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DOCUMENTO ORIGINAL, Aprobado definjti

fdo.: El ay@uitgpio muggpipal, por el Pleno .t
MEMORIA Servicio (. "z!‘d? defufbanisimo. sesion de
Cartifico:
El Sag tjo, ?

1. ANTECEDENTES

En abril de 2006 fue redactado por el Arquitecto Jose Mlguel azquez Garcia,
colegiado n° 580, el Estudio de Detalle (en adelante E:D. ) para ordehar volimenes de
acuerdo con las especificaciones del Plan General de Ordenaclén Municipal de Ia
Corufia (en adelante PGOM) en el ambito del Poligono H11 95 y dar acceso a los
edificios ordenados mediante las vias interiores que resulten ne;,cesarlas

El 18 de mayo de 2006, el Sr. Robustiano Fernandez Fernandez, en condicién de
Secretario de la Comisiéon Gestora del Poligono H11.05 “Eris de Arriba”, solicicito al
Excmo. Ayuntamiento la admision a tramite y aprobacién del E.D.

El 1 de agosto de 2006, los Arquitectos de Planeamiento emiten el correspondiente
informe municipal relativo al E.D. haciendo la siguiente observacion:

“Para definir el retranqueo del Blogue 1 se ha tomado como altura de la edificacion al
distancia ente el plano inferior del forjado del Gitimo piso y la planta baja, cuando debe
tomarse, en base a lo establecido en el art. 6.4.3.3.b. la distancia entre el plano inferior del
forjado del ditimo piso y la rasante sefialada para el terreno.

La diferencia entre ambos modos de medir Ia altura va a provocar que el bloque 1 se deba
reposicionar ligeramente”.

El 9 de agosto de 2006 se presenta la documentacion grafica, planos PO-1.1 y PO-4.1,
en la que se subsana la observacion recogida en el informe de los Técnicos
Municipales de 1 de agosto de 2006.

La Junta de Gobierno local, en sesion celebrada el 1 de septiembre de 2006 adoptd el
acuerdo de admitir a tramite, con caracter de aprobacion inicial el E.D. presentado. El
correspondiente anuncio se ha publicado en el Boletin Oficial de la Provincia con fecha
22 de septiembre de 2006.

Por todo lo expuesto se redacta, para su aprobacion definitiva por parte del
Ayuntamiento, el presente texto refundido en el que se recogen las modificaciones
realizadas para subsanar las observaciones planteadas en el informe municipal y que,
segun lo solicitado en dicho informe, se limitan a reposicionar ligeramente el bloque 1
para asi cumplir las exigencias establecidas en el P.G.O.M. relativas a retranqueos y
separacion a linderos. Estas modificaciones se reflejan en los planos PG-1.1, PO-1.2,
PO-2.1, PO-3.1 y PO-4.2, ademas de en los puntos 3.5 y 3.6 del presente texto.
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poOCH! ‘f“i"fi ORIGINAL,

2. MEMORIA INFORMATIVA

21 PROMOTOR

El presente Estudio de Detalle, se redacta por encargo de la @omision para la Gestion
del ARP-H11.05 del P.G.O.M. de a Coruia, con CIF G- 70/0/40 795 y domicilio social
establecido en la calle Javier Fonte n® 1, Bajo, letra F C.P. 15001 A Coruiia;
representada por D. Antonio Gémez Navarro, con D.N.1. n°: 44.388.472-J en calidad de
Presidente de la mencionada Comision.

La Comision para la Gestion del Poligono H11.05 del P.G.O.M. de A Corufia esta
constituida por la mercantil INTECIRRO SL., propietaria de las fincas catastrales
numeros 1, 3, 8, 9, y10 y por la mercanti PROMOCIONES ISIDRO PAZ SL.,
propietaria de las fincas catastrales niumeros 6 y 7, aportando en consecuencia, como
integrantes de dicha Comision para la Gestién del Poligono, las parcelas catastrales
con los numeros 1, 3, 6, 7, 8, 9 y 10 con una superficie segun titulos de 8.565,11 m2
que constituyen un porcentaje superior al 50% de la totalidad de la superficie del
poligono H11.05.

2.2 DESCRIPCION DEL AMBITO

El ambito de este Estudio de Detalle se corresponde con la delimitacion del POL-
H11.06 definido por el Plan General de Ordenacion Municipal de la Corufia (en
adelante P.G.O.M.) en su hoja H11 del Plano n® 5 “Clasificacion, calificacion y
regulacion del suelo y la edificacién en suelo urbano y de ntcleo rural. Red viaria y
alineaciones” y del n® 6 de “Régimen y gestion del suelo urbano”.

