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1. DEFINICION Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente documento, es el de adaptar la ordenacion detallada a las
alineaciones de la zona definida como Z6 en el Plan Parcial del SAU 3 “Pazo de
Rianxifio” (en adelante, PP), ajustandose a la realidad topogréafica existente y a
la normativa en materia de urbanismo vigente. Ademas, se establecera la
zonificacion del ambito en funcion de las tipologias edificatorias adoptadas.

2. ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Rianxo dispone para su desarrollo urbanistico, de unas
Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente por la
comision Provincial de Urbanismo el 11 de junio de 1985.

En ellas, aparece contemplada la delimitacion del SAU 3 “Pazo de Rianxifio”, 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 Boletin Oficial de la Provincia (BOP), la
aprobacion definitiva del Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxifio”, una vez se
cumplimentaron en su totalidad las correcciones sefialadas en los acuerdos de
la Comision Provincial de Urbanismo.

En dicho PP, se establece la ordenacion de una bolsa de terreno situada al
noroeste del nucleo urbano de Rianxo, distribuida en 2 poligonos y 13 parcelas
(Z1-Z13).

Este proyecto esta formado por los siguientes documentos:
-Memoria descriptiva y justificativa
-Anexo a la memoria
-Ordenanzas reguladoras
-Poligonos y plan de etapas
-Subsanacion de deficiencias
-Planos de informacién y de ordenacion

Mas adelante, el 17 de agosto de 2004, se publica en el BOP, la aprobacion
definitiva de la Modificacién Puntual del Plan Parcial “Pazo de Rianxifio”,y
gue actla sobre las parcelas Z4 'y Z6.

Esta Modificacién Puntual (MP) afecta al &mbito Z6, Unicamente en la reduccion
del niumero 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 tipologia mas adecuada seria la de vivienda unifamiliar,
aislada, adosada o en hilera, pero sin establecerlo como determinacion, y
manteniendo en cualquier caso la compatibilidad con una tipologia de vivienda
colectiva.
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Al reducirse el numero 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 Aprobacion 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, presentandose de nuevo el documento de
aprobacion inicial.

El presente Estudio de Detalle esta formado por los siguientes documentos:
-Normativa
-Planos de Informacion y de Ordenacién

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 Via Norte, Edificio 1, planta 2, CP: 28050.

4. EQUIPO REDACTOR

El técnico redactor del presente Estudio de Detalle es Angel Luis Monteoliva
Diaz, Arquitecto Superior, actuando en nombre de:

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

C.I.LF.: B-15148729

Domicilio. Rua Padre Feijoo 9-1°. 15004 A Corufa

Teléfono: 981 12 25 89

e-mail: estudio@monteolivaarquitectura.com

5. LOCALIZACION Y AMBITO DE ACTUACION

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

ESTUDIO DE DETALLE 76 PLAN PARCIAL SAU 3 PAZO DE RIANXINO CONCELLO DE RIANXO
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S. L. P. 5DE 43 Al JULIO DE 2022


mailto:estudio@monteolivaarquitectura.com

LA RIANXO0
bCcay Concello

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

1. ] B (BB i s 3
Purst the” ..mﬂ“"'f & : _— s Outeirifip
Lustre ' : b i _ S

=
Pamitia i T v

R L Fuita Molsisl Pra iy P
0 Pazo /s
o

Siral he Raraky

el e A Tiesla

Enseada
Pemia Staseamas

d e

Ri anxa o
T

Purio ée Bignan | ¢ :
= [ .
o ;E&,—::u{ 4

e o
n\_‘a-? w i
i e A Funts i tawe
«ﬁ Enseada da Fiea 5

3 Punts Pevnneseina Munta dhe Reske |
T E

e 1

(T g

8 Srvern

Perlra oo Pro |
il

I & L RO T8 A

Puita £t
i,

Situacién del &mbito del Estudio de Detalle. Fuente: Iberpix

6. CARACTERISTICAS DE LA PARCELA

El &mbito se sitla 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.

Segun el PP, la parcela Z6 tiene una superficie de 18.921 m?.

Para poder delimitar el area del Estudio de Detalle, se us6 como referencia, por
un lado, el levantamiento topografico realizado, y cuando este no incluye
informacion suficiente, se utilizé como referencia la cartografia catastral.

De esta manera, por el este, se toma el eje del camino existente segun el
levantamiento topografico, 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 ultimo, por resultar el caso mas desfavorable.

También por el este, en el tramo de viario que conecta la carretera provincial DP-
7201 con un depdésito de agua proyectado en el PP, se toma como ambito todo
el ancho de este vial, dado que el propio PP obliga a la urbanizaciéon del mismo.
Para tomar las referencias de los limites del &mbito en esta zona, se estara a lo
dispuesto en el Anexo Deficiencia N°3.

Por el oeste, el ambito sigue la linea 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 Rua
Agro do Monte y de la carretera provincial DP-7201, respectivamente.

En el plano de informacién PINF 03TOPO se reflejan las diferencias observadas
en las dos cartografias (levantamiento topografico y catastro), asi como la
delimitacién del &mbito.

Ahora, la superficie total del mismo es de 27.554 m?, y la de la zona edificable
(6025103NH1262N), es de 17.222 m?.

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 perimetro
irregular y lindes no paralelos entre si. El desnivel llega a ser en algunos casos
de mas de 10 m, dando como resultado una parcela de fuerte pendiente
transversal.

A la hora de cotejar el levantamiento topografico realizado especificamente 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 tomara como referencia el levantamiento
topografico debido a su mayor precision y menor antigledad. De esta manera,
la parcela se situa entre las cotas 47,78 my 63,79 m.

Limita en todas las direcciones con viario:

-Por el este, linda con un viario tradicional (camino de carro), y pista asfaltada
gque da acceso al depésito de agua proyectado en el PP.

-Por el oeste, limita con una pista sin urbanizar, que sera el viario principal.
-Por el norte, linda con la Raa Agro do Monte.
-Por el sur, limita con la carretera provincial DP-7201.

La parcela no tiene servicios urbanisticos 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 informacién PINF 05IS)
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7. PLANEAMIENTO VIGENTE

Como ya se indic6, el Ayuntamiento de Rianxo tiene como instrumento base de
ordenacion del territorio unas Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas
definitivamente el 11 de julio de 1985.

