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1. DEFINICIÓN Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del presente documento, es el de adaptar la ordenación detallada a las 
alineaciones de la zona definida como Z6 en el Plan Parcial del SAU 3 “Pazo de 
Rianxiño” (en adelante, PP), ajustándose a la realidad topográfica existente y a 
la normativa en materia de urbanismo vigente. Además, se establecerá la 
zonificación del ámbito en función de las tipologías edificatorias adoptadas. 
 

2. ANTECEDENTES  

El Ayuntamiento de Rianxo dispone para su desarrollo urbanístico, de unas 
Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente por la 
comisión Provincial de Urbanismo el 11 de junio de 1985. 
En ellas, aparece contemplada la delimitación del SAU 3 “Pazo de Rianxiño”, un 
suelo apto para urbanizar, localizado hacia el interior de la villa de Rianxo, y que 
determina que se desarrolle a través de un Plan Parcial. 
 
El 9 de mayo de 1990, se publica en el Boletín Oficial de la Provincia (BOP), la 
aprobación definitiva del Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxiño”, una vez se 
cumplimentaron en su totalidad las correcciones señaladas en los acuerdos de 
la Comisión Provincial de Urbanismo. 
En dicho PP, se establece la ordenación de una bolsa de terreno situada al 
noroeste del núcleo urbano de Rianxo, distribuida en 2 polígonos y 13 parcelas 
(Z1-Z13). 
Este proyecto está formado por los siguientes documentos: 

-Memoria descriptiva y justificativa 
-Anexo a la memoria 
-Ordenanzas reguladoras 
-Polígonos y plan de etapas 
-Subsanación de deficiencias 
-Planos de información y de ordenación 

 
Más adelante, el 17 de agosto de 2004, se publica en el BOP, la aprobación 
definitiva de la Modificación Puntual del Plan Parcial “Pazo de Rianxiño”, y 
que actúa sobre las parcelas Z4 y Z6. 
Esta Modificación Puntual (MP) afecta al ámbito Z6, únicamente en la reducción 
del número de viviendas, pasando de las 83 viviendas inicialmente previstas en 
el PP, a las 53 asignadas ahora, que se trasladan a la zona Z4. 
También indica que la tipología más adecuada sería la de vivienda unifamiliar, 
aislada, adosada o en hilera, pero sin establecerlo como determinación, y 
manteniendo en cualquier caso la compatibilidad con una tipología de vivienda 
colectiva.  
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Al reducirse el número de viviendas, también lo hacen proporcionalmente las 
reservas de plazas de aparcamiento.  
En diciembre de 2021, el equipo redactor presenta en el Ayuntamiento de Rianxo 
el Documento de Aprobación Inicial. 
En junio de 2022, la técnico municipal emite informe en el que indica una serie 
de subsanaciones con respecto al documento presentado. 
Estas deficiencias se corrigen, presentándose de nuevo el documento de 
aprobación inicial. 
 
El presente Estudio de Detalle está formado por los siguientes documentos: 

-Normativa 
-Planos de Información y de Ordenación 
 

3. PROMOTOR  

El promotor de este Estudio de Detalle es Land Company 2020 S.L., con C.I.F. 
B88294731 y domicilio social en Madrid, Calle Quintanavides 13, Parque 
Empresarial Vía Norte, Edificio 1, planta 2, CP: 28050. 
 

4. EQUIPO REDACTOR 

El técnico redactor del presente Estudio de Detalle es Ángel Luís Monteoliva 
Díaz, Arquitecto Superior, actuando en nombre de: 
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P. 
C.I.F.: B-15148729 
Domicilio. Rúa Padre Feijoo 9-1º. 15004 A Coruña 
Teléfono: 981 12 25 89 
e-mail: estudio@monteolivaarquitectura.com 
 

5. LOCALIZACIÓN Y ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

La zona en la que se desenvuelve el estudio de detalle, se encuentra dentro del 
Ayuntamiento de Rianxo, en la provincia de A Coruña, en la desembocadura del 
Rego de Beluso, formando la Ensenada de Rianxo, en la zona norte da Ría de 
Arousa. 
  

mailto:estudio@monteolivaarquitectura.com
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Situación del ámbito del Estudio de Detalle. Fuente: Iberpix 

 

6. CARACTERÍSTICAS DE LA PARCELA 

El ámbito se sitúa hacia el interior de la costa, al noroeste de la villa de Rianxo, 
a 1 km de la misma, en una parcela de forma alargada y fuerte pendiente 
transversal.  
Según el PP, la parcela Z6 tiene una superficie de 18.921 m2. 
Para poder delimitar el área del Estudio de Detalle, se usó como referencia, por 
un lado, el levantamiento topográfico realizado, y cuando este no incluye 
información suficiente, se utilizó como referencia la cartografía catastral.  
De esta manera, por el este, se toma el eje del camino existente según el 
levantamiento topográfico, excepto en una zona en la que se observa un conflicto 
con el parcelario catastral, donde se toma como referencia el viario reflejado en 
este último, por resultar el caso más desfavorable. 
También por el este, en el tramo de viario que conecta la carretera provincial DP-
7201 con un depósito de agua proyectado en el PP, se toma como ámbito todo 
el ancho de este vial, dado que el propio PP obliga a la urbanización del mismo. 
Para tomar las referencias de los límites del ámbito en esta zona, se estará a lo 
dispuesto en el Anexo Deficiencia Nº3. 
Por el oeste, el ámbito sigue la línea exterior catastral del viario que separa la 
parcela Z6 con el equipamiento docente IES Félix Muriel y la parcela Z13.  
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Por el norte y por el sur se tomaron como referencia los ejes viarios de la Rúa 
Agro do Monte y de la carretera provincial DP-7201, respectivamente.  
 
