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MEMORIA INFORMATIVA

A. ANTECEDENTES

Modificaciéon del Plan Parcial, sector S-7 “Recinto Ferial”. Segundo texto
refundido. P.G.O.M. La Corufa. Julio 2004.

B. CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO

Atendiendo a lo establecido en el Articulo 66 del Real Decreto
2159/1978 de 23 de junio, el presente Estudio de Detalle contiene:

“A.  Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las
soluciones adoptadas.

B. Cuando se modifique la disposicién de volumenes se efectuara, ademas, un
estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacién de las
determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de
detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
ntmero 3 del articulo anterior.

C. Plancs a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias
precisas a la nueva ordenacién y su relacion con la anteriormente existente.”

C. REFERENCIA AL 9/02Y L15/04

El presente Estudio de Detalle cumple lo establecido en la Ley 9/2.002,
de 30 de diciembre, de ordenacién urbanistica y proteccion del medio
rural de Galicia, y en lo modificado por la Ley 15/2.004, de 29 de
diciembre, de ordenacién urbanistica y proteccion del medio rural de
Galicia.
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ORDENANZAS REGULADORAS

OR.1. NORMAS GENERALES Y CONCEPTOS .~ ' . J\ 77—~

OR.1.1. NATURALEZA, AMBITO Y VIGENCIA

El presente SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO de Pian Parcial tiene por objeto el
desarrollo de la Ordenacion Urbanistica del Sector de Suelo Urbanizable S$-7
denominado Recinto Ferial, A Corufa, clasificade en la Revision y Adaptacién del Plan
General de Ordenacion Municipal de A Corufia, aprobado definitivamente en su
SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO el dia 19 de Octubre de 1998.

El ambito del Sector S-7 denominado Recinto Ferial s un territorio cuyo emplazamiento
viene comprendido entre las siguientes infraestructuras y equipamientos: El Sistema
General Ferroviario al sur, el Equipamiento Comercial -Continente- y el Coliseo al norte,
asi como la Urbanizacion de caracter residencial Ponte da Pedra y el nlcleo rural de A
Cabana.

Al oeste, se ubica el Instituto de Formacion Profesional de Someso vy al este, la parcela
vinculada al concesionario de Vehiculos de Automocion SEAT y el Edificio administrativo
destinado a usos sindicales.

El presente documento y por consiguiente sus Ordenanzas entraran en vigor en fa forma
legalmente establecida, afectando a las fincas incluidas dentro del perimetro delimitado,
siendo de aplicaciéon a todo tipo de edificaciones y actuaciones urbanisticas que se
ejecuten en el'mismo ya sean publicas o privadas.

En todos aquellos conceptos del presente Plan Parcial en los cuales no se define
contenido, alcance y significacion se considerara valido a todos los efectos lo

descrito en el PGOM de A Coruna.

OR.1.2. ALCANCE NORMATIVO DE LOS DOCUMENTOS
OR.1.2.1. El presente Plan Parcial se encuentra integrado por los siguientes
documentos:

A- Planos de Informacion.
B- Planos de Ordenacion

C- Memoria
D- Ordenanzas Reguladoras.

E- Plan de Etapas.
F- Estudio Econdmico-Financiero.

@R 20 El alcance normativo de los documentos que intégr:

Coruna.

OR.1.2.3. La cartografia a escala 1/1000 que constituye la base grafica sobre la cual
se ha dibujado la planimetria tendra caracter de cartografia municipal
oficial y su uso serd. obligatorio para reflejar el emplazamiento y las
determinaciones de cualquier actuacion de planeamiento o de cualquier

peticion de licencia urbanistica.
El Ayuntamiento facilitard la expedicién de copias reproducibles de la

cartografia oficial.

Ipa
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OR.1.3. MODIFICACIONES

% ,.f

La modificacion de cualquiera de los elementos del presente Do /c,‘ument
previsto en la Ley. e

OR.1.4. ESTUDIOS DE DETALLE -

De acuerdo con el articulo 73 de la Ley 9/2002 de Ordenacién Urbanistica y Proteccién
del Medio Rural de Galicia, se podran formular Estudios de Detalle para completar o
reajustar determinaciones establecidas en el planeamiento. Su contenido tendrd como
finalidad establecer o readaptar segun los casos:

a) Completar o reajustar alineaciones y rasantes;

b) La ordenacion de volimenes edificables; y/o

¢) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de

complementarias del planeamiento.

la edificacién,

Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones del planeamiento, sin
incrementar el aprovechamiento que les corresponde a los terrenos comprendidos en el

estudio.
Por tanto, con el propio Plan Parciaf, se prevee la utilizacion de los Estudios de Detalle

en los siguientes casos:

1- Enlas parcelas P.IV.3y P.V.1
2- En situaciones en las que como consecuencia del Proyecto de Urbanizacién

definitivo y las dificultades topogréficas pudiera necesitarse un ajuste de alineaciones.

OR.1.5. PROYECTO DE COMPENSACION

El proyecto de Compensacion serd una de las figuras destinadas al desarrollo del
presente Sector, ajustandose a lo establecido en los arts. 115 al 121 y art, 157 de la Ley
9/02, asi como a lo establecido por las demas disposiciones legales vigentes aplicables.

OR.1.6. PROYECTOS DE URBANIZACION

Los Proyectos de Urbanizacion son las figuras que tienen por objeto la ejecucién de
servicios y dotaciones establecidas en el planeamiento.

