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2. PARTE XUSTIFICATIVA

2.1 OBXECTIVOS E CRITERIOS DO PERI

Segundo establece o artigo 95.1 da LSG a ordenacién pormenorizada do solo urbano non consolidado
debe ser establecida mediante un Plan Especial (agds que a incorpore directamente o Plan Xeral),
nomeadamente por un Plan Especial de Reforma Interior, figura urbanistica que, segundo dispdn o artigo
72 LSG ten por obxecto a execucidon de operacidons de reforma en solo urbano non consolidado ou solo
de nucleo rural, estean ou non previstas no plan xeral.

Segundo dispdn o artigo 74 LSG, os plans especiais poderdn ser formulados polos concellos, pola
Administracion autondmica, por outros érganos competentes no dmbito urbanistico e polos particulares
lexitimados para facelo.

O presente Plan Especial de Reforma Interior reddctase en desenvolvemento das previsidbns contidas no
vixente Plan Xeral de Ordenacién Municipal do concello de Sada aprobado definitivamente por Orde
do 11 de outubro de 2017 da Conselleria de Medio Ambiente e Ordenacién do Territorio, (DOG de 29
de novembro de 2017, publicacién da normativa e ordenanzas no BOP de 14 e 20 de decembro de
2017).

A ordenacidn proposta procura ademais a consecucion dos seguintes obxectivos:

e Rematar a estrutura urbana da vila de Sada polo suroeste cunha ordenacién axeitada, baseada
nos principios de racionalidade e sostibilidade.

e A obtencidn de dotaciéns urbanisticas necesarias para unha acaida estruturacion urbanistica do
contorno e a mellora da calidade da paisaxe urbana, ademais da sua propia funcién de satisfacer
as necesidades da poboacién.

e Mellora da calidade do espazo publico como elemento esencial para a mellora da calidade de
vida dos cidaddns, procurando un remate axeitado da trama urbana,

e Facilitar a fravés da ordenaciéon do dmbito a accesibilidade as dotacions tanto as existentes na
contorna (Complexo das Marifas, IES, Tanatorio) como as previstas (Centro de Saude e espazo
libre), superficies de aparcadoiro dimensionadas e a sua integracién na estrutura urbanistica da
vila.

O PXOM delimitou no solo urbano non consolidado do ndcleo urbano de Sada o desenvolvemento deste
plan especial coa finalidade de completar a estrutura urbana da capital municipal a través de
operacions de pequena entidade ligadas en cada caso & sUa reestruturacién e o remate da frama
urbana neste dmbito, de cara a fortalecer a estrutura urbanistica municipal posibilitando un nivel de
equipamentos dptimo para o conxunto da poboacidn.

O presente PERI “3.6 - RUA LAGOA™ supdn unha actuacién prioritaria para o Concello de Sada por canto,
ademais de posibilitar o completamento da frama urbana da vila polo suroeste, permite disponer dun
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equipamento esencial para a poboacién como é o novo Centro de Saude. Ademais permite unha
alternativa de acceso para o trdfico rodado & conexion actualmente existente ao complexo deportivo
de As Marinas.

Ademais, o equipamento resultante serd unha edificacion cunha volumetria adaptada ao contorno
urbano, e a prolongacién da ria do campo de futbol que vai mellorar as condiciéns de accesibilidade,
consolidando o conxunto das rias da Lagoa, de Abeongo e Avenida da Coruna mediante a execucién
de beirarrdas, e contando ademais cunha zona libre de edificacién destinada a uso

Polo tanto, o obxectivo principal do presente plan especial € levar a cabo a transformacion do dmbito
en base ao novo orden tipoldxico de edificacion aberta, obter solo para a construcidén dun novo centro
de saude, prolongar a rda do campo de fUtbol ata o seu encontro coa estrada DP-0812 e crear una

zona verde de relacién no contexto do complexo dotacional.
O PXOM establece as seguintes determinaciéns para o dmbito do PERI:

¢ Ordenarase mediante tipoloxia de vivenda plurifamiliar en blogque aberto, cunha altura mdxima
de catro plantas (B+3).

e Areserva de sistema xeral de equipamento destinarase a un Centro de Saude.
e O proxecto de urbanizacién procurard a naturalizaciéon dos espazos publicos.
e Areserva minima de aparcamento privado serd de 46 prazas.

e Sen prexuizo doutros informes sectoriais preceptivos, o PERI deberd ser sometido a informe dos
organismos competentes en materia de costas, estradas e patrimonio cultural, e mesmo do
competente en materia de ordenacién do territorio, para a verificacién da adecuacién do seu
contido ao Plan de Ordenacién do Litoral, quedando condicionado ao disposto en ditos informes.

e En relacién ao ciclo hidrico e & proteccidén do dominio puUblico hidrdulico, o planeamento de

desenvolvemento deberd abordar e incluir as seguintes determinacions:

e - O plan deberd ser sometido a informe do organismo de conca. De cara a avaliar a viabilidade
da ordenacién proposta, os documentos sometidos a informe incluirdn un estudo hidroldxico e
hidraulico no que se delimiten as zonas de dominio publico hidrdulico e de fluxo preferente, e a
delimitacion das zonas inundables para os periodos de retorno de 100 e 500 anos.

