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0.- INTRODUCCION

Promotor : ALPAMAYO INVERSIONES, S.L.

Arquitectos : Joseé R. Miyar Caridad.
Colegiado n? 67
Pablo Ulloa Besteiro.
Colegiado n® 2857
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1.- ANTECEDENTES

Modificacion del Plan Parcial, Sector S-7 “Recinto Ferial”. Segundo Texto Refundido
P.G.O.M. La Coruia. Julio de 2004.

2.- CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO

Atendiendo a lo establecido en el Articulo 73 de la Ley 9/2002 de Ordenacién
Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia, y su Modificacion, asi como a lo
establecido en el Articulo 66 del Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio, el presente
Estudio de Detalle contiene:

"A. Memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones
adoptadas.

B. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuard, ademds, un
estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de la determinaciones
previstas en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el
cumplimiento de o establecido sobre este extremo en el numero 3 del articulo anterior.

C. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1.500, que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la
nueva ordenacion y su relacion con la anteriormente existente.”

Dado que el presente documento afecta Unicamente a la reordenacion de
voltimenes en la parcela, toda aquella informacion que no figure en el presente
documento se entenderd contenida en el Plan Parcial que cuenta con la
correspondiente Aprobacion Definitiva.

ESTUDIC DE DETALLE DE LA PARCELA P.11I.15 DEL PLAN PARCIAL S-7, RECINTO FERIAL, LA CORURNA.




2.1.- MEMORIA Carificot

Como se recoge en el Plan Parcial (en el apartado
Zona IlI"), el presente Estudio de Detalle lo qy
denominada en el Plan Parcial “torre con zdcalo”.

pretende es definir la solucion

“Constituyen un caso singular las parcelas P.Ill.1y P.Ill.15 las cuales pueden optar por
un desarrollo idéntico a las demas parcelas, o bien, por un desarrollo combinado de
torre sobre "Zocalo” (2 alturas). En caso de optar por la solucidn de torre con
“Zocalo” serd necesaria la aprobacion de Estudio de Detalle para regular la
volumetria y las alturas.”

2.2.- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE.

Siendo las Ordenanzas de aplicacion las del Plan Parcial y, subsidiariamente, las del
Plan General de Ordenacion Municipal, vigentes en esta fecha, solamente se
reflejan en este Estudio aquellas que directamente afectan a la volumetria, que es la
razén de su formulacién, sin que por ello no se vea afectado el edificio que de él
surja, de los demas condicionantes que en ellas se contienen, asi como del resto de
aquellas otras de obligado cumplimiento.

El Plan Parcial fija las condiciones siguientes:

OR.2.23. Zonalll. Residencial. Comercial. Equipamientos y parcelas privadas libres de
Aprovechamiento.

OR.2.2.3.1. Uso Residencial. F

-REGIMEN RESIDENCIAL: Cnimirs Shoy
i ENTO ORICINAL, PN
Vivienda libre.

Fdo/ Bl Nguitecio :2\4@ ipal.
-TIPOLOGIA; Sericio ruricinal de Urpash

Edificacién singular en TORRE.

-Usos:
Caracteristico Residencial: Vivienda colectiva
Asociados Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de las

Ordenanzas del PGOM de A Corufia para este tipo de usos.
Complementarios  Residencia comunitaria en cualquier situacion

Terciario Oficinas en categorias 1* y 2® en cualquier situacion.
Terciario Hotelero en cualquier situacidn.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA P.IIl.15 DEL PLAN PARCIAL S-7, REGINTO FERIAL, LA CORUNA.
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Terciario Salas de reunién en cualquier situacion.
Terciario Espectaculos y recreativo en cualquier situacidn.
Garaje-Aparcarmiento en plantas sétano y semisétano.
Terciario Comercial en parcelas P.Il.1 y P.III.15.

Alternativos En parcelas P.Ill.1 y P.1IL.15, si se opta por el Tipo Torre con “zécalo”™
- Terciario Oficinas en categoria 32 en cualquier situacion.
- Terciario Oficinas
- Terciario Comercial
- Terciario Hotelero
- Terciario Hostelero
- Residencia Comunitaria
Prohibidos Residencial en el “zécalo” de las parcelas P.II1.1 y P.1I1.15. ¥ todos aquelios
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 plantas altas cumpliran lo establecido en el PGOM.