Se ajustaran a lo establecido en el articulo 110 de la Ley 9/02 asi como a lo establecido
en las secciones 2% y 3% del Capitulo 4 de las Normas Urbanisticas del vigente PGOM de
A Coruna y a las determinaciones de los articulos 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de
Planeamiento y a lo establecido en el presente Documento.

El contenido formal del proyecto de urbanizacion sera el establecido en el articul 110.3
de la Ley 9/02 de Ordenacién Urbanistica y Proteccién del Medio Rural de Galicia.

Carips M MUNOZ FONTENA Arquitecio
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OR.1.7. LICENCIAS
El ._Jaueje{ruo

Para la realizacion, dentro del sector, de cualquier tipo de obra” de nuev
ampliacion, consolidacion, reforma o demolicion de edificios, ast’ ‘Cofo movijmientos de
tierras, urbanizaciones o parcelaciones, sera lmpresmndiblﬁ/,fa’obtenc:lo previa de la
licencia municipal. = 7

Para la obtencion de licencia de edificacion de una parcela determinada seréa
imprescindible que ésta cuente con la dotacion de los servicios urbanos minimos o que
sean realizados simultaneamente con el resto de las obras.

Las alineaciones y la ordenacion volumétrica podran modificarse de acuerdo con las
necesidades derivadas de programas de viviendas, tipologias utilizadas, composicion

global de la ordenacion u otra razén lo suficientemente justificada.
La tipologia basica del presente SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO es la Ordenacion

mediante Torres.
1 ]

La regularizacién de las parcelas, afectadas por el presente documento, con el suelo
mseno

urbano colindante se podra realizar siempre que asi lo aconseje la adaptacion de
del Sector a los condicionantes de las parcelas adyacentes. // * U JQJ\
% -

OR.1.8. CONCEPTOS \
N\

En cuanto a la terminologia técnico-juridica utilizada, debera entenderse en e’;’sentldo
estricto que se derive en cada caso de la Ley 9/02 de Ordenacion Urbanistica vy
Proteccion del Medio Rural de Galicia y sus desarrolios reglamentarios. Salvando
siempre la procedencia de los textos legales, se definen a continuacion una serie de
términos que seran utilizados a lo largo de estas normas, de manera complementaria a
lo estabiecido en el Titulo VI de las Normas Urbanisticas del vigente PGOM de A

Coruna.

OR.1.8.1. Parcela.

Es toda porcién de suelo que constituye una unidad fisica y predial. El destino
de la parcela, en funcion del destino urbanistico de los terrenos, serd urbano.

Son parcelas con destino urbano los lotes de suelo edificables, delimitados con
el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacién y edificacion por
unidades auténomas de construccion, servir como marco de referencia a los
indices de densidad y aprovechamiento, y asegurar la unidad minima de

construccion.
La parcela resultante del planeamiento no serd necesariamente coincidente

con la unidad de propiedad.
El vigente PGOM de A Coruna posibilita la ocupacion del subsuelo de espacios

verdes y zonas libres de cesion obligatoria. Igualmente lo permite la Ley 9/02

en las condiciones estipuladas en su art. 47.8.
La documentacion grafica especifica la ocupacion en superficie de la parcela
correspondiente mediante un volumen edificatorio, asi como la ocupacion del

subsuelo en dicha parcela.

OR.1.8.2. Fachada o plano de fachada.

El plano vertical que parte de la linea de |nterseccaon del edificio con el terreno
circundante.

OR.1.8.3 - Altura maxima, o obligatoria.

La altura maxima que pueden alcanzar las edificaciones en el sistema de
ordenacion segln alineacion vial, se establece fijando el ndmero de plantas

maximo o obligatorio. : /
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OR.1.84 Planta.’

Es toda superficie acondicionada para desarrollar en ella una actividad. Se
consideran los siguientes tipos:

1. Planta baja
Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la acera

6 1,50 metros por encima o por debajo de esta rasante, debidamente
justificado.

2. Plantas inferiores a la baja.
Tienen la consideracién de plantas bajo rasante siempre que la cara

superior del forjado de techo se encuentre a una distancia menor de
1,50 metros por encima de la rasante de la acera. Pueden ser:

a) Sotano.
Se entiende por sotano la totalidad o parte de la planta
cuyo techo se encuentra por debajo de la rasante de la
acera o del terreno en contacto con la edificacion.

b) Semisdtanos
Se entiende por semisétano la planta de la edificacion

gue tiene parte de su altura por debajo de fa rasante de
la acera o del terreno en contacto con la edificacién,
-siempre y cuando su techo se encuentre a menos de un
metro cincuenta (1,50 m) por encima de la rasante de la

acera o del terreno.

pa

Carios Vi NMBNGZ TONTENEA - Amuiiech
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OR.2. NORMAS DE EDIFICACION vor el Pleno Wunicipal,
osion de ..ALY YRQ
OR.2:1. ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION
OR.2.1.1. Condiciones Higiénicas.
Toda construccion, ya esté destinada a vivienda @ 5
debera de cumplir las condiciones minimas de figiene egtablecidas en los
Reglamentos y Disposiciones Legales vigentes; en gspecial el Decreto
311/1992 de 12 de Noviembre de la Conselleria de Ordénacion del Territorio e
Obras Publicas de la Xunta de Galicia.
OR.2.1.2 Condiciones de Accesibilidad.
En el disefo del SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO de Plan Parcial se ha tenido
en cuenta la Ley 8/1997 de Accesibilidad y Supresion de barreras
arquitectonicas en la Comunidad Auténoma de Galicia. Este disefio se
desarrollara y pormenorizara en el Proyecto de Urbanizacién y en cuantos
documentos fuesen precisos para la tramitacion del presente Documento,
ajustandose a fa Ley 8/1997 arriba mencionada, especialmente a lo dispuesto
en sus articulos 5.2 y 33.2 y al Reglamento de Accesibilidad aprobado por el
Decreto 35/2000.
DR 243 Ordenanzas Comunes de Forma y Volumen de los Edificios.