En estas normas, se refleja en el plano de ordenacion “Zonificacion General Z-
5", el Suelo Apto para Urbanizar “SAU 3", que posteriormente se desarrollara a
través del Plan Parcial SAU 3 “Pazo de Rianxifio”.

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 sera de aplicacion el
punto 2 de la Disposicion Transitoria Primera, de la propia LSG, donde se indica
lo siguiente:

Régimen de aplicacién 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
ordenacidén urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia, conservara su
vigencia hasta su revision o adaptacion a la misma, conforme a las siguientes
reglas:

a) Al suelo urbano que reuna las condiciones establecidas en el articulo 17.a) de
la presente ley, se le aplicara lo dispuesto en la misma para el suelo urbano
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consolidado. Al suelo urbano que reuna las condiciones establecidas en el
articulo 17.b) de la presente ley, se le aplicara lo dispuesto en la misma para el
suelo urbano no consolidado.

b) Al suelo urbanizable delimitado, se le aplicara lo dispuesto en la presente ley
para el suelo urbanizable.

Al suelo urbanizable no delimitado, apto para urbanizar o rustico apto para el
desarrollo urbanistico, se le aplicara lo dispuesto en la presente ley para el suelo
rustico.

No obstante a lo anterior, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto
para urbanizar o rastico apto para el desarrollo urbanistico con planeamiento de
desarrollo aprobado inicialmente antes de la entrada en vigor de la presente ley,
se le aplicara el régimen del suelo urbanizable previsto en la misma.

Asimismo, al suelo urbanizable delimitado, no delimitado, apto para
urbanizar o rastico apto para el desarrollo urbanistico con planeamiento de
desarrollo aprobado definitivamente antes de la entrada en vigor de la
presente ley, se le aplicara integramente lo dispuesto en el planeamiento
respectivo.

c) Al suelo incluido en el ambito de los nucleos rurales o en las delimitaciones de
suelo no urbanizable de nucleo rural, en sus areas de influencia o tolerancia, se
le aplicara integramente lo dispuesto en el planeamiento respectivo, salvo en lo
qgue se refiere a las edificaciones tradicionales existentes, a las cuales sera de
aplicacion lo previsto en el articulo 40 de la presente ley.

d) Al suelo no urbanizable o suelo rustico, se le aplicara lo dispuesto en la
presente ley para el suelo rustico.

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
Rianxifio, que afectan y seran tenidas en cuenta en este Estudio de Detalle, son
las siguientes:

-1.1 Antecedentes:

1.1.2 Disposiciones especificas de las NNSS para la redaccion del PP
SAU 3

-El ambito de aplicacién queda grafiado en los planos del proyecto
-El tipo de edificacion sera el de vivienda unifamiliar y colectiva

A su vez, las condiciones especificas de aprovechamiento del PP
seran las siguientes:

-Edificabilidad maxima de la parcela Z6: 12.283 m?/m?.

-Altura maxima de las edificaciones: 4 plantas= 12,40 m.
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-1.2 Introduccioén:
1.2.2 Objeto del PP

-Establecer una ordenacion pormenorizada de los usos y
volumenes en su ambito.

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

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

-1.5 Objetivos y criterios de la ordenacion del territorio
1.5.5 Criterios

[l Condicionar el desarrollo de las zonas edificables en las que se
reparte proporcianalmente el volumen y densidad del PP, a la
redaccion y tramitacion de Estudios de Detalle, regulados por los
parametros de edificabilidad, volumen, ocupacioén... establecidos
en el propio PP.

-1.7 Trazado y caracteristicas de las infraestructuras
1.7.1 Red viaria y aparcamientos

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

1.7.2 Red de abastecimiento de aguas

La red de abastecimiento de agua se conexiona a la red general
que sale del depdsito regulador general de Rianxo, situado junto a
la estacion depuradora. Dadas las condiciones topograficas del
terreno del PP respecto a la cota del depdsito general, es necesario
proceder a una impulsion del agua hasta un nuevo deposito
regulador de 1.000 m® de capacidad situado a una cota superior,
desde el cual, ya por gravedad se abastecera a todo el &mbito del
PP. (Ver plano PINF 01PP 03ABS).
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Ademas, el PP SAU 3 Pazo de Rianxifio incorpora el documento Subsanacion
de Deficiencias, donde indica que no se podran aprobar los correspondientes
proyectos de urbanizacién sin resolver las indeterminaciones referentes a la calle
y caminos perimetrales, y sin incluirse en ellos la urbanizacion de la parte

correspondiente a los mismos. (Deficiencia N°3)

De esta manera, determina que el proyecto de urbanizacion incluird la

urbanizacién del vial de acceso al depdsito de agua.

Asi mismo, contempla que en relacion a los caminos perimetrales que bordean
el PP y que son en la actualidad meros caminos de carros, la edificacion y el
cierre de las parcelas que linden con ellos, deberan ajustarse a las alineaciones
que para cierres y edificaciones se resefia en el Anexo N°4, en el cual se indica
gue el cierre de las parcelas se situara a una distancia minima de 3,50 m desde
el eje del viario existente, y la linea de edificacién debera hacerlo a un minimo

de 6 m de dicho eje. (Ver Anexo Deficiencia N°3).
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ESTUDIO DE DETALLE 76 PLAN PARCIAL SAU 3 PAZO DE RIANXINO CONCELLO DE RIANXO
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S. L. P. 13DE43 Al JULIO DE 2022



. H -
LARianxo
bCcay Concello

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

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 articulo 41, que la Linea limite de Edificacion (LLE) se
establecerd a 15 m de la linea 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 segun el Plan Basico Autonomico, una parte de la parcela Z6
se encuentra afectada por los Contornos de Proteccién de dos elementos
arqueologicos: el Petroglifo do Pazo de Rianxifio, situado al oeste del @&mbito del
Estudio de Detalle, y el Petroglifos dos Campos 05, localizado al sur.

Asi, se estard a lo dispuesto en los articulos 35, 39, 44, 45, 46, 47 y 96 de la Ley
5/2016 del Patrimonio Cultural de Galicia.

