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0. PROMOTOR /REDACTOR Sooron da .Af

......

El Secretario, A
El promotor del presente documento es la sociedad : ?_D Jk} \
\

CXG GRUPO INMOBILIARIO CORPORACION CAIXAGALICIA, S.L.
Av. Linares Rivas, 30-9° 15005 La Coruiia
CIF. B-15.981.822

Redactor:
El redactor de la modificacién del plan parcial es el arquitecto Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa /arquitecto

habilitado n°®11504 en el Colexio Oficial de Arquitectos de Galicia (C.0.A.G).

C/Josep Tarradellas n®123 planta 9?
08029 Barcelona

Tel. 933637979

NIF: 51.358.715-Z

1. OBJETO Y ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

1.1. OBJETO Y ANTECEDENTES

Las parcelas P.IV.3 y P.V.1, del plan parcial del Sector S-7, denominado Recinto Ferial, de A Corufia, objeto
de esta modificacion, se sitlian a ambos lados de la Avenida de la Universidad (via que cruza el recinto y lo
conecta a la ciudad) y se constituyen en su zona y en el conjunto del Plan Parcial como parcelas singulares
dadas las mayores alturas fijadas y su ubicacion en el sector. El tratamiento del lugar como un espacio
emblematico se valora como un punto de atraccion y manifiesta la necesidad de una arquitectura

representativa que interprete ese espacio como un lugar-puerta.

La presente modificacién del segundo texto refundido del plan parcial del Sector S-7, denominado Recinto
Ferial, de A Corufa, se redacta con el objeto de modificar, por los motivos explicados en el apartado 2.1 de Ia
presente Modificacion y amparado en el marco normativo actual, las alturas maximas permitidas de plantas
piso, plantas bajas y ultima planta de las parcelas P.IV.3 y P.V.1, y los parapetos de cubierta. Las alturas
libres, diferentes a las definidas genéricamente en el PGOM, son técnicamente necesarias segtin se justifica
en el presente documento y suponen la conveniencia de la modificacion de las alturas maximas de la
edificacion definidas en el Plan Parcial. También es objeto de modificacién el nimero de plantas de la parcela

P.V.1y el cambio de la tipologia de torre con zécalo a torre.

Tal y como sefala el Texto Refundido del Plan Parcial, las parcelas P.IV.3 y P.V.1 del Sector S-7,
denominado Recinto Ferial, requieren la redaccién de un Estudio de Detalle que defina la Ordenacion
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORUNA,
PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

Volumétrica y Estética de los edificios. La presente modificacion tiene por objeto también definir dichas
caracteristicas, por lo que no sera necesaria la redaccion posterior de un Estudio de Detalle.

En ningln caso la presente modificacion tiene por objeto modificar los indices de aprovechamiento lucrativo ni

las superficies asignadas en el Segundo texto refundido del plan parcial del Sector S-7.
Aprobado defintivamente

jpor el Pleno vl

sesion de_..g. g -

1.2. AMBITO Certifico:
El Secretano..‘}\\b

Este documento se circunscribe a las parcelas P.IV.3 y P.V.1 pertenecientes a las zonas IV y V del s ¢
definido asi por el Plan General de Ordenacion Municipal de A Corufa y afecto por el Plan Parcial del sector
S-7 denominado Recinto Ferial. Dicho sector se sitia en el sur del municipio de Corufia, en la zona
comprendida entre el ntcleo rural de Someso y los equipamientos de uso plblico y privado situados al
suroeste de la Avenida de Alfonso Molina.

Zona IV

La zona IV es una zona de 21.007,70 m2. Tres de sus bordes estan definidos por infraestructuras de caracter
urbano: la carretera al Poligono de POCOMACO, la avenida de la Universidad y la linea de ferrocarril
Palencia-Corufia.

Se proponen dos torres con un uso residencial (parcelas P.IV.1 y P.IV.2), y un tercer volumen con un uso

terciario de oficinas y comercial (parcela P.IV.3).

La parcela P.IV.3 cuenta con una superficie de 3.251,28 m2. La parcela linda al Noroeste con una linea de
33,40m, e Sureste con una curva de 31m y al Suroeste con una linea de 104,4m en total (presenta un
retranqueo de 5m), con el vial -2- que forma parte del viario interior definido en el Proyecto de Urbanizacion
del Sector S-7. Al Noreste, linda con una linea de 102,4 m con la parcela ZV-10 que forma parte del sistema

de espacios libres publicos del sector.