OR.2.1.3.3 Cubiertas:

Aprobado def mmus}me/t

er

OR. 2.1.3.1 Edificabilidad:

Para el computo de edificabilidad se aplicaran las disposiciones

previstas en el vigente PGOM de A Coruna.
A los locales de instalaciones auxiliares que se dispongan en las
plantas bajas se les fija una ocupacion maxima del 50% del total de la

superficie de la planta baja.

OR.2.1.3.2 Sotanos:

El nimero de plantas de sotanos es libre y dependera del programa del
edificio. La altura minima libre exigida en cuaiqmer punto dgl sotano no

podra ser lnferior a2,20m.

Las cubiertas pueden ser planas o inclinadas.

A. Planas
La pendiente sera la minima necesaria para evitar problemas de

humedades.

El volumen que sobresalga del plano de la cubierta de la Ultima planta

vividera sera tratado con una estructura estética adecuada e integrado
“en la volumetria del edificio.

Este volumen se retranqueara 3,30 m desde el plano de fachada (no se
consideraran los ‘salientes, ni los vuelos en fachada) en todas las
fachadas y en cualquiera de ellas, exceptuando las cajas generadas
por los elementos verticales .de comunicacion (escaleras, ascensor). En
todo caso, la altura de este volumen no superara los 3,50 m., medidos
desde la cara superior del Gltimo forjado de piso. En este caso, se
permite elevar 1,60 m los antepechos con un tratamiento similar al de

la fachada, a efectos de ocultar la volumetria debido a las instalaciones .

colectivas que se dispongeenﬂe,mega:,p[anq.

Carios M MUNMOZ FONTENLA: Amquiistio g
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Carios 3. MUNOZ FONTENEA-Amuitecto
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(no se consideraran los salientes, ni los viielos en fathada) del solido
edificado que se eleva un metro ochenta centimetros (1,80 m) de altura
y desde ésta una linea recta sin quiebros buscando la cumbrera
formando con la horizontal un angulo de 15° como maximo.

En ningun caso la cumbrera se elevara mas de cuatro metros (4,00 m)
sobre la cara superior del ultimo forjado. Los faldones de cubierta seran

continuos y sin quiebros.

‘No se permitira ningin volumen por encima de los faldones de cubierta,

a excepcion de chimeneas, antenas y similares, que se integraran en
la estética del edificio.

3.4 Tratamiento del sistema de espacios libres:

Los espacios libres de cesién podran ubicar en el subsuelo garajes-
aparcamientos, tal como posibilita tanto la Ley 9/02 en su art. 47.8.
como el vigente PGOM de A Corufa, sin menoscabar la titularidad, el
uso y el disfrute plblico del espacio libre en superficie.

El tratamiento de este sistema de espacios libres sera ajardinado en la
totalidad de su superficie, exceptuando los elementos de acceso
peatonales y de vehiculos.

El ajardinamiento sobre los garajes-aparcamientos dispondrd de una
capa de tierra vegetal de ciento cincuenta centimetros (150 cm) de
espesor, cuyo nivel superior debera quedar al nivel de la superficie
poligonal que apoya en todos los lados del perimetro formado por las
alineaciones interiores en la altura de la rasante de las calles, o en su
caso, de los limites de las parcelas colindantes.

3.5 Aparcamiento:

Los garajes se ubicaran en la totalidad de las plantas sétanos de las
parcelas, dejando al uso publico la superficie sobre rasante no
edificada como espacio verde en continuidad con el espacio verde
plblico.

La disposicion de los accesos a los. sotanos se  realizara
preferentemente y siempre que sea posible de forma concentrada y
uniforme, al objeto de facilitar un correcto funcionamiento de los
sistemas viarios, tanto de orden general como local y de posibilitar la
continuidad de los espacios libres.

Los espacios libres de cesidon podran ubicar en el subsuelo garajes-
aparcamientos gue complementen a los previstos en la documentacion
del mismo, tal como posibilita tanto fa Ley 9/02 en su art. 47.8 como el
vigente PGOM de A Corufa, sin menoscabar la titularidad, el uso y el
disfrute publico del espacio libre en superficie.

Siempre observandose la gbligatoriedad de cumplir io establecido en el
Titulo V (Condiciones de los Usas) del PGOM en lo refativo a la F
DOTACION de PLAZAS de APARCAMIENTO PRIVADAS.

3.6 Sistemas de comunicacion vertical. Ascensores:

[

%
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Es de estricto cumplimiento el Decreto 311/1992 de 12 de Novembro
de la Conselleria de Ordenacién do Territorio e Obras Publicas da
Xunta de Galicia en cuanto a volimenes de ascensores necesarios
para resolver el transporie vertical. Asi como la normativa que en
materia de prevencion y extincion de incendios se contiene en la NBE-
CPI vigente.

0OR.2.1.3.7 Sistemas de comunicacion vertical. Escaleras:

La caja de escaleras tendra un ancho libre minimo entre paramentos
de 2,20 m. No obstante lo anterior, las escaleras cumpliran la
Normativa que en materia de prevencion y evacuacion de incendios se
contiene en la NBE-CPI vigente, asi como en las establecidas en el
Decreto 311/1992 de la Xunta de Galicia. Las escaleras tendran luz y
ventilacion natural, directa a la calle o a patio, con hueco 1 m? de
superficie minima en cada planta, pudiendo exceptuarse la baja.