e - O plan deberd ser sometido a informe das empresas xestoras dos servizos municipais de
abastecemento e saneamento de auga en relacién & capacidade das redes fronte ds novas
demandas xeradas polo desenvolvemento urbanistico e en relacidon & conexidn das redes

previstas coas infraestruturas existentes.

e O plan dos dmbitos de solo afectados pola zona de servidume ou policia de canles incorporardn
a obriga de solicitar autorizacién para calquera actuacién nestas zonas.

e A Direccion Xeral de Conservacion da Natureza informard o plan e, de ser o caso, autorizard as
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actuaciéns en desenvolvemento do PXOM que podan afectar, de forma directa ou indirecta, aos

seguintes valores naturais:
e  Espazos naturais protexidos dos definidos na lexislacion de conservacion da natureza.
e Especies incluidas en catdlogos autondmicos e nacionais de especies ameazadas.
e Cursos fluviais € humidais.

e Hdbitats naturais de interese comunitario recollidos nos correspondentes inventarios de cardcter

nacional, autondmico ou da Unién Europea.

O PXOM establece os seguintes criterios especificos para a ordenacién, en cumpimento do Art. 61 do

Plan de Ordenacién do Litoral (os resaltados en negro tefien maior significado neste sector).
1. Contencién da ocupacion do solo.
a. Priorizando o espazo pUblico sobre o espazo privado.

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

c. Propiciando a integracion paisaxistica da urbanizacion.
2. Adaptacién ao relevo (adecuar o construido ao natural).
a. Evitando a edificacién en posicidéns dominantes sobre a costa.
b. Minimizando os movementos de térras, alteraciéns dos leitos e cortas de arboredo de interese.
c. Evitando as pendentes con forte impacto visual, ecoléxico ou funcional.
3. Naturalizacién do tratamento dos espazos destinados & urbanizacion.
a. Salvagardando as caracteristicas naturais dos solos.
I. Composicion.
Il. Permeabilidade.
lll. Substrato.
IV. Vexetacioén.
b. Evitando a contaminaciéon ambiental.
I. Atmosférica.
Il. Luminica.
lll. AcUstica.
4. Fomento da conectividade e permeabilidade.
a. Ecoléxica.
b. Funcional.
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I. Transporte pUblico fronte ao privado.
Il. Mobilidade alternativa (peonil, bicicleta...).
c. Visual.
| Cara o mar
Il. Cara aos fondos escénicos.
5. Adecuacién dos espazos libres
a. As dreas de proteccién ambiental.
b. Aos espazos e elementos de interese como dmbitos de relacién e conectividade.
c. Potenciando os corredores e a sua conexion con outros espazos libres ou de interese.
6. Adecuaciéon morfotipoldxica.
a. Estruturando e rematando as framas existentes.
b. Procurando a compactidade e integracion.
c. Evitando a formacién de barreiras.
l. Visuais.
Il. Funciondis.
7. Proteccidn do cardcter dos nucleos de identidade litoral.
a. A sUa natureza e estrutura.
b. A sUa escala.
c. A sUa relacién co contomo.
I. Natural.
Il. Construido.
8. Consecucion de nodos urbanos.
a. Valorizando as calidades identitarias do lugar.
b. Recuperando elementos patrimoniais existentes.
I. Naturais.
Il. Constfruidos.
c. Xerando espazos que propicien a cohesion social.
d. Promovendo a complexidade funcional.
I. Novos usos.

Il. Equipamentos e dotaciéns publicas.
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lll. Cohesidn social.

9. Tratamento da fachada maritima. Enténdese por fachada maritima o conxunto de elementos naturais
ou construidos que expostos ao mar, s marismas e lagoas interiores, configuran unha imaxe identitaria
na paisaxe.

a. Evitando as transformaciéns bruscas da sUa natureza.

b. Dirixindo cara & costa os espazos libres para procurar un uso e gozo do bordo litoral que
garanta os seus valores naturais e paisaxisticos.

c. Atendendo ds relaciéns de escala e acabamento.
d. Priorizando a permeabilidade visual e funcional.

e. Posibilitando un uso e desfrute do bordo litoral que garanta os seus valores naturais e
paisaxisticos.

10. Valorizacién dos fondos escénicos e elementos de interese.
a. Atendendo aos dmbitos de interese natural proximos como elementos de referencia.
b. Procurando a vertebracién apoidndose nos corredores e elementos para a valoracion.

c. Tendo en conta as relaciéns entre o fondo natural e a figura construida.

2.2 XUSTIFICACION DOS USOS PROPOSTOS

A ficha correspondente do PXOM vixente do dmbito PERI D3.6 sinala que o uso global do dmbito serd o
Residencial. Permitense outros usos permitidos, segundo a tdboa de compatibiidade do Anexo &
Normativa.