El vial n°2 tiene dos accesos a |la Avenida de la Universidad (en el lado Suroeste de la parcela), vial que en el
Plan General esta clasificado como Sistema General. Este vial cruza el Sector S-7 de este a oeste y tiene

como misién principal el conectar las vias secundarias o de servicio con el resto del viario de la ciudad.
Ver documentacion gréfica (planos A1A01, A1B01, A1B02, A1B03 y A1B04)

ZonaV
La zona V es una zona de 38.878,14 m2. Es un ambito de fuerte pendiente en su fopografia, de desarrollo

lineal y delimitado en sus tres bordes por los tres sistemas de comunicacion generales: carretera a
POCOMACOQ, Avda. Universidad y linea de ferrocarril. Esta Gltima lo separa del Campus universitario de
Elvifa, aunque existe un tinel de pequefa seccidén que permite la comunicacion peatonal entre ambos

lugares por debajo de la linea de tren.
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PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

Par ello, la zona sur del area queda destinada a zona verde, mientras la zona noroeste se reserva para el uso

residencial o de servicios favorecida por su posicion topografica mas elevada.

La parcela P.V.1 cuenta con una superficie de 2.939,46 m2. La parcela linda al Noreste con una linea de
88,30m y una curva de 12,10m, y al Sureste con una curva de 31,50m con el vial -3- que forma parte del
viario interior definido en el Proyecto de Urbanizacién del Sector S-7. Al Noroeste linda con una linea de 26 m
y al Suroeste con una linea de 92,40m con la zona verde que forma parte del sistema de espacios libres
publicos del sector.

La parcela, en su lado Suroeste, tiene cedida por el sistema de espacio publico, en todo el volumen bajo
rasante, una franja de 10 m de ancho y 92,40m de largo. Esta superficie de cesion es de 924 m2 por planta

de sétano.

El vial n°3 tiene dos accesos a la Avenida de la Universidad (en el lado Noreste de la parcela), vial que en el
Plan General esta clasificado como Sistema General. Este vial cruza el Sector S-7 de este a oeste y tiene

como mision principal el conectar las vias secundarias o de servicio con el resto del viario de la ciudad.

Ver documentacion gréfica (planos A1A01, A1B01, A1B02, A1B03 y A1B04) Aprobado defir(itivamente

por el Pleno iviuRicipal, en
sesion de ....A.

1.3. MARCO NORMATIVO Certifico:
El Secretario, ?b

-

LEY DEL SUELO DE GALICIA
La redaccion de la presente modificacion del segundo texto refundido del plan parcial del Sector S-7' se
atendra a lo convenido en la Ley 9/2002 de Ordenacién urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia y

sus sucesivas modificaciones.

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUNA

La presente modificacion del segundo texto refundido del plan parcial del Sector S-7 entra en el marco legal
del Plan General de Ordenacion Municipal (FGOM) de A Coruiia, aprobado definitivamente por el pleno
municipal del 19 de Octubre de 1998.

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR S-7 DENOMINADO RECINTO FERIAL

Las parcelas P.IV.3 y P.V.1 a las que se refiere el presente documento vienen reflejadas a través del
documento que desarrolla este ambito, el Plan Parcial del Sector S-7 Recinto Ferial, del que se han aprobado
diferentes documentos, siendo el tltimo el "“SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO” de la Modificacion del Plan
Parcial de Ordenacion del Sector S-7 denominado Recinto Ferial aprobado definitivamente el 5 de Julio de

2004 por Pleno Municipal.

La Ordenacion volumétrica y Estética de las parcelas P.IV.3 y P.V.1 (objeto de la presente modificacion de

plan parcial), estan afectadas por "Ordenanza Especifica’, la cual se desarrolla en el apartado 2.3 de las
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PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

Ordenanzas Reguladoras del “SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO" de la Modificacion del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector S-7 denominado Recinto Ferial.

Dentro del Segundo Texto Refundido de la Modificacion del Plan Parcial de Ordenacién del Sector S-7
Recinto Ferial, las parcelas P.IV.3 y P.V.1 de las zonas IV y V respectivamente vienen definidas en los planos
PO.1, PO.2, PO.3 y PO.4.1, asi como en la memoria, en los puntos que se reflejan a continuacion;
Aprobado definiffvamente
por el Pleno iunicipal, en
“M.4.2 ESTRUCTURA Sesion de...g..ppdc daao-..-
[ Certifico: - ﬁ AG ,
El Secretario, ‘

ZONA IV:
D

Es una zona de 21.007,70m2. \
Tres de sus bordes estan definidos por infraestructuras de cardcter urbano: la carretera al Poligono de POCOMACO, la avenida de la

Universidad y la linea de ferrocarril Palencia-Corunia.
Se proponen dos torres con un uso residencial, y un tercer volumen con un uso terciario de oficinas y comercia

ZONA V:

Tiene una superficie de 38.878,14 m2.

Es un ambito de fuerte pendiente en su topografia, de desarrolio lineal y delimitado en sus tres bordes por los tres sistemas de
comunicacién generales: carretera a POCOMACO, Avda. Universidad y linea de ferrocarril. Esta tltima lo separa del Campus
universitario de Elvifia, aunque existe un tinel de pequeiia seccidn que permite la comunicacion peatonal entre ambos lugares por debajo
de la lfinea de tren.