En el plano de información PINF 03TOPO se reflejan las diferencias observadas 
en las dos cartografías (levantamiento topográfico y catastro), así como la 
delimitación del ámbito.  
Ahora, la superficie total del mismo es de 27.554 m2, y la de la zona edificable 
(6025103NH1262N), es de 17.222 m2.  
 
Se trata, por lo tanto, de una parcela con forma alargada, de “S”, con una longitud 
de unos 550 m y una anchura que oscila entre los 35 y los 65 m, con un perímetro 
irregular y lindes no paralelos entre sí. El desnivel llega a ser en algunos casos 
de más de 10 m, dando como resultado una parcela de fuerte pendiente 
transversal.  
A la hora de cotejar el levantamiento topográfico realizado específicamente para 
la parcela Z6, se observa que existe un desfase entre las cotas reflejadas en los 
planos del PP y las expresadas en el actual levantamiento.  
Esta diferencia de cota oscila entre los 10 y los 11 m.  
Para este Estudio de Detalle, se tomará como referencia el levantamiento 
topográfico debido a su mayor precisión y menor antigüedad. De esta manera, 
la parcela se sitúa entre las cotas 47,78 m y 63,79 m. 
 
Limita en todas las direcciones con viario: 
-Por el este, linda con un viario tradicional (camino de carro), y pista asfaltada 
que da acceso al depósito de agua proyectado en el PP. 
-Por el oeste, limita con una pista sin urbanizar, que será el viario principal. 
-Por el norte, linda con la Rúa Agro do Monte. 
-Por el sur, limita con la carretera provincial DP-7201. 
La parcela no tiene servicios urbanísticos pero puede conectarse a ellos a través 
de las calles Agro do Monte (linde norte) y de la DP-7201 (linde sur). (ver plano 
de información PINF 05IS) 
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Ámbito del Estudio de Detalle. Fuente: Sede Electrónica del Catastro 
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Ámbito del Estudio de Detalle. Fuente: Google Maps 

 

7. PLANEAMIENTO VIGENTE 

Como ya se indicó, el Ayuntamiento de Rianxo tiene como instrumento base de 
ordenación del territorio unas Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas 
definitivamente el 11 de julio de 1985. 
En estas normas, se refleja en el plano de ordenación “Zonificación General Z-
5”, el Suelo Apto para Urbanizar “SAU 3”, que posteriormente se desarrollará a 
través del Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxiño”. 
En 1990 se aprueba definitivamente este PP, y en 2004, se aprueba la MP. 
Al ser ambos anteriores a la Ley de Suelo actual (LSG), le será de aplicación el 
punto 2 de la Disposición Transitoria Primera, de la propia LSG, donde se indica 
lo siguiente: 
Régimen de aplicación a los municipios con planeamiento no adaptado y a los 
municipios sin planeamiento 
2. El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en 
vigor de la presente ley y no adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de 
ordenación urbanística y protección del medio rural de Galicia, conservará su 
vigencia hasta su revisión o adaptación a la misma, conforme a las siguientes 
reglas: 
a) Al suelo urbano que reúna las condiciones establecidas en el artículo 17.a) de 
la presente ley, se le aplicará lo dispuesto en la misma para el suelo urbano 
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consolidado. Al suelo urbano que reúna las condiciones establecidas en el 
artículo 17.b) de la presente ley, se le aplicará lo dispuesto en la misma para el 
suelo urbano no consolidado. 
 
b) Al suelo urbanizable delimitado, se le aplicará lo dispuesto en la presente ley 
para el suelo urbanizable. 
Al suelo urbanizable no delimitado, apto para urbanizar o rústico apto para el 
desarrollo urbanístico, se le aplicará lo dispuesto en la presente ley para el suelo 
rústico. 
No obstante a lo anterior, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto 
para urbanizar o rústico apto para el desarrollo urbanístico con planeamiento de 
desarrollo aprobado inicialmente antes de la entrada en vigor de la presente ley, 
se le aplicará el régimen del suelo urbanizable previsto en la misma. 
Asimismo, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto para 
urbanizar o rústico apto para el desarrollo urbanístico con planeamiento de 
desarrollo aprobado definitivamente antes de la entrada en vigor de la 
presente ley, se le aplicará íntegramente lo dispuesto en el planeamiento 
respectivo. 
c) Al suelo incluido en el ámbito de los núcleos rurales o en las delimitaciones de 
suelo no urbanizable de núcleo rural, en sus áreas de influencia o tolerancia, se 
le aplicará íntegramente lo dispuesto en el planeamiento respectivo, salvo en lo 
que se refiere a las edificaciones tradicionales existentes, a las cuales será de 
aplicación lo previsto en el artículo 40 de la presente ley.  
d) Al suelo no urbanizable o suelo rústico, se le aplicará lo dispuesto en la 
presente ley para el suelo rústico. 
 
Con lo cual, se mantiene la vigencia de los planeamientos de desarrollo 
aprobados definitivamente. 
 
En cuanto a las determinaciones fijadas en el Plan Parcial SAU 3 Pazo de 
Rianxiño, que afectan y serán tenidas en cuenta en este Estudio de Detalle, son 
las siguientes: 
-1.1 Antecedentes: 

1.1.2 Disposiciones específicas de las NNSS para la redacción del PP 
SAU 3 

-El ámbito de aplicación queda grafiado en los planos del proyecto 

-El tipo de edificación será el de vivienda unifamiliar y colectiva 

A su vez, las condiciones específicas de aprovechamiento del PP 
serán las siguientes: 

-Edificabilidad máxima de la parcela Z6: 12.283 m2/m2. 

-Altura máxima de las edificaciones: 4 plantas= 12,40 m. 
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-1.2 Introducción: 

 1.2.2 Objeto del PP 

-Establecer una ordenación pormenorizada de los usos y 
volúmenes en su ámbito. 

-Diseñar el sistema viario, complementando el previsto por las 
normas. 