Ao prever no presente PERI a localizacion do centro de salde de Sada, e fratdndose dunha zona
afectada polas Idminas de inundacidn no novo Plan de Xestibn do Risco de Inundacion da
Demarcacion Hidrogrdfica Galicia Costa (PXRI) do ciclo 2021-2027 en elaboracidén, deberd demostrarse
gue non existe outra alternativa de ubicacién e asegurar a sua accesibilidade en situacidén de
emerxencia por inundaciéns de conformidade co disposto no artigo 14 bis do Regulamento do Dominio
PUblico Hidrdulico, aprobado polo Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

Neste sentido, cdmpre indicar que o planeamento municipal prevé as seguintes ubicacions para as

novas dotaciéns de equipamento no ndcleo urbano:

Cédigo SLE Nome m2 Uso
SXEed 06-02 (Pb) AMPLIACION DO C.E.I.P. "SADA Y SUS CONTORNOS" 1.131 ED
SXEsa/re 06-03 (Pb) AMPLIACION DO CEMITERIO MUNICIPAL DE SADA 1.315 SA/RE
SXEsc 06-08 (Pb) EQUIPAMENTO SOCIO-CULTURAL EN SADA 243 CcO
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SXEsa 06-12 (Pb) NOVO CENTRO DE SAUDE EN SADA 2.670 SA

En cada unha destas alternativas prevese un uso e necesidade concreta a cubrir, no caso dos
equipamentos educativos e relixiosos, correspdndense coa necesidade de ampliacién dunha dotacién
existente, polo que non resulta conveniente a sua ocupacidn por un uso distinto. O novo equipamento
sociocultural previsto, correspdndese cun espazo de reducidas dimensidns, totalmente insuficiende para
0 uso asistencial que debe prestar un centro de salde ao servizo dun nicleo de poboacién como o de
Sada. Por tanto, non existe alternativa de ubicaciéon diferente & prevista polo PERI, e deberd entédn
garantirse a sua accesibilidade en situacion de emerxencia.

Seguindo o criterio do PXOM, o dmbito ordenarase mediante tipoloxia de vivenda plurifamiliar en bloque
aberto, cunha altura mdxima de catro plantas (B+3) e destinarase o 2% do aproveitamento lucrativo
total a usos comercidis.

2.3 XUSTIFICACION DA ORDENACION PROPOSTA

A ordenacion proposta formulase dende os criterios xerais de racionalidade e sostibilidade da
ordenacion partindo da base dos condicionantes particulares que determina o PXOM de Sada.

2.3.1 Actuaciéns sobre a ordenacién dos usos

A ordenaciéon detallada establece a cudlificacién dos terreos incluidos no plan especial, entendida
coma a asignacién de usos pormenorizados, tipoloxias edificatorias e niveis de intensidade en cada
zona. A continuacién incliese a tdboa resumo da ordenacién proposta:

Uso pormenorizado Superficie (m2) Porcentaxe (%)
Residencial SU-1 1.069 15,82
TOTAL ZONAS PRIVADAS 1.069 15,82%
Espazos libres e zonas verdes pUblicos 1.325 19,61
Equipamento publico 2.631 38,94
Viario 1.732 25,63
TOTAL ZONAS PUBLICAS 5.688 84,18%
Total 6.757 100,00%

A ordenacién estrutUrase a partir do trazado do novo vial que atravesa o dmbito de norte a sur
conectando o campo de Futbol e Avenida da Coruna coa Rua da Lagoa.

Tal e como se observa no plano de Usos Pormenorizados, a reserva dotacional dedicada a equipamento
sanitario que formard parte do sistema xeral establécese ao suroeste do novo vial mentres que a
disposicion do solo residencial disponse cara ao nordeste do vial e que contard cunha altura mdxima
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de B+3. Xunto a este localizase a reserva de espazo libre e zona verde que se dotard da superficie
arborada establecida regulamentariamente.

Ademais, no interior do sistema viario recolleranse cando menos, as prazas de aparcadoiro establecidas
pola ficha de xestion do PXOM (15 prazas). Porén, tendo en conta as caracteristicas do equipamento
previsto no mesmo, a proposta de ordenacién do presente PERI permite incrementar esta cifra ata un
total de 42 prazas (2 delas destinadas a persoas con movilidade reducida).

2.3.2 Zonas de uso privado

O frazado viario asi como a ordenacidn establecida crea no dmbito un total de dous quinteiros nos que
se sitan tanto as zonas de uso privado como as de uso publico.

O conxunto das zonas destinadas a usos privados tenen unha superficie de 1.069m2, o que representa o
16 % da superficie total do sector.

Tipoloxia edificatoria m2 construidos
Edificaciéns residencial en bloque 3.028
Total 3.028

De acordo co establecido no Artigo 42°.-) da Lei 2/2016, no dmbito, as prazas de aparcadoiro privado
esixidas legalmente distribuironse no interior das parcelas privadas.

Na ordenacidén dos usos residenciais tivose en conta as seguintes premisas:

e Integracién destes tendo en conta o dmbito no que se sitUa, evitando a creacidén de barreiras

visuais.

e Definir coas vivendas espazos urbanos axeitados, sendo conscientes de que ao ser unha
urbanizacion residencial central, a actividade urbana vai ser similar & tradicional dos centros

consolidados. Por iso poténciase ou valor destes espazos como dreas de estanza e de lecer.

e Valorouse & hora de definir o volume a edificar, aspectos tales como o asolamento, a ventilacion,
as vistas sobre o dmbito inmediato e a sUa relacidn cos equipamentos existentes e a zona verde

prevista.

e A hora de asignar alturas e disposicién dos volumes respectouse o disposto polas diferentes
ordenanzas do PXOM asi como o entorno que rodea ao dmbito da actuacién.

e O dmbito debe recoller o 30% da edificabilidade resdencial para vivenda suxeita a algun réxime

de proteccion publica.

e Asedificaciéns destinadas a vivenda cumprirdn as condicions establecidas na lei 10/2014, de 3 de
decembro, de accesibilidade de Galicia, no Real Decreto 316/2006, do 17 de marzo, polo que se

aproba o Cddigo Técnico da Edificacién (non sucesivo CTE), no Decreto 29/2010, do 4 de marzo,
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polo que se aproban as Normas de habitabilidade de vivendas en Galicia, e demais normativa e
regulamentacién vixente que sexa de aplicacion.