Por ello, la zona sur del drea queda destinada a zona verde, mientras la zona noroeste se reserva para el uso residencial o de servicios

favorecida por su posicion topogréfica mas elevada.”

“M1.4.4 ORDENACION DE LOS USOS

[.-]

M.4.4.3 Uso residencial

Segtin el presente Plan Parcial el Aprovechamiento Lucrativo méximo es de 228.576,07 m? de los cuales se dedica la mayorfa de su
aprovechamiento al Uso Residencial (160.601,39 m?), aproximadamente un 70% del fotal.

Dado que la zona | serd ocupada en mayor parte por el Recinto Ferial y los equipamientos que establece Ia Ley 9/02, disponemos, para
el Uso Residencial de las restantes Zonas (If, Ill, IV y V).

El tipo edificatorio elegido para fa disposicion de este uso es principalmente el de Torre. Unicamente en cuatro casos se permite optar

enire el Tipo Torre y el Tipo Tomre con “zdcalo”.

Se ha elegido esta tipologla fundamentalmente por su cardcler exento y porque permite la maxima densidad del uso residencial por su
implantacion en el suelo, garantizando un facil soleamiento, con viviendas de al menos una doble orientacion y fundamentalmente porque
permite liberar espacios alrededor de estas edificaciones.

Las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, en cumplimiento del art.64 de la Ley 9/02, se ubicaran lodas en una

misma zona (Zona Ii), facilitando asf una promocién tinica y una construccion pareja en el tiempo.

Se prevén cualro localizaciones de torres de Uso Residencial que pueden optar por el Tipo de Torre con “Zécalo” (P11, P.II.15, P.V.1
y P.V.4). En el caso de optar por el Tipo Torre con “Zdcalo” se les habilitan los Usos Alternativos de:

- Terciario Oficinas en categoria 37 en cualquier situacion

- Terciario Oficinas

- Terciario Comercial

- Terciario Hotelero

- Terciario Hostelero

- Residencia Comunitaria

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa Enero 2012 7
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Todas las lorres tendrdn una altura obligatoria de DIECISETE ALTURAS = PLANTA BAJA + 16 PLANTAS, la disposicion de esfe
numero de alturas seré de obligado cumplimiento con excepcion de /a situada en /a parcela P.V.1 (que al igual que la P.IV.3) seran objeto
de sendos Estudios de Detalle y podrén alcanzar una alfura maxima de TREINTA Y TRES ALTURAS = PLANTA BAJA + 32 PLANTAS

Se sefialan a continuacion las superficies de las diferentes zonas residenciales: #

Aprobado defnitivamente
1

[ gg;;' F’éeﬂo i QFHCEH al, en
Zona V. Residencial, i Rl \Zﬂ.'l L.
-Régimen Residencial Libre El Secretario, Q D i W
-Tipologia edificatoria Torre
-Tipos de Tormre:
Fsd
G ‘Dimensiones: A determinar por el Estudio de Detalle.
Vease ordenanza Especifica Zonal OR.2.2.4 y Ordenanza
Especifica OR.2.3
-Superficie en planta: 2939,46 m*
‘Altura maxima: 33=B+32 Plantas, Véase Ordenanza Especifica Zonal
OR.2.2.4 y Ordenanza Especifica OR.2.3
-Aprov lucrativo por torre 17974,68 m* "
[
“M4.44. Uso terciario

Se destina a este uso una parcela con una superficie de 3.251,28 m2 situada en la Zona V. En el volumen edificatorio que se malerializa
en el parcela, se dispone un uso de oficinas mayoritariamente, complementado con unos usos comercial, y/o espectaculos y recreativo,
y/o hostelero, y/o salas de reunidn, y/o hotelero. .

El volumen se dispone en el margen izquierdo de fa futura Avenida de la Universidad. El tratamiento de ese lugar como un espacio
emblematico, lo valora como un punto de atraccion y manifiesta la necesidad de una amuitectura representativa que inlerprete ese
espacio como un lugar-puerta.

La formalizacion definitiva se materializara en un posterior Estudio de Detalle.

A continuacion se sefiala la superficie de la zona terciaria

Zona IV. Terciario

- Uso caracteristico: Oficinas
- Tipa: Torre con Zdcalo
Véase Ordenanza Especifica Zonal OR.2.2.4 y Ordenanza Especifica OR.2.3
- Superiicie parcela: 3.251,28 m2
- Altura maxima: 33=B+32 Plantas
- Aprov. Lucrativo: 17.974,68m2
TOTAL TERCIARIO APROV. LUCRATIVO:.....cccoeviiinnnnn. 17.974,68m2

“M.4.11 PARCELACION INDICATIVA
[

El presente Documento de Plan parcial contiene una parcelacion indicativa, tal y como queda sefialada en el Plano de Ordenacicn

PO.4.1.."Parcelacion”.

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa Enero 2012 8
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No obslante, y de acuerdo con las Ordenanzas del presente Plan Parcial, se podra realizar la agrupacion y segregacion de parcelas
siempre que se cumplan las determinaciones contenidas en las mencionadas ordenanzas.