En linea de trazos marrén, se indican los contornos de proteccion de los elementos arqueoldgicos. En gris, afeccién de
la carretera provincial
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9. CUMPLIMIENTO DE LAS EXIGENCIAS LEGALES Y
REGLAMENTARIAS

A continuacion se indican los articulos 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):
Articulo 79. Estudios de detalle.

1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales,
podran redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes.
b) Ordenar los volimenes edificables.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones
complementarias del planeamiento.

2. Los estudios de detalle no podran en caso alguno:
a) Alterar el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones
publicas.

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la
intensidad de uso.

f) Parcelar el suelo.

g) No tener en cuenta o infringir las demas limitaciones que les imponga el
correspondiente plan.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

Articulo 80. Formulacion y aprobacion de los estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autondémica, por otros érganos competentes en el ambito
urbanistico y por los particulares legitimados para hacerlo.

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el 6rgano municipal
competente y sometidos a informacion publica por plazo minimo de un mes
mediante anuncio que se publicara en el «Diario Oficial de Galicia» y en uno de
los periodicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo, se notificara
individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos
afectados. En su caso, se solicitaran los informes sectoriales preceptivos.

A la vista del resultado de la informacion publica, el 6rgano municipal los
aprobaréa definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes.

Los plazos para su aprobacion definitiva seran los establecidos en el articulo 76.
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Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia (RLSG):
Articulo 192. Estudios de detalle

1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales,
podran redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes (articulo 79.1.a) de la
LSG).

Los estudios de detalle cuya finalidad sea reajustar o completar las
alineaciones y rasantes podran comprender los siguientes contenidos:

a.l) 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 limitard a las vias de la red de comunicaciones definidas en el
plan que aquel complementa.

a.2) La adaptacion o reajuste a la realidad del terreno o del viario, de las
alineaciones y rasantes ya fijadas por el plan. Esta determinacién en modo
alguno podréa suponer una alteracion de dicho plan, ni permitir la reduccién
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 adaptacion o reajuste realizada.

b) Ordenar los volumenes edificables (articulo 79.1.b) de la LSG).

Los estudios de detalle que tengan como finalidad la ordenacion de
volimenes podran comprender los siguientes contenidos:

b.1) La asignacion concreta a las parcelas de los volimenes edificables,
cuando tal prevision no se contenga en el plan.

b.2) La reordenacién de los volumenes de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones
complementarias del planeamiento (articulo 79.1.c) de la LSG).
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Los estudios de detalle que tengan por finalidad la concrecién de las
condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones podran referirse,
de conformidad con el planeamiento que resulte de aplicacion, a los siguientes
contenidos:

c.1) Condiciones de integraciéon de las edificaciones en su entorno.

c.2) Condiciones de intervencion en los inmuebles del patrimonio, o en las
edificaciones objeto de proteccion urbanistica y en su entorno. En este
caso, el estudio de detalle se sometera a informe preceptivo y vinculante
del 6rgano competente en materia de patrimonio cultural, de acuerdo con
la normativa de aplicacion en dicha materia, antes de su aprobacion
definitiva.

2. Los estudios de detalle no podran en caso alguno:
a) Alterar el destino urbanistico del suelo (articulo 79.2.a) de la LSG).
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico (articulo 79.2.b) de la LSG).

c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones
publicas (articulo 79.2.c) de la LSG).

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen (articulo 79.2.d) de la
LSG).

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la
intensidad de uso (articulo 79.2.e) de la LSG).

f) Parcelar el suelo (articulo 79.2.f) de la LSG).

g) No tener en cuenta o infringir las demas limitaciones que les imponga el
correspondiente plan (articulo 79.2.9) de la LSG).

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas (articulo 79.2.h) de la LSG).

A los efectos de lo dispuesto en el apartado c), se entendera por dotaciones
publicas, ademas de los viales y de los espacios libres, los equipamientos
publicos y las infraestructuras.

Articulo 193. Documentacién de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle contendran los documentos justificativos de los
extremos sobre los que versen y, como minimo, los siguientes:

a) Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccion, y explicativa de
las soluciones adoptadas y de su adecuacion a las previsiones del plan que
complementen, asi como del cumplimiento de las exigencias legales y
reglamentarias que les sean de aplicacion.

Cuando se modifique la disposicién de volimenes se efectuara un estudio
comparativo de la superficie edificable resultante por aplicacion 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 articulo
anterior de este reglamento.

b) Planos de informacion de la ordenacion pormenorizada del ambito afectado
segun el planeamiento vigente.

c) Planos de ordenacion a escala adecuada y, como minimo a 1:500, que
expresen las determinaciones que se completan, modifican o reajustan, con
referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anterior, y
analisis gréafico de los volumenes ordenados, en su caso, comprensivo de su
ambito y de su entorno.

d) Cualquier otro documento que pueda contribuir a la justificacion de la
propuesta.

2. La documentacion del estudio de detalle se formalizar4, como minimo, en una
copia de todo su contenido en soporte digital que serd entregada a la
Administracion correspondiente.

Articulo 194. Formulacion y aprobacién de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autondémica, por otros érganos competentes en el ambito
urbanistico y por los particulares legitimados para hacerlo (articulo 80.1 de la
LSG).

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el 6rgano municipal
competente y sometidos a informacién publica por plazo minimo de un mes
mediante anuncio que se publicara en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los
periodicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo, se notificara
individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos
afectados. En su caso, se solicitaran los informes sectoriales preceptivos
(articulo 80.2 de la LSG).

A la vista del resultado de la informacion publica, el 6rgano municipal los
aprobara definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes
(articulo 80.2 de la LSG).

Los plazos para su aprobacion definitiva seran los establecidos en el articulo 76
de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y articulo 187 de este reglamento (articulo
80.2 de la LSG).