2.3.3 Actuaciéns sobre as infraestruturas de comunicaciéns

A conexidon do nucleo urbano de Sada co dmbito de desenvolvemento realizase a través de tres rias:
a RUa da Lagoa, a Rua de Abegondo e arda sen saida a través da que se accede ao campo de futbol.

Os viais definidos na ordenacion pormenorizada establecen a conexion desta ria sen saida coa Rua
Lagoa, tendo en conta a consideracién que no Plan Xeral ten este viario como parte do Sistema Xeral
Viario.

Ademais do indicado, a rede viaria adaptarase & topografia do terreo para minimizar o movemento de
terras cumprindo ademais coas pendentes aconsellables en viarios para este tipo de actuaciéns; e
permitird polas suas condicidéns a accesibilidade rodada e peonil ds parcelas do sector, servindo de
apoio para repartir o aparcadoiro entre a rede viaria e as parcelas privadas.

A nova calzada proxectada comparte seccién de 16 metros de tal modo que a beirarrUa ten un ancho
de 2,20 metros, os carris de circulacién en ambos os dous sentidos tefien un ancho de 3,50 m. Estd
prevista a habilitacidon de bandas de aparcadoiro en disposicion en corddn de 2,30 m de ancho.

A superficie total de viario, beirarras e aparcadoiros de cardcter publico ascende a 1.732m? o que
equivale ao 26% da superficie total do sector.

De acordo co establecido no Artigo 42°.-) da Lei 2/2016, no dmbito, as prazas de aparcadoiro publico
esixidas legalmente distribuironse entre as marxes dos viarios 42 prazas en total. De conformidade coa
lexislacion en materia de accesibilidade e supresidon de barreiras localizanse dias prazas para fransporte
de persoas de mobilidade reducida préximas & parcela dotacional.

De conformidade co artigo 8 da Lei 10/2014, de 3 de decembro, de accesibilidade, en todas as zonas
destinadas ao estacionamento de vehiculos lixeiros que se ubiquen en vias ou espazos de uso publico
reservaranse con cardcter permanente e tan cerca como sexa posible aos accesos peonis, prazas
debidamente sinalizadas para vehiculos que transportes persoas con mobilidade reducida. Como
minimo reservaranse unha de cada corenta prazas ou fraccidon. O nimero total de estas prazas non se
verd afectado polas politicas restritivas do aparcamento que se leven a cabo para fomentar a
mobilidade sostible. A modificacion prevé 42 prazas de aparcamento na via publica, das cales duas
serdin prazas para persoas de mobilidade reducida.

2.3.4 Actuaciéns sobre as dotaciéns de espazos libres, zonas verdes e equipamentos

O espazo libre / zona verde (drea de xogos) proposta para o dmbito actia como espazo centfral da
actuacién coa misidén de enlazar por un lado o sistema de equipamentos sanitarios publicos e o mesmo

tempo servir como zona de lecer e desfrute entre este e a RUa Abegondo.

A dotacién de espazos libres publicos establecido estd destinado ao lecer e recreo da poboaciéon e a
sUa localizacién e distribucién no interior do sector, ademais de evitar a formacién de barreiras
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urbanisticas, dispdn dunhas adecuadas condicidons de asolamento e permite a plantacion de especies

vexetais.

O PERI prevé multiples accesos & dotacidén de espazos libres, a través do viario de nova creacién, desde
a RUa Lagoa ou desde a RUa Abegondo.

A superficie destinada a espazos libres e zonas verdes no dmbito é de 1.325 m2, o que representa o 20
% da superficie do dmbito.

Pola sua banda, o espazo destinado a equipamento publico localizase lindeiro coas dotacidns publicas
deportivas e sitUase de tal modo que sexa accesible desde un viario publico.

Deste xeito a superficie reservada para dotacién xeral de equipamento publico, é de 2.631m2 o que
representa o 39% da superficie do dmbito.

2.4 XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS DETERMINACIONS DO PXOM DE SADA

2.4.1 Divisién en sectores

Para o desenvolvemento da drea de reparto tense delimitado un Unico poligono.

2.4.2 Superficie de actuacién

A superficie do sector PERI “3.6 - RUA LAGOA" obxecto de ordenacién correspdndese con 6.757m2.

2.4.3 Ordenacién

A ordenacidn pormenorizada do dmbito desenvdlvese no presente documento.

2.4.4 Uso

O PXOM establece para a drea de reparto como Uso Caracteristico o USO RESIDENCIAL, permitindo asi
mesmo outros usos permitidos, segundo a tdboa de compatibilidade do Anexo & Normativa. Porén, a
citada tdboa establece que a compatibilidade entre os usos residenciais en categoria 1% e 2* en dmbitos
de ordenacion detallada serd efectiva cando expresamente quede establecido nas determinacions de

cada instfrumento.

