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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

1. MEMORIA

1.1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION

En el mes de noviembre de 1999 se aprobo definitivamente el Plan Parcial Parque de

Eiris, iniciandose el Proyecto de Reparcelacion correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 30 de la Ley del Suelo de Galicia, se
redacta este Estudio de Detalle para completar y adaptar las determinaciones

_establecidas en el Plan Parcial.
La finalidad de este Estudio de Detalle es la ordenacion de volUmenes de edificacion
en bloque abierto en el interior de las parcelas asi calificadas por el plan parcial,

estableciendo simultaneamente una nueva parcelacién indicativa.

o -

1.2. DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

El ambito objeto del Estudio de Detalle coincide con las parcelas calificadas con la
_norma zonal 3,."residencial abierta” del Plan Parcial Parque de Eiris que desarralla el

sector S5-6 del Plan General vigente y que fue aprobado definitivamente el 8 de
noviembre de 1999.

El Plan Parcial establece dos Unicas tipologias edificatorias para el uso residencial,
residencial colectiva en bloque abierto y residencial unifamiliar aislada y adosada. La
ordenacion propuesta completa la ordenacion de la tipologia residencial colectiva en

bloque abierto y establece una nueva parcelacion indicativa.

Se reproduce a continuaciéon la Norma Zonal residencial 3, edificacion abierta,

establecida en el Plan Parcial.

5.2. Zona residencial 3: edificacion abierta
5.2.1. Ambito

Estan incluidas en esta zona las dreas sefialadas en el plano de Ordenacion 102 .1:

"Zonificacion" como zona residencial 3: Edificacién abierta.

Ayuntamiento de A Coruiia
2




ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

En funcion de sus caracteristicas y situacion dentro del ambito, la zona residencial 3 sevaa

calificar en tres grados:
- Grado 1: Corresponde a la edificacion de once alturas (B + 10) situada al oeste del
ambito, limitada por la avenida de Monelos, [a calle Oleoducto, los terrenos del Ministerio de

Fomento, el suelo urbano y el parque de Eirfs.

- Grado 2:  Corresponde a la edificacion de cinco alturas (B + 4) situada al norte del

ambito, limitada por el colegio de Eiris, por los viarios de nueva creacién Y por suelo urbano.
- Grado 3:  Corresponde a la edificacion de cuatro alturas (B + 3) situada al este del
ambito, limitada por suelo urbano, por parte del equipamiento docente ¥ por el nuevo viario
que discurre proximo al aparcamiento de la Residencia Sanitaria Juan Canalejo.

5.2.2. Uso y tipologia caracteristicas

El uso caracteristico es el RESIDENCIAL, con una tipologia edificatoria de edificacion
aislada en bloque abierto, con o sin patio de parcela, pudiendo ser éstos abiertos o
cerrados.

5.2.3. Obras admitidas

Se admiten todas las obras sefialadas en los articulos 1.4.8, 1.4.9 y 1.4.10 del Capitulo

4° de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Municipal.
5.2.4. Condiciones de la edificacion
a) Parcela minima:

Se sefiala una parcela minima de cuatrocientos metros cuadrados de superficie (400 r7°),

con un frente minimo a viario de diez metros (10 m).
b) Alineaciones:

Las alineaciones se definen gréaficamente en el plano de ordenacion n® 2.6, "Alineaciones y

rasanies”.

Ayuntamiento de A Corufia —
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

c) Altura de la edificacion:
Estan determinadas en funcion de los grados asignados a la edificacion:

- Grado 1:  Numero de plantas: once (B + 10)

Altura de la edificacion: treinta y tres metros (33 m)

- Grado 2: Nidmero de plantas: cinco (B + 4)

Altura de fa edificacion: dieciséis metros (16 m)

- Grado 3: Numero de plantas: cuatro (B + 3)
Altura de la edificacién: trece metros (13 m)

Se autoriza la ocupacion bajo cubierta.

d) Aprovechamiento lucrativo:

Esta determinado en funcién de los grados asignados a la edificacion:

- Grado 1:  Setenta y dos mil ciento noventa y dos metros cuadrados, (72.192 n72).