-Condicionar que el 20% de las viviendas a construir sean de 
protección oficial 

 

-1.5 Objetivos y criterios de la ordenación del territorio 

 1.5.5 Criterios 

III Condicionar el desarrollo de las zonas edificables en las que se 
reparte proporcianalmente el volumen y densidad del PP, a la 
redacción y tramitación de Estudios de Detalle, regulados por los 
parámetros de edificabilidad, volumen, ocupación… establecidos 
en el propio PP. 

-1.7 Trazado y características de las infraestructuras 

 1.7.1 Red viaria y aparcamientos 

Las secciones de los viales secundarios será de una calzada de 6 
m, con carriles de 3 m y aceras de 1,5 m. Las alineaciones de toda 
la red viaria, se definen en los planos de ordenación 

 

1.7.2 Red de abastecimiento de aguas 

La red de abastecimiento de agua se conexiona a la red general 
que sale del depósito regulador general de Rianxo, situado junto a 
la estación depuradora. Dadas las condiciones topográficas del 
terreno del PP respecto a la cota del depósito general, es necesario 
proceder a una impulsión del agua hasta un nuevo depósito 
regulador de 1.000 m3 de capacidad situado a una cota superior, 
desde el cual, ya por gravedad se abastecerá a todo el ámbito del 
PP. (Ver plano PINF 01PP 03ABS).  
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Además, el PP SAU 3 Pazo de Rianxiño incorpora el documento Subsanación 
de Deficiencias, donde indica que no se podrán aprobar los correspondientes 
proyectos de urbanización sin resolver las indeterminaciones referentes a la calle 
y caminos perimetrales, y sin incluirse en ellos la urbanización de la parte 
correspondiente a los mismos. (Deficiencia Nº3) 
De esta manera, determina que el proyecto de urbanización incluirá la 
urbanización del vial de acceso al depósito de agua. 
Así mismo, contempla que en relación a los caminos perimetrales que bordean 
el PP y que son en la actualidad meros caminos de carros, la edificación y el 
cierre de las parcelas que linden con ellos, deberán ajustarse a las alineaciones 
que para cierres y edificaciones se reseña en el Anexo Nº4, en el cual se indica 
que el cierre de las parcelas se situará a una distancia mínima de 3,50 m desde 
el eje del viario existente, y la línea de edificación deberá hacerlo a un mínimo 
de 6 m de dicho eje. (Ver Anexo Deficiencia Nº3). 
 

 
Plano Zonificación General Z-5 de las NNSS de Rianxo 1985. Fuente: Siotuga 
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Plano Zonificación y División Poligonal Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxiño”, 1990. Fuente: Siotuga 
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8. AFECCIONES 

La parcela Z6 linda por el sur con la carretera provincial DP-7201. Esto hace que 
se haya tenido en cuenta la Ley 8/2013 de Carreteras de Galicia, la cual 
establece en su artículo 41, que la Línea límite de Edificación (LLE) se 
establecerá a 15 m de la línea exterior de la calzada. 
Es por ello que el Estudio de Detalle, fija en esta distancia el retranqueo de las 
zonas que dan frente a este viario. 
 
Por otra parte, y según el Plan Básico Autonómico, una parte de la parcela Z6 
se encuentra afectada por los Contornos de Protección de dos elementos 
arqueológicos: el Petroglifo do Pazo de Rianxiño, situado al oeste del ámbito del 
Estudio de Detalle, y el Petroglifos dos Campos 05, localizado al sur. 
Así, se estará a lo dispuesto en los artículos 35, 39, 44, 45, 46, 47 y 96 de la Ley 
5/2016 del Patrimonio Cultural de Galicia.  
 

 
En línea de trazos marrón, se indican los contornos de protección de los elementos arqueológicos. En gris, afección de 
la carretera provincial 
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9. CUMPLIMIENTO DE LAS EXIGENCIAS LEGALES Y 
REGLAMENTARIAS 

A continuación se indican los artículos de la Ley del Suelo de Galicia (LSG) y de 
su Reglamento, que se deben tener en cuenta a la hora de redactar un Estudio 
de detalle. 
Ley del Suelo de Galicia (LSG): 
Artículo 79. Estudios de detalle. 
1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales, 
podrán redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos: 

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes. 
b) Ordenar los volúmenes edificables. 
c) Concretar las condiciones estéticas y de composición de las edificaciones 
complementarias del planeamiento. 

2. Los estudios de detalle no podrán en caso alguno: 
a) Alterar el destino urbanístico del suelo. 
b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico. 
c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones 
públicas. 
d) Prever la apertura de vías de uso público que no estén previamente 
contempladas en el plan que desarrollen o completen. 
e) Aumentar la ocupación del suelo, las alturas máximas edificables o la 
intensidad de uso. 
f) Parcelar el suelo. 
g) No tener en cuenta o infringir las demás limitaciones que les imponga el 
correspondiente plan. 
h) Establecer nuevos usos y ordenanzas. 

 
Artículo 80. Formulación y aprobación de los estudios de detalle. 
1. Los estudios de detalle podrán ser formulados por los ayuntamientos, por la 
Administración autonómica, por otros órganos competentes en el ámbito 
urbanístico y por los particulares legitimados para hacerlo. 
2. Los estudios de detalle serán aprobados inicialmente por el órgano municipal 
competente y sometidos a información pública por plazo mínimo de un mes 
mediante anuncio que se publicará en el «Diario Oficial de Galicia» y en uno de 
los periódicos de mayor difusión en la provincia. Asimismo, se notificará 
individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos 
afectados. En su caso, se solicitarán los informes sectoriales preceptivos. 
A la vista del resultado de la información pública, el órgano municipal los 
aprobará definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes. 
Los plazos para su aprobación definitiva serán los establecidos en el artículo 76. 
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Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia (RLSG): 
Artículo 192. Estudios de detalle 
1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales, 
podrán redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos: 

