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0. NOTA PRELIMINAR

El presente SEGUNDO DOCUMENTO REFUNDIDO del PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
de la ordenanza de transformacién N°7D4.01 de la Carretera de LOS FUERTES , Expediente.n®: PES
- 3/03 , reemplaza y sustituye a todos los efectos a los documentos de dicho expediente presentados en
fechas anteriores .

Se redacta para que forme parte del expediente y se tenga presente a la hora de emitir el nuevo Informe
Técnico encaminado a la Aprobacion Definitiva del PERI .

En cualquier caso en que se pueda conducir a ambigliedad o contradiccién, siempre prevalecera la
INFORMACION PLANIMETRICA sobre la MEMORIA, y la de este Documento sobre cualquiera anterior.

1. ANTECEDENTES

Los terrenos objeto de este Plan Especial de Reforma Interior, antes de la transformacion que se propone
en este documento, se corresponden con una Zona de Uso Industrial con Naves y Talleres de Carpinteria
de Madera y Metalica de la empresa Construcciones Fontenla y un Taller de Carpinteria de la empresa
Caramés.
Los terrenos cuentan con los servicios siguientes:

= acceso rodado * evacuacion de aguas

 abastecimiento de agua * suministro de energia eléctrica

En una primera fase, y a la par que se presenta el Plan Parcial de Los Rosales, se pretende incorporar estos
terrenos a dicho Plan, redactandose un PERI que queda en suspenso ante la proximidad de la aprobacién
de la revisién del Plan General.

Una vez aprobado el Plan Parcial de Los Rosales se comienza la ejecucion de este, quedando estos
terrenos como una pequeiia bolsa sin definicion paralela a la Ronda Exterior del Poligono de Los Rosales
(Ronda Simén Bolivar). \ P - i

En la Revision y Adaptacion
del Plan General de |
Ordenacién Municipal de A
Corufia, con entrada en vigorel —
9 de diciembre de 1998 y -

aprobado en sesion ordinaria -
del Excmo. Ayuntamiento -
Pleno celebrada el dia 19 de
octubre de 1998, se califica a I
estos terrenos como Suelo :
Urbano No Consolidado, si @&

bien estan practicamente @
rodeados en su totalidad por
Suelo Urbano Consolidado,
cerrando por su Ronda Exterior |
el Poligono de los Rosales ya = =
practicamente colmatado.

El mismo P.G.O.M. fija como
figura de Planeamiento para
estos terrenos un Plan Especial
de Reforma Interior con una
Iniciativa del Planeamiento
Privada (segun Ficha que se
acompania en el capitulo 4 -del
ambito territorial sometido a
ordenanza de transformacion-
extraida del P.G.O.M.).
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2. AMBITO DE ACTUACION: EMPLAZAMIENTO

Los terrenos objeto de este Plan Especial de Reforma Interior se encuentran sitiados en la falda del Monte
San Pedro en la Carretera de Los Fuertes de esta ciudad de A Coruiia, calificados como Suelo Urbano ¥
pertenecientes segln el plano n°® 7 del P.G.O.M. al Area de Reparto AR-D.4.01.

Linda al Norte y al Este con Espacio Libre de Titularidad Piiblica perteneciente a los Sistemas Generales,
al Oeste con la parcela destinada a Uso Dotacional Asistencial Piblico perteneciente al Plan Parcial de Los
Rosales y linda al Sur con la parcela identificada con el nimero 118 en el Plano de la Gerencia Territorial
del Catastro, con propietarios desconocidos segtin la informacién que se recoge de la misma Gerencia.
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3.

MARCO LEGAL DE LOS PLANES ESPECIALES

La redaccion del PERI Carretera de Los Fuertes ( Ficha n® 7-D4.01 , Planon°7: AR-7.D 4 .01,
segun descripcion del P.G.O.M. de A Coruiia, -en vigor: 9. dic.1998-) se rige por la especificaciones
y las facultades que otorgan :

© Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio. REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

® PLAN GENERAL de ORDENACION MUNICIPAL de A CORUNA, del 9 de diciembre
1998

® Ley 9/2002, do 30 de DECEMBRO, de ORDENACION URBANISTICA E PROTECCION
DO MEDIO RURAL DE GALICIA. ,

® Ley 8/1997, de 20 de Agosto, de ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS en
la COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA. .

® DECRETO 35/2000.REGLAMENTO DE DESARROLLO Y EJECUCION de la Ley 8/97.

REAL DECRETO 2159/1978, de 23 DE JUNIO. REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

Titulo I. Del planeamiento urbanistico del territorio
Capitulo IX. De los Planes Especiales

Seccion primera. Disposiciones generales.

Articulo 76.
2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de Ordenacion
y de las Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, podran asi mismo formularse
Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobacién del Plan Parcial, con las siguientes
finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicacién y sus zonas de proteccion, del sistema de

espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento

comunitario para centros y servicios publicos y sociales a nivel de Plan General.

b) Proteccion de los elementos a que se alude en el parrafo b) del apartado anterior.

c) Reforma interior en suelo urbano.

d) Ordenacion de recintos y conjuntos arguitectonicos, histéricos y artisticos.

e) Saneamiento de poblaciones.

f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.

g) Cualesquiera ofras finalidades analogas.
6. En ningdn caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion, a los Planes Generales Municipales ni a las Normas Complementarias y Subsidiarias
del Planeamiento, en su funcién de instrumentos de ordenacién integral del territorio, por lo que no
podran clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecerse.

Seccion segunda. De las determinaciones y documentos.
Articulo 77.
1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan
Director Territorial de Coordinacién, del Plan General de Ordenacidn o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias.
2. Las determinaciones a que se refiere el namero anterior se concretaran en los documentos
siguientes:
a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de
que se trate.
b) Estudios complementarios
¢} Planos de informacion y de ordenacion a escala adecuada.
d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior o de Ordenacion de
recintos y conjuntos histéricos y artisticos.
e) Normas de proteccion cuando se trate de Planes Especiales de esta naturaleza.
f) Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos cuando se trate de
desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento.
g) Estudio econémico-financiero.
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3. El contenido de la documentacién de los Planes Especiales tendran el grado de precision
adecuado a sus fines, y aquella sera igual a la de los Planes Parciales cuando sean de Reforma
Interior, salvo que alguno de los documentos de este sea innecesario por no guardar relacién con la
reforma.

Seccion cuarta. De las particularidades de los Planes Especiales de reforma interior y
saneamiento.
Articulo 83.
1. Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano podrén tener por objeto las siguientes
finalidades:
a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura de la ordenacién anterior
se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacién de dotaciones urbanisticas y
equipamiento comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucién de problemas de
circulacion o de estética y mejora del medio ambiente o de los servicios ptblicos u otros fines
andlogos.
b) Con los fines sefialados en el parrafo anterior podréan realizar asi mismo operaciones
integradas de reforma interior.
2. Silas operaciones de reforma a las que se refieren los apartados a) y b) de este articulo estuvieran
previstas en el Plan General, habréan de ajustarse a sus determinaciones.
3. Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el Plan General, el Plan
Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquel, lo que se acreditara con un estudio
justificativo en el que se demostrara su necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan General
y la incidencia sobre el misma.
4. Los Planes Especiales de reforma interior deberan contener un estudio completo de las
consecuencias sociales y econémicas de su ejecucion, justificando la existencia de medios necesarios
para llevarla a efecto y la adopcién de las medidas precisas que garanticen la defensa de los
intereses de la poblacién afectada.

Articulo 84.

1. Los Planes Especiales de reforma interior, a que se refiere el nimero 1.a) del articulo precedente
se elaboraran con el grado de precision correspondiente a los Planes Parciales en lo que se refiere
a las actividades y determinaciones que constituyen sus fines; incorporaran la prevision de obras a
realizar; determinaran igualmente el sistema de actuacion aplicable cuando al naturaleza de aquellas
obras requiera su ejecucion a través de alguno de los sistemas previstos en la Ley, delimitandose en
tal caso la unidad de actuacion.

2. Si el Plan Especial se limitase a una actuacion aislada que no exigiese la delimitacién de una
unidad de actuacion, se prevera, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 134.2 de la Ley del Suelo,
la expropiacion forzosa de los terrenos que sean necesarios.

3. Los criterios contenidos en el presente articulo seran de aplicacion a los Planes Especiales de
saneamiento a que se refiere el articulo 24 de la Ley del Suelo.

Articulo 85.

1. Los Planes Especiales de reforma interior, a que se refiere el nimero 1 del articulo 83 de este
Reglamento, contendran aquellas determinaciones y documentos de los Planes Parciales que sean
adecuados a los fines que persigan, a las caracteristicas de las operaciones previstas y a los usos
que se asignen al suelo y, como minimo, los previstos en el articulo 45" de este Reglamento, salvo

! Articulo 45.

1. Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del area de Planeamiento, abarcando un sector definido en el Plan General o en los Programas de Actuacion
Urbanistica, o una o varias de las dreas definidas como aptas para la urbanizacién en Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento.

b) Asignacidn de usos pormenarizados y delimitacién de las zonas en que se divide el territorio planeado por razén de aquellos y, en
su caso, la divisién en poligonos o unidades de actuacidn.

c) Sefialamiento de reservas de terreno para parques y jardines piiblicos, zonas deportivas plblicas, y de recreo y expansién,
también pliblicas, en proporcidn adecuada a las necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas reservas sera, como
minimo, de 18 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de edificacion residencial, si no se hubiera fijado
expresamente el ndmero de viviendas que se pudieran construir. Esta reserva no podra ser inferior al 10 por 100 de la total superficle
ordenada, cualquiera que sea el uso a que se destinen los terrenos y la edificacién, y habré de establecerse con independencia de
las superficies destinadas en el Plan General a espacios libres o zonas verdes para parques urbanos publicos.

d) Fijacidn de reservas de terrenos para centros culturales y docentes piblicos y privados en la proporcidn minima de 10 metros
cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de edificacin residencial, si no se hubiere determinado expresamente el
numero de viviendas que se pudieran construir, agrupados segtin los médulos necesarios para formar unidades escolares
completas.
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que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacién con la reforma. también expresaran el
resultado del tramite de participacion ptblica en el proceso de elaboracion del Plan.

2. Ademés, dichos Planes Especiales delimitaran los poligonos o unidades de actuacién
correspondientes, pudiendo determinar el sistema o sistemas de actuacion aplicables a cada uno de
ellos,

Ley 9/2002, de 30 DE DECEMBRO. DE ORDENACION URBANISTICA E
PROTECCION DO MEDIO RURAL DE GALICIA,

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. Régimen de aplicacién a los municipios con

planeamiento no adaptado.

1. Los planes de ordenacion aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de

esta Ley conservaran su vigencia hasta su revisién o adaptacion a los preceptos de la presente

Ley, con arreglo a las siguientes reglas:

a. Al suelo urbano de los municipios con Plan General de Ordenacion Mummpal aprobado al
amparo de la Ley 1/1997, del Suelo de Galicia, se le aplicara lo dispuesto en esta Ley para el
suelo urbano, sin perjuicio de respetar la ordenacién establecida en el planeamiento en vigor.

TITULO I - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO Il - Clasificacion del suelo

Articulo 12°.- Caracteristicas de suelo urbano:

Los planes generales diferenciaran en el suelo urbano las siguientes categorias

a) Suelo urbano consolidado (...)

b) Suelo urbano no consolidado integrado por la restante superficie de suelo urbano y en todo caso,
por los terrenos que sean necesarios procesos de urbanizacion, reforma interior, renovacion
urbana, obtencion de dotaciones urbanisticas con distribucién equitativa de beneficios y cargas,
por aquellos sobre los que el planeamiento urbanistico prevea una ordenacion sustancialmente
diferente de la realmente existente, asi como por las areas de reciente urbanizacion surgida al
margen del planeamiento.

CAPITULO Il - Régimen de las distintas clases y categorias del suelo

Seccion 12 - Suelo Urbano

Articulo 18°.- Aprovechamiento urbanistico

El aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbano sera:

b) En los terrenos incluidos por el plan en la categoria de suelo urbano no consolidado y, por tanto,
incluidos en un area de reparto, el aprovechamiento resultante de referir a su superficie el 90% del
aprovechamiento tipo del 4rea de reparto correspondiente, salvo en el supuesto de terrenos
incluidos en poligonos para los que el plan imponga cargas especialmente onerosas relativas a la
rehabilitacion integral o la restauracién de bienes de interés cultural o inmuebles catalogados, en
cuyo caso el aprovechamiento urbanistico sera el que resulte de aplicar a los terrenos el
aprovechamiento tipo del 4rea de reparto correspondiente.