Su identificacion sobre fotocopias de la hoja H11 del Plano n.° 6 del P.G.O.M. se
refleja en el plano PI-1 de este documento.

El ambito, segliin el P.G.O.M. tiene, una superficie de 9.300 m2, si bien en una
medicion mas minuciosa sobre plano topografico, sin modificar la delimitacion del
ambito del poligono establecido por el P.G.O.M., se ha obtenido una superficie de
9.545,30 m2

Se identifican 13 fincas catastrales que se encuentran afectadas en parte o en su
totalidad por el Poligono H11.05. La relacion de las parcelas es la siguiente:
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Parcelas incorporadas a la Comisién Gestora del Poligono Pol. H-11.05

REFERENCIA | TITULAR CATASTRAL SUPERFICIE |PROPIETARIO

CATASTRAL CATASTRAL

91949 - 01 MANUEL MOSQUERA NUNEZ 1.378 m” | INTECIRRO, SL

91949 - 03 FRANCISCO MOSQUERA CARIDAD 1.021 m*| INTECIRRO, SL

91949 - 06 PURIFICACION HERMO GOMEZ 798 m* | PROMOCIONES ISIDRO
PAZ, SL

91949 - 07 ISIDRO HERMO GOMEZ 1.204 m” | PROMOCIONES ISIDRO
PAZ, SL

91949 - 08 M? DOLORES TRILLO RODRIGUEZ 2.069 m*| INTECIRRO, SL

JOSE LOPEZ RICO
91949 - 09 MANUEL GARABOA ARES 1.082 m* | INTECIRRO, SL
91949 - 10 INGESPROGA, SL 461 m* | INTECIRRO, SL

Parcelas no incorporadas a la Comisidén Gestora del Poligono Pol. H-11.05

DOCURER

ITO ORIGINAL,

REFERENCIA |TITULAR CATASTRAL SUPERFICIE i _-;;,
CATASTRAL CATASTRAL cinaloil Urbanisme
91949-02 | MANUELA FARINA RUMBO 309 m” ‘
91949 — 11 MANUEL MARTINEZ VALEIRO 75 m*
91949 — 12 MANUEL REGUEIRO LOPEZ 52 m*
91949 — 13 MANUEL REGUEIRO LOPEZ 306 m‘
91949 - 14 MANUEL REGUEIRO LOPEZ 306 m* Aprobado definjtivary nte
91949-16  |DESCONOCIDO 373 M1 e P,eno/r\,; al, en
sesiér}q,...s. e 2y
Cartificor”
Sus lindes son: E'f}“ Rlao ¢
p
® Norte: Camino de acceso al Lugar de Casanova de /Eiris y Lugar de
Casanova de Eiris Vi
° Sur: Parcela publica destinada a Equipamiento .de Infraestructura de

Urbanizacion, en la que se ubican depésitos de agua.

o Este: Lugar de Casanova de Eiris

° Oeste: Calle Fray Pedro Payo Pifieiro.

En el plano de informacién PI-2 y a escala 1/500 se identifica el ambito y sus lindes.

2.3 MARCO URBANISTICO

El ambito objeto del Estudio de Detalle., esta clasificado por el P.G.0O.M de A Corufia
como “URBANO” con la categoria de “NO CONSOLIDADO”,y por lo tanto incluido a
su vez en un area de reparto denominada ARP-H11.05, siéndole de aplicacion las
determinaciones del P.G.O.M., mas concretamente las recogidas en la ficha del
Poligono H11.05. que se transcriben a continuacion.
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N A R T F
nOcENTS ORIGINAL,

Bl oyia
gy i1

s/
REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENé’BAL"”D'E“-'---*"-? de Whanismo.
ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUNA

FICHA DE POLIGONOS
| DENOMINACION: Eiris de Arriba I POL-H11.05|
| SUPERFICIE TOTAL: 9.300m? |
| APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS: 9.300m? |
CESIONES
SISTEMAS LOCALES EXISTENTE PROPUESTO
Red viarias 1.300
Espacios Libres 0
Equipamientos 1.300
TOTALES 125m? 2.600m?
CLASE DE SUELO: Urbano no consolidado
INCLUIDA EN AREA DE REPARTO: ARP-H11.05| PLANO N°: H11

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

Obtener el suelo necesario para ensanchar la actual calle Fray Pedro Payo Pifieiro.
Obtener suelo para dotacion local.