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes (artículo 79.1.a) de la 
LSG). 
Los estudios de detalle cuya finalidad sea reajustar o completar las 
alineaciones y rasantes podrán comprender los siguientes contenidos: 

a.1) Establecimiento de las alineaciones y rasantes, cuando no estén 
fijadas en el plan al que completen, respecto de los viarios que en aquel se 
contemplen. 
La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios 
de detalle se limitará a las vías de la red de comunicaciones definidas en el 
plan que aquel complementa. 
a.2) La adaptación o reajuste a la realidad del terreno o del viario, de las 
alineaciones y rasantes ya fijadas por el plan. Esta determinación en modo 
alguno podrá suponer una alteración de dicho plan, ni permitir la reducción 
de la anchura del espacio destinado a viarios o de las superficies 
destinadas a espacios libres, ni originar aumento de volumen al aplicar las 
normas u ordenanzas al resultado de la adaptación o reajuste realizada. 

b) Ordenar los volúmenes edificables (artículo 79.1.b) de la LSG). 
Los estudios de detalle que tengan como finalidad la ordenación de 
volúmenes podrán comprender los siguientes contenidos: 

b.1) La asignación concreta a las parcelas de los volúmenes edificables, 
cuando tal previsión no se contenga en el plan. 
b.2) La reordenación de los volúmenes de acuerdo con las especificaciones 
del planeamiento. 

c) Concretar las condiciones estéticas y de composición de las edificaciones 
complementarias del planeamiento (artículo 79.1.c) de la LSG). 
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Los estudios de detalle que tengan por finalidad la concreción de las 
condiciones estéticas y de composición de las edificaciones podrán referirse, 
de conformidad con el planeamiento que resulte de aplicación, a los siguientes 
contenidos: 

c.1) Condiciones de integración de las edificaciones en su entorno. 
c.2) Condiciones de intervención en los inmuebles del patrimonio, o en las 
edificaciones objeto de protección urbanística y en su entorno. En este 
caso, el estudio de detalle se someterá a informe preceptivo y vinculante 
del órgano competente en materia de patrimonio cultural, de acuerdo con 
la normativa de aplicación en dicha materia, antes de su aprobación 
definitiva. 

 

2. Los estudios de detalle no podrán en caso alguno: 
a) Alterar el destino urbanístico del suelo (artículo 79.2.a) de la LSG). 
b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico (artículo 79.2.b) de la LSG). 
c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones 
públicas (artículo 79.2.c) de la LSG). 
d) Prever la apertura de vías de uso público que no estén previamente 
contempladas en el plan que desarrollen o completen (artículo 79.2.d) de la 
LSG). 
e) Aumentar la ocupación del suelo, las alturas máximas edificables o la 
intensidad de uso (artículo 79.2.e) de la LSG). 
f) Parcelar el suelo (artículo 79.2.f) de la LSG). 
g) No tener en cuenta o infringir las demás limitaciones que les imponga el 
correspondiente plan (artículo 79.2.g) de la LSG). 
h) Establecer nuevos usos y ordenanzas (artículo 79.2.h) de la LSG). 

A los efectos de lo dispuesto en el apartado c), se entenderá por dotaciones 
públicas, además de los viales y de los espacios libres, los equipamientos 
públicos y las infraestructuras. 
 

Artículo 193. Documentación de los estudios de detalle 
1. Los estudios de detalle contendrán los documentos justificativos de los 
extremos sobre los que versen y, como mínimo, los siguientes: 

a) Memoria justificativa de la conveniencia de su redacción, y explicativa de 
las soluciones adoptadas y de su adecuación a las previsiones del plan que 
complementen, así como del cumplimiento de las exigencias legales y 
reglamentarias que les sean de aplicación. 
Cuando se modifique la disposición de volúmenes se efectuará un estudio 
comparativo de la superficie edificable resultante por aplicación de las 
determinaciones previstas en el plan y de las que se obtienen en el estudio de 
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detalle, justificando el cumplimiento de lo dispuesto en el punto 2 del artículo 
anterior de este reglamento. 
b) Planos de información de la ordenación pormenorizada del ámbito afectado 
según el planeamiento vigente. 
c) Planos de ordenación a escala adecuada y, como mínimo a 1:500, que 
expresen las determinaciones que se completan, modifican o reajustan, con 
referencias precisas a la nueva ordenación y su relación con la anterior, y 
análisis gráfico de los volúmenes ordenados, en su caso, comprensivo de su 
ámbito y de su entorno. 
d) Cualquier otro documento que pueda contribuir a la justificación de la 
propuesta. 

2. La documentación del estudio de detalle se formalizará, como mínimo, en una 
copia de todo su contenido en soporte digital que será entregada a la 
Administración correspondiente. 
 
Artículo 194. Formulación y aprobación de los estudios de detalle 
1. Los estudios de detalle podrán ser formulados por los ayuntamientos, por la 
Administración autonómica, por otros órganos competentes en el ámbito 
urbanístico y por los particulares legitimados para hacerlo (artículo 80.1 de la 
LSG). 
2. Los estudios de detalle serán aprobados inicialmente por el órgano municipal 
competente y sometidos a información pública por plazo mínimo de un mes 
mediante anuncio que se publicará en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los 
periódicos de mayor difusión en la provincia. Asimismo, se notificará 
individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos 
afectados. En su caso, se solicitarán los informes sectoriales preceptivos 
(artículo 80.2 de la LSG). 
A la vista del resultado de la información pública, el órgano municipal los 
aprobará definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes 
(artículo 80.2 de la LSG). 
Los plazos para su aprobación definitiva serán los establecidos en el artículo 76 
de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y artículo 187 de este reglamento (artículo 
80.2 de la LSG). 
 