Los propietarios materializaran su aprovechamiento urbanistico sobre las parcelas que resulten de
la nueva ordenacién o mediante compensacion econémica.

Articulo 20°.- Deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado.

1. En suelo urbano no consolidado, los propietarios tienen los siguientes deberes:
a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administraciéon municipal todo el suelo necesario
para los viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al

&) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y demas servicios de interés publico y social.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema general de
comunicaciones previsto en el Plan General de Ordenacidn, con sefialamiento de alineaciones y rasantes y zonas de proteccién de
toda la red viaria y prevision de aparcamientos en la proporcién minima de una plaza por cada 100 metros cuadrados de edificacion.
g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que, en su caso, prevea el Plan,

h) Evaluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacicn.

i} Plan de etapas para la ejecucidn de las abras de urbanizacidn y, en su caso, de la edificacion.

2. Las dotaciones de los Planes Parciales serdn en todo caso independientes de las previstas en los Planes generales y tendran, por
tanto, cardcter complementario de éstas,
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servicio predominantemente del poligono en el que sus terrenos resulten incluidos.
b) Ceder obligatoria, gratuitamente y sin cargas el suelo necesario para la ejecucion de los
sistemas generales que el plan general incluya o adscriba al poligono en el que estén
comprendidos los terrenos, asi como ejecutar la urbanizacién inicamente de los incluidos en
el poligono en las condiciones que determine el plan.
c) Ceder obligatoria, gratuitamente y sin cargas el suelo correspondiente al aprovechamiento
urbanistico del ayuntamiento, por exceder del susceptible de apropiacién privada, en los
términos establecidos por el apartado b) del articulo 18 de esta Ley.
La administracién actuante no tendra que contribuir a los costes de urbanizacién de los
terrenos en que se ubique este aprovechamiento, que deberan ser asumidos por los
propietarios.
d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.
e) Costeary, en su caso, ejecutar o completar las obras de urbanizacion del poligono, asi
como las conexiones con 10s sistemas generales existentes, en los plazos establecidos por el
planeamiento.
f) Edificar los solares en el plazo que, en su caso, establezca el planeamiento.
2. No podré ser edificado terreno alguno que no retina la condicién de solar, salvo que se asegure
la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion mediante aval que habra de alcanzar
el coste estimado de las obras de urbanizacion y las demas garantias que se determinen
reglamentariamente

TITULO II - PLANEAMIENTO URBANISTICO
CAPITULO | - Clases de instrumentos de ordenacion
Seccion 1?
Articulo 46°.- Limites de sostenibilidad.
(...)
2. En suelo urbano no consolidado de uso residencial, hotelero o terciario, el planeamiento no
podra contener determinaciones de las que resulte una superficie edificable total superior a los
siguientes limites:
a) En municipios con poblacion superior a 50.000 habitantes: 1,50 metros cuadrados
edificables por cada metro cuadrado de suelo.

Articulo 47°.- Calidad de vida y cohesion social.
1. El plan general debera contemplar las reservas de suelo necesarias para la implantacién de los
sistemas generales o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio predominante del conjunto de
la poblacion, de su asentamiento, movilidad y empleo, en proporcién adecuada a las necesidades
de la poblacion, y teniendo en cuenta la capacidad maxima residencial derivada del plan y, como
minimo, los siguientes:
()
2. Con independencia de los sistemas generales, el plan que contenga la ordenacion detallada
establecera en el suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable las reservas minimas de
suelo para las siguientes dotaciones urbanisticas:
a) Sistema de espacios libres publicos destinados a parques, jardines, areas de ocio,
expansion y recreo de la poblacién:
- En ambitos de uso residencial u hotelero: 18 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables y como minimo el 10% de la superficie total del &mbito.

()
b) Sistema de equipamientos publicos destinados a la prestacion de servicios sanitarios,
asistenciales, educativos, culturales, deportivos y otros que sean necesarios:
- En ambitos de uso residencial u hotelero: 10 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables.
(...
c) Plazas de aparcamiento de vehiculos
- En ambitos de uso residencial, hotelero o terciario: 2 plazas de aparcamiento por cada 100
metros cuadrados edificables, de las que, al menos, la cuarta parte seran de dominio publico.
(...)
8.(.)

Excepcionalmente sera posible, con la tnica finalidad de posibilitar el cumplimiento de la reserva
minima para plazas de aparcamiento privadas establecidas en la presente ley, y siempre que se
acredite la imposibilidad de su cumplimiento en los terrenos de titularidad privada, la utilizacion del
subsuelo por los propietarios del poligono mediante la técnica de la concesion del dominio publico
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sin necesidad de concurso.

Articulo 48°.- Normas de calidad urbana
(ie)
4. El planeamiento que establezca la ordenacion detallada contemplaré las previsiones necesarias
para evitar barreras arquitecténicas y urbanisticas, de manera que las personas con movilidad
reducida vean facilitado al maximo el acceso directo a los espacios piiblicos y edificaciones
publicas y privadas, con arreglo a la normativa vigente sobre accesibilidad y supresion de barreras
arquitectdnicas.

TITULO Il - PLANEAMIENTO URBANISTICO

CAPITULO | - Clases de instrumentos de ordenacion

Seccion 3? - Plan General de Ordenacion Municipal

Articulo 55°.-Determinaciones en suelo urbano no consolidado

(...)

3. En todos los municipios, el Plan General habra de contemplar las reservas de suelo necesarias
para atender las demandas de vivienda sujeta a algtn régimen de proteccion publica; estas
reservas no podran ser inferiores a las necesarias para emplazar el 20% de la edificabilidad
residencial en cada distrito.

Seccion 4? - Planeamiento de desarrollo

Subseccidn 2° - Planes Parciales

Articulo 64°.- Determinaciones de los planes parciales

Los planes parciales contendran en todo caso las siguientes determinaciones:
a) Delimitacion del &mbito de planeamiento, que abarcara un sector completo definido por el
plan genera.
b) Calificacion de los terrenos, entendida como la asignacion detallada de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de intensidad correspondientes a cada
zona.
c¢) Sefialamiento de reservas de terrenos para dotaciones urbanisticas en proporcion a las
necesidades de la poblacidn y de conformidad con las reservas minimas establecidas en el
articulo 47 de esta ley. '
d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace
con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General con sefialamiento de
alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red viaria.
e) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, gas y de aquellos otros servicios que, en
su caso, prevea el plan.
f) En todos los municipios, el plan parcial debera prever las reservas de suelo necesarias
para atender las demandas de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion puablica; estas
reservas no podran ser inferiores a las necesarias para localizar el 20% de la edificabilidad
residencial en cada sector.
g) Determinaciones necesarias para la integracion de la nueva ordenacién con los elementos
valiosos del paisaje y la vegetacion.
h) Medidas necesarias y suficientes para garantizar la adecuada conexion del sector con los
sistemas generales exteriores existentes y, en su caso, la ampliacion o refuerzo de dichos
sistemas y de los equipamientos y servicios urbanos a utilizar por la poblacion futura.
Igualmente debera resolver los enlaces con las carreteras o vias actuales y con las redes de
servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, suministro de energia eléctrica,
telecomunicaciones, gas residuos solidos y otros.

Los servicios técnicos municipales y las empresas suministradoras deberan informar sobre
la suficiencia de las infraestructuras y servicios existentes y previstos antes de iniciar la
tramitacion del plan parcial.

i} Ordenacion detallada de los suelos destinados por el Plan General a sistemas generales
incluidos o adscritos al sector, salvo que el municipio opte por su ordenacion mediante plan
especial.

i) Plan de etapas para el desarrollo de las determinaciones del plan, en el que se incluya la
fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de los propietarios, entre ellos los
de urbanizacion y edificacion.

k) Delimitacion de los poligonos en que se divida el sector y determinacion del sistema de
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actuacion de acuerdo con lo dispuesto en esta ley.

I) Evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion, incluyendo la conexion a los sistemas generales y, en su caso, las obras de
ampliacion o refuerzo de los mismos.

Articulo 65°.- Documentacion de los planes parciales.

Los planes parciales comprenderan los planos de informacion, incluido el catastral, memoria
justificativa de sus determinaciones, estudio de sostenibilidad ambiental, impacto territorial y
paisajistico, evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion, incluidas las conexiones con los sistemas generales existentes y su ampliacién o
refuerzo, planos de ordenacién urbanistica y ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion,
todos ellos con el contenido que se fije reglamentariamente.

Subseccion 4® - Planes Especiales

Articulo 70°.- Planes Especiales de Reforma Interior. :

1. Los planes especiales de reforma interior tienen por objeto la ejecucién de operaciones de
reforma en suelo urbano no consolidado previstas en el Plan General para la descongestion de
esta clase de suelo, la mejora de las condiciones de habitabilidad, la creacion de dotaciones
urbanisticas, el saneamiento de barrios insalubres, la resolucién de problemas de circulacion, la
mejora del ambiente o de los servicios publicos, la rehabilitacién de zonas urbanas degradadas u
otros fines analogos.

2. Los planes especiales de reforma interior en suelo urbano no consolidado contendréan las
determinaciones adecuadas a su finalidad e incluiran, al menos, las determinaciones y
documentacion propias de los planes parciales.

Subseccion 6° - Planes de iniciativa particular.
Articulo 74°.- Planes de iniciativa particular.
Los planes parciales y especiales de iniciativa particular deberan contener, ademas de las

determinaciones establecidas en este titulo, las siguientes:
a) Determinacion de la obligacién de conservacion de la urbanizacion, expresando si correra
por cuenta del municipio, de los futuros propietarios de las parcelas o de los promotores de
la urbanizacidn.
b) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos, por importe total del coste
que resulte para la implantacidn de los servicios y la ejecucion de las obras de urbanizacién
y de conexion con los sistemas generales existentes asi como, en su caso, las obras de
ampliacion y refuerzo necesarias. Estas garantias podran constituirse mediante cualquiera
de los mecanismos previstos en la legislacion de contratos de las administraciones publicas
y se cancelaran, a peticion de los interesados, una vez que quede inscrito el instrumento de
equidistribucion en el registro de la propiedad.

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUNA, del 9
de DICIEMBRE 1998

Capitulo 2 . Instrumentos de Ordenacién

Articulo 1.2.2 : Instrumentos de planeamiento :

Tienen la consideracion de instrumentos de planeamiento: .... los Planes Especiales, para el
suelo urbano y suelo de nucleo rural cuando contengan su ordenacion detallada, o con los
objetivos particulares que en cada caso puedan concurrir, en cualquier clase de suelo ...