Constituyen un caso singular las parcelas P.II1.1 y P.IIL.15 las cuales pueden optar por un
desarrollo idéntico a las demaés 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 aprobacian de Estudio de Detalle para regular la volumetria y las alturas.

Para el caso de desarrollo combinado, la altura del "Zocalo" seréa de 2 PLANTAS (BAJO + 1
PLANTA), ocupando dicho "Zécalo" la totalidad de la parcela salvo el retranqueo de 10
metros con la parcela de Uso Comercial.

Las 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 suelo a suelo.

En el caso de sustituir el uso caracteristico por el Uso Alternativo, en los edificios de las
parcelas P.lIl.1 y P.1I.15, la altura de plantas altas podra alcanzar un maximo de 3,40 m. de
suelo a suelo, justificado por la necesidad de incorporar falsos techos para el paso de
instalaciones.

- ALINEACIONES:

Las definidas en la documentacion gréfica aportada.

El plano "PO.3 Alineaciones” establece la posicion de la torre en la parcela: la edificacion se

localizara en el &mbito que describe el menor poligono en que se inserta la referencia al tipo

edificatorio correspondiente.
Constituyen un caso singular las parcelas P.III.1 y P.II.15, las cuales de optar por un
desarrollo combinado de tarre (15 alturas) sobre “zdcalo” (2 alturas) habran de ubicar la
torre dentro del dmbito que describe el menor poligono en que se inserta la referencia al
tipo edificatorio correspondiente en el plano “PO.3 Alineaciones”. Mientras que el “zdcalo”
puede ocupar la totalidad de la parcela salvo el retranqueo de 10 metros con la parcela de
Uso Comercial. ’

0 ORIGN

ol “plang

L
"20.3
nal.

Alineaciones”.
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- OCUPACION:

- 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

ocupacion no excedera de la indicada en la documentacion gréfica, (ver Plano PO.3).

La totalidad de parcela no ocupada por la edificacion constituird un espacio libre de uso priblico

tratado en continuidad con los espacios libres publicos adyacentes.
Constituyen un caso singular las parcelas P.IIl.1 y P.II.15, las cuales de optar por un
desarrollo combinado de torre sobre "zdcalo" pueden alcanzar una ocupacion de la totalidad
de la parcela salvo el retranqueo de 10 metras con la parcela de Uso Comercial,

- Sgtanos:
" Lo sétanos pueden ocupar el 100% de la superficie de |a parcela correspondiente.

' (Z accesos a los sotanos se dispondran facilitando un correcto funcionamiento de los
sistemas viarios, tanto de orden general como local y posibilitando en su medida la continuidad
de los espacios libres.

Para el cumplimiento del estandar de plazas privadas de aparcamento de cada uno de los
edificios se podra recurrir, excepcionalmente, a lo establecido en el articulo 47.8 de la Ley 9/02.

- VUELOS:
Se admite que la totalidad de las fachadas alcancen un metro de vuelo en las condiciones que
establece el PGOM.

- CORNISAS Y ALEROS:
No se permitira la construccion de aleros.

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

OR.2.2.3.2 Uso comercial.

~TITULARIDAD:
! Privada.

-TIPOLOGIA:
Composicion segun condiciones establecidas en el Plano de Ordenacién
*F0O.4.2. Ordenacion Volumeétrica y Edificabilidad: P.1I1.17"

-Uso:
Caracteristico Terciario Comercial.
Asociados Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de las

Ordenanzas del PGOM de A Corufa.

Complementarios  Terciario espectaculos y recreativo.
Terciario Salas de Reunién.

Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados anteriores.

-ALINEACIONES:
Las alineaciones se definen graficamente en los Planos de Ordenacion:

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA P.II1.15 DEL PLAN PARCIAL S-7, RECINTO FERIAL, LA CORUNA.
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PO.3 “ ALINEACIONES”
PO.4.1 “PARCELACION"
Incluidos en el presente Plan Parcial.