Por otro lado, también se tendrá en cuenta el Artículo 91. Adaptación al ambiente 
y protección del paisaje (artículo 216 del RLSG), incluido dentro de las Normas 
de Aplicación Directa de la LSG, donde se indica lo siguiente: 
Las construcciones e instalaciones habrán de adaptarse al ambiente en el que 
estuvieran situadas, y a tal efecto: 
a) Las construcciones en lugares inmediatos a un edificio o un conjunto de 
edificios de carácter histórico o tradicional deberán armonizar con él. 
b) En los lugares de paisaje abierto o natural, o en las perspectivas que ofrezcan 
los conjuntos urbanos de características históricas o tradicionales y en las 
inmediaciones de las carreteras o caminos de trayecto pintoresco, no se 
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permitirá que la situación, masa o altura de las construcciones, muros y cierres, 
o la instalación de otros elementos, limiten el campo visual para contemplar las 
bellezas naturales, rompan la armonía del paisaje, desfiguren la perspectiva 
propia del mismo o limiten o impidan la contemplación del conjunto. 
c) La tipología de las construcciones y los materiales y colores empleados 
deberán favorecer la integración en el entorno inmediato y en el paisaje. 
d) Las construcciones habrán de presentar todos sus paramentos exteriores y 
cubiertas totalmente terminados. 
e) Queda prohibida la publicidad estática que por sus dimensiones, 
emplazamiento o colorido no cumpla las anteriores prescripciones. 
f) En las zonas de flujo preferente y en las áreas amenazadas por graves riesgos 
naturales o tecnológicos como explosión, incendio, contaminación, hundimiento 
u otros análogos sólo se permitirán las construcciones y usos admitidos por las 
legislaciones sectoriales correspondientes. 
 

También se estará a lo dispuesto en la Orden Ministerial TMA/851/2021, de 
Condiciones Básicas de Accesibilidad y No Discriminación para el acceso y la 
utilización de los espacios públicos urbanizados, así como en las normativas 
sectoriales correspondientes. 
 

10. JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCIÓN 
DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El Plan Parcial del SAU 3 “Pazo de Rianxiño”, en su Memoria Descriptiva y 
Justificativa de la Ordenación y de sus determinaciones, indica en el apartado III 
del punto 1.5.5 Criterios de la ordenación, la obligación de condicionar el 
desarrollo del resto de las zonas edificables, en las que se reparte 
proporcionalmente el volumen y densidad del Plan Parcial a la redacción y 
tramitación de Estudios de Detalle regulados por los parámetros, edificabilidad, 
volumen, ocupación, etc. establecidos en el Plan. 
Además, la adaptación de la parcela Z6 al terreno existente a través de un 
levantamiento topográfico y de la cartografía catastral, así como el cumplimiento 
de las determinaciones indicadas en el PP, hacen necesario la elaboración de 
un Estudio de Detalle. 
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Criterios de ordenación del Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxiño” 
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11. DESCRIPCIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA 

Tras más de 30 años desde la aprobación del PP “Pazo de Rianxiño”, algunas 
de las parcelas que lo conforman siguen sin desarrollarse. Entre ellas se 
encuentra la parcela Z6, que en estos momentos está ocupada por plantaciones 
de especies forestales de crecimiento rápido (eucaliptos) y matorral. Los ajustes 
que se llevarán a cabo de describen a continuación: 
 

11.1 REAJUSTE DE ALINEACIONES: 
Se ejecuta un levantamiento taquimétrico de precisión, para a través de él y junto 
con la cartografía catastral, poder reflejar el ámbito de actuación con la mejor 
exactitud posible.  
De esta manera, se regularizan las alineaciones, apoyándose en las referencias 
y marcas físicas actuales de la propia parcela. 
Así, el viario con el que linda el ámbito por el este, se ajusta según lo establecido 
en la Deficiencia Nº3 del documento “Subsanación de Deficiencias” que 
acompaña al PP, donde se señala que los cierres deberán situarse a un mínimo 
de 3,50 m del eje del viario existente, grafiando las alineaciones a esa distancia. 
Dicho documento también indica que el vial de acceso a la parcela dotacional 
por el este, deberá ser urbanizado con aceras, teniendo en cuenta esta situación 
a la hora de establecer las alineaciones. 
El viario que limita la parcela por el oeste (el principal), se dimensiona tomando 
como referencias las parcelas catastrales del centro educativo y del ámbito Z13 
por la parte externa, y la parcela catastral del ámbito Z6 por la parte interna, 
cumpliendo con las dimensiones mínimas establecidas en los artículos 74 y 75 
del RLSG. 
Por el norte y por el sur, las alineaciones se ajustan a la parcela catastral siempre 
que sea compatible con los viarios con los que linda. 
 
Esta solución: 
- No reduce las superficies destinadas a viales, sino que las aumenta. 
- No crea nuevos viales. 
- No aumenta la edificabilidad del PP 
- No aumenta la ocupación del suelo, las alturas o la intensidad de usos. 
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11.2 ZONIFICACIÓN: 
La MP del PP indica que la tipología más adecuada para la parcela Z6, es la de 
vivienda unifamiliar aislada, adosada o en hilera, pero no excluye la presencia 
de la tipología de vivienda colectiva, asignada inicialmente en el PP. 
Así, el Estudio de Detalle, permite el uso residencial con ambas tipologías 
edificatorias. 
En la parcela Z6 se establecen varios ámbitos: 

-Existen 2 zonas de uso residencial destinadas a vivienda libre. 
-Existe 1 zona de uso residencial destinada a vivienda protegida. 
-Existe 1 zona destinada a dotación (depósito de abastecimiento). 

 
Para el uso residencial, se aplicará la siguiente ordenanza del PP: 
- Ordenanza Nº3 Vivienda colectiva, (Ver Cuadro de Características sobre 
superficies, módulos, usos cuantificados, edificabilidades, volúmenes… de la 
Modificación Puntual do PP, pág 23 del ED). 

Las características de esta ordenanza son las siguientes: 
1 Condiciones previas a la edificación: 

Se requerirá la tramitación previa de un Estudio de Detalle que regule la 
Ordenación de Volúmenes, según las condiciones específicas de 
aprovechamiento la zona. 