OR.2.1.4.8 Semisotanos

En el caso de existir, Unicamente se permitird su manifestacioén en el
interior de la envolvente definida por la ocupacion en planta del edificio.

sesion ca 5 7 SO\
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OR.223. Zonalll. Residencial. Comercial. Equipamientos y //
parcelas privadas libres de aprovechami

@R2:2.3.1 Uso Residencial.

Aprol

Junta

- REGIMEN RESIDENCIAL:
Vivienda libre.

- TIPOLOGIA:
Edificacion singular en TORRE.

- USOS:

A
Caracteristico Residencial: Vivienda colectjva

" Quedan somefidos a lag’disposiciones contenidas
en el Titulo V de las @rdenanzas del PGOM de A

Coruna para este tip6 de usos.

Asociados

Residencia comunitaria en cualquier situacion
Terciario Oficinas en categorias 1% y 22 en
cualquier situacion.

Terciario Hotelero en cualquier situacion.

Terciario Salas de reunion en cualquier situacion.,
Terciario Espectéculos y recreativo en cualquier
situacion.

Garaje-Aparcamiento  en plantas sétano vy
semisoétano. )

Terciario Comercial en parcelas P.IlIl.1 y P.11l.15

Complementarios

En parcelas P11 y P.IIL15, si se opta por el Tipo
Torre con “zocalo”: ;

- Terciario Oficinas en categoria 32 en cualquier

situacion .

- Terciario Oficinas

- Terciario Comercial

- Terciario Hotelero

- Terciario Hostelero

- Residencia Comunitaria

Alternativos

—
Prohibidos Residencial en el “z6calo” de las parcelas P.IIl.1 y
P15, Y todos aquellos no citados en los

apartados anteriores.

- ALTURA OBLIGATORIA Y N° DE PLANTAS:

Se establece la altura obligatoria de 17 PLANTAS (BAJO + 16 PLANTAS).
Las alturas de la planta baja y las p[antas altas cumpliran lo establecido en el

PGOM

o

Constituyen un caso singular las parcelas P.IIL.1y P.lIIL.15 las cuales
pueden optar por un desarrollo identico a las demas parcelas, o bien,
por un desarrollo combinado de torre sobre “Zocalo? (2 alturas). En
caso de optar por la solucion de torre con “Zécalo” sera necesaria la|
~“aprobacién de Estudio de Detalle para regularTé’ volumetria y IasE

alturas. tA
Pard el caso de desarroflo combmado la aitura def "Zoc:alo sera de 2]

PLANTAS (BAJO + 1 PLANTA), ocupando dicho “Zocalo” la totalidad

de la parcela salvo la retranqueo de 10 mefros con la parcela de Uso :
P

Comercial.

CeroS N MUNOZ-FONTENEA Amuitsriv)
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iLas alturas permitidas para las dos plantas que constituyen el zécalo
podran alcanzar cada una los 5 40 m, con un minimo de 3,50 m de
24 suelo a suelo.
En el caso de sustituir el uso caractenstlco por el Uso Alternativo, en
los edificios de las parcelas P.Il.1 y P.I1.15, fa altura de plantas altas
podra alcanzar un méximo de 3,40 m de suelo a suelo, justificado por
la necesidad de incorporar falsos techos para el paso de instalaciones.

ORAT0 « li}ﬁmﬁ}W”

A _
pord el Pleno mh’ﬂﬂﬁk :
£esion ds 500 :

& eortifica;

El Secteisdie, /(E)

/ / - ALINEACIONES:
/ / L as definidas en la documentacion grafica aportada.
' / El plano “PQO.3 Alineaciones” establece la posicion de la torre en la parcela: la

edificacién se localizara en el ambito que describe el menor poligono en que se
inserta la referencia al tipo edificatorio correspondiente.

Constituyen un caso singular las parcelas P.L.1y P.IILL15 | las cuales

nte de optar por un desarrollo combinado de torre (15 alturas) sobre

_ JQ‘?' “zbcalo” (2 alturas) habran de ubicar la torre dentro del ambito que
4 €1 describe el menor poligono en que se inserta la referencia al tipo
'''' ==os gdificatorio correspondiente en el plano “P0O.3 Alineaciones”. Mientras

que el “zécalo” puede ocupar la totalidad de la parcela salvo la
retranqueo de 10 metros con la parcela de Uso Comercial. .

- SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES
La separacion minima entre edlficacnones sera la que se establece en el plano

“PO.3 Alineaciones”.
(
- OCUPACJON !

.Planta Baja:
La Planta Baja dispondra la totalidad de su superficie libre, a excepcion de

las superficies necesarias para alojar los recintos del portal, la escalera y
los locales de instalaciones. La ocupacién no excedera de la indicada en la
documentacion grafica, (ver Plano PO-3).