O PERI respecta as determinacions de uso establecidas polo PXOM, tomando como Uso Caracteristico
0 RESIDENCIAL e como complementarios os compatibles co uso caracteristico.

2.4.5 Edificabilidade

a) EDIFICABILIDADE ESTABLECIDA NO PXOM

A ordenacidn proposta respecta as determinacions da correspondente Ficha do PXOM, seguintes:
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e Uso global: RESIDENCIAL

e Aproveitamento lucrativo total: Para o sector delimitado, o PXOM establece, de conformidade
coa Normativa Urbanistica un aproveitamento lucrativo total de 3.028 m2.

) XUSTIFICACION DO APROVEITAMENTO ESTABLECIDO

A ordenacién proposta respecta a edificabilidade mdxima de 0,50 m?/ m?, establecida pola
correspondente Ficha do PXOM.

A ficha do PXOM non identifica a superficie do sistema existente e mantido que superficia nun total
de 649 m2 Segundo a planimetria do dmbito, non existe sistema algun a manter, polo que o
indice de edificabilidade bruta do conxunto, en base o aproveitamentos lucrativo méximo de
3.028m2, equivale finalmente a 0,4481 m?/ m?, non ao 0,50 m?/ m? previsto na ficha.

2.4.6 Reservas de solo para dotacién pablicas

a) RESERVAS DE SOLO PARA DOTACIONS PUBLICAS

O PXOM establece a esixencia de prever as seguintes reservas de dotacioéns publicas:

e Reserva de solo para espazos libres / zonas verdes publicos: 10% sup sector, polo que fixa un
minimo de 1.000 m2.

e Reserva de solo para equipamentos publicos: 10m2/100m2 construidos, polo que fixa un minimo
de 2.022m?2.

e Plantacion de arborado: non fixa.
e Reservas de prazas de aparcamento: 1 praza / 100m2 construidos 1/4 en dominio publico, polo

que son necesarias 46 prazas privadas e 15 en dominio publico.

b) XUSTIFICACION DAS RESERVAS DE DOTACION PUBLICAS NA ORDENACION ESTABLECIDA

A ordenacion respecta as determinacions da correspondente Ficha do PXOM, en relacidon coas reservas

de solo para dotaciéns publicas seguintes:

e Reserva de solo para espazos libres / zonas verdes publicos: 1.325 m2, que representa o 19,6% do
sector, superior o estandar esixido legalmente

e Reserva de solo para equipamentos publicos: 2.631 m2 superior o estdndar esixido legalmente.

e Plantacién de arborado: 39 drbores distribuidos entre os espazos libres e zonas verdes, nos
itinerarios peonis, e nas superficies de aparcadoiro de conformidade co disposto nos artigos
69.2, 69.3 € 75.2 do RLSG.
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e Reservas de prazas de aparcamento: a ordenacién do PERI establece a seguinte distribucion
de prazas publicas: 48 prazas nos viais (descontadas 2 prazas para permitir acceso as parcelas).

2.4.7 Infraestruturas de comunicaciéns

O viario establecido no sector, partiu do viario existente:

e VIAS EXISTENTES: Estrada Provincial DP-0812 e acceso municipal ao campo de futbol.

2.4.8 Infraestruturas de servizos

A ordenacion determina o trazado das redes fundamentais de abastecemento de auga, rede de
sumidoiros e enerxia eléctrica, e respecta as directrices relativas ds conexidns cos sistemas xerais

existentes e exteriores ao dmbito.
b) CONEXION CO SISTEMA XERAL DE ABASTECEMENTO.

A conexidn do PERI co sistema xeral de abastecemento realizase a fravés do colector existente na RUa
Lagoa, que linda co PERI na zona leste.

c) CONEXION CO SISTEMA XERAL DE SANEAMENTO.

A conexion do PERI co sistema xeral de saneamento realizase a través do colector existente na Rua

Lagoa, que linda co PERI na zona leste.
d) CONEXION COA ENERXIA ELECTRICA.

A conexion do PERI co sistema subministrador de enerxia eléctrica realizase a través da rede existente
na Rua Lagoa, que linda co PERI na zona leste.

e) TELECOMUNICACIONS.

A conexion do PERI co sistema subministrador de telecomunicacidéns realizase a tfravés da rede existente
na Rua Lagoa, que linda co PERI na zona leste.

2.5 XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DO APROVEITAMENTO NA ORDENACION

Para o cdlculo do aproveitamento do PERI 3.6 pdrtese do indicado na Ficha de xestion nimero OD-X-E4
do PXOM, que establece un aproveitamento lucrativo fotal de 3.028 m2.

No dmbito a superficie de solo urbano non consolidado é de 6.757m2, polo que a superficie edificable
maxima de 3.028 m? se corresponde cun coeficiente de edificabilidade de 0,4481 m?/ m?2 Esta
capacidade edificatoria, expresada en nimero de vivendas, resulta de dividir o aproveitamento do
dmbito por unha superficie de vivenda e zonas comuns de 100m?, acadando un total de 30 vivendas.

