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ANUNCIO

APROBACION DEFINITIVA ESTUDO DE DETALLE PARA ADAPTACION DE ALINACIONS NO
AMBITO Z6 DO PLAN PARCIAL SAU 3 PAZO DE RIANXINO

O pleno do Concello de Rianxo de 30 de xaneiro de 2025 aprobou definitivamente expediente
de Estudo de Detalle PARA ADAPTACION DE ALINACIONS NO AMBITO Z6 DO PLAN PARCIAL SAU 3
PAZO DE RIANXINO asinado 03-10-2024. Redactado por Angel L. Monteoliva Diaz de
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P. a instancia de LANDCOMPANY 2020 S.L.

Tipo de instrumento: Estudo de detalle

Ambito: Z-6

Instrumento que desenvolve: Plan parcial S.A.U. 3 “Pazo de Rianxifio”.
Obxecto: adaptacion de aliflacions

O acordo de aprobacion definitiva do estudo de detalle publicouse no DOGA N.° 46 de 7 de marzo
de 2025.

Con data 13/02/2025 enviouse a peticidn definitiva para a inscricion no Rexistro de Ordenacion
do Territorio e Planeamento urbanistico de Galicia, prevista artigos 82.4 da lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, e artigos 199.4, 209.1, 212.2 e 215 do Decreto 143/2016, do 22 de
setembro, do Regulamento de desenvolvemento da Lei

Contra o presente Acordo, en aplicacién do artigo 112.3 da Lei 39/2015, de 1 de outubro, do
Procedemento administrativo Comun das Administraciéns Publicas, e dado que aproba unha
disposicion de caracter xeral, podera interporse recurso contencioso-administrativo, ante a Sala
do Contencioso-Administrativo do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia , no prazo de dous
meses, a contar desde o dia seguinte ao da recepcién da presente notificacién, de conformidade
co artigo 46 da Lei 29/1998, de 13 de xullo, da Xurisdicién Contencioso-Administrativa. Todo iso
sen prexuizo de que poida interpor Vde. calquera outro recurso que puidese estimar mais
conveniente ao seu dereito.

De seguido publicanse as determinacions normativas do estudo de detalle aprobado (artigos 82.3
da Lei 2/16, e 65.2 por remision do 70.2 da Lei 7/1985, do 2 de abril, reguladora das bases do
réxime local

11. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Tras mas de 30 afos 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 continuacién:
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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 actuacion 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 “Subsanacion de Deficiencias” que acompafia al PP, donde se sefiala que los
cierres deberdn 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 situacién 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 que 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.

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 dotacién (depdsito de abastecimiento).
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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, volUmenes... de la Modificacién Puntual do PP).

Las caracteristicas de esta ordenanza son las siguientes:

1 Condiciones previas a la edificacién:

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: % 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 ocupacién: (Sera la sefialada en cuadro 1.6.4.)
Edificabilidad maxima: 12.283 m?*(global para todo el Z6).
Ocupacién maxima: 35%.

(Ver Cuadro de caracteristicas de la MP).

Aparcamientos: El Estudio de Detalle determinara el emplazamiento especifico de los
aparcamientos, segun el numero 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 tendra 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 estard a lo dispuesto en el art. 42 de la LSG, que determina 1 plaza de aparcamiento por
cada 100 m*c, dando como resultado 123 plazas, % parte de ellas en dominio publico (31
plazas).
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+ Parcela minima: 400 m*.
* Usos: Se autorizaran los siguientes usos:
Vivienda en categorias 17, 2% y 32, (unifamiliar, colectiva y apartamentos)
Garaje aparcamiento en categorias 12y 2°.
Industrial en categorias 17y 2°.
Hotelero en categorias 3%y 4°.
Comercial en 3? Categoria.
Espectaculos en 4° Categoria.
Oficinas en 12, 2% y 3% Categoria.
Salas de reunidn en 27 y 42 Categoria.
Religioso en 3? Categoria.
Cultural en 32 Categoria.
Sanitario en 42, 5%y 62 Categoria.

+ Condiciones particulares: El 20% de las viviendas a construir deberan ser de Proteccion
Oficial.

Debido a la presencia de un nucleo rural que incluye un hérreo protegido en el linde norte del
ambito del ED, se recomienda que en esa zona, la tipologia edificatoria sea la de vivienda
unifamiliar, para que la transicion con respecto a este asentamiento y la zonificacion propuesta
sea menos abrupta.
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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 bajay 14 en planta alta
EDIFICABILIDAD MAXIMA 12.283 m’c

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?

SUPERFICIE TOTAL ENTRE ALINEACIONES 17.222 m?

SUPERFICIE M 1.1 12.353 m?

SUPERFICIE M 1.2 262 m?

SUPERFICIE M 1.3 856 m?

SUPERFICIE M 1.4 3.751 m?

SUPERFICIE VIARIO 10.332 m?

e * Graficamente, se reproducen las areas de movimiento de las futuras edificaciones. Los
retranqueos minimos seran revisados, segun cual sea la altura maxima materializada.

11.3 ORDENACION DE VOLUMENES

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

Estas areas se trazan en funcion de los retranqueos a linderos exigidos en las ordenanzas del PPy
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 estdn destinadas a un uso residencial
de vivienda libre, otra esta destinada a un uso dotacional (depdsito 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 Autonémico y en
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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 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
depdsito de agua proyectado.

* Unviario que conecta por el este esta parcela dotacional con la calle Agro do Monte.
* Untramo de la propia calle Agro do Monte, al norte.
* Untramo de la carretera provincial DP-7201, al sur.

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 circulacién, 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 my carriles de 3 m.

Estos viarios se diseflan 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 esta grafiado en el
propio PP, y la Disposicidon Transitoria 1? de la LSG sefiala 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.
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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 ambito, a través de trabajos
de desbroce, limpieza y explanacion, y regularizacién del propio camino.

11.5 CONDICIONES URBANISTICAS DE GENERO

En busca de la mejora de una cohesion social y de un “urbanismo de género”, seran de aplicacién
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 cohesidn social de la poblacién a la que sirven,
buscando espacios flexibles, de usos multiples, evitando la segregacién 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 percepciéon de
inseguridad.

Asi, la urbanizacién 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
iluminacién y sefalizaciéon, de manera que permitan el reconocimiento de las personas sin
dificultad.

11.6 DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion del Estudio de Detalle del ambito Z6 tendra por objeto la definicién
técnica precisa capaz de llevar a cabo la ejecucién 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 urbanizacién, este debera atender a las siguientes
necesidades:
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-Cumplira con la Orden Ministerial TMA/851/2021 para la accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

-La contencién 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 inclinacibn 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 intervencidn arqueoldgica previa,
definida por la administracion competente en materia de patrimonio, que garantice la correcta

documentacién de posibles restos arqueoldgicos.
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Rianxo, 14 de marzo de 2025

O Alcalde, Julian Bustelo Abuin
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