El P.G.O.M. de A Coruiia se acoge a lo establecido en el Aptdo 1.a. de la DISPOSICION
TRANSITORIA PRIMERA de la Ley 9/2002, de “Ordenacion Urbanistica e Proteccion do Medio
Rural de Galicia” .
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Loup Finalidad de los Planes Especiales de Reforma interior en suelo urbano no consolidado :
MRG Operaciones integradas de reforma interior, con los fines;
—_ - descongestién de este tipo de suelo
I:E_ - mejora de las condiciones de habitabilidad
g - crear dotaciones urbanisticas
P - saneamiento de barrios insalubres
o - resolver problemas de circulacion
[+ - mejora del medio ambiente o de los servicios piblicos
3 - rehabilitacion de zonas urbanas y fines andlogos (Titulo Il,Capitulo 1,Seccién 4%,
g Subseccion 4°,Art.70)
'i," RPLS | Como desarrollo de las previsiones de los Planes Generales Municipales de Ordenacién pueden
o) formularse:
Q Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobacién del Plan Parcial, con las siguientes
g finalidades:
= Reforma Interior en Suelo Urbano (Titulo I, Capitulo IX, Seccién Primera, articulo 76)
LouP Los Planes Especiales de Reforma Interior en suelo urbano no consolidado contendrén las determinaciones
B necesarias para su finalidad, y como minimo, las propias de los Planes Parciales( Titulo If, Capitulo
1,Seccién 4°, Subseccion 48, Art.70):
- planos de informacién , incluido catastral, y planos de ordenacién
- estudios
- evaluacion econdmica de implantacion de servicios
- normas correspondientes (Titwlo /f,Capitulo 1,Seccién 48 Subseccion 28, Arts. 64 y 65)
RPLS | Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del Plan General de
Ordenacidn, concretadas en los documentos siguientes:
- memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de que se
trate
- estudios complementarios
- Planos de informacién y de ordenacion a escala adecuada
- Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior
- estudio econémico- financiero
- La documentacion de los Planes Especiales tendra el grado de precision adecuado a sus fines y sera igual
ni_ a la de los Planes Parciales cuando sean de Reforma Interior.( Titulo {, Capitulo IX, Seccién Segunda, art.
ul 77)
o Los Planes Especiales de Reforma Interior deben contener un estudio de las consecuencias sociales y
/2] econémicas de su ejecucion, justificando la existencia de medios para llevarla a efecto y la adopcion de las
3 medidas precisas que garanticen la defensa de la poblacion afectada.(Titulo /, Capitulo IX, Seccién Cuarta,
w artfculo 83)
(m)] Los Planes Especiales de Reforma Interior contendran aquellas determinaciones y documentos de los
O Planes Parciales adecuados a los fines que persigan, a las caracteristicas de las operaciones previstas y a
o los usos que se asignen al suelo y, como minimo, los previstos en le articulo 45 de este Reglamento, salvo
ﬁ que alguno fuese innecesario por no guardar relacién con la reforma y también expresaran el resultado del
= tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion del Plan: ( Titulo I, Capitulo IX, Seccién
g Cuarta, articulo 85)
O - delimitacién del area de planeamiento, abarcando un sector definido en el Plan General
- asignacion de usos pormenorizados y delimitacién de las zonas en las que se divide el territorio
planeado
- sefialamiento de reservas de terreno para parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas y
de recreo y expansion publicas, en proporcion de 18 m? por vivienda y no inferior al 10% de la
superficie ordenada total, y habra de establecerse con independencia de las superficies destinadas
en el Plan General a espacios libres o zonas verdes para parques urbanos publicos.
- trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con la red
general de comunicaciones, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de
toda la red viaria y previsién de aparcamientos en la propaorcién minima de 1 plaza cada 100 m? de
edificacién.
- caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energla
eléctrica y otros servicios que prevea el Plan
- evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucién de las obras de
urbanizacién
- plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacién y en su caso de edificacion ( Titufo /,
Capitulo V, Seccién Segunda, articulo 45)

RPLS: Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, R.D. 2159/11978
LOUPMRG: Ley 9/2002, do 30 de Decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia
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4. SITUACION URBANISTICA DEL AMBITO DE ACTUACION DE
ESTE P.E.R.L

Calificacion sequn el Plan General de Ordenacion Municipal:

Segun el Plan General de Ordenacién Municipal de A Coruiia (en vigor desde el 9 diciembre 1998)

En los terrenos objeto de este P.E.R.1. se actuara conforme a la Ficha del Ambito Territorial sometido a
Ordenanza de Transformacion, afectada por el :

Titulo VII, “Condiciones Particulares de la edificacion en Suelo Urbano. Normas zonales":
Capitulo 2, “Normas Zonales”;

Articulo 7.2.7, “Norma Zonal 7. Areas de Transformacion”:

1. Ambito.

Corresponde a las areas delimitadas y grafiadas en el plano n® § de “Clasificacion, calificacion y
regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano y de nicleo rural. Red viaria y alineaciones”
con el cadigo 7, todas ellas en suelo urbano no consolidado.

2. Uso y tipologia caracteristicos.

El nuevo uso caracteristico es el RESIDENCIAL en vivienda colectiva, en sectores de
mantenimiento de la edificacion consolidada, susceptibles de operaciones de nueva ordenacion o
remodelacion, mediante Planes de Reforma Interior, o Estudios de Detalle segtin los casos y
ejecucién a través de la delimitacion de poligones.

En tanto no se produzca la transformacion de usos previstos, el Plan General reconoce los usos
existentes que se regiran para obras de acondicionamiento y conservacion por las condiciones
generales establecidas en el Titulo V de esta normativa.

3. Obras admitidas.

Todas las establecidas en los articulos 1.4.8, 1.4.9 y 1.4.10 del Titulo | de estas Normas.

4. Condiciones de la edificacion.

No se podra edificar hasta que esté aprobado definitivamente el Plan de Reforma Interior o
Estudio de Detalle formulados con sujecion a las determinaciones y parametros que se establecen
en las fichas correspondientes y aprobadas definitivamente la delimitacion del poligono y el
instrumento de equidistribucion de cargas y beneficios.

5. Condiciones de los usos.

Usos asociados:

Se admiten en las condiciones que para ellos se recogen en el Titulo V de estas Normas.

Usos alternativos:

Dotacional en edificio exclusivo.

Titulo |, "Disposiciones Generales e Instrumentos de Desarrollo del Plan General”;
Seccion Cuarta, “Proyectos de Edificacion”;

Articulo 1.4.9. Obras de demolicién

Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer un edificio o parte del mismo por lo que se
dividen en :

a) Demolicidn total: cuando suponga la desaparicién completa de un edificio, aunque en la
parcela sobre la que estuviera implantado permanezcan otros edificios, siempre que estos puedan
seguir funcionando independientemente

b) Demolicion parcial: cuando solamente se elimine parte de una edificacion.

Articulo 1.4.10. Obras de nueva edificacion

1. Comprenden los siguientes tipos de obra;

a) Obras de sustitucion: son aquellas en las que se derriba una edificacién existente y en su lugar
se construye una nueva.

b) Obras de nueva planta: son aquellas mediante las cuales se edifica un solar libre de edificacion
¢) Obras de ampliacion: son aquellas en las que se incrementa la ocupacion o el volumen
construidos.

d) obras especiales: son aquellas obras de caracteristicas particulares que sélo se pueden realizar
en el caso de que sean exigidas por la propia Normativa aplicable, estableciéndose dos grupos:
d.1) Obras de reconstruccion: son las que tienen por objeto la reposicidon mediante nueva
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construccion de un edificio preexistente en el mismo lugar y posicion, total o parcialmente
desaparecido, reproduciendo fielmente sus caracteristicas morfolégicas. Sélo se contemplan este
tipo de obras en edificios sometidos a algtn régimen de proteccién que les exija, quedando
exentas del cumplimiento de las condiciones de nueva planta que

d.2) Obras de recuperacion tipolégica: son aquellas cbras de nueva edificacién que deben
realizarse de acuerdo con un modelo tipoldgico preestablecido por el planeamiento. Estas obras
vendran impuestas en la normativa correspondiente, seglin casos especificos.

FICHA N°:7.D4.01 DEL P.G.O.M. DE LA CORUNA

FICHA DEL AMBITO TERRITORIAL SOMETIDO
A ORDENANZA DE TRANSFORMACION

DENOMINACION: Carretera de Los Fuertes ‘ N° ; 7.D4.01
SUPERFICIE TOTAL 5.692,00 m?
APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS PROPUESTOS 5.692,00 m?
CESIONES
SISTEMAS LOCALES
Red Viaria 1280 m?
Espacios libres 480 m?
Equipamientos 0 m?
TOTAL 1760 m?
PLANO NP°; D4, D5
OBJETIVOS:

Eliminar la Zona Industrial existente en la proximidad del Poligono de los Rosales y convertir en
Residencial.

AREA DE REPARTO AR-D4.01
PLANEAMIENTO: Plan Especial de Reforma Interior
INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO: Privada
OBSERVACIONES:

o La parcela privada se ordenara con la Norma Zonal 3, edificacion abierta.

o La zona destinada a espacios libres se situara entre el viario y el limite de suelo urbano.

o La limitacion para el Uso Residencial, sera el establecido en el articulo 11.1.bde la L.S.G.

La dltima de las OBSERVACIONES que figuran en |a ficha del P.G.O.M., sobre la limitacién
del Uso Residencial segun el art. 11.1.b “Determinaciones en suelo urbano” de la LSG ( Ley
1/97 del Suelo de Galicia) ha dejado de tener vigencia tras la derogacion total de la Ley
1/97 por la Ley 9/2002 .
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5. ORDENANZAS URBANISTICAS DE APLICACION

El presente Plan Especial se regira por las Ordenanzas Particulares que se redactan en virtud de lo
expuesto en el Capltulo Tercero “MARCO LEGAL DE LOS PLANES ESPECIALES” del presente documenito.
Como se ha indicado, el Plan General de Ordenacién Municipal de A Corufia se acoge a lo establecido
en el Aptdo 1.a. de la DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA de |a Ley 9/2002 .

Igualmente, por lo que se refiere al Contenido y a la Tramitacién, el Plan Especial como Figura de
Planeamiento, seguird lo dispuesto en la Ley 9/2002.

Asimismo, sera de aplicacidn lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento, en cuanto a lo que se les
atribuye a los Planes Especiales |a facultad de establecer Ordenanzas Reguladoras Particulares, las
cuales completan las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de Ordenacion.

5.1 REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO
Titulo 1. Del Planeamiento Urbanistico del Territorio.
Capitulo IX. De los Planes Especiales. :
Seccion 4. De las Particularidades de los Planes Especiales de Reforma Interior.
Articulo 84.
Las Planes Especiales de Reforma Interior, a que se refiere el nimero 1.a) del artfculo
precedente, se elaboraran con el grado de precisién correspondiente a los Planes
Parciales en lo que se refiere a las actividades y determinaciones que constituyen sus
fines; incorporaran la prevision de obras a realizar; determinaran igualmente el sistema de
actuacion aplicable cuando la naturaleza de aquellas obras requiera su ejecucion a través
de alguno de los sistemas previstos en la Ley, delimitandose en tal caso la unidad de
actuacion.
Titulo I. Del Planeamiento Urbanistico del Territorio.
Capitulo V. De los Planes Parciales.
Seccion 32, De la Documentacidn.
Articulo 53.
Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en los siguientes
documentos: 1. Memoria Justificativa de la Ordenacién y de sus Determinaciones.
2. Planos de Informacién.
3. Planos de Proyecto (Ordenacion).
4. Ordenanzas Reguladoras.
5. Plan de Etapas.
6. Estudio Econdémico Financiero.
Articulo 61.
Las Ordenanzas de! Plan Parcial reglamentaran el uso de los terrenos y de la edificacién
publica y privada y contemplarén, como minimo, los siguientes apartados:
a) Generalidades y terminologla de conceptos.
b) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:
- Calificacion del suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados.
- Estudios de detalle.
- Parcelaciones.
- Proyectos de urbanizacién.
¢) Normas de edificacién, con referencia a:
- Condiciones técnicas de fas obras en relacién con las vias ptblicas.
- Condiciones comtunes a todas las zonas en cuanto a edificacién, volumen y
uso, con expresién de los permitidos, prohibidos y obligados, sefialando para
estos Ultimos la proporcién minima exigida de higiene y estética, debiendo
tenerse en cuenta la adaptacién en lo basico al ambiente en que estuvieren
situadas.
- Normas particulares de cada zona.

Asi como lo expuesto en la Ley 9/2002 para esta figura de planeamiento de desarrollo en sus arf. 68 y
70, y especialmente en este dltimo se determina “...Los planes especiales de reforma interior en solo
urbano no consolidado contendran las determinaciones adecuadas a su finalidad e incluiran ,como
minimo, las determinaciones y documentacion propias de los planes parciales”.

Por todo lo expuesto, facultados legalmente para establecer las Ordenanzas Reguladoras Particulares
del P.E., éstas se desarrollaran con la base del P.G.O.M. y de la Norma Zonal 3, respetando las
Tondiciones Generales establecidas por aquél pero acometiendo ciertas modificaciones puntuales sobre
la Norma Zonal, facultados por el Reglamento de Planeamiento que establece que se les atribuye a los
Planes Especiales la potestad de establecer Ordenanzas Reguladoras Particulares, las cuales
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completan las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de Ordenaci6n.

El proposito es plantear una ordenacién de volimenes que supone una variacién respecto a lo
establecido por la Norma Zonal pero que en modo alguno desvirtia el espiritu del conjunto de
determinaciones particulares recogidas en dicha norma, puesto que las Ordenanzas que se establecen
en este P.E.R.I. propician y determinan la construccién en “edificacién abierta”, persiguiendo un mayor
aprovechamiento espacial del solar con el objeto de disponer el espacio exterior a la orientacién Sur
(plaza privada y cesion de espacios libres), mediante la concentracion de la mayor parte de la
edificabilidad permitida por el Plan General en la proximidad del lindero Norte de la parcela privada.