O seguinte cadro, contén o cdlculo da edificabilidade mdxima do dmbito, asi como o cdiculo do
aproveitamento tipo da drea de reparticion, que como se pode comprobar é de 0,4481 UA/m?2.
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Indicar que este Ultimo se modifica con respecto do que se indica na correspondente Ficha, debido ds
diferentes consideraciéns dos sistemas existentes e a manter.
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AT SUPERFICIE TOTAL (M2) EB\I;};;;I;ILIDADE i’l\JAPzE)RFICIE EDIFICABLE gg:ggi'g% I:JE Il:IUP%T.gT)I(\I'/: EN USOE
CARACTERISTICA (UA) (UA/M2)
PRIVADAS
O-1 1.069 2,8326 3.028,00 1 3.028,00
TOTAL ZONAS PRIVADAS 1.069 3.028,00 3.028,00
PUBLICAS
icc)xcc?ir://irsi(:zo libre 1325
Equipamentos 2.631
Viario 1.732
TOTAL ZONAS PUBLICAS 5.688
TOTAL 6.757 0,4481 3.028,00 3.028,00 0,4481
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2.6 XUSTIFICACION DE CESION DO APROVEITAMENTO AO CONCELLO

A clasificacion do solo no que se sitia o dmbito como solo urbano non consolidado determina que, de
conformidade co establecido na ficha do PXOM, debe ceder obrigatoria e gratuitamente e libre de
cargas ao Concello o solo correspondente ao 10% do aproveitamento lucrativo, que resulta ser de
0,4481 UA/m2,

Neste caso, e partindo da medicion real do dmbito que xeraria o aproveitamento supdn ceder ao
Concello 0 10% x 3.028 UA = 302,80 UA referido ao uso e tipoloxia predominante no émbito.

Este deber de cesidon, en atencién ao artigo 21.1.d) da LSG, poderd cumprirse, no caso de conformidade
do concello, mediante a substitucion da entrega de solo polo seu valor en metdlico, que deberd
integrarse no patrimonio pUblico do solo, excepto cando poida cumprirse con solo destinado a vivenda
sometida a algun réxime de proteccion publica en virtude da reserva que puidera resultar esixible, polo
que deberd cederse ao concello o solo necesario para a realizacién de dita cesién.

O Concello non terd que contribuir aos custos de urbanizacion dos terreos nos que se localice o
aproveitamento, que deberdn ser asumidas polos propietarios.

Do citado aproveitamento deduciuse o correspondente ao equipamento, por ser de cesidn e non
constituir un uso lucrativo.

2.7 CUMPRIMENTO DA LEXISLACION URBANISTICA E SECTORIAL

2.7.1 Compatibilidade coas Directrices de Ordenacién do Territorio

Para favorecer unha adecuada coordinacion territorial e garantir a coherencia da planificacion prevista
cos obxectivos e determinaciéns das DOT, o seu artigo 10.1.18 establece a realizacidon dunha andlise a
través da metodoloxia de andlise de compatibilidade estratéxica nos termos nos que se recolle no
Informe de sustentabilidade ambiental das Directrices.

Dado que o PERI redlizase en desenvolvemento das determinacidns contidas no PXOM de Sada que xa
conten a correspondente Andlise de Compatibilidade Estratéxica das suas determinacions (Anexo 4 da
Memoria xustificativa do PXOM) e dada a magnitude do presente Plan non se considera necesario
realizar esta andlise nas condicidons metodoldxicas que establece a determinacién 10.1.18.

Analizase a continuacién, a coherencia do PERI cos Obxectivos xerais e estrutura bdsica do modelo de
territorios das DOT, cumprindo os principais obxectivos que lle son de aplicacién:.

e (Det. 2.1.4.) Préstase atencién d&s debilidades da tframa urbana, e actiase no solo urbano para
mellorar a calidade e a paisaxe urbana, a calidade das dotaciéns, garantir a capacidade de
carga procurando a compactacion e densificacion para acadar novas centralidades urbanas de
densidade suficiente.

e (3.1.1) Préstase atencién ao principal nicleo urbano de Sada, onde se concentran as principais

previsions de crecemento residencial para corrixir as actuais disfunciéns.
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(3.1.2). Clasificase como solo urbano e urbanizable, xa que redne os requisitos de necesidade e
idoneidade cumprindo coa lexislacién urbanistica vixente: consolidan o ndcleo urbano, contrible
a creacién de crecementos residenciais ordenados e continuos coa trama urbana e a crear
dotaciéns, neste caso un novo centro de saude.

e (3.1.4.) As previsidns fundaméntanse na posicion do municipio no contexto da Rexidon Urbana
Artabra, influénciaa da drea metropolitana e as dindmicas de crecemento. Ademais, o
desenvolvemento residencial responde & necesidade de mellora e acabado urbano, e ao
previsible aumento da poboacion.

e (3.1.5) O desenvolvemento do PERI desmdrcase dos desenvolvementos desvinculados dos
nucleos urbanos, e intégrase no tecido urbano, permitindo unha mobilidade sostible e integrada
co transporte puUblico. Favorece asi mesmo a compactacién do nicleo de Sada.

e (4.8.2) O desenvolvemento do PERI esta suxeito & garantia do subministro suficiente de auga en bo
estado, e a promover o seu uso sostible, equilibrado e equitativo.

e (4.8.10.) No que se refire &s infraestruturas do ciclo hidrico, utilizaranse redes existentes para a sua

conexién optimizando a existencia dos recursos.
e (4.8.11.) Estas redes son separadas para pluviais e residuais
e (4.8.12.) Asredes de evacuacién de augas residuais condUcense a unha EDAR.