- Grado 2:  Veinticinco mil novecientos veinte metros cuadrados, (25.920 n®)

- Grado 3:  Veintisiete mil trescientos sesenta metros cuadrados, (27.360 m®).

e) Retranqueos y separaciones a linderos y entre edificaciones

e.1) Retranqueos. La edificacién guardard una separacion igual a H/2 de su altura de
coronacion respecto al eje de la calle o del espacio libre piblico al que hace frente la
parcela, o de H/4 a la alineacion exterior si ésta fuera mayor que aquella.

En los espacios libres podran realizarse construcciones destinadas a pabellén de porterfa
con dimensiéon maxima de 10 m® y una planta de altura, no computable a efectos de
edificabilidad que podré adosarse a /a alineacion.

e.2) Separaciones a linderos. Las edificaciones se dispondrén de forma que sus fachadas

guarden una separacion igual o superior a H/2 su altura de coronacion respecto def lindero

correspondiente, con minimo de 4 metros.

Ayuntamiento de A Corufia
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRfS

La edificacion podréa adeosarse a alguno de los linderos cumpliendo las condiciones
generales del Titulo VI, del Plan General

e.3) Separacion entre edificaciones. Cuando en una misma parcela se dispongan varios
edificios sin continuidad fisica entre ellos, deberan guardar una separacion entre sus

fachadas igual o superior a la mayor de las alturas de coronacion, con minimo de 6 metos.

Esta distancia podra reducirse hasta la tercera parte de dicha altura H/3, con minimo de 4

metros en los siguientes casos:
- Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

- Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no
habitables.

- Cuando no exista solape entre ambas edificaciones.

- Cuando se demuestre la garantia de un asoleo minimo en las fachadas orientadas alsur,
de dos horas con la posicion del sol correspondiente al solsticio de invierno (22 de
diciembre).

) Condiciones de ocupacion

Seran las resultantes de aplicar las condiciones del apartado anterior, punto e.

g) Patios.

Se admiten los patios de parcela, abiertos o cerrados que cumplan las condiciores
generales.

h) Salientes y vuelos.
Se admiten los balcones y balconadas abiertas asi como los miradores y galerias cerrachs.
Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 m de fondo.

Los miradores y galerias acristalados podran tener hasta 1,00 m de fondo.

Ayuntamiento de A Corufia
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

Los baicones y miradores no podran superar en mas de 0,50 m la longitud de/ vano de que

formen parte, con una longitud méaxima de 2,50 m.

Las balconadas y las galerias podran aicanzar una longitud igual a la de la fachada menos

0,60 metros en cada extremo de la misma. -

Se admiten cuerpos cerrados volados de ancho igual a 1 m en una longitud igual al 25% de

cada fachada.

La altura libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de cuerpo saliente,
abierfo o cerrado, y la rasante de la acera en cualquier punto de la misma ser igual o
superior a la altura de planta baja y minimo de 4,00 m.

i) Cornisas y aleros.

El saliente minimo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada no superara el
ancho de 1,00 m.

b)) Condiciones de estética.

A fin de evitar la formacién de barreras de edificacion, la maxima longitud de las fachadas
de los bloques no podra superar los 70 m, independientemente de salientes y vuelos, a no
ser que mediante un Estudio de Detalle de ordenacion de volimenes se garantice la
permeabilidad de vistas del conjunto.

Sin aumentar el nimero méaximo de plantas ni la edificabilidad, se permiten las plantas ba jas
diafanas porticadas, que no podrén cerrarse mas que por verjas o elementos acristalados
en uno de los lados de su perimetro.

El resto de las condiciones de composicion son libres.

En el caso de no ser ejecutada cada parcela correspondiente al grado 1 por un yco
promotor, en forma de edificio Unico, las edificaciones resuitantes deberdn mantener un

criterio homogeéneo en fa composicién y los acabados de fachadas.

k) Tratamiento de los espacios libres de parcela

Ayuntamiento de A Corufia
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIR(S

Se permiten todo tipo de plantaciones asi como la pavimentacién de los mismos. No se
admite ningan tipo de edificacion.

5.2.5. Condiciones de los usos
a) Usos compatibles
1) Industrial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
2) Terciario oficinas en categorias 12 27 y 32
3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
4) Terciario, espectaculos y recreativo, en sifuacion de planta baja e inferior a la baja.
5) Otros servicios terciarios, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera,
6) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.

b) Usos prohibidos

Se consideran usos prohibidos los usos no permitidos expresamente en el aparado

anterior.