La totalidad de parcela no ocupada por la edificacion constituira un espacio
libre de uso publico tratado en continuidad con los espacios libres publicos

adyacentes.

fbonstituyen un caso singular las parcelas P.IL.1y P.1I.15 , las cuales i“
i de optar por un desarrollo combinado de torre sobre “zécalo” pueden |

+ alcanzar una ocupacion de la totalidad de la parcela salvo la retranguee. ;

1 i de 10 metros con la parcela de Uso Comercial Ve X .f N J J\
: / N
- Sétanos: \ ‘““J
Los sotanos pueden ocupar el 100% de la superficie de™ arc;gla
ol

i

-

correspondiente.
Los accesos a los sotanos se dispondran facilitando un correcto

funcionamiento de los sistemas viarios, tanto de orden general como local ¥
posibilitando en su medida la continuidad de los espacios libres.
Para el cumplimiento del estandar de plazas privadas de aparcamlento de
cada uno de los edificios se podra recurrir, excepcionalmente, a lo
establecido en el articulo 47.8 de la Ley 9/02. -

- VUELQS: ;
Se admite que la totalidad de las fachadas alcancen un metro de vuelo en |

condiciones que establece el PGOM

- CORNISAS Y ALEROS:
No se permitira la construccién de aleros

- PATIOS ABIERTOS A FACHADA:
Cumpliran las condiciones que establece el PGOM

Carlos M AMUNDZ FONTENER Amuitetio
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OR.3. ORDENANZA ESTETiC" melario =
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// |

e

OR.3.1.1 SERVICIOS URBANOS MINIMOS. TVl 4 -

-

& ~
Los servicios urbanos minimos exigibles como condicién previa.a'la cdncesion de las
correspondientes licencias de edificacion son los de: pa’vimenta’cién de calles,
abastecimiento de agua, redes de saneamiento para evacuyacion de residuales, redes de
aguas pluviales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, redes de
telecomunicaciones y telefonia y red de gas.
Con el fin de lograr un buen funcionamiento de las infraestructuras e instalaciones del
sector, todas las obras de fabrica necesarias para ello, podran ubicarse bajo los espacios
publicos de cesién. N
Las instalaciones de infraestructuras que favorezcan el buen funcionamiento _del
Presente Plan Parcial estaran exentas del cémputo de aprovechamiento. 7N\ h 'r\:‘ " j J\'
‘ f 1‘1 ;; i L
OR:3.1.2. PAVIMENTACION. ( j S

OR.3.1. ORDENANZA ESTETICA DEAURBANIZACION.
r

1 ,‘a“’"

La pavimentacion de las vias de transito rodado variara en relacion con la funcién ?’ias
caracteristicas de cada caso concreto (tipo de trafico) dentro de la red general.

OR.3.1.3. ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO.

Los preceptos establecidos para la definicion de los Espacios Libres Publicos
constituiran igualmente, y a todos los efectos, preceptos condicionantes para el disefio
de los Espacios Libres Privados. Asimismo, lo descrito bajo este epigrafe esta orientado

a dar la necesaria Calidad Ambiental y Paisajistica.

Por tanto, el Proyecto de Urbanizaciéon que desarrolle este Plan Parcial precisara de un
modo integral y coordinado las determinaciones del presente epigrafe y del Anexo 1V, en
aras de que el planeamiento urbanistico atienda sobre todo a razones de interés publico
encaminadas a la mejora los espacios de la ciudad, al descongestionamiento urbano, a
la mejora de la articulacion de los espacios libres pulblicos y de los volimenes
construidos, a la eliminacion de - barreras arquitecténicas, a la creacién de nuevas
dotaciones urbanisticas publicas, y a otros fines pubhcos para el mejor uso y disfrute de

la urbe.

OR.3.1.3.1. - _Sistema de Espacios Libres'y Zonas Verdes de Dominio
"y Uso Publicos.

Los jardines publicos se compondran de césped y de firmes duros aptos para la
circulacion peatonal, incorporando especies arboreas, arbustivas y trepadoras cuya
eleccion y ubicacién vendra definida en el Proyecto de Urbanizacion.

Se prohiben los acabados deslizantes o que pudieran, de algin modo poner en
peligro la estabilidad y la integridad fisica de las personas, o por ofra parte suponer
una barrera o entorpecimiento para la circulacion del peatén y de las personas con
cualquier tipo de discapacidad fisica.

Se prohibe el emplec de materiales deleznables o de facil desprendimiento, cuyo
deterioro empobreciera el aspecto estético general de la construccién que con el

contenido de este texto se pretende preservar. _
Las especies vegetales y los criterios compositivos empleados se definiran por el

Proyecto de Urbanizacién.

" Las plantaciones vy los elementos ornamentales responderan a un criterio de interés
botanico, cientifico y educativo, a las tradiciones populares y urbanas y a la
significacion cultural y artistica. El analisis quimico del terreno determinara la
conveniencia las especies vegetales mas adecuadas al lugar.

No se condiciona el uso de materiales, especies vegetales, elementos de iluminacién
y mobiliario urbano, solamente se recomiendan aquellos que por su adecuacion al
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en la zona.
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OR.3.1.3.2. " Areas de recreo de nifos. ':'“f /:0/’7

En los jardines publicos se reservaran areas para el juegs-y recreg”de nifos que
deberan urbanizarse siguiendo los criterios establecido para los Jafdines publicos, y
dotandolas de zonas especificas destinadas al juedo-de los pinos y a la practica
deportiva, que se pavimentaran con solucion Htales como la tierra y gravilla
compactada o los acabados “blandos” tipo las baldosas de caucho.