2 Condiciones generales de aprovechamiento y volumetría: 
-Tipología de edificación: Edificios sin patios interiores en composición libre. 
-Altura máxima:  2 plantas: 6,80 m. 

3 plantas: 9,60 m. 
4 plantas:12,40 m. 

-Separación en planta del volumen edificado: 
a) Alineaciones: ¼ de la altura y un mínimo de 3 m. 
b) Linderos: ¼ de la altura y un mínimo de 3 m. 

-Separación entre edificaciones: Podrán adosarse. No obstante, la 
distancia entre fachadas con huecos será tal, que la luz recta entre las 
mismas, sea como mínimo igual a la altura del edificio. 
-Fondo máximo edificable: 14 m en planta alta y 25 m en planta baja. 
-Vuelos: Según ordenanzas generales. 
-Edificabilidad y ocupación: (Será la señalada en cuadro 1.6.4. pág 23 del ED) 

-Edificabilidad máxima: 12.283 m2 (global para todo el Z6). 
-Ocupación máxima: 35%. 

(Ver Cuadro de características de la MP, pág 24 del ED). 
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-Aparcamientos: El Estudio de Detalle determinará el emplazamiento 
específico de los aparcamientos, según el número mínimo que se 
señala al efecto en el Cuadro de Características, y estableciendo un 
mínimo de 2 plazas por vivienda, de las cuales, por lo menos el 25% 
serán de dominio público. 
Además, se tendrá en cuenta lo determinado por el Art. 7 del Anexo al 
R.P. no pudiéndose proyectar más del 50% en superficie. 
En dicho cuadro se indican 106 plazas de aparcamiento.  
Se estará a lo dispuesto en el art. 42 de la LSG, que determina 1 plaza 
de aparcamiento por cada 100 m2c, dando como resultado 123 plazas, 
¼ parte de ellas en dominio público (31 plazas). 

-Parcela mínima: 400 m2. 
-Usos: Se autorizarán los siguientes usos: 

Vivienda en categorías 1ª, 2ª y 3ª. (unifamiliar, colectiva y 
apartamentos) 

Garaje aparcamiento en categorías 1ª y 2ª. 
Industrial en categorías 1ª y 2ª. 
Hotelero en categorías 3ª y 4ª. 
Comercial en 3ª Categoría. 
Espectáculos en 4ª Categoría. 
Oficinas en 1ª, 2ª y 3ª Categoría. 
Salas de reunión en 2ª y 4ª Categoría. 
Religioso en 3ª Categoría. 
Cultural en 3ª Categoría. 
Sanitario en 4ª, 5ª y 6ª Categoría. 

-Condiciones particulares: El 20% de las viviendas a construir deberán ser 
de Protección Oficial. 
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CUADRO DE PARÁMETROS Y SUPERFICIES 
ALTURA MÁXIMA 12,40 m 

ALINEACIONES ¼ altura (mínimo 3 m) * 

LINDEROS ¼ altura (mínimo 3 m) * 

SEPARACIÓN ENTRE 
EDIFICACIONES igual o mayor que la altura del edificio 

FONDO MÁXIMO EDIFICABLE 25 en planta baja y 14 en planta alta 
EDIFICABILIDAD MÁXIMA 12.283 m2c 
OCUPACIÓN MÁXIMA 35% 
VIVENDA PROTEGIDA 20% del total 
PARCELA MÍNIMA 400 m2 

APARCAMIENTO PÚBLICO 31 plazas 
ARBOLADO APARCAMIENTO 11 (1 por cada 3 plazas) 
SUPERFICIE TOTAL 27.554 m2 
SUPERFICIE TOTAL ENTRE 
ALINEACIONES 17.222 m2 

SUPERFICIE M 1.1 12.353 m2 
SUPERFICIE M 1.2      262 m2 
SUPERFICIE M 1.3      856 m2 
SUPERFICIE M 1.4   3.751 m2 
SUPERFICIE VIARIO 10.332 m2 
 

• * Gráficamente, se reproducen las áreas de movimiento de las futuras 
edificaciones. Los retranqueos mínimos serán revisados, según cual sea 
la altura máxima materializada. 
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CUADRO 1.6.4 DEL PLAN PARCIAL SAU 3 (1990) 
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CUADRO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL SAU 3 (2004) 

 
Cuadro de características de los ámbitos del SAU 3. Fuente: Modificación Puntual SAU 3  
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11.3 ORDENACIÓN DE VOLÚMENES: 
El Estudio de Detalle establece “áreas de movimiento”, dentro de las cuales se 
podrán situar los volúmenes de las viviendas tanto libres como protegidas. 
Estas áreas se trazan en función de los retranqueos a linderos exigidos en las 
ordenanzas del PP y de la geometría del terreno.  
Ambas ordenanzas determinan la obligación de ejecutar un mínimo del 20% de 
las viviendas sometido a algún tipo de protección oficial. 
Así, el estudio de detalle establecerá 4 zonas. Dos de ellas están destinadas a 
un uso residencial de vivienda libre, otra está destinada a un uso dotacional 
(depósito de abastecimiento), y la otra se destina a un uso residencial de vivienda 
protegida.  
En cuanto a la medición de las alturas, se aplicará lo indicado en el Plan Básico 
Autonómico y en el Anexo I del Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia 
(RLSG), relativo a la rasante natural del terreno, en tanto que ni el Plan Parcial 
ni las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Rianxo hacen referencia a este 
parámetro. 
 