5.2 ORDENANZAS REGULADORAS PARTICULARES
5.2.1. CAPITULO I. Generalidades y Conceptos.

1.1. Entrada en vigor de las Ordenanzas Reguladoras. .

Estas Ordenanzas entraran en vigor desde el momento de la publicacién en el B.O.P. de la aprobacion
definitiva del presente P.E.R.1., afectando a las fincas incluidas dentro del perimetro delimitado por este
Plan Especial de Reforma Interior, siendo de aplicacion a todo tipo de edificaciones y actuaciones
urbanisticas que se ejecuten en el mismo, ya sean plblicas o privadas.

1.2. Supervisién del Plan Especial.
El Ayuntamiento de A Coruiia sera el organismo encargado de la inspeccién del presente Plan
Especial de Reforma Interior, para garantizar su perfecto cumplimiento.

1.3. Licencias.
Para la realizacion de cualquier tipo de obra de nueva planta, ampliacién, consolidacion,
reforma o demolicion de edificios, asi como movimiento de tierras, urbanizaciones o
parcelaciones, sera imprescindible la obtencion previa de la licencia municipal.
Para la obtencién de licencia de edificacion de una parcela determinada sera imprescindible que
ésta cuente con la dotacion de los servicios urbanos minimos o, en su caso, que sean realizados
simultdneamente gue el resto de las obras.

1.4. Conceptos.
Se estara a lo dispuesto en el Tifulo VI. Condiciones Generales de la Edificacion del Plan
General de Ordenacién Urbana , y los conceptos aqui definidos tienen caracter de
complementarios de los alli reflejados.
1.4.1. Normas urbanisticas.
Disposiciones que regulan el régimen juridico y las facultades de la propiedad del suelo a
efectos de su proteccién, uso, ordenacion, urbanizacion, edificacion y destino de las
edificaciones que son de estricto cumplimiento para las actuaciones que exijan autorizacion,
aprobacion, legalizacion, calificacion, etc.
1.4.2. Ordenanzas.
Normativa detallada que regula las condicicnes a que debe ajustarse la edificacion, o cualquier
otra actividad sometida a licencia.
1.4.3. Plan Especial de Reforma Interior
Son instrumentos del planeamiento que pueden tener por objeto las siguientes finalidades:
a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura de la ordenacién anterior
se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacién de dotaciones urbanisticas y
equipamiento comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucion de problemas de
circulacion o de estética y mejora del medio ambiente o de los servicios plblicos u otros fines
analogos.
b) Con los fines sefialados en el parrafo anterior podran realizar asi mismo operaciones
integradas de reforma interior.

5.2..2. CAPITULO Il. Régimen Urbanistico del Suelo.
5.2..2.1. Suelo de USO PRIVADOQ.
Esté compuesto por:
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Suelo destinado a edificacion
USO CARACTERISTICO:
Residencial, (Vivienda o Residencia Comunitaria, segtn Titulo V, Capitulo 2 del
| — P.G.O.M.), el tipo edificatorio sera el de edificacién aislada en Blogue Lineal y/o Torre.
% En relacién con el porcentaje de Viviendas de proteccién piblica se estard en lo dispuesto a
en el gpartado 4.2.2.4 de la Memoria del Plan General, en la que se establece un porcentaje

— minimo del 10 % , que constituird el aprovechamiento lucrativo que corresponde al Ayuntamiento
/ (establecidoen el 10 % )

USOS ASOCIADOS:
- Garajes-Aparcamientos
- Trasteros
—_— - Instalaciones auxiliares

Las plantas dedicadas a |os usos garajes-aparcamientos, trasteros e instalaciones
auxiliares no consumiran aprovechamiento

USOS COMPLEMENTARIOS: (con una superficie edificada inferior al 25 % del total)
1. Industrial (Servicios Empresariales, segtin Titulo V, Capitulo 2 del P.G.0O.M.)en
planta baja o inferior a la baja , en las siguientes clases y categorias:
- Clase Industria General + Servicios Empresariales:

* Categoria A.1: Industria compatible con viviendas en planta baja
* Categoria A.2: Industria compatible con viviendas en planta sGtano

2. Terciario
-Oficinas, en las categorias:
* Primera: oficinas profesionales anexas a la vivienda del titular
ocupando como méaximo el 50% de la superficie (til de ésta.
* Segunda: locales de oficinas en semisodtano, planta baja y planta
primera
* Tercera: edificios con mas del 60% de la superficie total edificada
destinada a oficinas y el resto a otros usos
- Terciario Comercial en planta baja o inferior en todas sus categorias
- Terciario Hotelero en cualquier situacion
- Otros servicios Terciarios en planta inferior a la baja o planta baja:
* Espectaculos y Recreativo
* Salas de Reunion
* Hostelero
3. Dotacional en planta inferior a la baja, planta baja y planta primera
USOS ALTERNATIVOS:
- Terciario de Oficinas en todas las categorias y en edificio exclusivo
- Terciario Hotelero en edificio exclusivo
- Dotacional en todas las categorias en edificio exclusivo
USOS PROHIBIDOS:
Todos aquellos no citados en los apartados anteriores.
Suelo libre de uso Privado.
USOS PERMITIDOS:
- Aparcamiento
- Construcciones destinadas a pabellon de porteria con dimensién maxima de 10 m2 y
una planta de altura (no computables a efectos de edificabilidad)
- Edificaciones temporales o permanentes, con una superficie maxima construida del 5%
del espacio libre, destinadas a:
- mantenimiento de las zonas verdes
- kioscos de musica , de prensa y de suministro de bebidas
USOS PROHIBIDOS:
Cualquier tipo de edificacion permanente, con las excepciones recogidas anteriormente y
en las Normas Generales de Edificacién del P.G.O.M. de A Coruiia.

5.2..2.2. Suelo de CESION.
Esta compuesto por:

- Viales y aparcamiento de superficie en las zonas sefialadas a tal fin.
- Sistema de Espacios Libres ptblicos.

ver Planos: “Ord-01. ZONIFICACION . Usos Pormenorizados y Reservas de Suelo”
“Ord-03. Red Viaria y Plazas de Aparcamiento. Alineaciones, cotas y superficies”
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5.2.3. CAPITULO Ilil. Normas de Edificacion.

Este capitulo se acoge a lo establecido en el Reglamento de Planeamiento, conforme al cual se les
atribuye a los Planes Especiales |a facultad de establecer Ordenanzas Requladoras Particulares.

A, Parcela minima.

No se fija.

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, las parcelas minimas resultantes deberan
permitir que la edificacion cumpla las condiciones de retranqueo y separacién entre bloques establecidos
en estas Ordenanzas Reguladoras Particulares.

B. Alineaciones y altura de edificacién.
Las alineaciones se definen graficamente en los Planos:
“Ord-02. Parcelas edificables . Implantacién, cotas y superficies”
“Ord-03. Red Viaria y Plazas de Aparcamiento. Alineaciones, cotas y superficies”
La Ordenacion propone un Blogue Lineal de B+8+BC de no mas de 95 m de longitud y una Torre
de B+4+BC.
En cualquier caso, cuando no esté definida en las Fichas o los Planos, la altura maxima de la edificacion
no superara las nueve plantas.

C. Edificabilidad.

La Edificabilidad es la que se refleja en la Ficha y, a efectos de nuevos desarrollos y para obras de
sustitucion, la edificabilidad total sera la existente 5.692,00 m? (que es el dato que fija la Ficha del
Sector. Ver la Norma Zonal 1) T

D. Retranqueos, separaciones a linderos y entre edificaciones.
A. Retrangqueos.
Calles a las que hace frente la parcela : La edificacién guardara como valor minimo una
separacion igual a H/4 de su altura de coronacion respecto al eje del Vial (ya sean Viales
previstos o no previstos en los Planos de Informacién del P.G.O.M.).
En los Espacios Libres Privados podran realizarse construcciones destinadas a pabellon de
porteria con dimensién méxima de 10 m? y una planta de altura, no computable a efectos de
edificabilidad que podra adosarse a la alineacion.

ver Plano: “Ord-03. Red Viaria y Plazas de Aparcamiento. Alineaciones, cotas y superficies”

B. Separacién a linderos.

Las edificaciones se dispondran de forma que sus fachadas guarden una separacion igual o
superior a un 4 m respecto de las otras parcelas. En todos los casos las edificaciones podran
adosarse a alguno de los linderos cuando estos sean con un Espacio Libre de Titularidad
Publica EL(Pb) y de Cesidn o cumpliendo las condiciones generales del Titulo VI? del P.G.O.M.

C. 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 6 m.
Esta distancia podra reducirse hasta la tercera parte de dicha altura H/3, con minimo de 4 m. en
el caso de que se demuestre la garantia de un asoleo minimo en las fachadas orientadas al Sur,
de dos horas con la posicién del sol correspondiente al solsticio de invierno (22 de diciembre).
ver Plano: *Ord-02. Parcelas edificables . Implantacién, cotas y superficies

E. Condiciones de ocupacion.

En plantas sobre rasante (+90.30 m.) : la ocupacion en planta podré alcanzar un maximo del 50% de la

superficie de parcela edificable.

En plantas bajo rasante : se permite la ocupacion de la totalidad de |a parcela Privada .

Los espacios libres entre bloques y los debidos a los retranqueos dentro de la parcela Privada deberan

Titulo VI, “Condiciones Generales de Edificacion”;

articulo 6.3.6, "Retranqueos y separaciones a los linderos”,

punto 2, “separacion a linderos":

Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio y el lindero de referencia mds préximo, medida
perpendicularmente respecto a un plano vertical apoyado en dicho lindero.

Salvo indicacién en contrario de la norma zonal u ordenanzas reguladoras del planeamiento de desarrollo de las A.P.I. el
espacio de separacién a linderos podra ocuparse por las plantas bajo rasante y en la zona correspondiente a la
establecida como separacién minima al lindero, dichas plantas seran enteramente subterraneas.
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estar ajardinados en una superficie minima superior al 60% de los mismos. el resto podra destinarse a
Plaza Privada de acceso a las edificaiones.

ver Plano: "Ord-02. Parcelas edificables . Implantacién, cotas y superficies”

F. Altura de las Edificaciones.
La Altura de la edificacion vendra determinada en funci6n del nimero de plantas que se refleja en el
cuadro de edificabilidad del Capitulo VIl de este Plan Especial de Reforma Interior.
Altura maxima: H= PB+ (N x PA) metros, con :

PB : altura planta baja de 3.50 a 5.40 m de suelo a suelo

N el nimero de plantas

PA : altura de planta de pisos de 2.90 a 3.10 m de suelo a suelo.
Para determinar la altura del edificio, la cota de referencia se tomara en la vertical que pasa por el punto
medio de la linea de fachada, desde la rasante (Plaza Privada : +90.30 m.) sefialada para el acceso a
las edificaciones.
Sobre esta altura sélo se permitiran las construcciones que queden por debajo del gélibo definido por
una linea trazada desde el encuentro extremo de la cara inferior del tltimo forjado de piso, con el plano
de cada fachada, que se eleva 1.30 m de altura y desde este una linea recta, sin quiebros, que va a
buscar la cumbrera de la cubierta formando con la horizontal un angulo igual o menor a 35°. En cualquier
caso los faldones de cubierta seran continuos y sin quiebros.
La altura minima de los pisos sera la de las Normas Generales® del P.G.O.M. de A Corufia.

G. Plantas bajo cubierta.

Se permite la planta bajo cubierta siempre y cuando esté definida dentro del espacio capaz definido en
el apartado anterior. Pudiendo alojar en ellas cualesquiera de los Usos Residenciales aplicables en este
P.E.R.l. En caso de que la planta Bajo Cubierta se destine a trasteros, buhardillas, lavaderos,
tendederos,... éstos tendran ventilacidon permanente.

No se permitirdn por encima de dichas alturas mas que pequefios habitaculos para salida a cubierta,
antenas o salas de maquinas de ascensor, que daran lugar a un disefio detallado, representandolos en el
conjunto de cubiertas debidamente acotadas las dimensiones minimas exigibles.

|. Salientes y vuelos.

Se admiten los balcones y balconadas abiertas asi como los miradores y las galerias cerradas.