Estas areas se equiparan con instalaciones especificas para los juegos infantiles y
para la practica deportiva, determinadas en el Proyecto de Urbanizacion.

f"\w N>
'\ o

OR.3.1.3.3. Espacios libres privados. PN, | J W

e

]

Los espacios libres .privados se urbanizaran en la totalidad de su” superfsc:e
exceptuando los elementos de acceso de vehiculos, y tomando como objetivo
prioritario la consecuciéon de una continuidad espacial y de materiales empleados que
confiera un mayor sentido de unidad al conjunto de espacios libres publicos y
privados:

Para alcanzar la mayor unidad posible entre espac:os libres publicos y privados, los
materiales, sistemas constructivos e infraestructurales, tipologias y sistemas de
mobiliario urbano e instalaciones de cualquier tipo asi como las especies vegetales y
los criterios compositives, empleados y definidos todos ellos por el Proyecto de
Urbanizacién para los sistemas de espacios publicos, seran-de utilizacion y aplicacion
obligatoria en todo caso para los sistemas de espacios libres privados.

Por tanto, se prohiben las intervenciones aisladas y “fuera de contexto” que tengan
por objeto crear ajardinamientos privados diferenciados en cualquiera de los términos
expuestos asi como el establecimiento de barreras visuales.

El ajardinamiento sobre los garajes-aparcamientos se realizara conforme a lo

establecido en el P.G.O.M.

OR.3.1.4. ARBOLADO EN VIAS PUBLICAS.

La plantacion del arbolado en las vias publicas se realizara en un espacio destinado a tal
fin mediante la disposicion de alcorques en las aceras. Las distancias se adecuaran
tanto para no interferir en las fachadas de la edificacién o en los espacios comunitarios
"privados, como para salvar el galibo necesario en las vias publicas, permitiendo una

" circulacién viaria eficiente.
Se atendera a su disposicion en relacion a las redes subterraneas dlspuestas en la acera

con la finalidad de no degradar las mismas.

OR.3.1.5. PASOS DE PEATONES.
Se sefalaran en la propia calzada. ‘ | El S
OR.3.1.6. NORMAS PARA LA SUF’RESEO{\J DE / BARRERAS

ARQUITECTONICAS.

En los pasos de peatones se realizaran huellas de un metro como minimo de ancho,

entrando una pendiente en la acera que no sera superior al 8%.
A ambos lados de la rampa, en una franja de 1,00m de ancho y en toda la superficie que
ocupa la rampa, se utilizara un pavimento antideslizante totalmente diferente del resto de

la acera de forma que pueda ser advertida la textura por los invidentes.
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Se realizaran comunicaciones entre las distintas cotas del terreno urbanizado a través de
rampas con un 8% de pendiente méxima por itinerarios diferentes al recorrido por
escaleras peatonales. El suelo de estas comunicaciones sera antideslizante.

Se ha tenido en cuenta la Ley 8/1997 de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas en la Comunidad Autonoma de Galicia, en el diseno del presente Plan
Parcial. Este diseno se desarrollara y pormenorizara en el Proyecto de Urbanizacion y en
cuantos documentos fuesen precisos para la tramitacion del este documento,
ajustandose a la Ley 8/1997 arriba mencionada, especialmente a lo dispuesto en sus
articulos 5.2. y 33.2. asi como al Reglamento de Accesibilidad aprobado por el Decreto

35/2000.

OR.3.1.7. - RESIDUOS SOLIDOS.

El Proyecto de Urbanizacion desarrollara con el detalle adecuado las instalaciones
necesarias para disponer los contenedores de residuos necesarios para la seleccién y

recogida selectiva de los mismos.

OR.3.1.8. MOBILIARIO URBANO.

El Proyecto de Urbanizacion establecera las determinaciones relativas al mobiliario que
se ha de emplear, a sus materiales, a su ubicacion y a los sistemas constructivos e
infraestructurales que precisen. Estas determinaciones seran aplicacion obligatoria a

todas las parcelas, ya sean publicas o privadas.”

OR.3.1.9. INFLUENCIA DEL FERROCARRIL: PROTECCIONES

A los efectos de preservar la seguridad de las personas se instalara un vallado en el
borde del dominio puablico de ferrocarril con el ambito del plan parcial. Dicho vallado
estara constituido por elementos ligero de soporte y malla reticular que permita el
crecimienio de plantas trepadoras, impidiendo el paso y no obstaculizando la visién del

paso del ferrocarril.

o / s
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Cartifico:
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OR.3.2. ORDENANZA ESTETICA DE EDIFICACION.

Se establecen para la edificacion las Normas Etéticas y compositivas dékﬁﬁlta@za (e

Munic
A‘\IE;K fise A

La volumetria se desamollara dentro de los limites e@té écidos /én el presente
Documento. Para lograr que los edificios tengan una unidad plastica se redacta esta
Ordenanza que formula un tratamiento de caracter unitario pagg el conjunto de los
mismos, exceptuando Unicamente los edificios denominados P.J¥.3 y P.V.1 (dispuestos
en las Zonas IV y V respectivamente) que por su caracter singular estan sujetos a la

Ordenanza Especifica O.R.2.3.
Elio provoca que se establezca la descomposicion de cada uno de ellos en fres zonas o

franjas diferentes: Arranque, Fuste y Coronacion.
A cada una de ellas se le asignan unas caracteristicas estéticas de acabados y

OR.3.2.1, COMPOSICION PLASTICA DE LOS EDIFICIOS. ’“ A

proporciones acordes al lugar en el cual se disponen con respeto a la masa edificada. -
Las caracteristicas exigidas a cada una de esas zonas o franjas dlferen‘ces son las
siguientes (siendo H la altura total de la edificacion): -
|
ARRANQUE 1/4 H [ ‘i\ \J - ~
\ £\ Ul Gt

Materiales:
Se propone, de modo preferente el uso de materiales de naturaleza pet‘rea o todos

aquellos que por su naturaleza puedan asimilarse a dicha cualidad.