11.4 VIARIO: 
El Estudio de Detalle incluye total o parcialmente los siguientes viarios: 
-Un viario que discurre por el oeste y que comunica la calle Agro do Monte con 
la carretera provincial DP-7201. Es el de mayor entidad del ámbito. 
-Un viario que discurre por el este y que comunica la carretera DP-7201 con la 
parcela de depósito de agua proyectado. 
-Un viario que conecta por el este esta parcela dotacional con la calle Agro do 
Monte. 
-Un tramo de la propia calle Agro do Monte, al norte. 
-Un tramo de la carretera provincial DP-7201, al sur. 
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Viarios que delimitan la parcela Z6 
Se tendrán en cuenta las determinaciones del RLSG, estableciendo en el viario 
principal (oeste) aceras con una anchura media de 2,50 m, así como 
aparcamiento en línea de 2,25 m anchura en uno de los márgenes de la calzada. 
Tendrá doble sentido de circulación, con carriles de 3 m. La anchura total variará 
entre los 11,00 y los 13,50 m. 
Por otra parte, el viario de la zona sureste que da acceso a la parcela dotacional, 
tiene una sección de 10 m, con aceras de 2 m y carriles de 3 m. 
Estos viarios se diseñan cumpliendo las exigencias en materia de accesibilidad, 
manteniendo itinerarios peatonales accesibles, con pendientes longitudinales 
inferiores al 6 %. 
El Estudio de Detalle no contempla la existencia de carril bici, ya que este no 
está grafiado en el propio PP, y la Disposición Transitoria 1ª de la LSG señala   
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que en el suelo apto para urbanizar con planeamiento de desarrollo aprobado 
definitivamente antes de la entrada en vigor de la propia LSG, se aplicará 
íntegramente lo dispuesto en el planeamiento respectivo, (en este caso, el propio 
PP). Además, el RLSG indica en el artículo 74.1.c.4) que serán las vías 
principales de los sectores de suelo urbanizable, los que deberán incorporar 
carril bici, no siendo el caso de ninguno de los viarios que afectan al ámbito. 
En cuanto a las reservas de aparcamiento, el Estudio de Detalle aplica el RLSG, 
por ser más restrictivo que las determinadas en las ordenanzas, estableciendo 1 
plaza por cada 100 m2 edificables.  
Teniendo en cuenta que la edificabilidad máxima es de 12.283 m2, el resultado 
es de 123 plazas de aparcamiento frente a las 106 establecidas en la MP.  
Un 25% del total de las plazas de aparcamiento proyectadas serán públicas (31), 
destinándose 1 plaza adaptada por cada 40 plazas o fracción (1 plaza). Además, 
y según las reservas del RLSG, se establece 1 árbol por cada 3 plazas de 
aparcamiento. 
Será el Proyecto de Urbanización, el encargado de urbanizar estos dos viarios. 
Así mismo también acondicionará el camino existente que discurre por el borde 
este del ámbito, a través de trabajos de desbroce, limpieza y explanación, y 
regularización del propio camino. 
 
11.5 CONDICIONES URBANÍSTICAS DE GÉNERO: 
En busca de la mejora de una cohesión social y de un “urbanismo de género”, 
serán de aplicación los artículos 31.3 “Políticas urbanas, de ordenación territorial 
y vivienda” de la Ley Orgánica 3/2007, del 22 de marzo, para la Igualdad Efectiva 
de mujeres y hombres, así como el artículo 20.1 c) del “Real Decreto Legislativo 
7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y 
Rehabilitación Urbana.  
Es necesario comprender que un urbanismo sensible al género debe reconocer 
las diferentes realidades sociales existentes hoy en día entre los géneros, 
incrementada por la cada vez mayor reducción de la privacidad de los individuos 
y por el retroceso del espacio público. 
Así mismo, la percepción de las situaciones de inseguridad tanto en los espacios 
públicos como privados, así como las situaciones de vulnerabilidad entre los 
colectivos más desfavorecidos, es mayor en función de qué género se trate. 
Una de las finalidades de este documento es el de garantizar unas nuevas 
viviendas individuales y colectivas que favorezcan la calidad de vida y la 
cohesión social de la población a la que sirven, buscando espacios flexibles, de 
usos múltiples, evitando la segregación espacial, en busca de espacios comunes 
“libres de miedo”. Esto es, apostando por espacios accesibles, de calidad, 
visibles, accesibles, permeables y seguros, que disminuyan una posible 
percepción de inseguridad.  
Así, la urbanización del espacio público se hará teniendo en cuenta medidas que 
den garantías de un lugar seguro y de calidad, de manera que sus usuarios 
puedan “ver y ser vistos, oír y ser oídos”.  
También se tendrán en cuenta criterios de luminosidad mínima en el diseño de 
los elementos de iluminación y señalización, de manera que permitan el 
reconocimiento de las personas sin dificultad.  
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11.6 DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE URBANIZACIÓN: 
El proyecto de urbanización del Estudio de Detalle del ámbito Z6 tendrá por 
objeto la definición técnica precisa capaz de llevar a cabo la ejecución de la 
urbanización definida en el Estudio de Detalle. 
El proyecto de urbanización podrá realizar ajustes de detalle fruto del proceso de 
adaptación de las determinaciones a la realidad física. 
Una vez se acometa el proyecto de urbanización, este deberá atender a las 
siguientes necesidades: 
-Cumplirá con la Orden Ministerial TMA/851/2021 para la accesibilidad y no 
discriminación para el acceso y la utilización de los espacios públicos 
urbanizados. 
-La contención de tierras se formalizará a través de muros que no superen 1,5 
m de altura, y con la ejecución de taludes naturalizados con una inclinación que 
sea coherente con las características del terreno. 
-Las zonas del ámbito del Estudio de Detalle que se encuentren dentro del 
contorno de protección de patrimonio cultural deberán llevar a cabo una 
intervención arqueológica previa, definida por la administración competente en 
materia de patrimonio, que garantice la correcta documentación de posibles 
restos arqueológicos. 
 

12. EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE 

Efectos negativos: 
El presente Estudio de Detalle apenas tiene incidencia en su entorno, en tanto 
que se limita a concretar las determinaciones ya establecidas por el 
planeamiento municipal y el PP vigentes. Además, se tendrán en cuenta las 
siguientes razones: 

-No reduce la superficie del sistema viario proyectado en el PP. 
-No aumenta la edificabilidad lucrativa del PP. 