PLANEAMIENTO: PLAN GENERAL
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION
INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO: PRIVADA | PROGRAMACION:
OBSERVACIONES:

Norma zonal 3, edificacion abierta. Se aplicaran las condiciones de ordenacién de

volimenes permitiéndose un aprovechamiento maximo de 9.300 m? y una altura

maxima de 5 plantas. )

El estudio de Detalle debera resolver la ordenacion de volimenes en el area de

movimiento definida en la ordenacion.

La limitacion para el uso residencial, sera el establecido en el articulo 11.1.b ?a’
i

L.S.G.
Aprobado defi .ité énte
por el Pleno uy al, en
4{...-;115 |1=a:|na|all£o
14 ENE, 2007
o

N\
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Como quiera que en la ficha POL-H11.05. se especifica que el ambito se ordenara con
la “Norma Zonal 3. EDIFICACION ABIERTA”, a continuacion se transcriben las
determinaciones de dicha norma zonal que se consideran de interés para la ordenacion
propuesta.

2. Uso y tipologia caracteristicos.

El uso caracteristico es el RESIDENCIAL y la tipologia edificatoria es de edffmacron atslada en
hloques abiertos con o sin patios de parcela, cerrados o abiertos. il

3. Obras admitidas.

Se admiten todas fas obras contempladas en los articulos 1.4.8., 1.4.9. y 1.4.10.

4. Condiciones de la edificacion Aprobado deflnltlv

a) Parcela minima. seuitn dei.

No se fija. Cerifico:
El Secretarje.z,p

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, ,/las parcelgs minimas

resuftantes deberan permitir que la edificacion cumpla las rydmones de fetranqueo y
Separacion entre bloques establecidos en esta norma zonal,

b) Alineaciones y altura de la edificacién.

Las alineaciones se definen graficamente en el plano n° 5 de “Clagificacion, calificacién y
regulacion del suelo y la edificacién en suelo urbano y de nicleo rural. Red viaria y
alineaciones”.

En cualquier caso, cuando no esté definida en las fichas o los planos, la altura maxima
de la edificacion no superard las ocho plantas (Altura maxima definida en la ficha del
POL-H11.05: 5 plantas).

d) Retranqueos y separaciones a linderos entre edificaciones.

d.1) Retranqueos.

La edificacion guardara una separacion igual a H/2 de su alfura de coronacion respecto
al eje de la calle o del espacio libre publico af que hace frente la parcela, o de H/4 a Ia
alineacion exterior si ésta fuera mayor que aquella.

En los espacios libres podran realizarse construcciones destinadas a pabellén de
porteria con dimension maxima de 10m? y una planta de alfura, no computable a efectos
de edificabifidad que podré adosarse a la alineacion.
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b

D0
Fi
d.2) Separaciones a linderos. Servicion

Las edificaciones se dispondran de forma que sus fachadas guarden una separacion
igual o superior a H/2 su altura de coronacion respectos del lindero correspondiente, con
minimo de 4 metros.

La edificacion podra adosarse a alguno de los linderos cumpliendo las condiciones
generales def Titulo VI.

e) Condiciones de ocupacion.

En plantas sobre rasante la ocupacion en planta podra alcanzar un méaximo del 50% de
la superficie de la parcela edificable.

En plantas bajo rasante se permite la ocupacion de la totalidad de la parcela edificable
excepto la zona de retranqueo a la alineacion exterior.

Los espacios libres entre bloques y los debidos a los retranqueos deberdn estar
ajardinados en una superficie minima superior al 60% de los mismos. El resto podra
destinarse a instalaciones deportivas, juegos de nifios o aparcamientos en superficie que
no podran ocupar mas de veinticinco por ciento (25%).

f) Altura de pisos. Aprobado definitivam

La altura minima de pisos sera la de las Normas Generales. s

aks y-q-wa 1 ‘“°

~ertifico:
g) Patios. El Secr ano.'{
Se admiten los patios de parcela, abiertos o cerrados que cuniplan fas co%c;ones

generales.

h) Salientes y vuelos. 7

Se admiten balcones y balconadas abiertas asi como los miradores y galerias cerrados.
Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75m 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 0,50m la longitud del vano de
que formen parte, con una longitud méaxima de 2,50m.

Las balconadas y galerfas podrén alcanzar una longitud igual a la de la fachada menos
0,60m en cada extremo de la misma.