Por otro lado, también se tendra en cuenta el Articulo 91. Adaptacion al ambiente
y proteccién del paisaje (articulo 216 del RLSG), incluido dentro de las Normas
de Aplicacion Directa de la LSG, donde se indica lo siguiente:

Las construcciones e instalaciones habran 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 caréacter historico o tradicional deberan armonizar con él.

b) En los lugares de paisaje abierto o natural, o en las perspectivas que ofrezcan
los conjuntos urbanos de caracteristicas histéricas o tradicionales y en las
inmediaciones de las carreteras 0 caminos de trayecto pintoresco, no se
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permitira que la situacion, masa o altura de las construcciones, muros y cierres,
o la instalacién de otros elementos, limiten el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje, desfiguren la perspectiva
propia del mismo o limiten o impidan la contemplacion del conjunto.

c) La tipologia de las construcciones y los materiales y colores empleados
deberan favorecer la integracion en el entorno inmediato y en el paisaje.

d) Las construcciones habran de presentar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados.

e) Queda prohibida la publicidad estatica que por sus dimensiones,
emplazamiento o colorido no cumpla las anteriores prescripciones.

f) En las zonas de flujo preferente y en las areas amenazadas por graves riesgos
naturales o tecnolégicos como explosion, incendio, contaminacién, hundimiento
u otros analogos solo se permitiran las construcciones y usos admitidos por las
legislaciones sectoriales correspondientes.

También se estara a lo dispuesto en la Orden Ministerial TMA/851/2021, de
Condiciones Basicas de Accesibilidad y No Discriminacion para el acceso y la
utilizacion de los espacios publicos urbanizados, asi como en las normativas
sectoriales correspondientes.

10. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCION
DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Plan Parcial del SAU 3 “Pazo de Rianxifio”, en su Memoria Descriptiva y
Justificativa de la Ordenacion y de sus determinaciones, indica en el apartado Il
del punto 1.5.5 Criterios de la ordenacion, la obligacion 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 redaccion y
tramitacién de Estudios de Detalle regulados por los parametros, edificabilidad,
volumen, ocupacion, etc. establecidos en el Plan.

Ademas, la adaptacion de la parcela Z6 al terreno existente a través de un
levantamiento topografico y de la cartografia catastral, asi como el cumplimiento
de las determinaciones indicadas en el PP, hacen necesario la elaboracion de
un Estudio de Detalle.
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11. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Tras mas de 30 afios desde la aprobacion del PP “Pazo de Rianxifio”, algunas
de las parcelas que lo conforman siguen sin desarrollarse. Entre ellas se
encuentra la parcela Z6, que en estos momentos esta ocupada por plantaciones
de especies forestales de crecimiento rapido (eucaliptos) y matorral. Los ajustes
que se llevaran a cabo de describen a continuacion:

11.1 REAJUSTE DE ALINEACIONES:

Se ejecuta un levantamiento taquimétrico de precision, para a través de él y junto
con la cartografia catastral, poder reflejar el ambito de actuacién con la mejor
exactitud posible.

De esta manera, se regularizan las alineaciones, apoyandose en las referencias
y marcas fisicas actuales de la propia parcela.

Asi, el viario con el que linda el ambito por el este, se ajusta segun lo establecido
en la Deficiencia N°3 del documento “Subsanacién de Deficiencias” que
acompanfa al PP, donde se sefiala que los cierres deberan situarse a un minimo
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, debera ser urbanizado con aceras, teniendo en cuenta esta situacion
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 ambito Z13
por la parte externa, y la parcela catastral del ambito Z6 por la parte interna,
cumpliendo con las dimensiones minimas establecidas en los articulos 74 y 75
del RLSG.

Por el norte y por el sur, las alineaciones se ajustan a la parcela catastral siempre
gue sea compatible con los viarios con los que linda.

Esta solucion:

- No reduce las superficies destinadas a viales, sino que las aumenta.

- No crea nuevos viales.

- No aumenta la edificabilidad del PP

- No aumenta la ocupacion del suelo, las alturas o la intensidad de usos.
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11.2 ZONIFICACION:

La MP del PP indica que la tipologia mas adecuada para la parcela Z6, es la de
vivienda unifamiliar aislada, adosada o en hilera, pero no excluye la presencia
de la tipologia de vivienda colectiva, asignada inicialmente en el PP.

Asi, el Estudio de Detalle, permite el uso residencial con ambas tipologias
edificatorias.

En la parcela Z6 se establecen varios ambitos:
-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 dotacion (depdsito de abastecimiento).

Para el uso residencial, se aplicara la siguiente ordenanza del PP:

- Ordenanza N°3 Vivienda colectiva, (Ver Cuadro de Caracteristicas sobre
superficies, médulos, usos cuantificados, edificabilidades, volimenes... de la
Modificacion Puntual do PP, pag 23 del ED).

Las caracteristicas de esta ordenanza son las siguientes:
1 Condiciones previas a la edificacion:

Se requerira la tramitacion previa de un Estudio de Detalle que regule la
Ordenacion de Volumenes, segun las condiciones especificas de
aprovechamiento la zona.

2 Condiciones generales de aprovechamiento y volumetria:
-Tipologia de edificacion: Edificios sin patios interiores en composicion libre.
-Altura maxima: 2 plantas: 6,80 m.
3 plantas: 9,60 m.
4 plantas:12,40 m.
-Separacion en planta del volumen edificado:
a) Alineaciones: % de la altura y un minimo de 3 m.
b) Linderos: ¥4 de la altura y un minimo de 3 m.

-Separacion entre edificaciones: Podran adosarse. No obstante, la
distancia entre fachadas con huecos sera tal, que la luz recta entre las
mismas, sea como minimo igual a la altura del edificio.

-Fondo maximo edificable: 14 m en planta alta y 25 m en planta baja.
-Vuelos: Segun ordenanzas generales.
-Edificabilidad y ocupacion: (Sera la sefialada en cuadro 1.6.4. pag 23 del ED)
-Edificabilidad maxima: 12.283 m? (global para todo el Z6).
-Ocupacion maxima: 35%.
(Ver Cuadro de caracteristicas de la MP, pag 24 del ED).
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-Aparcamientos: El Estudio de Detalle determinard el emplazamiento
especifico de los aparcamientos, segun el nimero minimo que se
sefala al efecto en el Cuadro de Caracteristicas, y estableciendo un
minimo de 2 plazas por vivienda, de las cuales, por lo menos el 25%
seran de dominio publico.