e (4.9.5) Os instrumentos de desenvolvemento do PERI incorporardn accidns e determinacions
necesarias para pular pola integracién dos obxectivos e medidas contempladas sobre o
metabolismo urbano do ciclo dos materiais e residuos tendentes tanto & reduciéon do consumo de
materigis como & reduciéon na producidén de residuos como o emprego de materiais locais,
reduciéon dos movementos de terras, incrementar o uso de materiais renovables, todas elas

recollidas na normativa que rexe o Plan.

e (8.6) A ordenacidon proposta integra os criterios de proteccion da paisaxe en consonancia co
estudo de paisaxe realizado no apartado 2.6 do presente documentos, asi como estudo da
paisaxe realizado polo PXOM e as determinaciéns do Plan de Ordenacion do Litoral.

2.7.2 Plan de Ordenacién do Litoral

Como se indicou na memoria informativa, o Plan de Ordenacién do Litoral non ten incidencia sobre 0o
dmbito do PERI dado o caracter urbano do mesmo (art.3 POL). Porén, segundo o art. 7.3.1. do PXOM de
Sada e, en consonancia cos artigos 60, 61, 65 e 70 do POL, cdmpre ter en conta o contido do art. 61 que
define as normas aplicables nos procesos de ordenacién dos dmbitos de desenvolvemento urbanistico
para cada elemento do modelo territorial.

Por tanto, o PERI cumpre cos obxectivos e criterios establecidos na normativa do POL nas condiciéns
que establece a ficha APR-PERI-D3.6 no Tomo V, Anexos & Normativa Urbanistica do PXOM de Sada.
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2.7.3 Directrices da paisaxe de Galicia

As Directrices de paisaxe (Decreto 238/2020, do 29 de decembro), a través das normas e
recomendaciéns, integraranse no PERI encaminadas a un desenvolvemento sustentable do dmbito, co
fin de integrar nel os obxectivos de calidade paisaxistica.

Os obxectivos e directrices aplicables ao dmbito do PERI (OX.1, OX.8, OCP 9B_2, DX.01, DX.10.2,5,6,7.8 €
9) recdllense no apartado 1.3.2 da Memoria Xustificativa: Parte informativa.

A Directriz Xeral (DX) n°.11 (Norma) establece que os instrumentos de ordenacién do territorio deberdn
estudar a paisaxe do seu dmbito territorial, en canto aos aspectos sinalados na determinacién DX.01

gue procedan en cada caso, en atencién & natureza e dmbito territorial do instrumento en cuestion.

O presente PERI incorpora no apartado 1.2.7 da Memoria xustificativa: Parte informativa un estudo sobre
a paisaxe no dmbito acorde coa natureza e alcance do instrumento urbanistico que desenvolve as
determinacions contidas no PXOM de Sada sometidas aos informes sectoriais correspondentes en
materia de paisaxe. En dito estudo analizase o escenario no que se integra a actuacién e concliese a
inexistencia de elementos de valor paisaxistico, tanto no propio dmbtio como na sta contorna.

Este sector atépase no nicleo urbano e favorece a sUa consolidacién e compactaciéon evitando a
aparicién de tramas urbanas descontinuas que poden fragmentar a paisaxe.

A ordenacién establecida evita a excesiva parcelacién proponendo duas zonas diferenciadas
favorecendo a sua integracién e harmonizacién segundo o seu uso.

As caractertisticas tipoloxicas establecidas polo PXOM para o dmbito garanten a sua integracién no
nucleo urbano. A prolongacién do vial, a creacién dun novo centro de saude e o espazo publico
contribUe claramente a consolidacién e dotacidn de servizos no ndcleo urbano.

2.7.4 Cumprimento da normativa en materia de ruido

A lexislacién aplicable ao presente apartado baséase na Lei 37/2003, do 17 de novembro, de ruido,
desenvolvida por RD 1513/2005, que foi modificado polo RD 1367/2007 do 19 de outubro e este & sua
vez polo RD 1038/2012 do 6 de xullo, asi como polo Decreto 106/2015, do 9 de xullo, sobre contaminacion
acuUstica de Galicia. Os criterios de delimitacién das distintas dreas acusticas quedan establecidos no
artigo 5 do Real Decreto 1367/2007.

De acordo co establecido no artigo 13 do Real Decreto 1367/2007, do 19 de outubro:

“1. Todas as figuras de planeamento incluirdn de forma explicita a delimitacion correspondente d
zonificacion acustica da superficie de actuacion. Cando a delimitacién en dreas acusticas este incluida
no planeamento xeral utilizarase esta delimitacion.”

Identificase o PERI coa zonificacion indicada no plano 15075_PERI_202210_AI_PORD_06ZACUS,
coincidente coa zonificacién acustica establecida no PXOM.
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2.7.5 Cumprimento da normativa de Accesibilidade e supresién de barreiras arquitecténicas

En cumprimento do artigo 43.3 da LSG, o PERI, como planeamento que establece a ordenacion
detallada terd en conta as previsibns necesarias para evitar barreiras arquitectdnicas e urbanisticas, de
maneira que as persoas con mobilidade reducida vexan facilitado ao mdximo o acceso directo aos
espazos publicos e d&s edificacions publicas e privadas, de acordo coa normativa vixente sobre
accesibilidade e supresidon de barreiras arquitectonicas.