El Estudio de Detalle debera cefiirse a las posibilidades de ordenacion que le atribuye
el articulo 30.1 a 3 de la LSG y 65 del RP.

1.3. DELIMITACION

La delimitacion del Estudio de Detalle se limita a las parcelas calificadas con la norna

zonal 3, “edificacion abierta”, sefialadas en el plano n° 1 “Ambito”.

La relacion de propietarios afectados es la incluida en el apartado 3.6 de la Memp ria

del Plan Parcial Parque de Eiris.

Ayuntamiento de A Corufia
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

2. PROPUESTA DE ORDENACION

2.1. FINALIDAD

La finalidad del Estudio de Detalle es la* aprobacién de una nueva ordenacién de
volumenes que, cumpliendo con las condiciones de retranqueo establecidas en el plan
parcial, permita realizar una reparcelacion con el mayor nimero de parcelas posibles,
de tal modo que sean adjudicables de forma independiente o en proindiviso al menor

namero de propietarios.

2.2. ORDENACION DE VOLUMENES PROPUESTA

El Estudio de Detalle debe ordenar los volimenes de |a edificacién en blogue abierto,

norma zonal 3, de acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial vigente.

Se establece una ordenacion de volimenes y una nueva parcelacion indicativa acorde
con dicha ordenacion. La_posicion de la edificacion y la identificacion grafica de los
volimenes queda reflejada en el plano n°® 2 “Ordenacién de .Volllr'menes” y esta
condicionada basicamente, por las condiciones de retranqueos a linderos y alineaddn
de parcelas establecidas en la norma zonal 3 del Plan Parcial de aplicacion. Las
condiciones de retranqueos estan establecidas en funcion de la altura de la

edificacion.

Los aprovechamientos establecidos por el Plan Parcial para cada una de las zonas de

ordenacion en bloque abierto son las siguientes:

GRADO 1
VOLUMEN e . SUFERF}S:(I% %NV_!VDE_?NT{\: 'AF?BQ:\;’E&%MIEN?TQ
A 4.597 53.709
B 1.582 18.483
TOTAL 6.179 72.192

Ayuntamiento de A Corufia
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GRADO 2

; )\:.’OLUMEN SUPERF[C;E%N PLANTA . ..-APRQ\{E&]I-L?M[ENTQ 5

C 2.238 12750

D 2.311 13.168

TOTAL 4.549 25.920

GRADO 3

e | SUPERFICIE EN PLANTA [~ APROVECHAMIENTO

~vouut R h __ O

E 1.323 E&77

F 1.297 5.859

G 1.068 4.825

H 1.067 4.821

| 1.301 5 878

TOTAL 6.056 27.360

De acuerdo con esta ordenacion de voliumenes y la nueva parcelacion indicativa, los

aprovechamientos son los siguientes:

GRADO 1
1 2207 1.183 13.758
2 2.207 1.186 13.792
3 3.323 1.162 13.526
4 3.185 1.076 12.633
5 1.145 361 4.218
6 1.146 512 5.982
7 986 441 5.152
8 986 268 3.131
TOTAL 15.181 6.179 12192

Ayuntamiento de A Corufia
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GRADO 2

P ARGELAN | SUPE%:_’;G'E .osc:%ii%ﬂ%% APR@VE;{:”:-Q;;M!ENT_Q

22 716 441 2.513

23 440 237 1.350

24 819 441 2.513

25 714 441 2513

26 440 237 1.350

27 819 441 2.513

28 780 484 2.758

29 481 246 1.402

30 1.835 909 5179

31 1.261 672 3.829

TOTAL 8.305 4.549 25.920
GRADO 3

Y

642 2.900

10 1.504 681 3.077

11 1.597 702 3.171

12 1.932 595 2.688

13 1.247 648 2.874

14 412 210 976

15 525 210 976

16 1.203 649 2.878

17 475 209 972

18 406 209 972

19 1.269 725 3.222

20 593 292 1.347

21 663 284 1.310

TOTAL 13.268 6.056 27.360

Las parcelas 1y 2 de la zona residencial 3, grado 1 se destinan a viviendas sometidas

a algun regimen de proteccion publica, tal y como se establece en el Plan Parcial.