Ademas, se tendré en cuenta lo determinado por el Art. 7 del Anexo al
R.P. no pudiéndose proyectar mas del 50% en superficie.

En dicho cuadro se indican 106 plazas de aparcamiento.

Se estara 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,
Y, parte de ellas en dominio publico (31 plazas).

-Parcela minima: 400 m?.
-Usos: Se autorizaran los siguientes usos:

Vivienda en categorias 13 22 y 32 (unifamiliar, colectiva y
apartamentos)

Garaje aparcamiento en categorias 12y 22,
Industrial en categorias 12y 22,

Hotelero en categorias 32y 42

Comercial en 32 Categoria.

Espectaculos en 42 Categoria.

Oficinas en 12, 22 y 32 Categoria.

Salas de reunién en 22y 42 Categoria.
Religioso en 32 Categoria.

Cultural en 32 Categoria.

Sanitario en 42, 52 y 62 Categoria.

-Condiciones patrticulares: ElI 20% de las viviendas a construir deberan ser
de Proteccion Oficial.
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CUADRO DE PARAMETROS Y SUPERFICIES

ALTURA MAXIMA

12,40 m

ALINEACIONES

Y, altura (minimo 3 m) *

LINDEROS

Y, altura (minimo 3 m) *

SEPARACION ENTRE
EDIFICACIONES

igual o mayor que la altura del edificio

FONDO MAXIMO EDIFICABLE

25 en planta baja y 14 en planta alta

EDIFICABILIDAD MAXIMA

12.283 m2c

OCUPACION MAXIMA 35%
VIVENDA PROTEGIDA 20% del total
PARCELA MINIMA 400 m?
APARCAMIENTO PUBLICO 31 plazas

ARBOLADO APARCAMIENTO

11 (1 por cada 3 plazas)

SUPERFICIE TOTAL 27.554 m?
SR T BT |7
SUPERFICIEM 1.1 12.353 m?
SUPERFICIE M 1.2 262 m?
SUPERFICIE M 1.3 856 m?
SUPERFICIEM 1.4 3.751 m?
SUPERFICIE VIARIO 10.332 m?

e * Gréaficamente, se reproducen las areas de movimiento de las futuras
edificaciones. Los retranqueos minimos seran revisados, segun cual sea

la altura maxima materializada.
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11.3 ORDENACION DE VOLUMENES:

El Estudio de Detalle establece “4reas de movimiento”, dentro de las cuales se
podran situar los volimenes de las viviendas tanto libres como protegidas.

Estas areas se trazan en funcion de los retranqueos a linderos exigidos en las
ordenanzas del PP y de la geometria del terreno.

Ambas ordenanzas determinan la obligacion de ejecutar un minimo del 20% de
las viviendas sometido a algun tipo de proteccién oficial.

Asi, el estudio de detalle establecera 4 zonas. Dos de ellas estan destinadas a
un uso residencial de vivienda libre, otra estad destinada a un uso dotacional
(depésito de abastecimiento), y la otra se destina a un uso residencial de vivienda
protegida.

En cuanto a la medicion de las alturas, se aplicara lo indicado en el Plan Basico
Autonomico y en el Anexo | 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
parametro.

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 ambito.

-Un viario que discurre por el este y que comunica la carretera DP-7201 con la
parcela de deposito 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.

ESTUDIO DE DETALLE 76 PLAN PARCIAL SAU 3 PAZO DE RIANXINO CONCELLO DE RIANXO
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I RUAAGRO DO MONTE
[ caminO

B viaLa

VIAL B
I CARRETERA DP-7201

Viarios que delimitan la parcela Z6

Se tendran en cuenta las determinaciones del RLSG, estableciendo en el viario
principal (oeste) aceras con una anchura media de 2,50 m, asi como
aparcamiento en linea de 2,25 m anchura en uno de los margenes de la calzada.
Tendra doble sentido de circulacion, con carriles de 3 m. La anchura total variara
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 seccion de 10 m, con aceras de 2 m y carriles de 3 m.

Estos viarios se disefian 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
estéa grafiado en el propio PP, y la Disposicion Transitoria 12 de la LSG sefiala
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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 aplicara
integramente lo dispuesto en el planeamiento respectivo, (en este caso, el propio
PP). Ademas, el RLSG indica en el articulo 74.1.c.4) que seran las vias
principales de los sectores de suelo urbanizable, los que deberan incorporar
carril bici, no siendo el caso de ninguno de los viarios que afectan al ambito.

En cuanto a las reservas de aparcamiento, el Estudio de Detalle aplica el RLSG,
por ser mas restrictivo que las determinadas en las ordenanzas, estableciendo 1
plaza por cada 100 m? edificables.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad maxima es de 12.283 m?, 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 seran publicas (31),
destinandose 1 plaza adaptada por cada 40 plazas o fraccion (1 plaza). Ademas,
y segun las reservas del RLSG, se establece 1 arbol por cada 3 plazas de
aparcamiento.

Sera el Proyecto de Urbanizacion, el encargado de urbanizar estos dos viarios.
Asi mismo también acondicionara el camino existente que discurre por el borde
este del &mbito, a través de trabajos de desbroce, limpieza y explanacion, y
regularizacion del propio camino.

11.5 CONDICIONES URBANISTICAS DE GENERO:

En busca de la mejora de una cohesién social y de un “urbanismo de género”,
seran de aplicacion los articulos 31.3 “Politicas urbanas, de ordenacion territorial
y vivienda” de la Ley Organica 3/2007, del 22 de marzo, para la Igualdad Efectiva
de mujeres y hombres, asi como el articulo 20.1 c) del “Real Decreto Legislativo
7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana.

Es necesario comprender que un urbanismo sensible al género debe reconocer
las diferentes realidades sociales existentes hoy en dia entre los géneros,
incrementada por la cada vez mayor reduccion de la privacidad de los individuos
y por el retroceso del espacio publico.

Asi mismo, la percepcion de las situaciones de inseguridad tanto en los espacios
publicos como privados, asi como las situaciones de vulnerabilidad entre los
colectivos mas desfavorecidos, es mayor en funcion 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
cohesién social de la poblacién a la que sirven, buscando espacios flexibles, de
usos multiples, evitando la segregacion 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
percepcion de inseguridad.