Se presenfa a continuacion, un cuadro en el que figura, de acuerdo con el Plano de Ordenacion PO4.1 “Parcelacion”, el nimero de
parcela, la superficie, su Ordenanza de aplicacicn, y la edificabilidad total lucrativa de cada parcela. La parcela de Sistema General tlene
una edificabilidad no lucrativa.

CUADRO DE PARCELACION, SUPERFICIES, ORDENANZA ZONAL DE APLICACION Y EDIFICABILIDAD TOTAL LUCRATIVA

PARCELA i SUP. PARCELA APROVECH. ALTURAS uso
| LUCRATIVO CARACTERISTICO
[.]
ZONA 4 |
P.IV.1 | 484,18 m2 6.803,20 m2 B+XVl Residencial
P.IV.2 [ 512,15 m2 6.803,20 m2 B+XVI Residencial
P.IV.3 3.251,28 m2 17.974,68 m2 B+XXXll Terclario
TOTAL ZONA 12.169,41m2 31.581,08 m2
ZONA 5 ‘
Pt ! 2.939,46 m2 17.974,68 m2 B+XXXil Residencial
PV.2 | 801,20 m2 7.900,00 m2 B+XVI Residencial
P.V.3 I 869,70 m2 7.900,00 m2 B+XVI Terciario
P.V.4 ! 1.093,54 m2 10.500,00 m2 B+XVI Terciario
TOTAL ZONA | 20.918,32 m2 44.274,68 m2
L.

La parcela P.V.1, como figura en la documentacioén grafica, en su lado Suroeste, tiene cedida por el sistema
de espacio publico, en todo el volumen bajo rasante, una franja de 10 m de ancho y 92,40m de largo. Esta

superficie de cesion es de 924 m2.

~Aprobado detinitivamente
por 2l Fleno ividnicipal, en

sesion de "'E"A =909

Ceriifico: '
El Secretario,
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAM PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORUNA.
PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL
El Plan Parcial del sector S-7 establece como normativa unas Ordenanzas Reguladoras compuestas por:

OR.1. NORMAS GENERALES Y CONCEPTOS
OR.2. NORMAS DE EDIFICACION
OR.3. ORDENANZA ESTETICA

A continuacion, se hace una recopilacion de las diferentes ordenanzas del Segundo texto refundido del Plan
Parcial del Sector S-7 Recinto Ferial que afectan a las parcelas objeto de la presente modificacion de plan.

OR.1. NORMAS GENERALES Y CONCEPTOS

OR1.1. NATURALEZA, AMBITO Y VIGENCIA

El presente SEGUNDO TEXTC REFUNDIDO de Plan Parcial tiene por objeto el
desarrolle de [a Ordenacidn Urbanistica del Sector de Suels Urbanizable 3-7
denominado Recinto Ferlal, A Corufia, ¢lasificado en la Revisién y Adaptacion del Plan
General de Ordenacién Municipal de A Corufla, aprobado defipitvamente en su
SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO el dia 19 de Octubre de 1988.

El ambiio del Seclor S-T denominado Recinto Ferial e un terrilorio cuyo emplazamiento
viene comprendido enifre fas siguientes Infraestructuras y equipamientos: El Sistema
General Femoviario al sur, el Equipamienlo Comercial -Continente- y el Coliseo al norte,
asi como |la Urbanizacién de caracter residencial Ponte da Pedra y el niicleo rural de A
Cabana.

Al oeste, se ubica el Instituto de Formacién Profesional de Someso y al este, la parcela
vinculada al concesionario de Vehiculps de Automocion SEAT y el Ediflcio administrativo
destinada a usos sindicales. '

El presenta documento y por consiguisnte sus Ordenanzas entrar&n en vigor en la forma
legalmente establecida, afectando a las fincas incluidas dentro del perimetro delimitado,
siendo de aplicacidn a todo tipe de edificaclones y actuaciones urbanfsticas que se
glecuten en el mismo ya sean publicas o privadas,

En todos aquellos conceptos del presente Plan Parcial en los cuales no se define
contanido, alcance v significaclon se considerard véllde a todos los efectos lo
descrito en el PGOM de A Coruita.

Aprobado diﬁnitivamente

| por el Pleno kiunicipal, s
sesion de_.6.4rn..
Certifico: Eﬁ&- @ﬂTZ

El Secretario,
cre OQ“' U\\Q\\

Fermin Vazquez |Huarle-Mendicoa Enero 2012 10



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORUNA
PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

oy R

OR13. MODIFICAGIONES COPiA BEL gy %‘i

alEtade BN

La modificacién de cualquiera de los elementos del presente Documento se ajustars &' S Bh it

previsto en la Ley. s
OR.1.4. ESTUDIOS DE DETALLE ;

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

a) Completar o reajustar alineaciones y rasantes;

b) La ordenacion de vollimeneas edificables; ylo

c) Concretar las condiciones esléficas y de composicion de la edificacion,
complemsntarias del planeamiento,

Los Estudlos de Detalle mantendran [as delerminaciones - del planeamiento, e&in
Incrementar el aprovechamiento que les carresponde a [os terranos comprendidas en el

esfudio.