De conformidade co disposto na Disposicidon Transitoria Primeira da Lei 10/2014, do 3 de decembro, de
accesibilidade, mentres non se produza o desenvolvemento regulamentario a que se refire o arfigo 33
de dita lei, permanecerd vixente a regulacién contida ao respecto no Decreto 35/2000, de 28 de
xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execucidn da Lei sobre
accesibilidade e supresion de barreiras na Comunidade Auténoma de Gallicia (en adiante RASB).

A estes efectos o PERI respectard as condiciéns establecidas no citado texto legal, e no particular as
relativas ao disposto no Capitulo | do RASB “Disposicidns sobre barreiras arquitectdnicas urbanisticas ",
nas Seccidns primeira a oitava, no referente as determinaciéns propias do planeamento de

desenvolvemento.

Asi mesmo, de forma complementaria, serd de obrigado cumprimento a lexislacion estatal que regula
as condiciéns bdsicas en materia de accesibilidade mediante a “Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y la utilizacién de los espacios pUblicos urbanizados™.

As condiciéns de accesibilidade e non discriminacion para o acceso e utilizacidon de espazos publicos
urbanizados aplicanse &s dreas de uso peonil, dreas de estanza, elementos urbanos e itinerarios peonis
comprendidos en espazos publicos urbanizados.

Ditas condicidéns, establecen unha serie de caracteristicas de deseno, construcién, mantemento e
xestién que deben cumprir os devanditos espazos publicos urbanizados.

2.7.6 Cumprimento das normas de habitabilidade

En aplicacion das disposicidns contidas no Decreto 29/2010, de 4 de marzo da Xunta de Galicia sobre
habitabilidade das vivendas, a ordenacidén establecida no presente plan especial respecta as normas

contidas en dito decreto e en concreto as seguintes:
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Tanto a ordenacion grdfica como as condicions de edificacién establecidas no documento de
Normativa do PERI, respetan os pardmetros relativos a ocupacion, frentes e fondos edificables, alturas,
etc, coa finalidade de que os volumes resultantes garanten vivendas coa composiciéon e dimensioado
establecido no decreto 29/2010,do 4 de marzo.

As condicions citadas recdllense na normativa urbanistica do presente PERI asi como de maneira
complementaria na normativa do PXOM do concello de Sada.

b) ILUMINACION E VENTILACION.

A ordenacidn establecida, tamén regula as condicions a que deben suxetarse as pezas que integran a
vivenda, asi como as condicions que deben cumprir os patios para conseguir una dptima iluminacion e
ventilacién das estancias. Estas condicions recdllense na normativa urbanistica do presente PERI asi
como de maneira complementaria na normativa do PXOM do concello de Sada, garantindo a
ordenacion establecida no PERI o cumprimento de ditas condicions.

c) ACCESOS A VIVENDAS.

O dimensionado e condicions que deberdn cumprir os accesos as vivendas, asi como as escaleiras e os
ascensores regularanse polas disposicions contenidas no decreto de habitabilidade recdllense na
normativa urbanistica do presente PERI asi como de maneira complementaria na normativa do PXOM
do concello de Sada, garantindo a ordenacién establecida no PERI o cumprimento de ditas condicidns.

d) INSTALACIONS MINIMAS.

Tal e como establece o decreto de habitabilidade de vivendas, as condiciones destas e outras
instalacions se recollen na normativa urbanistica do presente PERI asi como de maneira complementaria
na normativa do PXOM do concello de Sada.

2.7.7 Cumprimento da normativa en materia de Costas

No presente apartado gardntese que segundo o regulado na normativa de Costas, a disposicidon e altura
das edificaciéns propostas pola ordenacién do PERI se realiza de forma harmdnica co entorno, sen limitar
o campo visual nin romper a harmonia da paisaxe costeira ou desfigurar a sua perspectiva.

Utilizando de base o Modelo Dixital de Superficies con paso de malla de 5 metros xerado a partir da
primeira cobertura do proxecto PNOA-LIDAR, onde ademdis da topografia se reflicten as alturas dos
obxectos e edificaciéns, pode simularse o campo visual afectado por unha hipotética edificaciéon
prevista no dmbito do PERI. Deste xeito, colocando un punto de observacién a unha cota de 14m sobre
o nivel da parcela, obtense como resultado que o cumio de dita edificacién unicamente poderia
apreciarse desde a drea deportiva situada ao oeste, e desde o val de A Agra, cara ao sueste. Concliese
por tanto, que a densidade de edificacién da vila de Sada, con alturas moi superiores &s proxectadas
neste caso, serven xa de apantallamento do dmbito cara & fronte costeira, de tal xeito que nin a paisaxe
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do mar nin a perspectiva desde este se verdn alteradas coa ordenacién proposta.

I j Delimitacion do PERI/ Delimitacion del PERT — Limite Ribera del mar
® Puntode observacién / Funto de ohservacion ==+ Limite DPMT aprobado

[ Zona nonvisible [ Zona no visible - — Limite SP aprobada

[ Zona visible / 7ona visible ==+ Zona Influencia de Costas (500m)

Asinan:
Alfonso Botana Castelo Beatriz Garcia Becerra Paula Ferndndez Otero
Arquitecto Arquitecta Bidloga
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