Asi, la urbanizacion del espacio publico se hara teniendo en cuenta medidas que
den garantias de un lugar seguro y de calidad, de manera que sus usuarios
puedan “ver y ser vistos, oir y ser oidos”.

También se tendran en cuenta criterios de luminosidad minima en el disefio de
los elementos de iluminacion y sefalizaciébn, de manera que permitan el
reconocimiento de las personas sin dificultad.
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11.6 DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE URBANIZACION:

El proyecto de urbanizacion del Estudio de Detalle del &mbito Z6 tendra por
objeto la definicién técnica precisa capaz de llevar a cabo la ejecucion de la
urbanizacién definida en el Estudio de Detalle.

El proyecto de urbanizacion podra realizar ajustes de detalle fruto del proceso de
adaptacion de las determinaciones a la realidad fisica.

Una vez se acometa el proyecto de urbanizacion, este debera atender a las
siguientes necesidades:

-Cumplira con la Orden Ministerial TMA/851/2021 para la accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la utilizacibn de los espacios publicos
urbanizados.

-La contencion de tierras se formalizara a través de muros que no superen 1,5
m de altura, y con la ejecucion de taludes naturalizados con una inclinacion que
sea coherente con las caracteristicas del terreno.

-Las zonas del ambito del Estudio de Detalle que se encuentren dentro del
contorno de proteccion de patrimonio cultural deberan llevar a cabo una
intervencidon arqueologica previa, definida por la administracion competente en
materia de patrimonio, que garantice la correcta documentacion de posibles
restos arqueologicos.

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. Ademas, se tendran 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 circulacion de peatones y vehiculos.
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13. INDICE DE PLANOS

CODIGO TITULO ESCALA
INFORMACION

15072_ED_202207_AI_PINF_PINF_00SIT SITUACION 1:5.000
15072_ED_202207_Al_PINF_01PP_01ZON PLANO DE ZONIFICACION 1:1.000
15072_ED_202207_Al_PINF_01PP_02ALI PLANO DE ALINEACIONES Y RASANTES 1:1.000
15072_ED_202207_Al_PINF_01PP_03PERF PERFIL LONGITUDINAL (VIAL 5) SIN ESCALA
15072_ED_202207_Al_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_Al_PINF_03TOPO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1:750
15072_ED_202207_AI_PINF_04CATASTRO CATASTRAL 1:750
15072_ED_202207_Al_PINF_05IS REDES DE SERVICIOS EXISTENTES 1:750
ORDENACION

USOS PORMENORIZADOS.

15072_ED_202212_A|_PORD_01USOS SOOI 1:750

USOS PORMENORIZADOS. _
15072_ED_202207_Al_PORD_01USOS_01 ZONIEICAGIEN 01 1:500

USOS PORMENORIZADOS. _
15072_ED_202207_Al_PORD_01USOS_02 ZONIEICAGIEN O 1:500
15072_ED_202207_Al_PORD_02COTAS COTAS Y RASANTES 1:750
15072_ED_202207_AI_PORD_02COTAS_01 COTAS Y RASANTES 01 1:500
15072_ED_202207_Al_PORD_02COTAS_02 COTAS Y RASANTES 02 1:500
15072_ED_202207_Al_PORD_03SECC SECCIONES Y PERFILES VARIAS
15072_ED_202207_AI_PORD_04PROP PROPUESTA (NO VINCULANTE) 1750
15072_ED_202207_A|_PORD_04PROP_01 PROPUESTA (NO VINCULANTE) 01 13500
15072_ED_202207_A|_PORD_04PROP_02 PROPUESTA (NO VINCULANTE) 02 1:500

JULIO DE 2022
EL ARQUITECTO,
Asdo.: Angel Luis Monteoliva Diaz
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ANEXO DEFICIENCIA N°3 PLAN PARCIAL
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DEFICIENCIA N2 3

de urbanizacidén sin resolver

No se podrén aprobar los correspondientes proyectos
indeterminaciones

referentes a la calle y caminos perimétrales, y sin
incluirse en ellos la urbanizacién de la parte

correspondiente a los mismos.

-9-
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Subsanacién

El proyecte de urbanizacidn incluira la urbanizacién
de la margen correspondiente del poligono en las
carretaras actualmente existentes y que lo bordean por
el sur; vial de acceso a Rianxifio y vial de acceso al
depbsito de agua.

Esta urbanizacién comprendera comoc minime la dotacidn
de aceras y servicios de red de agua y saneamiento.
Con referencia al resto de caminos perimetrales gque
bordean el Plan Parcial ¥ que son en la actunalidad
meros caminos de carros, la edificacién y cierre de
las parcelas que linden con elles, deberan ajustarse a
las alineaciones gue para cierres y edificaciones se
resefia en el anexo n2 4.

-10-
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ANEXO REQUERIMIENTO DE ENMIENDA AYUNTAMIENTO DE
RIANXO XUNO 2022

ESTUDIO DE DETALLE 76 PLAN PARCIAL SAU 3 PAZO DE RIANXINO CONCELLO DE RIANXO
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S. L. P. 37DE 43 Al JULIO DE 2022



LA RIANXO0
bCcay Concello

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

H Concello de Rianxo

_,5_, Rlanxo Praza Castelao 1, 15920 Rianxo
ay oo Tfno. 981 860 075 Fax 981 866 628
rianxo.gal concelloderianxo.gal

MONTEOLIVA ARQUITECTURA SLP
B15148729

REQUIRIMENTO DE EMENDA

Expediente: Estudo de detalle para adaptacidn de alifiacions no ambito Z6 do plan parcial SAU 3
Pazo de Rianxifio.

Expedienten®:  2021/U035/000002
N°de entrada:  20219990000213%
Data de rexistro: 09/12/2021 10:10:51
Departamento: Urbanismo

En relacién ao expediente sinalado este concello requirelle que corrixa e/ou achegue a
documentacion que a continuacion se indica, segundo o informe emitido polo servizo técnico de
Urbanismo que di:

<<INFORME TECNICO. 2021/U035/000002

Suposto: Estudo de detalle para adaptacion de alifiacions no ambito Z6 do plan parcial SAU 3
Pazo de Rianxifio.