Efectos positivos: 
El presente Estudio de Detalle tiene los siguientes efectos positivos sobre el 
medio ambiente: 

-Aumenta la superficie de espacios no edificables (viales). 
-Aumenta el espacio destinado a circulación de peatones y vehículos. 
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13. ÍNDICE DE PLANOS 
CODIGO TÍTULO ESCALA 

INFORMACIÓN 

15072_ED_202207_AI_PINF_PINF_00SIT SITUACIÓN 1:5.000 

15072_ED_202207_AI_PINF_01PP_01ZON PLANO DE ZONIFICACIÓN  1:1.000 

15072_ED_202207_AI_PINF_01PP_02ALI PLANO DE ALINEACIONES Y RASANTES 1:1.000 

15072_ED_202207_AI_PINF_01PP_03PERF PERFIL LONGITUDINAL (VIAL 5) SIN ESCALA 

15072_ED_202207_AI_PINF_01PP_04ABS RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 1:1.000 

15072_ED_202207_AI_PINF_02FOTO ORTOFOTO. PNOA 2020 1:750 

15072_ED_202207_AI_PINF_03TOPO LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 1:750 

15072_ED_202207_AI_PINF_04CATASTRO CATASTRAL 1:750 

15072_ED_202207_AI_PINF_05IS REDES DE SERVICIOS EXISTENTES 1:750 

   

ORDENACIÓN   

15072_ED_202212_AI_PORD_01USOS USOS PORMENORIZADOS. 
ZONIFICACIÓN 1:750 

15072_ED_202207_AI_PORD_01USOS_01 USOS PORMENORIZADOS. 
ZONIFICACIÓN 01 1:500 

15072_ED_202207_AI_PORD_01USOS_02 USOS PORMENORIZADOS. 
ZONIFICACIÓN 02 1:500 

15072_ED_202207_AI_PORD_02COTAS COTAS Y RASANTES 1:750 

15072_ED_202207_AI_PORD_02COTAS_01 COTAS Y RASANTES 01 1:500 

15072_ED_202207_AI_PORD_02COTAS_02 COTAS Y RASANTES 02 1:500 

15072_ED_202207_AI_ PORD_03SECC SECCIONES Y PERFILES  VARIAS 

15072_ED_202207_AI_PORD_04PROP PROPUESTA (NO VINCULANTE) 1:750 

15072_ED_202207_AI_PORD_04PROP_01 PROPUESTA (NO VINCULANTE) 01 1:500 

15072_ED_202207_AI_PORD_04PROP_02 PROPUESTA (NO VINCULANTE) 02 1:500 

 

 

JULIO DE 2022 
EL ARQUITECTO, 

 

 
Asdo.: Ángel Luís Monteoliva Díaz 
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Con fecha 3 de junio de 2022, la técnico municipal del Ayuntamiento de Rianxo, 
emite informe sobre el Estudio de Detalle para adaptación de alineaciones en el 
ámbito Z6 del plan parcial SAU 3 Pazo de Rianxo. 

En él, se realizan una serie de indicaciones que se describen a continuación: 

1 Se deberá eliminar la ordenanza nº2 denominada Vivienda Unifamiliar, 
manteniendo únicamente la ordenanza nº3 (Vivienda Colectiva). 

2 Se deberán revisar las rasantes del vial V5 (VIAL A) en el tramo entre las 
parcelas Z6 e Z13, con el fin de reducir la diferencia de cota entre la rasante de 
dicho vial. 

3 En el cruce de las vías 5 y 4 del Plan Parcial SAU 3, debe mantenerse el mismo 
radio o superior que figura en el plano 6.3 de dicho plan parcial. 

4 Se considera que el estudio de detalle debe regular los volúmenes de las 
edificaciones en mayor detalle. 

 

El equipo redactor tiene en cuenta estas indicaciones. 

- Así, por un lado, elimina la ordenanza nº2 y mantiene la ordenanza nº3 de 
Vivienda colectiva, que es compatible con la vivienda unifamiliar. 

- Se revisan las rasantes del VIAL A, con el fin de reajustar las pendientes de las 
rasantes y reducir la diferencia de cota entre el propio vial y la parcela Z13. 

- Se recupera el radio inicial del plan parcial en el cruce de las vías 5 y 4. 

- Se completa el documento en lo relativo a planos de acotación y rasantes, y se 
establece una parcelación orientativa (no vinculante) con áreas de movimiento 
dentro de cada parcela, incluyendo frentes y retranqueos. 


	1. DEFINICIÓN Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
	2. ANTECEDENTES
	3. PROMOTOR
	4. EQUIPO REDACTOR
	5. LOCALIZACIÓN Y ÁMBITO DE ACTUACIÓN
	6. CARACTERÍSTICAS DE LA PARCELA
	7. PLANEAMIENTO VIGENTE
	8. AFECCIONES
	9. CUMPLIMIENTO DE LAS EXIGENCIAS LEGALES Y REGLAMENTARIAS
	10. JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE
	11. DESCRIPCIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA
	11.1 REAJUSTE DE ALINEACIONES:
	11.2 ZONIFICACIÓN:
	11.3 ORDENACIÓN DE VOLÚMENES:
	11.4 VIARIO:
	11.5 CONDICIONES URBANÍSTICAS DE GÉNERO:
	11.6 DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE URBANIZACIÓN:

	12. EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE
	13. ÍNDICE DE PLANOS
	ANEXO DEFICIENCIA Nº3 PLAN PARCIAL
	ANEXO REQUERIMIENTO DE ENMIENDA AYUNTAMIENTO DE RIANXO XUÑO 2022

	XUNTA: 
	PUBLICIDADE: 
	AYUNTAMIENTO: 
		2022-09-08T10:44:02+0200
	32426463M ANGEL LUIS MONTEOLIVA (R: B15148729)