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

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

5]
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i} Cornisas y aleros. PV ¢

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

J) Condiciones de estética.

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

En blogues sin patios cerrados el ancho maximo sera de 20m y de 30m en los bloques
con patios.

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

» so _ Aprobado definitiva
El resto de las condiciones de composicion son libres. wor el Pleno Mupigipal

19
sesion de ....bdL il
5. Condiciones de los usos Zartifico: /

Ei S‘éc'fé@é.
a) Usos asociados. / /2\~®
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Tftuly@ra este i

/

de usos,

b) Usos complementarios.

b.1) Industrial en situacion de planta baja e inferior a la baja.

b.2) Terciario oficinas en categorias 12 22y 32

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

b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

h.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacion de planta baja e inferior a la baja..
b.6) Otros servicios Terciarios, en situacién de planta baja, inferior a la baja y primera.

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

6. Usos alternativos.

a) Terciario oficinas en edificio exclusivo.
b) Hospedaje en edificio exclusivo.

¢) Dotacional en edificio exclusivo.
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2.4 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES URBANiS}TICAS
DEFINIDAS POR EL P.G.O.M. DE LA CORUNA PARA EL AMBITO DEL POLIGONO
H-11.05 Y DE SU REALIDAD FISICA

Superficie real del AMbIto..................ccooiiiiiiii e 9.545,30m?
Parcela edificable....................oooiiiiiiii e 6.874,00m?
Superficie del viario existente segtin ficha del P.G.OM.............ccccooevvvevnn.... 125,00m?
Superficie del viario a obtener por gestion del poligono.............................. 1.344,50m?
Superficie de suelo a obtener para dotacion local................ccccoevecveeeireeennnn., 1.326,80m?
Aprovechamiento IUCTatiVO..............cooooiiiiiiee e 9.300,00m?

Condiciones para la ordenacién

del Aprovechamiento Lucrativo...............c...cccuo........ Segun las determinaciones de
la Norma Zonal 3 “Edificacion
abierta”. Se aplicaran las
condiciones de ordenacién de
volimenes permitiéndose un
: aprovechamiento maximo de
S, 9.300 m? y una altura maxima

de 5 plantas.

OBJetIVG......oonniiimiinmsismmmmmmsmmmsmressnmmmmsnionsesmmn Obtener el suelo necesario
para ensanchar la actual calle
Fray Pedro Payo Pifieiro.

. Obtener suelo para dotacion
Aprobado definitiva local.

~artifico:
El Setretario,y
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1GINAL

1 LaldaGiaay

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA infnal.

[ It S N0
|

Poad s sCi ad i

3.1 CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DE ESTE DOCUMENTO

El articulo 73.1 de la ley 9/2002, de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio
Rural (en adelante L.O.U.P.M.R.), establece que podrén redactarse estudios de detalle
para manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

Se ordena el ambito del POL-H11.05 (delimitado por el P.G.0.M.),como unidad urbana
equivalente, para facilitar la consecucién de los objetivos establecidos por el P.G.O.M.

Segun las observaciones de la ficha del Poligono H11.05 del P.G.O.M.: “El Estudio de
Detalle debera resolver la ordenacion de voliimenes en el drea de movimiento definida
en la ordenacion”.

Es por tanto conveniente y oportuno, al objeto de cumplir las determinaciones del
P.G.0.M. referidas al Poligono H11.05, la redaccion y tramitacion de este documento a
efectos de resolver la ordenacion de volimenes en el area de movimiento definida en la
ordenacion dispuesta por el P.G.O.M. para el poligono H11.05 y en consecuencia,
iniciar en este ambito el proceso de ejecucion del P.G.O.M.

3.2 POLIGONO

El ambito del presente Estudio de Detalle, a los efectos de lo dispuesto en el articulo
123 de la L.O.U.P.M.R., se identificard con el poligono que comporta la ejecucién
integral del planeamiento.