Por tanto, con el propio Plan Parcial, sa prevee Ia ulilizaclén de los Estudios de Detalle
en los siguientes casos:

1- Enlas parcelas P.IV.3y PV.1

2- En sliuaciones an las que como consecuencia de! Proyectn de Urbanizacion
definitivo y 1as diflcultades topogréficas pudiera necesitarse un ajuste de allneacionas.

Aprobado de‘{initivamente
por el Pleno Municipal,

sesion de ...0NA6H, 424149

bed Certifico: .Gg "ﬂﬁl

W&

El Secretario, QD U\

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa Enero 2012 11



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORURNA.
PARCELAS P.IV.3 Y PV1

COPIA ﬁ-.:a;

OR.1.7. LICENCIAS

Para la realizaclén, dentro del sector, de cualguier tipo de obra de nueva plan
ampliacién, consolidacién, reforma o demolicién de edificios, asf como mavimientos de
tierras, urbanizaclones o parcelaciones, serd imprescindible fa obtencion previa.de la
licencia municipal,

Para la ohtencién de licencig de edificacién de una parcsla determinada seré
imprascindible que ésta cuente ¢on la dolacién de los servicios urbangs minimos o que
sean realizados simulténeameniea con el resto de (as cbras.

Las alineaciones y la ordenacién valumétrica podran modificarse de acuerda con las
necesidades derivadas de programas de vivlendas, {ipologlas ulllizadas, composicion
global de 1a ordenacién u otra razén lo suficientemente justificada.

La tipologla basica del prasente SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO es la Ordenacidn
mediante Torres.

La regularizacidn de las parcelas, afectadas por el presente decumento, con el suelo
urbano colindante se podra realizar siempre que asf lo aconssje la adaptacién del digefyobado definifivament=

del Seclor a los condicionantes de las parcelas adyacentes. por el Pleno iviupicipal, en
OR.138. CONCEPTOS SEEION B2 a . G202

En cuanto a I3 tarminologla técnica-jurldica ulilizada, debera entenderse én el set’1:l|d§ LRI, (f D

estricto que se derive en cada caso de la Ley 9/02 de Ordenacidén Urbanistica y U
Proteccitn del Medio Rural de Galicla y sus desarrollos reglamentarios. Salvando

slempre la pracedencia de los textos legales, se definen a continuacion una serie de

términoa que seran utilizados a lo largo de eslas normas, de manera complementana

lo eslablecido en el Titulo VI de las Normas Urbanisiicas del vigente PGOM de A

Corunia.

OR.1.8.1. - Parcela.

Es toda poreidn de suslo que constituye una unidad flsica y predial. El destino
de la parcela, en funcidn del destino urbanfstico de los terrenas, sera urbano,
Son parcelas can destino urbano los lotes de suelo edificables, delimitados con
el fin de hacer pecsible la gjecucion de la urbanizacién y edificacion por
uhidades auténomas de construceién, servir como marco de referencia a los
indices de densidad y aprovechamiente, y asegurar la unidad minima de
construceion.

La parcela resttitante del planeamienta no sera necesariamente’ coincldente
con la unidad de propiedad.

El vigente PGOM de A Coruila posibilita la ocupacion del subsuelo de sspacios
verdes y zonas libres de casidn obligatoria. Igualmente lo permite la Ley /02 ,
en Jas condiciones estipuladas en su arl. 47.8.

La documentacién gréfica especifica la ocupacién en superficie de |a parcela
correspandiente mediante un volumen edificatorio, asi como (@ ocupacidn del
subsuelo en dicha parcela.

0OR.1.8.2. Fachada o plano de fachada.

El plane vertical que parte de Ia Iinea de Interseccidn del edificio con el terreno
circundante.

OR.1.8.3 Allura maxima, o abligatoria.

La altura méxima que pueden alcanzar las edificaciones en el sistema de
ordenacidn segun alineacldn vial, se establecs fijando el numerc de plantas
méximo o obligatorio.

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa Enero 2012 12



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5-7. RECINTO FERIAL, A CORUNA.
PARCELAS P.IV.3 YP.V1

COPIA DEL (il

OR.1.8.4 Planta. PO R

Es {oda superficie acondicionada para desarollar en ella una actividad.”
consideran los sigulentes tipos:

1. Planta baja .
Es la planta inferior del edificio cuyo piso esté en |2 rasante de [a acera
6 1,50 metros por encima o por debajo de esta rasante, debidamente
justificado.