PETICIONARIO

NOME: Maria Isabel Sierra Cabrera, en representacion de LANDCOMPANY 2020 con CIF: 882294731
DNI: 30.800.568-A

DOMICILIO (a efecto de notificacions): Calle Quintavides, 13, blogue 1, 2°, 28050, Madrid

Datos da parcela:
PARCELA: Z-6 do Plan Parcial S.AU. 3

REFERENCIA CATASTRAL: 5825034NH1252N0001MX
SUPERFICIE: 18862,00m’ segundo se determina no plan parcial.

Normativa de aplicacién

. Mormas Subsidiarias de Planeamento do Concello de Rianxo (NNSSMM). En vigor dende 10-85.

. Decreto 83/2018, de 26 de xullo, polo gue se aproba o Plan Basico autondmico de Galicia.(PBA)

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

. Decreto 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da lei 2/2016.(RLS)

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

. Plan Parcial Pazo de Rianxifio do 13 de xaneiro de 1989

. Madificacion puntual do P.P SAU 3 Pazo de Rianxifio, aprobada definitivamente o 06-07-2004.

O Concello de Rianxo dispén, para a sUa ordenacién urbana, dunha Normas Subsidiarias de
Planeamento, aprobadas pola Corporacién Municipal en pleno na sesién que se celebrou o 2 de Maio

Este documento asinado por medios electrénicos pode ser cotexado co seu orixinal co Cédigo de Verificacion Dixital (CVD} que
se indica 4 marxe na Sede Electrénica do Concello de Rianxo https://sede.concelloderianxo.gal (artigo 27.3.c da Lei 39/2015).
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de 1985 e que foron aprobadas pola Comision Provincial de Urbanismo de A Corufia con caracter
definitivo na sesién que se celebrou o dia 11 de Xullo do mesmo ano.

Nesta normativa se delimitan tres dreas de Solo Apto para Urbanizar, denominadas SAU-1, SAU-2,
SAL-3, a desenrolar a través de Plans Parciais.

A parcela Z-6 esta dentro do ambito do Plan Parcial 5.A.U. 3, Pazo de Rianxifio, que foi aprobado pola
Comision Provincial de urbanismo da Corufia en sesion do 13-01-1989 e a correccién de deficiencias
sinaladas neste acordo na sesién do 06-04-1990.

Ordenanza de aplicacion

A ordenanza de aplicacién é a n° 3 do referido Plan Parcial, onde establece a seguintes condicidns:
Denominacion:

Vivenda colectiva.
Ambito de aplicacion:
Z-6. Sequndo se delimita no plano 6.1 do Plan Parcial.
Condicions previas a edificacion:
Requirirase a tramitacion previa dun Estudo de Detalle, que regule a ordenacion de volumes segundo
as condicions especificas de aproveitamento de cada zona.
Condicions xerais de aproveitamento e volumetria.
Tipoloxia de edificacién: Edificios sen patios interiores en composicion libre.
Altura maxima: 2 plantas = 6,80 mts.
3" =9,60 mts.
4 " =12,40 mts.
Separacion en planta do volume edificado:

- a) Alifiacions: % da altura e un minimo de 3 mts.
- b) Lindeiros: % da altura e un minimo de 3 mts.

Separacion entre edificacions:

Poderan acaroarse, non obstante a distancia entre fachadas con ocos serd tal, que a luz recta entre as
mesmas, sexa como minimo igual & altura do edificio.

Fondo madximo edificable:

14 metros en planta alta e 25 metros en plantas baixas.

Voos:
:; Segundo as ordenanzas xerais.
g Edificabilidade e ocupacion:
f Por cada zona seréd a sinalada no cadro n® 1.6.4 do Plan Parcial.
':' Modificado pola modificacion puntual P.P SAU 3, aprobada definitivamente o 06-07-2004.

Superficie maxima edificable: 12.283 m2.
Ocupacidn maxima: 35%.

Numero méaximo de vivendas: 53.

N°® minimo de aparcamentos: 106
Poligono: 2.
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Aparcamentos:

O estudio de detalle determinard o emprazamento especifico dos aparcamentos no interior de cada
zona, segundo o nimero minimo que se sinala no cadro 1.6.4 do Plan Parcial (106).

Parcela minima:
400 m2.

Usos; Se autorizan os seguintes usos.
Vivendas en categoria 1%, 2" e 3°.
Garaxe aparcamentos en categoria 1% e 2°,
Industrial en categoria 17 e 2°.
Hoteleiro en categoria 3" e 4°.
Comercial en categoria 3" e 4°
Espectaculos en categoria 4°.
Oficinas en categoria 17, 27 e 3°,
Salas de reunion en categoria 2° e 4°,
Relixioso en categoria: 37

Cultural en categoria: 3%

Sanitario en categoria 47, 57 e 6°,

Condicions particulares:
0 20% das vivendas a construir deberan ser de Proteccion Oficial.

Estudo de detalle
0 artigo 192 do RLS regula os estudos de detalle:

1. En desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e plans especiais, poderdn redactarse estudos de
detalle cos sequintes obxectivos:

a} Completar ou reaxustar as alifiaciéns e as rasantes

Os estudos de detalfe cuxa finalidade sexa reaxustar ou completar as alifiacions e rasantes poderdn
comprender os seguintes contidos:

a.1) Establecemento das alifiacions e rasantes, cando non estean fixadas no plan ao cal completen, respecto
dos viarios que naquel se prevexan.

A posibilidade de establecer alifiacions e rasantes a través de estudos de detalle limitarase ds vios da rede
de comunicacions definidas no plan que aquef complementa.

a.2) A adaptacion ou reaxuste d realidade do terreo ou do viario, das alifiacions e rasantes xa fixadas pofo
plan. Esta determinacion de ningtn xeito poderd supor unha alteracion do dito plan, nin permitir a reducion
da anchura do espazo destinado a viarios ou das superficies destinadas a espazos libres, nin orixinar
aumento de volume ao aplicar as normas u ordenanzas ao resuftado da adaptacién ou reaxuste realizado.