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.

Los balcones y miradores no podran superar en mas de 0.50 m la longitud del vano del que formen
parte, con una longitud maxima de 2.50 m.

Las balconadas y las galerias (ancho menor o igual a 1 m.) podran alcanzar una longitud igual a la de
la fachada.

Se admiten cuerpos cerrados volados (ancho menor o igual a 1 m.) en una longitud igual al 65% de
cada fachada.

La Altura Libre Minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de cuerpo saliente, abierto o
cerrado, y la rasante (Plaza Privada : +90.30 m.) sera igual o superior a la altura de la planta bajay
minimo de 4.00 m.

J. Cornisas y aleros.

El saliente mé&ximo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada no superara el ancho de 1
m.

K. Condiciones de Estética.

En Bloques Lineales sin patios cerrados el ancho maximo sera de 20 m y de 30 m en los bloques con
patios, mientras que la longitud maxima sera de 95 m.

3 Titulo VI, “Condiciones Generales de la Edificacion™;

Capiltulo 4. Condiciones de volumen y forma de los edificios”;

Articulo 6.4.3, “Altura™:

2.De las plantas o pisos:

a) De piso. Es la distancia entre las caras inferiores de dos (*) forjados consecutivos.

b) Libre. Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior del techo de la planta correspondiente

g)..
Planta baja 3.50 a 5.40 m de suelo a suelo

Planta de pisos 2.90 a 3.10 de suelo a suelo

h) La altura minima libre en vivienda, techo-suelo, sera de doscientos cincuenta centimetros (250 cm).
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Sin aumentar el nimero maximo de plantas ni la edificabilidad, quedaran las Plantas Bajas parcialmente
diafanas porticadas (con los obstaculos producidos por los Portales y por los Locales que unan los
Portales dos a dos), pudiendo dotarse tan sélo de cierres constituidos por elementos acristalados en uno
de los lados de su perimetro.
La composicion plastica de los edificios sera dentro de los sélidos capaces previstos en el presente Plan
Especial de Reforma Interior.
Se prohibe el uso de materiales deleznables o de facil desprendimiento.
Se procurara que los materiales usados sean empleados de acuerdo con sus posibilidades constructivas
y condiciones que le sean propias, admitiéndose elementos prefabricados.
Se prohiben los tendales en vuelo sobre las fachadas a via ptblica, a no ser que se resuelva su
disposicion, ocultandolos y protegiendo el exterior del agua que escurra de los mismos.
Los rotulos y marquesinas se permiten con la previa aprobacién municipal.
Todas las fachadas de los volimenes edificatorios que dan al Espacio Exterior Privado (Plaza Privada a
cota : +90.30 m.) han de estar acabadas exteriormente en vidrio en un porcentaje de al menos el 70% de
la superficie total de la fachada en cada caso, a excepcion de los testeros en bloques lineales donde
podra variarse esta proporcion a juicio del proyectista. ’
El resto de condiciones de composicion son libres.
L. Condiciones de los Usos.2

a) Usos Asociados.

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M. de A Corufia para

este tipo de Usos

b} Usos Complementarios.

b.1) Industrial compatible con vivienda, en situacién de planta baja e inferior a la baja.

b.2) Terciario oficinas en categorfas 12, 27 y 32

b.3) Terciario comercial en situacién de planta baja e inferior a la baja.

b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacion de planta baja e inferior a la baja

b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.

b.7) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera

c) Usos ALTERNATIVOS.

c¢.1) Terciario oficinas en edificio exclusivo

c.2) Hospedaje en edificio exclusivo

c¢.3) Dotacional en edificio exclusivo
M. Condiciones higiénicas y de seguridad.

a. Viviendas interiores.

Quedan excluidas

b. Composicién minima. dimensiones y condiciones de las viviendas.

Se ajustaran a las disposiciones y reglamentos descritos en el Decreto 311/1992 del 12 de

noviembre, sobre la supresion de la cédula de habitabilidad de las viviendas, asi como a las

demas disposiciones y reglamentos de aplicacién en la fecha de redaccion del proyecto.

c. Condiciones higiénicas de los locales comerciales v talleres de artesania local.

Se ajustaran a las disposiciones establecidas en la legislacién laboral y sanitaria

correspondiente.

d. Aislamiento termo-acistico.

Sera de aplicacion para todo tipo de edificios la normativa en vigor.

e. Ventilacién e iluminacion

Sera de aplicacion para todo tipo de edificios la normativa en vigor.

f. Evacuacién de aguas.

Tanto las aguas residuales de los edificios como las procedentes de la recogida de pluviales, se

conduciran hasta la red principal de alcantarillado constituida por un sistema separativo (véanse

* P.G.O.M. A Corunia,

Titulo V, “Condiciones de los usos”;

Capitulo 2, “Clasificacién de los usos”

Articulo 5.2.1, “Clasificacién de los usos segln su régimen de relacion”

Usos asociados: respecto a un determinado uso se consideran como asociados aquellos vinculados directamente al
mismo y que contribuyen a su desarrollo, por lo que quedan integrados funcional y juridicamente con aquel.

Usos complementarios: son los que aportan una diversidad funcional a las dreas, sectores, o Zonas, enrigueciendo los
usos caracteristicos o cualificados, complementando el régimen de actividades y favoreciendo la dindmica urbana de las
mismas. No podrén alcanzar una superficle edificada superior al 50 % de la total.

Usos alternativos: son usos directamente admitidos en una determinada zona, drea o sector en coexistencia con el uso
cualificado y no sujetos a condiciones de control, pudiendo sustituir al uso cualificado con la edificabllidad que la norma
zonal les asigne expresamente, o en su defecto, con la asignada al uso cualificado al que sustituyen.
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planos de conexién a las redes de servicios urbanisticos de este Plan Especial).

g. Impermeabilizacidn.

Los paramentos exteriores se acabaran con materiales adecuados a efectos de sus
impermeabilidad y un minimo de duracién garantizada de 10 afios.

h. Condiciones de seguridad.

Como proteccion cotra incendios del area de la parcela seré obligatorio la instalacion de
hidratantes.
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6. FUNDAMENTOS Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE
ORDENACION

De acuerdo con la Ficha del Ambito Territorial Sometido a Ordenanza de Transformacion (del
P.G.0O.M.), la Propuesta de Ordenacion que presenta este P.E.R.l., se caracteriza por los siguientes
aspectos :

EL ESPACIO DE CESION:
Segun se describe en la “Ficha del ambito territorial sometido a ordenanza de transformacién”,
denominada Carretera de Los Fuertes, N° 7. D4.01, las Cesiones se dividen en :

- Red Viaria (viario,aparcamiento y aceras)  superficie total de 1280 m?

- Espacios Libres superficie total de 480 m2.

En el mismo documento se especifica que la zona destinada a Espacios Libres debera estar entre el
viario existente y el limite del suelo urbano. ’

Considerando como tal limite la cuerda que define el limite Sur de la superficie objeto de este P.E.R.I.,
se entiende que los 480 m? de Cesion de Espacios Libres deberan ubicarse en el espacio al Sur de la
Carretera de Los Fuertes.

Ademas, segun se recoge en el :
Articulo 5.2.8. del P.G.0.M. de A Coruiia, "Uso de Comunicaciones para el transporte”,
apartado "Condiciones Particulares",
sub-apartado a) "Clase Red Viaria",
punto 2, "Para la red viaria local: .... la anchura minima de acera medida
perpendicularmente desde el bordillo exterior sera de 2.5 m".

Por lo tanto, el trazado y las dimensiones de la via existente, asi como el espacio ocupado por las plazas
de aparcamiento y el ancho minimo de acera a ambos lados de aquella, nos definira el espacio
resultante de cesion a la Red Viaria.

RED VIARIA Y APARCAMIENTO:
La superficie objeto de este P.E.R.|. se encuentra practicamente definida por:

o La Carretera de Los Fuertes, que la atraviesa de Este a Oeste, casi paralela al limite Sur.
Acceso tradicional y Gnico al Monte San Pedro y acceso y frente principal de las nuevas
edificaciones resultantes de este P.E.R.I.

o La Ronda Exterior del Poligono de los Rosales (Ronda Simén Bolivar), con un trazado en
parte no ejecutado, y que discurre tangencial al limite Norte.

o Una nueva Via ejecutada por el Ayuntamiento que enlaza las dos anteriores. (Vial no
previsto en los Planos de Informacién del P.G.O.M.).

De acuerdo con los art. 70.2 y 47.2c. de la LOUPMRG, se hace una reserva de Plazas de Aparcamiento
de 2 plazas por cada 100 m? edificables y de las cudles la cuarta parte ha de ser de Dominio Publico, lo
gue lleva a una reserva minima de 114 plazas en total distribuidas de la siguiente manera:

- 29 plazas como minimo en Via Plblica  (25% del total)
- 85 plazas en Parcela Privada (75% del total)

La reserva de Plazas Privadas se ubica en el subsuelo Parcela Privada : Bajo la rasante de la Plaza
Privada (situada en la cota: +90.30 m.)

LA GEOMETRIA DE LAS EDIFICACIONES:
La Geometria y Volumetria de piezas edificatorias propuestas tiene por objeto construir El Espacio
Urbano en transformacién (Ambito Territorial Sometido a Ordenanza de Transformacion) con criterios de
funcionalidad y racionalidad, observando las condicionantes marcadas por :
1%~ EIMARCO LEGAL : que fija el tipo de Edificacién Abierta (Articulo 7.2.3., P.G.O.M. de A
Corufia) y ordenada segin Ordenanzas Reguladoras Particulares P.E.R.I.
2°-  EIANALISIS DEL LUGAR Y SU ENTORNO : atendiendo a su condicién de:
- Espacio Urbano con caracter de borde edificatorio. Que perteneciendo al S.U. marca el
limite con el S.Uble.
- Espacio de transicién entre densidades muy diferentes
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- Geometria de la parcela, con una proporcién, la longitudinal, muy superior a la transversal
- Doble orientacion visual

- Volumetria de las edificaciones colindantes del Poligono de los Rosales, con B+8+Bajo
cubierta.

- Zona existente arbolada que se pretende conservar (Espacios Libres de cesion)

- La permeabilidad de vistas del conjunto (buscando la mayor diafanidad posible en las
plantas bajas)

LA ALTURA DE LAS EDIFICACIONES:
La altura de las edificaciones vendra definida por:
- el limite de 9 plantas definido en las Ordenanzas Particulares del P.E.R.I. (B+8+BC)
- la edificabilidad maxima
- el soleamiento, tanto de las edificaciones como de los espacios libres piblicos y privados
- la integracion en el espacio y la volumetria del entorno

LA UBICACION DE LAS EDIFICACIONES:
De las Ordenanzas Particulares del P.E.R.I. “Edificacion Abierta™
Articulo 3.4.1. Retranqueos.
Articulo 3.4.2. Separacion a linderos.
Articulo 3.4.3. Separacion entre edificaciones.
Con estas premisas se definen los retranqueos, la implantacion y la separacién de los sélidos capaces.
ver Plano: “Ord-03. Red Viaria y Plazas de Aparcamiento. Alineaciones, cotas y superficies”

A continuacion se acompaiia un CUADRO RESUMEN :
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DOCUMENTO CORREGIDO y REFUNDIDO del
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR de la Carretera de LOS FUERTES

CUADRO RESUMEN :