Relacion lleno-vacio: elementos compositivos:
La proporcién del lleno sobre el vacio (ventana, balcon, teraza, loggia,...) vendra

derivada del mansjo del hueco como elemento compositivo.

FUSTE 2/4 H

Materiales:

Los materiales del arranque podrén ser sustituidos en parte o en su totalidad por un
material de acabado o cierre de naturaleza ligera, entiéndase paneles sandwich, piezas
de hormigén prefabricado, tableros de alta densidad, vidrios celulares, efc...., y todos
aquellos ofros que por sus caracteristicas técnicas puedan ser asimilables a dicha

naturaleza.

Relacion lleno-vacio: elementes compositivos:

La proporcion lleno - vacio del Fuste podra mantener la dlspuesta en el Arranque 0
bien ser sustituida en parte o en su totalidad por una proporcion en la cual el vacio
alcance una mayor dimension, al adquirir el edificio cotas de mayor apertura al

horizonte. En la medida en que su funcion lo aconseje alcanzara una mayor dimension.
i —~

Por consiguiente, las proporciones lleno-vacio variaran, aligerandose y acentuandose
e . " ~ ~
la esbeltez del edificio construido. -~

CORONACION 1/4 H

Materiales:

En este caso, los elementos de naturaleza ligera podran alca‘nzarAel/{OO% de la
superficie de las fachadas. Conformaran una unidad compczs’(tzva cop’ “los elementos
denominados ARRANQUE y FUSTE, asi como con los elementos de cubierta.

Relacién lleno-vacio: elementos compositivos:
Al continuar el edificio adquiriendo cada vez mayores cotas de altura, el vacio debera

disponerse en esta zona, con una dimensién minima de vez y media a la proyectada en

Carios NiUNOZ FONTENEA: Arqiiiecin]
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tolere su aumento. r‘c f?ﬂ de .28 X0, 1O
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Ei uccvetano

OBSERVACIONES
1. El volumen resultante de la disposicién de los elementos de aéCes/

(elementos de comunicacion vertical: escaleras y ascensores, Ioc;ﬂes de instalaciones,
etc...), se resolvera como una unidad compositiva integradora: ‘con el resto del edificio,
asumiendo las caracteristicas de retranqueo con respeoto #las fachadas que la planta

baja libre reqmere pz
2. No obstante, al objeto de conferir un caracter unitario al elemento edificado, el
material empleado en las diferentes partes del mismo (ARRANQUE, FUSTE vy
CORONACION), podra ser de la misma naturaleza.

OR.3.2.2. TENDEDEROS.

Se dispondra en cualquier caso como minimo un elemento de proteccion que impida la
vision del interior de los tendederos desde el espacio exterior. Asimismo se protegera el = ;

exterior del agua que escurra de los mismos. P X \

OR.3.2.3. SEMISOTANOS.

Los paramentos de fachada vista de los semisotanos, . de_.pro _
ejecutaran con el mismo nivel de acabados que la fachada, ey 'e.ridfa en«ct:eﬂta ‘U

consideraciéon como zécalo o basamento de edificio. /?p N

OR.3.2.4. ROTULOS. A

Se permitirén preferentemente ubicados en la cubierta y/o én el arranque (1/4 H) de la
edificacion.

OR.3.2.5. MARQUESINAS.

El disefio de las marquesinas, sitas en las plantas bajas de los edificios, debera

realizarse de acuerdo con las siguientes determinaciones:
a) La altura sobre rasante serd como minimo de 3.00 metros, no pudiendo exceder en

cualquier caso de la altura del forjado que forma el techo de la planta baja.
b La longitud de la marquesina perpendicular a la fachada no podra superar la linea

interior de la acera.

OR.3.2.6. PLANTAS BAJAS. -

La planta baja se reahzara con un tratamiento estético acorde a la composicion plastica
del edificio, potenciando en la medida de lo posible la diafanidad de la planta baja

mediante el empleo de materiales de naturaleza ligera.

En las edificaciones tipo Torre la ocupacién de la planta baja con los locales de
instalaciones auxiliares no superara el 50% del total de la superficie.

En las edificaciones tipo Torre con “Zocalo™ la ocupacién en planta baja se ajustara a Io
dispuesto en la Ordenanza Especifica Zonal de aplicacion. i } J j \

OR.3.2.7. CUBIERTAS.

La composicién de la cubierta se realizard de manera unitaria en cuants” a ios
materiales y las formas empleadas en la misma.”
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ADJUDICATARIO: /- CONSTRUCCIONES FONTENLA, S.A.

SUPERFICIE:  2.444,42 2.

DESCRIPCION: Parcela de dos mil cuatr ientos cuafenta y cuatro metros con
| cuarenta y dos decimetros cuadrados de superficie sobre
rasante, cuya superficie destinada a la edificacién se resolvera
en estudio de detalle. Linda: Norie, sistema viario interjor; Sur,

CO; Este, parceia ZV-3; y Oeste,. sistema viario interior.

TiTULO: ' Adjudicada en pleno dominio en el Proyecto de Compensacion
del Poligono Unico del Plan Parcial “Sector S-7, Recinto Ferial”,

previsto por‘-el Plan General de Ordenacion Municipal de A

Corufia.
Usos: El fijado como caracteristico en la ordenanza correspondiente

del vigente Plan Parcial del Sector $-7, Recinto Ferial. ~

™\ ( N
o e J
EDIFICAB. MAX.:  10.500 m2. j@ g}j
- Sk \

APROVECHAM.: 10.500 m?. : -
CARGAS: Afecta al pago del 5,742% equivalente a 963.913,14 €, del

importe de gastos previsto en la cuenta de liquidacion
provisional y, en todo caso, al porcentaje equivalente en la

liquidacion definitiva de la cuenta del proyecto.