El presente poligono segtn lo dispuesto en el P.G.O.M. se desarrollara por el sistema
de compensacién siéndole de aplicacién lo dispuesto en el TITULO IV. Capitulo VI.
Seccion 57 de la L.O.U.P.M.R.

orel
3.3 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE gesignpfeno v

Rartifico: AT

El presente E.D., se formula con las siguientes finalidades: 5'7;“!5/{3

x Ordenar los 9.300,00m? de aprovechamiento quegl‘P/.G.O.M. econoce en el
POL-H11.05 sobre la parcela edificable , conf/c;r'm'e a las de e/rminac:iones de
la Ficha del Poligono y Norma Zonal 3 definiydaé por el P.G/O.M. Resolviendo
la ordenacion de volimenes en el area de movimie(nto definida en la
ordenacion 74

x Dar acceso con las vias interiores que resulten necesarias a los edificios
cuya ordenacion concreta se establece en este Estudio de Detalle.
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Se redacta al amparo de lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 73 de la
L.O.U.P.M.R,, y el apartado 1.-a) y -c) del articulo 65 del Reglamento de Planeamiento
(en adelante R.P.), cuyos textos se transcriben a continuacion:

“Articulo 73. - Estudios de Detalle

1. — En desarrollo de los planes generales, planes parciales y especiales podran
redactarse estudios de detalle para manzanas o unidades urbanas equivalentes. con los .

siguientes objetivos:

a)
b)

c)

“Articulo 65

1. - Los estudios de detalle podrén formularse con la exclusiva finalidad dg®=%%: f
»

a)

b)
d)

Completar o reajustar alineaciones y rasantes.
Ordenar los voliimenes edificables.

Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion
complementarias del planeamiento

sesidn de L4

I Setfatdrio
Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya?e{uvies
sefialadas en el suelo urbano por el Plan General, Normas Cogfﬁ ementarids y
Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de Delimitacion de’Suelo Urba 0, en
las condiciones que estos documentos de ordenacion ﬂ]’enﬁ reajustar ,1/ adaptar
las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacﬁn citados,
de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen. /

Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

Ordenar los voliimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
General o de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en
suelo urbano, o con las propias de los Planes Parciales en los deméas casos, y
completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos
con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar
acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio
estudio de detalle.”

Se debera cumplimentar el objeto de este E.D. de acuerdo lo dispuesto
apartados 4 y 5 del articulo 65 del R.P., en los cuales se especifica:

“Articulo 65

4. - "La ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni
de las alturas maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni
incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso
exclusivo o predominante asignado por aquel. Se respetarén en todo caso las
demas determinaciones del Plan.”

9. — “En ningtin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de
los predios colindantes.”

Apropado detiniti
por el Pleno ni

s e

en los
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3.4 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE LA SOLUC]OI@W

ol

El presente Estudio de Detalle, se justifica al objeto,.g{’e resolver la ordenacion de
volimenes en el area de movimiento definida en la o;d_’éhacién del P.G.O.M.

Las superficies reales de cesion para viario y equnpamleyo en mngun caso son
inferiores a las superficies que previstas por el P.G.O.M. .~ e Lk e

Para la ordenacion coherente de los volimenes que a[bergaran el aprovechamlento '

lucrativo fijado en la ficha del POL H11.05, este documento ha seguido las directrices
que para ello le proporciona el P.G.O.M. Igualmente, se han analizado tanto las
caracteristicas fisicas de la parcela, como los factores externos que directa o
indirectamente influyen en el proceso de ordenacion urbanistica de la misma. Los
factores fundamentales que se han tenido en cuenta al ordenar el conjunto residencial
han sido la accesibilidad, el soleamiento y la relacion del conjunto con el entorno.

Este Estudio de Detalle. ordena el aprovechamiento distribuyéndolo en dos sélidos
independientes, denominados en la documentacion grafica Bloque 1 y Bloque 2,
respectivamente. Dichos solidos se sittian en el interior de la parcela edificable
paralelos entre si y siguiendo la misma direccién de las manzanas existentes al otro
lado de la calle Fray Pedro Payo Pifieiro. Continuando de esta forma el orden de la
trama urbana de manera adaptada a las condiciones orograficas del ambito.

Este criterio de ordenacion, mediante una adecuada colocacion de las cotas de
implantacion, permite salvar los desniveles con los que cuenta la parcela edificable en
la actualidad.

El acceso rodado a las plantas bajo rasante, asi como a los portales se realiza a través
del viario interno del ambito, conectandose con la calle Fray Pedro Payo Pifieiro en Ia
zona menos pendiente de la parcela edificable, cumpliendo las condiciones del decreto
35/2000, del 28 de enero, (por el que se aprueba el reglamento de desarrollo y
ejecucion de la Ley de accesibilidad de supresiéon de barreras en la Comunidad
Autonoma de Galicia).

Mediante el ajardinamiento se resuelve el desnivel existente entre los dos bloques
edificables, permitiendo por medio del aterrazamiento el uso de estos espacios.