P.E.R.l. "CARRETERA DE LOS FUERTES"AR-7.D4.01 AMBITO
P.G.OM.
- ORDENANZAS PARTICULARESPERL. meemeeeee
SUPERFICIE TOTAL DEL P.ERL. 5692.00m?
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO 5692.00m?
DCUPACION DE SUBSUELO: 100% PARCELA PRIVADA| | LIMITE DELA PARCELAPRIVADA ~ =========
‘A‘ ‘;"‘\_
. Y e “."
/ \5 g 4 %‘«
a2t ™ " § /r "'-.
& ™ &y,
"’l' .~"u‘. \~‘. lJ \. .h:‘r /‘.//;’;77'.-
~~~“~. ke BT \- .‘.'“- ."..:'--.. /fj/:;/;,;:;h
“"‘5 ----- -k'!-.. ‘\q, ~-~* ...... SSea. /f./.// ‘~"~
e 1:2000 .__._“m“-- d e 1:2000 “"‘*--..____ i
OCUPACION MAXIMA SOBRE RASANTE: 2846 n® (50% Parcelal
OCUPACION MAXIMA PROPUESTA: 944 m?
CESIONES VIA PUBLICA NORMATVA| PROYECTO
CALZADA (6.60m) 844.40 m?
([T ACERAS (2.50m) 1280 m* [ 77241 m?
APARCAMIENTOS (2.40x5.00m) 324.47 m?
1280 m* [1941.28 m?
NUMERO DE APARCAMIENTOS 29 PLAZAS
| PUBLICO : CESIONES NORMATIVA|  FROYECIO
RED VIARIA Y APARCAMIENTOS _ma| 1280.00 m? |1168.87 m?
| ACERAS | 772.41 m?
ESPACIOS LIBRES roou _ 4B0.00m? | 681.44 m*

‘ SUP. TOTAL CESIONES 1760.00 m® 2622.72 m?
AYUNTAMIENTO: APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO 10%

[ PRIVADO : EDIFICACION Y ESPACIOS LIBRES PROYECTO
N\ BLOQUE LINEAL (BL)
 USO: RESIDENCIAL O COMPATIBLE (Norma Zonal3) | 750.00 m?

“JTORRE (TW)
USO: RESIDENCIAL O COMPATIBLE (Norma Zonal3) |  196.00 m?
SUP. OCUPADA EN PLANTA por las EDIFICACIONES

PLANTA BL+TW 946.00 m?
SUP. PARCELA PRIVADA 3069.28 m?
SUP. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS
S. TOTAL - S, OCUPADA - S. CESIONES 2123.28 m?
NORMATIVA PROYECTO
{___|ESP. LIBRE: PLAZA 837.48 m?
[0 JARDINES >1273.80 m3(> 60%) 1285.80 m*
RESERVAS S D i T NORMATIVA|  PROYECTO
APARCAMIENTO 2ptz/100m2 edif=114piz [min.114 plzs.
25% dominio publ =28 |min. 29 plzs.
privadas 86 plzs.
CUADRO DE EDIFICABILIDADES ASIGNADAS
TIPO N° PLANTAS USO (5EGUN ORDENANZAS P.ERL) |
/777 BLOQUE LINEAL|B + 8 RESIDENCIAL O COMPATIBLE
TORRE B+4 RESIDENCIAL O COMPATIBLE
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7. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA URBANISTICA

El trazado de la Carretera de Los Fuertes define la directriz de la Cesion destinada a Red Viaria y
Aparcamientos, con un ancho tal que abarca la seccion de via actual mas una banda de 2.40 m
destinada a aparcamientos y dos bandas de 2.50 metros a cada lado de la calzada destinadas a aceras.
Las bandas de aparcamientos en superficie equivalente al niimero de 29 plazas, estén situadas en la
alineacion Norte y en parte de la alineacion Sur de la via. La superficie total destinada a Red Viaria
computa un total de 1.941,28 m?, superior a los 1.280,00 m? definidos en la “Ficha del ambito territorial
sometido a ordenanza de transformacion”, denominada Carretera de Los Fuertes, N° 7. D4.01.

La Carretera de Los Fuertes recorre el ambito del P.E.R.|. de Este a Oeste generando dos
"sub-parcelas": una al Sury otra al Norte . La parcela Sur se ocupa con la superficie de Cesion
destinada a Espacios Libres, conteniendo la zona arbolada existente (Sur-Este) que se conserva . El
area descrita es de 681,44 m?, superior a los 480,00 m? demandados, y que satisface la exigencia
establecida en la Ficha del P.G.O.M., donde se establece que |la zona destinada a Espacios Libres se
sittie "entre el viario y el limite del Suelo Urbano".

ver Plano: *Ord-01. ZONIFICACION . Usos Pormenorizados y Reservas de Suelg”

Al Norte de la Carretera de Los Fuertes se ubica la Parcela Privada , con una Ordenacion de Volimenes
que se justifica por dejar lo mas liberada y abierta posible la parte soleada del terreno, y que ademas
aleja la edificacion y el espacio exterior privado del vial, concentrando la mayor parte de la edificabilidad
en el lado més desfavorable de la parcela. Ello da origen a un contundente telén: un BLOQUE LINEAL
estrecho y alargado (de longitud no superior a 95 m.), concebido para desarrollar viviendas de doble
orientacion y con todas las piezas exteriores, situado al Norte de la parcela y tangente a la Ronda
exterior del Poligono de Los Rosales (Ronda Simén Bolivar) . Este emplazamiento permite liberar la
mayor cantidad del suelo para crear una Plaza Exterior soleada a cota +90.30 m desde la cual se accede
a los portales; el Bloque Lineal no proyecta sombras sobre el suelo liberado por orientarse al Sur, y
debido a esa situacién tangente antes comentada, respecto a los blogues del Poligono de Los Rosales,
el supuesto impacto ambiental por la presencia de una fachada de tanto porte, no es tal puesto que los
bloques mencionados al responder su ordenacién a una directriz curva y por tanto al no ser paralelos al
bloque lineal que resulta de esta propuesta urbanistica, guardan respecto a éste una distancia variable
que aumenta progresivamente permitiendo disfrutar de una sensacién de apertura espacial al circular por
la Ronda de los Rosales entre ambos conjuntos edificatorios. Es decir, que la supuesta gran longitud del
Blogue Lineal no supone ningtn inconveniente ni molestia alguna en su implantacién por no estar
enfrentado literalmente a ningin edificio existente y por guardar respecto a estos Gltimos amplias
distancias que permiten su perfecto soleamiento. Puede observarse ademas en los planos de ordenacion
comi el Blogue Lineal en su fachada Norte da frente al vial que conecta la Ronda interior (Ronda Emilio
Gonzélez Lépez) de Los Rosales con la Ronda exterior (Ronda Simén Bolivar) a la cual es tangente,
como decimos el ambito objeto de este P.E.R.l., y no a un edificio de los existentes.

Por otra parte, se plantean las plantas bajas que dan acceso a los portales como espacios porticados
diafanos, lo cual contribuye eficazmente a permeabilizar los espacios urbanos ptblicos exteriores; esta
medida permitira comunicar espacial y visualmente la plaza privada gque resulta de la ordenacién objeto
de este P.E.R.I. con el resto de espacios exteriores circundantes ya existentes. Por tanto, y haciendo
honor a los objetivos del P.G.O.M. se plantea una intervenciéon completa y globalmente abierta
desde el punto de vista urbano y edificatorio. -

Delante del Bloque Lineal , situamos un pequefio edificio cuyo volumen se asemeja al de un cubo, que
es una TORRE aislada.

Ambos cuerpos edificados , que llamamos PUNTO Y RAYA , producen una transicion visual y
volumétrica entre un espacio de gran densidad edificatoria que es el Poligono de los Rosales y €l drea
libre de edificacién que discurre hasta el Monte de San Pedro y el Monte de Bens.

La Ordenacién Volumétrica resulta como sigue :

TIPO N°® PLANTAS uso APR. LUCR. MAX. ‘
Blogue Lineal B + 8 plantas USO RESIDENCIAL’ 4695.90 m2 — -] /¢
Torre B + 4 plantas USO RESIDENCIAL’ 996,10 m*- Fo. 7 /
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO PROPUESTO 5692.00 m?

Como se expresa en los planos , el Bloque Lineal (de B+8 alturas) se distancia en H/4 su altura de
coronacion del eje de la Ronda exterior del Poligono de Los Rosales , constituyendo un teldn visual
sobre dicho Poligono , y abriendo la fachada Norte del Bloque al Espacio Libre de Titularidad Publica
perteneciente a los Sistemas Generales . Este Bloque tendra 7.25 metros de fondo edificable, con

h.833
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posibilidad de vuelos en sus fachadas de 1 m .

La TORRE aislada (de B+4+BC) , se sitta al Suroeste del Blogue Lineal y girada con respecto a la
directriz longitudinal del Bloque , de tal modo que entre el vértice mas cercano de la Torre y el Bloque
exista una distancia mayor de H/3 de su altura maxima de coronacion . Esta separacién y el no
paralelismo entre ambos edificios , asi como la menor altura de la Torre, garantizan un soleamiento
adecuado a todas las viviendas . Consiguiendo , ademas , una separacién de H/2 de su altura de
coronacion con respecto al eje de la Carretera de Los Fuertes. Este bloque tendra una planta cuadrada
de 14m de lado.

Las edificaciones se disponen de forma que sus fachadas guardan una separacion igual o superior a un
4 m respecto del lindero Oeste, donde se encuentra la parcela destinada a Uso Dotacional Asistencial
Piblico perteneciente al Plan Parcial de Los Rosales.

El Espacio Libre entre las dos edificaciones se convierte en una Plaza Privada (en la cota: +90.30 m.)
peatonal abierta y soleada. '

El resto de la superficie de la parcela privada, en cuantia mayor al 60% de la superficie libre, se destina
a Jardines.
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Plan Especial de Reforma Interior de AR - 7. D4. 01, Carretera de Los Fuertes
P.G.0.M. - Suelo Urbano (Ordenanzas Reguladoras Particulares P.E.R.I.)
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Superficie Total: 5692.00 m?
CESIONES NORMATIVA P.E.R.I.
Red Viaria , Aparcamientos y Aceras 1280.00 m? 1941.28 m?
Cesion Espacios Libres 480.00 m? 681.44 m?
Total Superficie Cesiones - 1760.00 m? 2622.72 m?
EDIFICACION Y ESPACIOS LIBRES PRIVADOS Proyecto
Superficie Ocupada en Planta por las Edificaciones 946.00 m?
Superficie Espacios Libres Privados:
S.Total-S.Ocupada-S.Cesiones (5692.00 m? - 946.00 m? - 2622.72 m?) 2123.28 m?
NORMATIVA P.E.R.1
Espacio Libre: Plaza - 837.48 m?
Jardines >1273.80 m? (60%) 1285.80 m?
CUADRO DE EDIFICABILIDADES ASIGNADAS
TIPO N° DE PLANTAS USO | APR..LUCR. MAX.
Blogue Lineal | B + 8 plantas USO RESIDENCIAL E 4695 00 m?
Torre B + 4 plantas USO RESIDENCIAL. * 996 10 m?
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO PROPUESTO 5692.00 m?
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO DEL PRESENTE P.E.R.I. 5692.00 m?
2
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8. PLAN DE ETAPAS Y SISTEMA DE ACTUACION

En conformidad con lo establecido en el articulo 85, epigrafes 1 y 2, del texto refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, del 26 de Junio de 1978, recogido en el capitulo 3 del presente
documento, se define una unidad de actuacion en Suelo Urbano coincidente con el &mbito del PERI a
desarrollar también en una unica etapa.

En cumplimiento de la exigencia del art. 127.2 de la ley 9/2002 de Ordenacién Urbanistica y Proteccion
del medio Rural de Galicia “.. La determinacion del sistema de actuacién debera incluirse
obligatoriamente en los instrumentos de planeamiento que contengan la ordenacién detallada del suelo
urbano no consolidado...”, se determina que el sistema de actuacién que desarrolle el ambito sea el
sistema indirecto de COMPENSACION.

DEBER DE CONSERVACION DE LA URBANIZACION

De acuerdo con el art. 74 de la ley 8/2002 en su apartado a), se ha de determinar a cargo de quién
correrd la obligacion de la conservacion de la urbanizacion ejecutada. En este caso se haran cargo del
mantenimiento de las parcelas privadas tras la finalizacion de las obras los promotores, y posteriormente
la comunidad de propietarios. Las superficies destinadas a cesiones para uso plblico seran cedidas al
Ayuntamiento, el cudl se hara cargo de su mantenimiento.
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9. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

1. JUSTIFICACION LEGAL

De acuerdo con los articulos 64 y 70 de la Ley 8/2002 de 30 de diciembre de Ordenacién Urbanistica y
Proteccién do Medio Rural de Galicia y el articulo 63 del Reglamento de Planeamiento, el Plan Especial
de Reforma Interior contendra los documentos precisos para justificar el coste de las obras de
urbanizacion y de implantacion de los servicios urbanisticos, asi como su conexion con las redes
municipales.

Dicha evaluacién expresara el coste aproximado, sefialando las diferencias que pudieran existir en
funcién del momento en que hayan de implantarse unos y ejecutarse los otros.

Las evaluaciones habran de referirse como minimo a |as siguientes obras y servicios:

Explanacion, pavimentacion, sefalizacion y jardineria.

Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

Red de alcantarillado.

Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado plblico.

