerarios peonis e en bicicleta, ainda que nos planos unicamente aparecen
grafados os percorridos peonis. Cémpre tamén analizar as posibles interferencias
da ordenacidon cos camifios de servizo as fincas da contorna, atendendo as
alegacions recibidas.

O bordo sur do ambito atdpase parcialmente dentro da zona de servidume acustica
aprobada para a estrada PO-542, coincidindo co sistema viario e de zonas verdes e
minimamente co uso residencial proposto. Segundo a informaciéon dos ultimos
mapas estratéxicos de ruido publicados para dita estrada (4 fase), nas parcelas de
uso residencial os niveis os niveis de inmisién non superarian os obxectivos de
calidade acustica establecidos pola lexislacion vixente para o0s novos
desenvolvementos urbanisticos con uso predominante residencial.

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

De acordo con todo o indicado, RESOLVO:

Que a partir da documentacién presentada polo promotor e, tendo en conta o
resultado das consultas realizadas e os criterios do anexo V da Lei 21/2013, do 9 de
decembro, de avaliacion ambiental, non se prevé que o Proxecto de interese
autonomico para a construcién de vivendas protexidas no sector B-5 “Leste-
Estrada de San Mauro” no concello de Pontevedra, tefia efectos ambientais
adversos significativos pero deberan atenderse as seguintes condiciéns:

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

1) Deberdn atenderse as medidas protectoras e correctoras establecidas pola
Direccién Xeral de Patrimonio Cultural para desenvolvemento do PIA, que
incluen, entre outras cuestions, a realizacion dunha prospeccién
arqueolodxica, a elaboracion dun Catalogo que recolla todos os bens
afectados e a sua delimitacién, asi como a prevision de medidas de
ordenacién que garantan unha axeitada integracién dos bens do patrimonio
cultural. A normativa urbanistica debera incluir a proteccidn expresa dos
muros tradicionais e o réxime de autorizaciéns aplicable aos bens
catalogados recollido nos artigos 34.1, 39, 45 e 96 da Lei 5/2016, do 4 de
maio, do patrimonio cultural de Galicia.
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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 conterd normas
especificas que regulen as condiciéns nas que deberan executarse os
espazos libres, e en particular o mantemento do arboredo autdctono de
interese. Para estes espazos, na definicidn das condiciéns de elementos
como a pavimentacion, sinalizacién, mobiliario urbano, zonas verdes,
iluminacion, etc., deberan incluirse na normativa as medidas previstas no
documento ambiental estratéxico, ampliadas cos criterios da Guia de
boas practicas en intervencions en espazos publicos.

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

3) Garantirse unha axeitada proteccion do medio fluvial, fomentando a sua
funcién como infraestrutura verde. Na normativa do PIA prescribiranse como
directrices para a realizacion do proxecto de urbanizacién o mantemento da
naturalidade nas zonas verdes propostas (conservacién da vexetacién de ribeira
plantacién de novas especies autdctonas, etc.), a aplicacion das técnicas de
drenaxe urbana sustentable para minimizar os efectos da impermeabilizacién do
solo (utilizacion de pavimentos filtrantes, interposicidon de espazos verdes ou sen
pavimentar, etc.) e a adopcion de medidas para minimizar a presenza e/ou
eliminar as plantas exdticas invasoras. No desefio das sendas e/ou paseos
fluviais deberan terse en conta os criterios recollidos no artigo 68.4 da
normativa do Plan hidroloxico 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 alteracidn do leito.

Asinado por: INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E

SOLO
Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo

Data e hora: 24/03/2026 10:42:56

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 & planificacion hidroléxica (determinacion 4.8.9 das
Directrices de ordenacion do territorio; artigos 11.4 e 49.3 da normativa do
Plan hidroloxico de Galicia costa vixente'®). Respecto da xestion da augas
pluviais, concretarse a rede proposta e o seu destino, e terase en conta que
na conexion a rede existente no cruce coa rua Conde Bugallal discorre unha
LAT soterrada, debendo cruzar por riba da mesma.

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

10 Orde do 10 de febreiro de 2023 pola que se dispén a publicaciéon da normativa do Plan hidroldxico da
Demarcacion Hidrografica de Galicia-Costa, aprobado polo Real decreto 48/2023, do 24 de xaneiro (DOG do
20.2.2023).

As copias en papel deste documento tefien a condicion
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6) O PIA incluird un estudo do trafico xerado polo desenvolvemento proposto,
incluindo unha andlise 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.

7) Concretaranse na documentacion as medidas previstas para favorecer a
mobilidade activa, tendo en conta ademais dos itinerarios peonis previstos
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publicacidn no Diario Oficial de Galicia, agas que se acorde unha prérroga por dous
anos adicionais.

Contra o informe ambiental estratéxico non procedera recurso algun, sen prexuizo
dos que procedan en via xudicial contra o acto de aprobacién definitiva do
instrumento de planeamento, nos termos previstos na lexislacién aplicable (artigo
31.5 da Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental).

Santiago de Compostela, na data da sinatura electrénica

Alejandro Carrera Lopez
Subdirector xeral de Avaliacion Ambiental

Maria José Echevarria Moreno
Directora xeral de Calidade Ambiental e Sostibilidade
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