CUOTA: 5,742%
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PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTGS NOTARIALES

PARCELA C+2Z1

SUPERFICIE : 2.444,42 m?
0 " Zana-iit
EDIFICABILIDAD MAX.: 10.500,00 m? lucrativas one
USO SUBSUELQ: Garaje aparcam, y compatibles
TITULARIDAD : PRIVADA
0 20 40 100m
| ESCALA 1: 4.000
[ ' il
P PARCELA: 2.444,42 m? v
AL EDIFICABILIDAD MAXIMA: 10.500,00 m? g
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PROYECTO DE GOMPENSACION DEL R A
PLAN PARCIAL SECTOR S8-7 "RECINTO FERIAL" DEL PGQIVI DE LA CORUNA. .
ESCALA 1: 1.000

! PARCELA  C+71 ‘

‘ RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA LIBRE ) !




MODIFICADO DE ESTUDIO DE DETALLE ”=“" © *a’”

PARCELA PIII-01 DEL PLAN PARCIAL‘S’
RECINTO FERIAL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

A. MEMORIA e

Como se recoge en el Plan Parcial (en el apa@o OR 272.3 (Normas de
edificacion. Zona lll)), el presente Estudio de Detalle /6 que pretende es

definir la solucién denominada en el Plan Parcial “torre con zécalo™:

“Constituyen un caso singular las parcelas P.IIl.1 y P.l11.5 las cuales pueden
optar por un desarrollo idéntico a las demas parcelas, o bien, por un desarrollo
combinado de torre sobre “Zécalo” ( 2 alturas). En caso de optar por la solucién de
torre con “Zécalo” serd necesaria la aprobacion de Estudio de Detalle para regular
la volumetlria y las alturas.”

B. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO L9/02 Y L15/04.

El presente documento tiene por objeto ordenar los volumenes
edificables dentro de la parcela privada sin:
a. alterar el destino urbanistico del suelo.
b. incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.
c. reducir o modificar las superficies destinadas a viales,
espacios libres o dotaciones publicas.
d. prever la apertura de viales publicos.
e. Aumentar la ocupacioén del suelo, las alturas maximas
edificables o la intensidad de uso.
f. Parcelar el suelo.
g. Desconocer o infringir las determinaciones del plan parc;al

h. Establecer nuevos usos y ordenanzas. "’" \ﬁ )\ j I~
\ )\ &~
DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE _—
A. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE
Y OTROS.
Altura obligatoria y nimero de plantas:
Altura obligatoria 17 plantas:
Zécalo: 2 plantas (BAJO + PRIMERA) de altura de
3,50 a 5,40 metros de suelo a suelo.
Torre: 15 plantas altas (de SEGUNDA A
DIECISEIS)de altura de 2.90 a 3.10 metros
de suelo a suelo cumpliendo con lo
establecido en el PGOM de A Corunfa.
Alineaciones:
No se modifican alineaciones establecidas por el Plan Parcial para y ::,.,//

la parcela.

///
Rasantes: [Aprobado intanir / or &5 ]

e i1




MODIFICADO DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA PI11I-01 DEL PLAN PARCIAL S-7, P
RECINTO FERIAL Aprobad
No se modifican las rasantes del Plan Parcial. ; ..

Ocupacion:

Estudio de Detalle:

Sétano: el 100% de la parcela P.Ilnj._fl./

Planta Bajay 12: Zocalo: la ocupq,(;i6n es la definida en el
plano de ordenaciéon'mediante una linea
poligonal que representa la ocupacién maxima
que pueden presentar cada una de las plantas
gue componen el zocalo.

Planta 22 a 16?1  Torre: la ocupacion de la torre es la definida
en el plano de ordenacion por la poligonal
correspondiente.

Comparativo de Edificabilidad:
Estudio de Detalle:

Zécalo: Se definira en proyecto de edificacion.
Torre: Se definira en proyecto de edificacion.
Total: 10.500,00 m2.

Plan Parcial (apartado M 4.4.3. Zona lll. Residencial):

“‘C+Z1

'Abrov. Lucrativo por torre; 10.500,00 m2.”

4 /,/:" 9‘7 ‘p / P
Por lo tanto la propuesta recogida en el presente documento-NO AUMENTA la
ocupacion del suelo, ni las alturas edificables, ni la edificabilidad

asignada a la parcela.

Suponiendo que ocupamos la totalidad del volumen, tendriamos una superficie
aproximada de 12.600 m2 (2x1.800+15x600), que sobre los 10.500 m2 de
edificabilidad, supone aproximadamente un 20%.

ElI PGOM de A Coruna en su titulo 4 (art. 6.4.1.) recoge los espacios que no
computan edificabilidad como soportales, cuartos de instalaciones, conductos
de ventilacion e instalaciones, huecos de ascensores, etc,... ademas no hay
obligacion de ocupar la totalidad del volumen propuesto, pudiendose proyectar
patios de parcela y patios abiertos en fachada.

Por lo tanto entendemos justificado que el volumen teérico proyectado permite
ajustar la edificacidén que se proyecte a la edificabilidad de la parcela.

B. PLANO DE ORDENACION DE VOLUMENES.

{ ‘ _
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ORDENACION DE VOLUMENES
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