Ofras redes o canalizaciones de servicios que prevea el Plan.

Establecimiento de servicios piblicos de transporte y recogida de basuras, si procede.

Obras especiales como pasos a distinto nivel, desviacion de redes de servicios existentes y otras.
Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de plantaciones y otras obras
e instalaciones que exija la ejecucion del Plan.

El periodo de tiempo que transcurra entre la aprobacion del Plan Parcial y el comienzo de las obras de
urbanizacion modificara la cuantia econémica, por ello el presente estudio econdémico-financiero debera
contemplarse como indicativo.

Se estableceran los incrementos porcentuales derivados del tiempo que transcurra hasta el inicio de las
obras, para conseguir una situacion fidedigna.

La financiacion de los recursos econémicos para la implantacion de los servicios urbanisticos repercutird
en las parcelas con aprovechamientos lucrativos.

2. EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. CRITERIOS UTILIZADOS.

Para la evaluacion econémica de las obras de urbanizaciéon se ha procedido a realizar una
medicién aproximada de las obras a ejecutar.

CRITERIOS DE MEDICION
- Movimientos de tierras.
Los desmontes y terraplenes se miden por m® en cualquier tipo de terreno, en cada uno de los

ejes.

- Firme.

La medicién del firme se ha realizado midiendo cada una de las capas del mismo del siguiente
modo: - Zahorra: m® de zahorra.

- Capa intermedia: tonelada de capa intermedia.
- Base bituminosa: tonelada de base bituminosa.
- Capa de rodadura: tonelada de capa de rodadura.
Estas capas se han diferenciado en: capas de los viales y capas propuestas para los
aparcamientos.
- Estructuras.
Las estructuras se han medido por m? de estructura disefiada.
- Muros.
Los muros se han medido por m? de muro a construir. Teniendo en cuenta para el calculo del
presupuesto las alturas medias de cada uno de los muros disefados.
- Aceras.
Las aceras se han medido por m? de acera a construir.
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3. PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL DE URBANIZACION DE ESPACIOS PUBLICOS:

OBRA CIVIL
MOVIMIENTO DE TIERRAS . . . o\t ett ettt e e e e e e 43.599,67 €.
FIRME oottt e 34.872,83 €.
ESTRUCTURAS Y MUROS ...ttt 52.319,61 €.
ACERAS ..\ttt 8.719,94 €.
BORDILLOS ..\ttt ettt ettt e e e e e e e e 5.820,20 €.
145.332,25 €.
INSTALACIONES
SANEAMIENTO DE AGUAS PLUVIALES ... ... ... i, 8.719,93 €.
SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES . ... ... ... ... iiiiiiiiinnii... 11.626,58 €.
ABASTECIMIENTO YRIEGD ;. sssvsasvotnsnirisssssssassssqasiaisdsssissss 21.799,84 €.
ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO . ........ooiieenaaae ... 21.799,84 €.
RECTELEFOMIBA ;. sscuvsossorsanssosuasssssssss it hipaatsessstessssggs 8.719.93 €.
BEDDEUGAS 5 ssussssuansssrsosgosissaiiasiehiasiiniississsassasidsasss 14.533.22 €.
CANALIZACION OTROS SERVICIOS .. .vi ittt iitiiieaiieaeaennennss 14.533.22 €.
AJARDINAMIENTO, MOBILIARIO URBANO
Y SUELOS DE ESPACIOS PUBLICOS .. .....0oittitiie i ianins 43.599,67 €.
145.332,25 €.
TOTAL ysousuossnsssoasssssissaiassssdssssassdfUsapssusgsss 290.664,50 €.

El presupuesto de ejecucion material asciende a la cantidad de DOSCIENTOS NOVENTA
MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS Y CINCUENTA CENTIMOS.
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4. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA :

En primer lugar se indica que la construccion de los edificios de viviendas y usos alternativos
permitidos, asi como la superficie exterior de la zona afectada por el solar en cuestion, no resulte en
ningun caso gravosa para el Municipio, ademas de que las zonas que se destinen al uso publico sean
entregadas en condiciones de calidad para que se permita el uso a que estan destinadas.

Se expone a continuacién, mediante la relacién ponderada de los capitulos de gastos e ingresos,
la viabilidad economica-financiera del\desarrollo del P.E.R. I

5 590yf

GASTOS - ~ ' i

P ol (VFD) 0 V=

Lol di= |
SUELO(5.692m?x1 80 3q €/MD ... e b s) ....................... 1.026.267,60 €.
712
CESION (10% SUELO) ............ () ?. 2.0 OJ. W ........... e . 102626, 76 €y
R IS SRS ’
URBANIZACION DE ESPACIOS PUBLICOS . ... oo e 290.664,50 €
CONSTRUCCION (5.692m2x480,81 €./M3) . . .ot e et 2.736.770,52 €.
PROYECTOS, LICENCIAS, TASAS Y OTROS (5.692m2x120,20 €/m?) . ... .......... 684.178,40 £,
CONTROL Y SEGUROS ..ottt e e e e e e e e, 54.735,37 €,
TOTAL GASTOS . . e et e e e e e 4.895.249,14 €.
INGRESOS
LOCALES COMERCIALES (300m2x601,01 €/M2) . ..o\ e e e 180.303,00 €.
VIVIENDAS / USOS ALTERNATIVOS (5.692m?x901,52€/m?) . ...........c.cu... 5.131.451,84 €.
(Con plazas de garaje y trasteros) ks 73 5 Ao oo |15 082 "
‘.'—r_: &, f i ()

TOTALINGRESOS . . ..o oo s E T .. 5311.754,84 €,

RESULTADO BRUTO 1ottt vttt e et e ee e eeee e e ee e ceenns 416.505,70 €.

El resultado en bruto de los beneficios es de CUATROCIENTOS DIECISEIS MIL
QUINIENTOS CINCO EUROS Y SETENTA CENTIMOS.

Con lo que queda explicitada la viabilidad econémica de la actuacian.

La Coruiia, Julio de 2004
Fdo: El equipo técnico redactor.

/ L )
C/L’\N\ ) \ \ "”_‘—{"
e— e
Carlos M. MUNOZ FONTENLA Luis W. MUNOZ FONTENLA Manuel FONTENLA MILLARES
Arquitecto Arquitecto Arquitecto

J
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10. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, IMPACTO
TERRITORIAL Y PAISAJISTICO

10.1. INTRODUCCION

La necesidad de redaccion del presente Estudio de Sostenibilidad, se plantea en virtud de las
determinaciones contenidas en la Legislacién urbanistica vigente, esto es, Ley 9/02 de Ordenacion
Urbanistica y de Proteccion del Medio Rural de Galicia (en adelante LOUPMRG), que en su articulo 65,
"Documentacién de los planes parciales", establece: "Los planes parciales comprenderéan (...),estudio de
sostenibilidad ambiental, impacto territorial y paisajistico,(...) todos ellos con el contenido que se fije
reglamentariamente".Segun el art. 70 "Planes Especiales de Reforma Interior", en su apartado 2 "los
planes especiales de reforma interior (...) incluirdn , como minimo, las determinaciones y
documentacion propias de los planes parciales".

La anterior disposicién parece querer garantizar que los desarrollos que se produzcan en esta clase de
suelo, se integren en la definicion del modelo territorial que el Plan General plaritea para el municipio,
asi como que estos respeten la calidad medioambiental del entorno del mismo modo que el resto de
suelos en desarrollo.

La integracion del desarrollo en el modelo territorial que el Plan General plantea, se garantiza en la
medida en la que la clasificacién que el plan general realizé del &mbito que se pretende desarrollar es la
de suelo urbano no consolidado, y por lo tanto tiene vocacién de completar una zona de la ciudad que
s6lo necesita terminar de consolidar y completar, pues se encuentra rodeado por Suelo Urbano
Consolidado. Todos los parametros urbanisticos del Ambito estan adaptados y se encuentran dentro de
los limites permitidos por la ley 9/02.

Es importante la incidencia que la implantacion del desarrollo produce sobre el modelo territorial de
ciudad definido por el Plan General. En este sentido se analizaran los distintos impactos que se realizan
sobre el medio ambiente, estructura viaria, redes de servicios, e infraestructura general de transporte,
eic, de la ciudad.

En relacion con el apartado de integracion paisajistica de la actuacion, en el terreno que le sirve de
soporte, se tendra en cuenta la singular situacion del Ambito en relacién con la Ciudad de la Corufia , y
estudiar la integracion paisajistica de la actuacion asi como las medidas de disefio adoptadas que
favorecen la pretendida integracidn y mejor posicidon en el terreno para optimizar el rendimiento
espacial y paisajistico. Es necesario poner en relieve la cuidadosa ordenacion de los volimenes a
construir, de forma que permitan dejar liberada y abierta lo mas posible |la parte soleada del terreno,
concentrando la edificabilidad en la parte mas desfavorable de la zona edificable.

Los volimenes se distribuyen en un Bloque Lineal estrecho y alargado (de longitud no superior a 95 m.)
de PB+7+BC situado al Norte de la parcela y tangente a |la Ronda exterior del Poligono de los Rosales,
y en una torre aislada de planta cuadrada (aprox. 16x16 m) y de PB+4+BC situada al Suroeste. Este
emplazamiento permite liberar la mayor parte del suelo situado a mediodia para crear una plaza exterior
soleada desde la que acceder a los portales. El bloque lineal no proyecta sombras sobre el espacio
publico exterior por situarse la edificacion al Norte. En cuanto a su relacion con los edificios del
Poligono de los Rosales, al disponerse éstos con una directriz curva la distancia al bloque lineal es
variable y aumenta progresivamente, permitiendo disfrutar de una sensacién de apertura espacial.

Por ualtimo indicar que el contenido del presente documento esta aun por definir en el futuro desarrollo
reglamentado de la LOUPMRG, por lo que se ha desarrollado un documento que tiene como referente
los estudios de Impacto Ambiental al que preceptivamente han de ser sometidos los proyectos de
urbanizacion.

10.2. METODOLOGIA EMPLEADA PARA EL ESTUDIO

El Estudio de Sostenibilidad Ambiental analiza la incidencia de la implantacion de la urbanizacion en el
entono, e indica las medidas adoptadas con la finalidad de minimizar su incidencia.

En la medida en la que el presente documento es un avance del preceptivo estudio de impacto
ambiental o incidencia ambiental al que habra de someterse el futuro proyecto de urbanizacion, la
metodologia empleada para la realizacion sera un preludio del mismo.

El primer paso del estudio sera el de identificar las posibles incidencias que la nueva urbanizacion
genera en su entorno. En este sentido cabe mencionar que la posible incidencia analizada parte de la
implantacion residencial con sus correspondientes areas de cesidn que establecen la Ficha del PGOM y
la Ley 9/02.
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La incidencia que se intuye se va a producir como consecuencia de la implantacién de las viviendas

supone:

o Desaparicion de las naves de uso industrial y de dos viviendas unifamiliares existentes.

. Adecuacién del perfil existente para crear la nueva plaza.

. Generacion de residuos, tanto por la demolicion de las edificaciones existentes como de la
nueva ordenacidon residencial.

. Creacion de espacio publico ordenado y accesible.

Establecidas las distintas afecciones que la implantacién de la urbanizacion va a generar en el entorno
inmediato de la actuacion, se procedera a la determinacién de las medidas correctoras cuando sean
necesarias, que se adoptan en el proyecto objeto del estudio de sostenibilidad, con la finalidad de que el
entorno medioambiental tenga un impacto de mejora del lugar, que estaba ya incluido en los criterios de
base de formulacion del PERI (Art. 70 LOUPMRG "Los Planes Especiales de Reforma Interior tienen por
objeto (...)la mejora de las condiciones de habitabilidad, la creacion de dotaciones urbanisticas, el
saneamiento de barrios insalubres, la resolucion de problemas de circulacién, la mejora del ambiente o
de los servicios publicos, la rehabilitacién de zonas urbanas degradadas o otros fines analogos".

En el caso concreto de la urbanizacién que nos ocupa, se parte de la viabilidad de desarrollo de la
actuacion, en la medida en la que el documento del Plan General del que dimana, ya clasificé el suelo
objeto de desarrollo como suelo urbano no consolidado (por lo tanto sin ningun tipo de proteccion
especial), que lo haga merecedor de algtn tipo de proteccion de las ahora indicadas en la nueva
LOUPMRG.

La adopcion de las medidas correctoras indicadas garantizaran la integracién de la iniciativa de
urbanizacion en el entorno, y en el modelo de crecimiento de ciudad previsto en el documento del Plan