Ayuntamiento de A Coruiia
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRJS

Podran modificarse las dimensiones y posicién de la edificacion siempre que se
, respeten las condiciones de retranqueo, altura y distancia entre edificaciones

establecidas en el Plan Parcial.

No obstante, se ha de ‘mantener necesarlamente el adosamlento de b]oques en los

linderos medlaneros establecndos en el Estudlo de Detalle o en Ios Ilnderos
resultantes de la parcelacion deﬂnltlva aprobada en el proyecto de reparcelacnon con

la fmahdad de no generar medianeras vistas de acuerdo con lo establecido en las

condiciones generales de la edificacion establecidas en el Plan General vigente.

En aplicacién del articulo 54.2 de la LSG, la ordenacion de volimenes contenida en el
Estudio de Detalle, se considera condicién suficiente para constituir sobre las parcelas
resultantes las servidumbres legales de paso, luces y vistas, necesarias para hacer
posible la construccién de viviendas que tengan.la. -consjderacion de extenores

et -~-——-\......rf

conforme la definicion contenida en el p[an genera]

[ SR——

2.3. ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADES

Se acomparfian a continuacion los cuadros comparativos de edificabilidades del Plan

Parcial y del Estudio de Detalle para cada grado de la zona residencial 3.

GRADO 1

TA A ['SUPERFICIE [ SUPERFICIE [ APROVECHAMENTO. APROVECHANIENTO
| eV PRmE) e s FEDHmAL | T PP ED(m e
1 1 2.207 13.758
1 2 4.809 2.207 27.580| 13.792
2 L 3.323 13.5626
2 4 6.113 3.185 22.535 12.633
3 ] 1.145 4.218
3 6 1.146 5.982
3 7 986 8. 152
3 8 4.263 986 22107 3.131

TOTAL 15.181 15.181 72192 72.192
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GRADO 2

PAPF';{:C&LN qu‘E%CEl_-ff’”SUSg?nﬂ?lE 5.suggr?ri12§:lg "*PRO"EE,E;;?%”_‘ENTO"’ AP_ROVES[(—IrQ_‘E\)ﬂ_IENTO.

4 22 716 2.513

4 23 440 1.350

4 24 819| . 2.513

4 25 714 2.513

4 26 440 1.350

4 27 3.950 819 12.960 2.513

5 28 780 2.758

5 29 481 1.402

5 30 1.835 5.179

5 31 4.355 1.261 12.960 3.829

TOTAL 8.305 8.305 25.920 25.920
GRADO 3

bR | e i BE s | b e N0 [ ARROVECHAMIENTD?

13 9 1.442 1.442 2.850 2.900

14 10 1.512 1.504 2.850 3.077

15 11 1.589 1.597 2.850 3.171

16 12 1.931 1.932 2.850 2.688

17 13 1.124 1.247 2.850 2.874

18 16 1.084 1.203 2.850 2.878

19 14 412 976

19 15 1.059 525 2.565 976

20 17 475 972

20 18 1.002 406 2.565 972

21 19 1.504 1.269 2.565 3.222

22 20 593 1.347

22 21 1.021 663 2.565 1.310

TOTAL 13.268| 13.268 27.360 27.360

Con lo que se justifica el cumplimiento del articulo 66.2 del Reglamento de
planeamiento vigente.
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ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

Se considera suficientemente expuesto y razonado el presente documento para
aprobacion inicial del Estudio de Detalle del Plan Parcial Parque de Eiris, A
Corufia, por todo lo cual se somete a la revisién y, en su caso, aprobacion por
el Exmo. Ayuntamiento de A Corunia.

Los directores del equipo redactor

e

= /5 N
g
Fdo. Ramén del Cuvillo Martinez-Ridruejo Fdo. Ignacio Martinez-Riduejo
Ingeniero de Caminos, C y P. PROINTEC, S.A. Arquitecto. PROINTEC, S.A.

Ayuntamiento de A Corufia

13



ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL PARQUE DE EIRIS

3. PLANOS
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3.1. PLANOS DE INFORMACION
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1. Zonificacién del Plan Parcial Parque de Eiris
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