-SUPERFICIE DE LA PARCELA:

=X 1T IR A OO 21.995 m=.
-CONDICIONES DE OCUPACION EN PLANTA: .
100% L
&

a
[

-EDIFICABILIDAD:
50/000,00 m? de aprovechamiento lucrativo.

LCONFIGURACION VOLUMETRICA; ALTURA MAXIMA Y SOLIDO CAPAZ:
Segtin Plano "PO.4.2. Ordenacidn Volumétrica y Edificabilidad: P.1l1.17"

-SEMISOTANOS:
Se permite el uso terciario comercial en esta planta. Segtn lo establecido en el P.G.O.M.

-SOTANOS:
Se permite el uso terciario comercial en esta planta, Segln lo establecido en el P.G.O.M.

-DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO:
La dotacion de Plazas de Aparcamiento del Edificio Comercial se fijara conforme a lo establecido

en el PGOM de A Corufia, en su Titulo V. (Condiciones de los usos); Capitulo 2. {Clasificacion de
los usos); Seccién primera. (Condiciones particulares de los usos); Articulo 5.2.5. (Uso terciario),
para la clase Comercial, Categoria 42 ( Establecimientos asociados espacialmente).

En cualquier caso ,y de acuerdo con lo establecido en el apartado M.4.6., &l numero de plazas

nunca sera inferior a 2000.

Siendo el aprovechamiento lucrativo por torre 10.500 m? para la parcela C+Z-2, de

acuerdo con M.4.4.3. de la Memoria del Plan Parcial.
El Estudio de Detalle, segin se contiene en el plano adjunto, respeta estas

condiciones.

En cuanto a las alineaciones, quedan definidas en cada una de las plantas,
manteniéndose la torre en la posicion que el Plan Parcial establece, respetandose la
faja de 10 m. libre de edificacion sobre rasante en colindancia con la parcela de uso

comercial.

El volumen también esta contenido dentro de los parametros marcados en las
Ordenanzas del Plan Parcial, tal como se especifica en las secciones, que definen la

altura del zécalo y de la torre.

La edificabilidad esta vinculada a las Ordenanzas del Plan General, en especial al

art. 6.4.1.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA P.lIl.15 DEL PLAN PARCIAL 5-7, REGINTO FERIAL, LA CORUNA.
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De acuerdo con esta Norma, habré que detraer de la edificabilidad que ‘genera el
solido capaz, la de aquellos espacios que, bien por su caracter o su uso, no son
computables a efectos de aprovechamiento, de ahi que la justificacién de no
sobrepasar el aprovechamiento de 10.500 m? esté vinculada al desarrollo del
Proyecto, en el que se justificara esta cifra.

No son estrictamente los patios abiertos o cerrados, que no van a ser necesarios
para el desarrollo del Proyecto, los que determinen el ajuste entre volumen y
aprovechamiento, sino los huecos, y los usos que segun el Plan General y el Plan
Parcial se pueden dar en el edificio.

Por la misma razon, por ser un aspecto del Proyecto, no se incluyen los vuelos, que
segun su especialidad, generaran o no aprovechamiento.

No obstante, y con el fin de asegurar que no se sobrepasa el tope de 10.500 m?, se
establece que la edificabilidad computable sera:

Zocalo: 2.139,60 m2
Torre sobre zocalo: 8.360,40 m2
Total; 10.500,00 m2

A la vista de lo expuesto y de los planos, el presente documento NO AUMENTA las
alturas permitidas, ni el aprovechamiento asignado a la parcela.

A Coruiia, Febrero de COLEXIO OFICIAL
Los Arquitectos |¥aisa| DE ARQUITECTOS
#c‘ re: DE GALICIA
21 FED, 2007
| VISADO
/ ' G-01 | AOS EFECTOS REGULAMENTARIGS
Fdo. José F4 Miyar Caridad Fdo. Pablo Ulloa Besteiro
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2.3.- PLANO COMPARATIVO DE REORDENACION DE VOLUMENES

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA P.IIl.15 DEL PLAN PARCIAL S-7, RECINTO FERIAL, LA CORUNA.