General vigente.

10.3. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

10.3.1 DESCRIPCION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

El P.E.R.l. pretende el desarrollo de una superficie de 5.692 metros cuadrados, clasificada en la
actualidad como suelo urbano no consolidado para la ubicacién de 5.692 m? de edificacion residencial,
asi como la implantacién de los suelos de cesion establecidos por el PGOM vy la ley 9/02 necesarios
para su desarrollo.

La realizacién del presente Estudio de Sostenibilidad Ambiental tiene como (nico marco juridico para su
realizacion la Ley 9/02 de Ordenacidn Urbanistica y Proteccién del Medio Rural de Galicia, al no haber
sido realizado en su corto periodo de vigencia su desarrollo reglamentado.

La localizacion del Plan Especial de Reforma Interior se encuentra adyacente a la Ronda exterior
perimetral al Poligono residencial de Los Rosales, en el Ayuntamiento de La Coruiia. El ambito objeto
de desarrollo responde a una unidad geogréafica y cuyos limites son al Norte y al este Espacios Libres
de titularidad pablica para la ubicacién de Sistemas Generales, al oeste con una parcela de uso
dotacional del Poligono de Los Rosales y al Sur con la parcela 18 del catastro.

El desarrollo de produce en una de las cotas mas elevadas del municipio de La Corufia, con cotas
absolutas comprendidas entre la 87 y 94,5 m. sobre el nivel del mar.

Especial atencion se prestara a las zonas del plan destinadas a espacios de cesion situados ene. Borde
Sur de la parcela, que permiten un tratamiento ambiental conjunto con la parcela colindante y
permitiendo un optimizacion del territorio con fines de esparcimiento y ambientales.

10.3.2 ANALISIS URBANISTICO Y AMBIENTAL

El presente apartado realiza un andlisis del entorno en el que se va a desarrollar la actuacion,
previamente a la implantacion de la misma. El andlisis de la situacion de partida servira para determinar
con posterioridad la incidencia que puede llegar a producirse.

A.  Andlisis urbanistico del entorno

Como ya se comenté anteriormente el desarrollo del presente Plan Especial de Reforma Interior se
produce en suelo clasificado como urbano no consolidado.

En el entorno del mismo se han materializado ya varios desarrollos anteriores, dentro del términa
municipal de La Corufia. El mas importante de ellos es el Poligono de Los Rosales, ain en estado de
colmatacion, que ha generado su propia viario conectado con las vias ciudadanas existentes. Otra via,
trazada por el Ayuntamiento de La Corufia y que comunica la Carretera de Los Fuertes con la Ronda
Exterior del Poligono de Los Rosales (no figura en la planimetria del PGOM y que si se incluye en los
planos del PERI), se constituye junto con las vias anteriores en limite y acceso del ambito que nos
ocupa.
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B.  Analisis ambiental
Las condiciones ambientales del entorno que se pretende desarrollar urbanisticamente quedan patentes
en la informacion urbanistica del presente Plan Especial de Reforma Interior
Puede afirmarse que en el ambito objeto de desarrollo no concurre circunstancia alguna de especial
valoracion desde el punto de vista ecolégico o medioambiental, que aconsejen preservar el suelo
delimitado del desarrollo urbanistico.
Tal afirmacion se realiza desde la consideracion de que la superficie de la parcela se encuentra en
estos momentos ocupada por edificaciones (Naves Industriales casi en desuso, y dos Viviendas
Unifamiliares), y por tanto no existe cubierta vegetal ni fauna asociada.
La situacion actual es la de un territorio suburbano inculto y manipulado, pero degradado y sin
ordenamiento.
Cabe, sin embargo, destacar que la Carretera de Los Fuertes que cruza el &mbito del P.E.R.I. de Este a
Oeste generando dos "sub-parcelas" (una al Sur y otra al Norte) delimita en su extremo SurEste la tinica
zona arbolada existente (eucaliptus, pinos y vegetacion de litoral rocoso atlantico), que se conserva,
calificandola como superficie de Cesién destinada a Espacios Libres. ;
Dicha Cesién tiene un area de 681,44 m? (superior a los 480,00 m? demandados en la Ficha del
P.G.O.M.)

ver Plano: "Ord-01. ZONIFICACION . Usos Pormenorizados y Reservas de Suelo”

10.3.3 REPERCUSIONES DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

El desarrollo urbanistico propuesto obliga a realizar un anélisis de la influencia real de las instalaciones,
actividades y obras previstos, sobre el medio ambiente, el medio urbano, y las infraestructuras
existentes del entorno.

En este sentido cabe enumerar la incidencia de la obra de urbanizacién, de la realizacidon del
movimiento de tierras necesario para la construccién de las edificaciones. Dichas variaciones sobre el
medio fisico se limitan a la zona Norte del ambito, y permitiran poner en contacto el vial trazado por el
Ayuntamiento y la cota de la plaza, para asi terminar de dar forma a las circulaciones del entorno, y
adaptarse a los niveles marcados por aquél y conectarse con la urbanizacién ya realizada en la
Carretera de Los Fuertes, a la que se ha dotado de aceras y alumbrado.

La mejora sobre el medio seré de caracter permanente, y se producird una vez esté implantada y en
funcionamiento la nueva urbanizacion. Es quiza este tipo de afecciones a las que se debe de prestar
una mayor atencidn ya que pasaran a ser parte inherente del territorio, y por lo tanto es hacia ellas hacia
las que hay que dirigir un mayor esfuerzo.

10.3.4. ESTABLECIMIENTO DE MEDIDAS CORRECTORAS

La adopcién de medidas correctoras no siempre tendran su respuesta en la técnica, si no que en los
casos de implantacién de nuevas areas edificadas resultaran mas eficaces las medidas de correccién
pasivas, esto es, las que se refieren a un disefio adaptado a los requerimientos del entorno.

A.  Alteracion de la topografia del terreno existente

La realizacién previa y ya consolidada del Poligono de los Rosales, tanto de su urbanizaciéon como de la
edificacion residencial, ha definido unas cotas del terreno que este PERI ha de respetar y a las que se
adapta. Se establecen conexiones peatonales necesarias y libres de barreras arquitectdnicas.

La realizacion de movimientos de tierra se limita al interior del &mbito de desarrollo, y mas
concretamente a la sub-parcela situada al Norte de la carretera de Los Fuertes que divide el ambito en
dos, manteniendo en la sub-parcela Sur la topografia actual existente con la finalidad de no producir
alteraciones a las actuaciones colindantes con ella y adaptarse al trazado existente. Dicha area Sur, de
681,44 m?, es la determinada por el Plan General y el PERI para su reserva como suelo destinado a
Espacios Libres de dominio y uso publico, y asi configurar un area natural amplia cuando se materialice
la misma reserva del poligono adyacente.

B. Transformacion de la situacion existente: construccion de la ciudad

La ejecucion de la urbanizacién, conlleva de forma inevitable la desaparicion de las naves industriales
casi en desuso, y su sustitucién por un area residencial pensada para dar a las viviendas la mejor
calidad de vida posible (orientacion, vistas, iluminacion, integracion en el entorno). Para ello es
necesario configurar un buen espacio urbano, tanto espacial como funcionalmente.

El pavimento se hard con materiales adaptados al uso peatonal y rodado, y en otros casos por
tratamiento de jardineria pablica o privada de las propias parcelas, seglin lo més adecuado a cada lugar,
y siempre con el fin de una mejor accesibilidad dentro del ambito y de éste con su entorno.

La afeccidn del coeficiente de escorrentia sobre las superficies con tratamiento "impermeable”, se
suplirdn con la previsién de una red separativa de pluviales, que conduciran las aguas de lluvia hacia la
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red municipal de recogida.

C. Generacion de residuos
La previsién de 5.692 m? de edificacién residencial, asi como la prevision de las parcelas para
equipamiento necesario, suponen la generacion de residuos, de distinta indole cuya eliminacién y
tratamiento es prevista por el presente estudio, siempre teniendo en cuanta la necesidad de adherirse a
las redes y sistemas establecidos por el municipio.
En este sentido se indica que los distintos tipos de residuos generados se refieren a:

Residuos sdlidos urbanos.

Residuos fecales y aguas grises (procedentes de lavado).

La eliminacion de los primeros se consigue mediante la prevision de recogida por parte del servicio
municipal de recogida para su traslado a la planta de tratamiento de residuos de Bens.

La evacuacion de los residuos fecales y aguas grises se realiza a través de la previsién de una red de
saneamiento indicada en planos de infraestructura, con conexién a la red municipal existente,
produciendo el entrongue en el punto sefialado por los técnicos municipales. El'tratamiento de los
mencionados residuos se producira en la nueva EDAR de préxima construccion en el lugar de la
existente de Bens.

10.4. IMPACTO TERRITORIAL Y PAISAJISTICO

En el anterior estudio queda demostrado que el impacto territorial y paisajistico se ha mejorado gracias
a la sustitucion de un estado de desuso por espacios libres (tiles gracias a una cuidada disposicion
volumétrica de las construcciones que permite las mejores condiciones de ventilacién y soleamiento,
sin presentar nuevos obstaculos en la relacién del lugar con el mar, asi como el remate y conexién con
la urbanizacion circundante, en un entorno ya casi totalmente urbano en la actualidad.

La Corufia, Julio de 2004
Fdo: El equipo técnico redactor.
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Carlos M. MUNOZ FONTENLA Luis W. MUNOZ FONTENLA Manuel FONTENLA MILLARES
Arquitecto Arquitecto Arquitecto
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11. ANEXO DE INFORMACION CATASTRAL Y REGISTRAL

En cumplimiento del art. 64 del Reglamento de Planeamiento, y del art. 86.1.a de la LOUPMRG, a
continuacién es facilita el listado de los propietarios catastrales que ostentan la titularidad de las

parcelas, asi como las superficies de los terrenos objetos de este Plan Especial de Reforma Interior :
NOTA: Estas parcelas fueron expropiadas parcialmente en su dia para la construccién de la carretera de Los Fuertes (acceso a las
baterias de costa del Monte de San Pedro). La superficie expropiada completa la superficie total del Area de Reparto..

Carretera

Listado de propietarios catastrales
Parcela |Propletario Cif Referencia Catastral Dentro del Ambito
A Construc. Fonlenla S. A |A15012305 (5725702 NJ4052N 0001 DO |Ensu tolalidad
B Construc. Fonlenla 8.A.  |[A15012305 (5725703  NJ4052N 0001 XO |Ensu tolalidad
c Construc. Fontenla S. A |A15012305 |5725704 NJ4052N 0001 1O En su totalidad
D Francisco Galén Aradas - 5725438 NJ4052N 0001 VO |Parcialments
E Caonstruc. Fontenla S.A.  |A15012305 (5725440 NJ4052N 0001 ZO* |Parcialmenta
Esia referencia puede variar aon
Listado de propietarios registrales
Parcela |Propletario Registro Libro Fello Finca N°® |Inscripcion
A Construc. Fontenla S.A. N°2 LaCorufia |223 150 17.503 3
B Construc. Fontenla S.A N°2 LaCorufia |239 22 18.327 28
c Construc. Fonlanla 8.A. N°2 LaCorufia |1.308 181 vualto |23.581-N 4n
D Francisco Galan Aradas N®2 LaCorufia |845 a7 60.013 18
E Construc. Fontenla S.A. N°2 LaCorufia |763 123 54.942-N 20
Superficies de las parcelas NOTA:
Parcela Escritura Catastro Ambitc PERI El plano Inf-05 cantiene la
informacion catasiral
A 444 m2 442 m2 440 m2 actualizada a facha de
B 444 m2 429 m?2 426 m2 redaccion del presents PERI
c 2.658 m2 2716 m2 2.936 m2 Los planos Inf-Q0 a | Nf-04
0 - : il
E 229 m2 - 283 m2 vigor
Canretera I o 819 m2
5.692 m2

La Corufia, Julio de 2004
Fdo: El equipo técnico redactor.

Luis W. MUNOZ FONTENLA
Arguitecto

Carlos M. MUNOZ FONTENLA
Arquitecto

Manuel FONTENLA MILLARES
Arquitecto
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