2. Plantas inferlores a la baja,

Tienen la consideracién de plantas bajo rasanle siempre que Ia cara
superior del forjado de fecho se encuentre a una distancia menor de
1,80 metros por encima de [a rasante de la acera. Pueden ser:

a) Sdétano.
Se entiende por sétana la totalidad o parte de la planta
cuyo techo se encuentra por debajo de Ia rasante de ia
acera o del terreno en contacte con Ia edificacion.

b) Semisdlancs
Se enllende por semisdtanc la plania de la edificacién
que tiene parte de su altura por debajo de la rasante de
la acera o del tarreno en contacto con la edificacion,
siempre y cuando su techo se encuentre a menas de un
metro cincuenta (1,50 m} por encima de la rasante de Ia
acera o del terreno.

Aprobado deffnitivamenta

por el Pleno f\él nicipal, en

sesion de .9 46042847
d R

Certifico:

El Secretario, ?B U\ \

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa Enero 2012 13



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7,

PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

RECINTO FERIAL, A CORUNA

OR.2. NORMAS DE EDIFICACION

OR.2.1.

OR.2.1.1. Condiciones Higlénicas.

ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION

Toda construccion, ya esté destineda a vivienda o a cualguler uso publico,
deberd de cumplir las condiciones minimas de higiene establecidas en los
Reglamentos y Disposiciones Legales vigenies; en especial el Decréto
3111992 de 12 de Noviembre de la Conselleria de Ordenacion del Terriforio 8
Obras Publicas de la Xunta de Galicla,

OR.2.1.2 Condicionas de Accesibllidad,

OR.2.1.3

En el disefio del SEGUNDO TEXTO REFUNDIDO de Plan Parelal s& ha tenido
en cuenta la Lay #8/1997 de Accesibilidad y Supresion de barraras
arquiteclénicas en la Comunldad Autdnoma de Galicia. Este disgic se
desarrellard y pormenotizara en el Proyecto de Urbanizacion y en cuanlos
documentos fuesen precisos para la tramitacién del presenteé Documento,
ajustandose a la Ley B/1857 ariba mencionada, especialmente a lo dispuesto
en sus articulos 5.2 y 33,2 y al Reglamento de Accesibilidad aprcbado por el

Decreto 35/2000. Aprobado de

g _.ﬂ\\fr:'.'a‘ ;i‘:.
) )
I A

finitivament=

por el Pleno iviunicipal, en

Certifico:

OR. 2.1.3.1 Edificabiidad: Bt EE

Para el compulo de edificabilidad se aplicaran las disposiciones
previstas en el vigente PGOM de A Coruiia.

A los locales de instalaciones auxiliares que se dispongan en las
plantas bajas se les fija una ocupacién maxima del 50% del folal de la
superficle de la planta baja,

OR.2.1.3.2 Sétanos:

El nimero de plantas de sétanos es libre y dependera def programa del
edificio. La altura minima libre exigida en cualquier punto del sétano no
podra ser inferior 2 2,20 m.

OR.2.1.3.3 Cubierias:
Las cublertas pueden ser planas o inclinadas.

A, Planas
La pendierie serd la minima necesaria para evilar problsmas de
humedades. 5
El volumen que sobresalga del plano de la cubleria de la Oltima planta
vividera ser4 tratado con ung astructura estética adecuada e integrado
en la volumeiria del edificio.
Esta volumen se retranqueard 3,30 m desde el plano de fachada (no se
consideraran los salientes, ni los vueloe en fachada) en todas las
fachadas y en cualquiera de ellas, exceptuando las cajas generadas
por los elementos verticales de comunicacién (escaleras, ascensor), En
todo caso, la altura de sste volumen no superara los 3,560 m., medidos
desde |a cara superior del Gltimo forjado de piso. En eslte caso, se
permite elevar 1,60 m los antepechos ton un tratemiento similar al de
[a fachada, a efectos de ocultar [a volumetrfa debido a Ias instalaciones
colectivas gue se dispongan en ese plano.

QOrdenanzas Comunes de Forma y Volumen de los Ediﬁcios.sesién de

..... G

» ¥

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7. RECINTO FERIAL, A CORUNA.
PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

L WY
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2
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B. [nelinedas
Sobre la altura, fjada en el apartado de ALTURA Y N° DE PLANTAS
solamente se pemitid la construccion, en el interior del espacio
definido por una linea trazada desde el encuentro extremo de la cama
superior del Gitimo forjado de piso con el plano de todas |as fachadas
{no se considerarén los salientes, ni los vuslos en fachada) del sdiido
edificado que se eleva un metro ochenla centimetros (1,80 m) de altura
y desde ésta una linea recta sin quiebros buscando la cumbrera
formando con [a horlzontal un dngulo de 15° como maximo.

En ningidn caso la cumbrera se elevara mas de cualro metros (4,00 m)
sobre |a cara superior del uftimo forjado. Los faldones de cubierta seran
continuos v sin quisbros.