Los cuerpos edificados, coinciden en sus dimensiones en planta, si bien en el Bloque 1
se disponen dos portales con cotas de implantacion +104,70 y +105,60 el primero y
+106,40 el segundo. Mientras que el Bloque 2 esta dividido en tres portales con las
siguientes cotas de implantacion: +106,73; +108,18 y +109,88, previéndose la
disposicién de viviendas en planta baja.
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Las plantas sobre rasante ocupan el 27,00% de la superficie de la parcela edificable.
En el resto de la parcela, se podran ubicar zonas verdes y espacios destinados al ocio
y el esparcimiento, sin perjuicio de las construcciones auxiliares autorizadas por la
Norma Zonal 3, que pudieran disponerse.

ATISINAT
ER AL B Y

?

3.5 DETERMINACIONES DEL E. D.

A continuacion se regulan las determinaciones a las que debe ajustarse Ia edificacion”
ordenada por el presente documento: A

e

Alineaciones Exteriores Aprobado definitiva

por el Pleno Muni
Son las reflejadas en el plano PO-1.2. sesion de 34]

arifigo; N
Cota de Referencia i Sécrgtaﬂé '

Las que aparecen reflejadas en el plano PO-2.1.

Rasantes

En las vias publicas circundantes las rasantes seran las que establece el P.G.O.M.
En el viario interior propuesto por la ordenacion, las rasanteé son las reflejadas en el
plano PO-1.2.

Limite de Posicién de la Edificacién en Plantas Bajo Rasante

La ocupacion méxima de la parcela bajo rasante es la reflejada en el plano PO-4.2,

Limite de Posicion de la Edificacion en Planta Baja

El limite de posicion de la edificacién en planta baja es el reflejado en el plano PO-1.2.

Limite de Posicion de la Edificacién en Plantas 13, 22, 32 y 42

El limite de posicion de la edificacion en plantas 12, 22, 32 y 42 es el reflejado en el
plano PO-1.2.

Salientes y vuelos

Se podran construir cuerpos volados en todas las fachadas de los voliimenes
ordenados, cumpliendo en cualquier caso las condiciones establecidas por el PGOM vy
los parametros de la Norma Zonal 3.

Construcciones por encima de la altura maxima de la edificacion.

Se podra disponer construcciones por encima de la altura maxima de la edificacién de
los solidos ordenados por este Estudio de Detalle en las condiciones que determina el
P.G.0.M. y los parametros establecidos por la Norma Zonal 3
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neenneEnTO OR AR

Altura de la Edificacion

Tal como se define en el plano PO-2.1 de alzados esquematicos, la altura de la
edificacion en los puntos de referencia correspondientes en cada uno de los bloques
es:

BLOQUE 1 _ BLOQUE 2
Pto. de referencia | Altura de la edificacién Pto. de referencia | Altura de la edificacion

A 15,12m E 14,10m
B 15,12m F 14,10m
C 14,98m G 14,10m
D 14,92m H 14,10m

| 14,10m

J 14,10m

Edificabilidad

La superficie construida computable méaxima es de 9.300,00 m? en cumplimiento de la
determinacion establecida al respecto en la ficha del POL-H11.05 del P.G.O.M. W/

Dicha superficie computable maxima se distribuye en los bloques proyectados tal corr
se refleja en el siguiente cuadro:

BLOQUE | EDIFICABILIDAD
1 4.650,00m”
2 4.650,00m? 2‘5:%??3?2 s Ny
TOTAL S sesié?/({éu? ...... JERSHRRA
“ ~artifico:

El Sséretario.
Retranqueos

La distancia del Bloque 1, mas proximo al eje de la calle F@Pedr ayo Pifeiro es de
10,13m vy el retranqueo respecto de la alineacion exterior es de 3,80m

Separacion a linderos

Las separaciones a linderos de los volimenes ordenados son las establecidas en plano
PO-1.2. -

Separacion entre edificaciones

La separacion entre las fachadas de los voltimenes ordenados es la establecida en el
plano PO-1.2.
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E
B
Carjicio 1

3.6 JUSTIFICACION DE QUE LA ORDEFIA N ROPUESTA SE AJUSTA A LAS
DETERMINACIONES DEL P.G.O.M.

Altura de la edificacion

En cumplimiento de lo establecido en el apartado g) del articulo 6.4.3 del P.G.0.M., la altura
de la edificacion (Ver punto 3.5 “Determinaciones del E.D.”) no supera en ningtin
punto la altura maxima de 17.40m (equivalentes a B+4, una planta baja de 5,40m y 4
plantas altas de 3,10m) tal como se define en el plano P0O-2.1 de alzados
esquematicos.