Os estudos de detalle que tefian por finalidade a concrecidn das condicidns estéticas e de composicion das
edificacions poderan referirse, de conformidade co planeamento que resulte de aplicacidn, aos seguintes
contidos:

¢.1) Condicidns de integracion das edificacidns no seu contorno.

o
;n b} Ordenar os volumes edificables
f Os estudos de detalle que tefian como finalidade a ordenacion de volumes poderdn comprender os
o seguintes contidos:
b.1) A asignacién concreta ds parcelas dos volumes edificables, cando tal prevision non se contefia no plan.
h b.2) A reordenacién dos volumes de acordo coas especificacions do planeamento.
‘,‘;E: ¢) Concretar as condicidns estéticas e de composicidn das edificacidns complementarias do planeamento
o
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¢.2} Condicidns de intervencion nos inmobles do patrimonio, ou nas edificacidns obxecto de proteccion
urbanistica e no seu contorno. Neste caso, o estudo de detalle someterase a informe preceptivo e vinculante
do drgano competente en materia de patrimonio cultural, de acordo coa normativa de aplicacion na dita
materia, antes da sta aprobacién definitiva.

2. Os estudos de detalle en ningtin caso poderdn:

a) Afterar o destino urbanistico do solo

b} Incrementar o aproveitamento urbanistico

¢) Reducir as superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotacidns pablicas

d} Prever a apertura de vias de uso ptiblico que non estean previamente recollidas no plan que desenvolvan
ou completen

e} Aumentar a ocupacion do solo, as alturas mdximas edificables ou a intensidade de uso

f) Parcelar o solo

g} Non ter en conta ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan

h} Establecer novos usos € ordenanzas

Para os efectos do disposto na lefra ¢), entenderase por dotaciéns publicas, ademais dos viais e dos espazos
libres, os equipamentos ptblicos e as infraestruturas.

Documentacién
O artigo 193 do RLS regula sinala a documentacién que conteran os estudos de detalle

1. Os estudos de detalle conterdn os documentos xustificativos dos aspectos sobre 0s que versen e, como
minimo, os sequintes:

a} Memoria xustificativa da conveniencia da sua redaccion, e explicativa das solucions adoptadas e da sta
adecuacion ds previsions do plan que complementen, asi como do cumprimento das exixencias legais e
requlamentarias que lles sexan de aplicacion.

Cando se modifique o disposicidn de volumes efectuarase un estudo comparativo da superficie edificable
resuiftante por aplicacion das determinacidns previstas no plan e das que se obtefien no estudo de detafle,
xustificando o cumprimento do disposto no punto 2 do artigo anterior deste requlamento.

b} Planos de informacién da ordenacion pormenorizada do dambito afectado sequndo o planeamento
vixente.

¢) Planos de ordenacién a escala adecuada e, como minimo a 1:500, que expresen as determinacions que se
completan, modifican ou reaxustan, con referencias precisus G nova ordenacidn e a sda relacidn coa
anterior, e andlise grdfica dos volumes ordenados, se é o caso, comprensivo do seu dmbito e do seu
contoerno.

d) Calquera outre decumento que poida contribuir & xustificacion da proposta.

2. A documentacién do estudo de detalle formalizarase, como minimo, nunha copia de todo o seu contido
en soporte dixital que serd entregada & Administracion correspondente.

Informe

rganismo.

1. De acordo coa normativa do plan parcial SAU 3, a ordenanza de aplicacién no ambito Z6 é a
ordenanza n°3 denominada Vivenda colectiva, non obstante o estudo de detalle propén a
aplicacién dunha nova ordenanza. De acordo co artigo 192.2.h do RLS, os estudos de detalle
en ningln caso poderan establecer noves usos e ordenanzas.

2. No estudo de detalle modificanse, entre outras, as rasantes da via V5 no tramo entre a parcela
26 e a parcela Z13, o perfil A do plano PORD 03SECC presenta no tramo A43-A50 unha
pendente superior ao 3% fronte & pendente do 0,3% do perfil que consta no plan parcial;
debido a este incremento da pendente e segundo a seccion 51 do plano PORD 03SECC, a
rasante da via 5 (VIAL A) estd a unha cota 3 metros por riba da cota da parcela 13. Non queda

O

O
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debidamente xustificada a modificacion da rasante, so se presentan dias secciéns transversais
o cal é insuficiente para a valoracion da idoneidade das rasantes propostas.

3. No cruce da via 5 a a via 4 o radio que delimita as alifiacions serd igual ou superior ao
establecido no plan parcial no plano 6.3 de forma que non invadan a via pablica.

4. Independentemente da tramitacion deste estudo de detalle, de acordo coa ordenanza de
aplicacion, como condicion previa a edificacion tramitarase un Estudio de Detalle que regule a
ordenacién de volumes, considérase que o estudo de detalle ao que se refire a ordenanza de
aplicacion debe regular os volumes das edificaciéns en maior detalle que o estudio de detalle
presentado.

£ 0 que informo 6 meu saber e salvo mellor criterio>>

O prazo de presentacion da documentacién requirida é de 10 dias a partir da data seguinte &
recepcidén desta notificacién. En caso de non presentala, entenderase que desiste da sla
solicitude, polo que esta serd arquivada sen mais tramite.

Mediante este documento notificaselle o contido deste requirimento, segundo o esixido no artigo
40 da Lei 39/2015, do procedemento administrativo comun das administracidns publicas.

Rianxo, venres 3 de xufio de 2022

O alcalde, Adolfo Muifios Sdnchez

rganismo.

[&]
O
o
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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 adaptacion de alineaciones en el
ambito Z6 del plan parcial SAU 3 Pazo de Rianxo.

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

1 Se deberd eliminar la ordenanza n°2 denominada Vivienda Unifamiliar,
manteniendo Unicamente la ordenanza n°3 (Vivienda Colectiva).

2 Se deberan 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 vias 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 volimenes de las
edificaciones en mayor detalle.

El equipo redactor tiene en cuenta estas indicaciones.

- Asi, por un lado, elimina la ordenanza n°2 y mantiene la ordenanza n°3 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 vias 5y 4.

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