No se permitica ninguin volumen por encima de los faldones de cublerta,
a excepcion de chimeneas, anlenas y similares, que se integrara

fa estética del edificio. 7

—

en s mam
probado definitivamenta
por gl Pleno év]u icipal, en

OR.2.1.3.4 Tratamiento del sistema de espacios libres: g?j’:gg de 2. 60

El Secretario, \
Los espacios libres de cesion podrdn ublcar en el subsuslo garajes- PS) d\
aparcamientos, tal como posibilita tanto la Ley 9/02 en su art. 47.8.

coma el vigente PGOM de A Corufia, sin menoscabar la titularidad, e!

uso y el disfrute publico del espaclo [fbra en superficle.

E! tratamlento da este sistema de espacios libres serd ajardinado en la

tofalidad de su superficle, exceptuande los elementos de acceso

peatonales y de vehiculos,

El ajardinamlento sobre los garajes-aparcamlenfos dispondra de una

capa de tierra vegetal de ciento cincuenia centimetros (150 cm) de

espesor, cuyo nivel superior deberd quedar al nivel de la superficle

poligonal que apoya €n todus los |lados det parlmetro formada por las

alineaciones Interiores en la altura de |a rasante de las calles, o en su

caso, de los limites de las parcelas colindantas.

OR.2.1.3.5 Aparcamlento:

Los gargjes se ubicaran en la lofalidad de las planias sétanos de las
parcelas, dejando al uso publico la superficie scbre rasante no
edificada como espacio verde en continuidad con el espacio verde
publico,

La disposicin d& los accesps a los sdétanos se realizard
prefarantemente y slempre que sea posible de forma concenirada y
uniforme, al objete de facilitar un correcto funclonamiento de los
sistemas viarios, lanlo de orden general como local y de posibilitar la
continuidad de loa espacios libras.

Los espacios llbres de ceslén podran ubicar en el subsuelo garajes-
aparcamientos que complementen & los previstos en la documentaclén
del mismo, tal come pesibilita tanto la Ley 8/02 en su art. 47.8 camo el
vigenie PGOM de A Corufia, sin menoscabar la titularidad, el uso y el
disfrule publica del espacio libre en superficie.

Slempre obeervandose la obligatoriedad da ir lo establecldo en el
Titulo V {Candiciones de los Usos) del PGOM en lo relativo a la
DOTACION de PLAZAS de APARCAMIENTO PRIVADAS.

OR.2.1.3.6 Sistemas de comunicacién vertical. Ascensores:

Se cumplira lo establecldo en el vigente PGOM de A Corufia.

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa Enero 2012 15



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7,
PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

RECINTO FERIAL, A CORUNA.

OR.2,1.

Es de esiricto cumplimiento el Decreto 311/1992 de 12 ds Novembro ¥

de la Conselleria de Ordenacion do Territorio e Obras Pablicas da
Kunta de Galicia en cuanto a volimenes de ascensores necesarios
para resolver el transporte vertical. Asl como la normetiva qua en
materia da prevencion y extincién de incendios se contiene en la NBE-
CPI vigente.

3.7 Sisletnas de comunicacion vertical, Escaleras:

La caja de escaleras {endra un ancho libre minimo entre paramentos
de 2,20 m. No obstante lo anterior, las escaleras cumplivén fa
Nommativa que en materia de pravencion y evacuacion de incendios se
contiens en la NBE-CPI vigente, asi como en las establecidas en el
Decreto 31111992 de la Xunta de Gallcla. Las escaleras fendran luz y
ventilacidén natural, directa a la calle o a patlo, con hueco 1 m® de
superficle minima en cada planta, pudiendo exceptuarse la baja.

OR.2.1.4.8 Semisétanos

En el caso de existir, Unlcamenle se permitird su manifestacion an al
Interior de la envolvenie definida por la ocupacion en planta del edificlo.

Aprobado definitivameni=

por 2 Fleno vl

inicipal, en

sesion de..h. G- Rg g

Certifico:

El Secretario,

Fermin Vazquez Huarle-Mendicoa

Enero 2012
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORURNA.

PARCELAS F.IV.3 Y P.V1 Aprobado definitivament=
por el Pleno iviunfcipal, en
sesién de ..._.A.

Certifico:
OR.2.2. ORDENANZAS ESPECIFICAS ZONALES. USOS PORMENORIZABOS=rio, o
[...]
OR224. ZonasIV-V - Residencial. Terciario Oficinas y Corigrcial, 3 BE.\;\, .
= Equipamientos y Parcelas Privadas Libres de . N
Aprovechamianto. ET

Las parcelas denominadas P.IV.3 y P.V.1 censtituyen dos parcelas singulares
en sus respectivas zonas y en el conjunto del Plan Parcial por cuanto sus
alturas pueden alcanzar las 33 PLANTAS ( BAJO + 32 PLANTAS). Es por &llo
que su Ordenaclén Volumétrica se remite a la redacclén de sendos Esfudios de

Detalle.