Edificabilidad

Segln se establece en la ficha del POL-H11.05 del P.G.O.M. el aprovechamiento
lucrativo propuesto es de 9.300,00 m2, coincidentes con la superficie construida
computable maxima que se ordena en este E.D., en la forma que se especifica en el
punto 3.5 "Determinaciones del E.D."” de este documento.

Retranqueos

Seguln se establece en el apartado d.1) del articulo 7.2.3 del P.G.0.M. la edificacion debe
guardar una separacion igual a H/2 de su altura de coronacion respecto al eje de la
calle o de H/4 a la alineacion exterior si ésta fuera mayor que aquella. La ordenacion
propuesta por este Estudio de Detalle cumple esta determinacién, pues tal y como se
desprende del plano de ordenacion PO-1.2., la distancia del bloque (Bloque 1) mas
proximo al eje de la calle Fray Pedro Payo Pifieiro es de 10,13m > 7,56m (15,12m/2) y
el retranqueo respecto a la alineacion exterior es de 3,80 > 3,78 (15,12m/4) (Ver plano
PO-1.2.)

Separacion a linderos

Segun se establece en el apartado d.2) del articulo 7.2.3 del P.G.0.M. el conjunto residencial
debe guardar una separacion igual o superior a H/2 su altura de coronacion respecto al
lindero correspondiente, con un minimo de 4m. La ordenacién propuesta por este E.D.
cumple esta determinacion, pues, tal como puede comprobarse en el plano de
ordenacion PO-1.2, en los puntos de referencia; cuya relacion entre la altura y los
retranqueos es la siguiente:

/,

Aprobado deﬁmtwament

por el Pleno vu f}l en
sesion de ... “1.” i1

~artificol
Bl Secrpt 10,
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BLOQUE 1 Seryicic

Punto de Referencia A:
Altura de la edificacion: "H"=14,50m
Separacion a lindero: 7,25m=7,25m (14,50m/2)

Punto de Referencia B:
Altura de la edificacion: “H"=14,50m
Separacion a lindero: 7,25m=27,25m (14,50m/2)

Punto de Referencia C:
Altura de la edificacién: “H"=15,12m o //
Separacion a lindero: 7,80m>7,56m (15,12m/2) Aprobado definitivament
por el Pleno Municipal, €n
SESION 08 il i
BLOQUE 2 ~artifico: ; Ay /,;- ‘17
El Secretarjo, y-Y Lk, ZUU

Punto de Referencia D:
Altura de la edificacion: “H"=14,15m

Separacion a lindero: 17,34m>7,05m (14,15m/2) /
Punto de Referencia E:
Altura de la edificacion: “H"=14,15m /

Separacion a lindero: 10,96m>7,05m (14,15m/2)

Punto de Referencia F:
Altura de la edificacion: “H"=14,15m
Separacion a lindero: 7,07m>7,05m (14,15m/2)

Punto de Referencia G:
Altura de la edificacion: “H"=14,15m
Separacion a lindero: 8,75m>7,05m (14,15m/2)

Separacion entre edificaciones:

Segun se establece en el apartado d.3.) del articulo 7.2.3. del P.G.O.M. la separacion entre
fachadas de edificaciones sin continuidad fisica entre ellas dentro de una misma
parcela debera ser igual o superior a la mayor de las alturas de coronacién, con
minimo de 6m. La ordenacion propuesta por este Estudio de Detalle cumple esta
determinacion, pues, tal como puede comprobarse en el plano de ordenacién PO-1.2.
la separacion entre las edificaciones propuestas es de 20,75m >15,12m

15
José Miguel Vizquez Garcia — Arquitecto Colegiado. n2380 - C/ Manuel Pifeiro Pose, s/n 3% Torre de San Dicgo. 12 A (15006 - A Coruna)
Tifno. 1 Y8E 2907 14 Fax.: 981294377 oficinatecnica@ aunorie.com




TEXTQ REFUNDIDO PARA APROBACIGN DEFINITIVA DE ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENAR VOLUMENES DE ACUERDO CON LAS DETERMINACIONES DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUMA EN EL AMBITO DEL POLIGONO H 11.05. Ref. : 04/65

Condiciones de ocupacion

Las edificaciones ocupan en todas las plantas sobre rasante un 27,00% de la parcela
edificable (1.856,00m?), inferior al 50% establecido como maximo en el apartado e) del
articulo 7.2.3 del P.G.0.M., tal como se representa graficamente en el plano PO-1.2.

En plantas bajo rasante se ocupa un 83,28% de la parcela edificable (5.725,00 m2), no
ocupandose la totalidad de la parcela edificable, ni la zona de retranqueo a la
alineacion exterior, cumpliendo por lo tanto con las determinaciones del apartado e) del
articulo 7.2.3 del P.G.0.M., tal como se representa graficamente en el plano PO-4.2.

Cesiones
: CESIONES
PROPUESTOS POR EL P.G.O.M PROPUESTOS POR EL E.D.
Red viaria 1.300,00m? 1.344,50m?
Equipamientos 1.300,00m? 1.326,80m?

Las cesiones propuestas por el Estudio de Detalle para la red viaria superan a las
propuestas por el P.G.O.M.

por el Plen
sesion de'...q.
~artificar” 7
El S

dratatjo,
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3.7 ESTUDIO JUSTIFICATIVO DE QUE LA ORDENACION PROPUESTA NO
SUPONE REDUCCION DE LA ANCHURA DEL ESPACIO DESTINADO A VIALES, NI
DE LA SUPERFICIE DESTINADA A DOTACION LOCAL, NI AUMENTO DE LOS
VOLUMENES EDIFICABLES PREVISTOS EN EL P.G.O.M.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 65 puntos 3 y 4 del Reglamento de
Planeamiento se realiza el siguiente estudio justificativo:

Anchura del espacio destinado a viales

El P.G.O.M. ordena el suelo necesario para ensanchar la calle Fray Pedro
Payo Plnelro y fija la alineacién. Siendo la superﬁcne prevista para este fin de
1.300 m*seguin el Plan y resultando 1.344,50 m? reales.

Superficie destinada a equipamientos

El P.G.O.M. ordena el suelo para dotacién Iocal en el ambito del Poligono con
una superficie de 1.300,00m?, siendo 1.326,80 m? reales.

Volimenes edificables

El presente documento ordena el aprovechamlento lucrativo fijado en la
FICHA del POL-H11.05 del P.G.O.M. (9.300 m?)de acuerdo con lo dispuesto
en dicho P.G.0.M. en la norma zonal 3 y establece una altura maxima de la
edificacion de B+4, que es la altura maxima establecida por el P.G.O.M. para
este poligono.

De lo anterior se deduce que la ordenacién propuesta no supone una reduccion de la
anchura del espacio destinado a viales; no se reduce la superficie destinada a
equipamientos y que la ordenacion propuesta no supone un aumento de los voltimenes
edificables previstos por el P.G.0O.M.

(]
|
/ €

Aprobado definitivamente
por el Pleno M lf:lpah P}?

sesion de ., L.y RibL BT
eartifico:

El Secretano “? )
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3.8 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 35/2000, DEL 28 DE
ENERO, (POR EL QUE SE APRUEBA EL REGAMENTO DE DESARROLLO Y
EJECUCION DE LA LEY DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS
EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA)

A continuacion se describen los viarios propuestos en el interior del ambito del Estudio
de Detalle:

e Vial de conexion con la calle Fray Pedro Payo Pifieiro con una pendiente que oscila
entre el 10% vy el 4.88%.

e Vial interior peatonal compatible con el transito rodado de acceso al Bloque 1 con una
pendiente de 2,57%.

e Via interior peatonal compatible con el transito rodado de acceso al Blogue 2 con una
pendiente de 8%

Como quiera que los viarios propuestos dentro del ambito del Estudio de Detalle en
todo su recorrido tienen una pendiente igual o inferior a la pendienie maxima
longitudinal (10%) establecida para itinerarios peatonales adaptados por el decreto
35/2000, del 28 de enero se concluye que estos viarios interiores cumplen el citado
decreto.

En consecuencia, la parcela edificable resultado del Estudio de Detalle tiene
garantizada la accesibilidad de acuerdo con el decreto 35/2000, del 28 de enero.

Cualquier obra de urbanizacion que sea necesaria cumplira el decreto 35/2000, del 28
de enero. '

por el Plen l, en
- sesion de...4.5 FAL..200.
3.9 DETERMINACION FINAL il

Complementariamente y para todo lo no recogido €n este documento seran de
aplicacion las determinaciones del P.G.O.M.

A Corufa, diciembre de 2Q 5]

Fdo. : José Miguel Vazquez Garcia
Arquitecto Colegiado n°580
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