Para las parcelas P.IV.3 y PV.1, (edificacién TIPO G), la Ordenacldén
Volumétrica y el Aprovechamiento Edificable est4 afectado por una “Ordenanza
Especlfica”, la cual se desarrolla en el apartade 2.3. de esta documento.

OR:2.2.41 - . Uso Residencial

- REGIMEN RESIDENCIAL:
Vivienda libre,

- TIPOLOGIA:
Edificacién singular en TORRE.

- USQos:
Caracteristico Residencial: Vivienda colectiva

Asocladas Quedan sometidos a las disposiciones contenidas
en el Tituko V de las Ordenanzas del PGOM ds A

Corufia para este {lpo de usos.

Complementarios Residencia comunitarla en cualguler situacién
Terclario Oficinae en categorles 1% y 2% en
cualguier siluacidn,

Terciario Hotelero en cualguler situacién.

Terciarlo Salas de reunién en cualquier siluacion.
Terclariv Espectaculos y recrealive en cualquler
situaeién.

Gargje-Aparcamiento en planlas sitano vy
gamisdtano,

Terclario Comercial en edificio P.\.4

Alternativos En edificios P.V.1 y.P.V.4 si se opta por el Tipo
Tormre con “zdcalo™
- Terciario Oficinas en categoria 3" en cualguier
sltuacion
- Terciario Oficinas
- Terciario Comercial
- Terciario Hotelero
- Terciario Hostelero
- Residencia Comunitaria

Prohibidos Residencial en el "Z4calo” de [as parcelas F.V.1 v
PV4. Y lodos aquellos no citados en los
apartadas anteriores.

- ALTURA DBLIGATORIA Y N° DE PLANTAS:
Se establecs la altura obligatoria de 17 PLANTAS (BAJO + 16 PLANTAS).

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa Enero 2012
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Las alturas de la planta baja v las plantas altas cumplirén lo establ
PGOM

A
.'i.'.h.':'-

, coggggu{ e

Consfituyen casos singulares las parcslas; P.IV.3 y P.V.1 que, como !
menciono, serédn objelo de sendos Estudios de Detalla.

lgualmente conslituye un case singular la parcela P.V.4 [a cuble
puede aptar por uh desarrollo Identico a les demas parcelas, o bien, por
un desarrollo combinado de torre sobre “Zézalo” (2 alluras), En caso de
optar por la solucién de torre con “Zécala” serd necesaria la
aﬁurobacién de Estudia de Detalle para regular la volumetria y las
elturas.

Para &l caso de desarmollo combinado, la allura del “Zécalo” serd de 2
PLANTAS (BAJO + 1 PLANTA), ocupando dicho “Zocalo® Ia totalidad
de la parceia.

Las alluras permitidas para las dos plantas que constituyen el °“zécalo®
podrén alcanzar cada una los 540 m, con un minime de 3,50 m de
suela a suelo.

En el caso de sustituir el uso caracteristico por el Uso Alternativo, en el
edificio de la parcela P.V.4, la altura de plantas altas podra alcanzar un
méaximo de 3,40 m de suelo a suelo, justificado por la necesidad de
incorporar falsos techos para el paso de insalaciones.

- ALINEACIONES:
Las definidas en la documentacién gréfica aportada. .~ M
El plano ‘PO.3 Alineaciones® establece (a posicién de la torre en la parcela: la
edificacién.se localizar en el dmblto que describe ef menor polfgono en que se.

inserta fa referencia al tipo edificatoria cormespondienta.

Constituyen un caso singular ka parcela P.V.4, la cual, de optar por un
desarrolio combinado de torre (15 alturas) sobre “zécalo® (2 alturas) habra de
ubicar fa tofre dentro del &mbito que describe el menor poligono en que se
inserta la referencla al tipo edificaloric commespondiente en el plano "PC.3
Alineaclones”. Mientras que el "zécalo” puede ocupar la totalidad de Ia parcela.

- SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES: Aprobado definitivamenta
La separaclén minima entre edificaciones sera la que se establece e"ﬁ'c?P@? Pleno iviuljcipal, en

*P0.3 Alineaciones”. sesidn de .= -B--L’k o g‘i!L

- OCUPACION: Certifico: (
- Planta Baja: El Secretario, YD \J\
La Planta 8aja dispendrd la totalidad de su superficie libre, a excepcitn de \
las superficies necesarias para alojar los recintos del portal, la escalera y
los locales de instalaciones. La ocupacidn no excedera de la indicada en |
documentacién gréfica, (ver Plano PO-3).
La totalidad de parcela no acupada por la edificacion constituiré un espacio
libre de uso piiblico tratado en continuldad con los espacios libres publicos
adyacentes.

Constituysn un caso singular las parcelas P.V.4, [a cual, de optar por
un desarrollo combinado de torre sobre “zéealo” puede alcanzar una
ocupacion de [a tolalidad de la parcela.

- Sotanos:

Los sotanos pueden ocupar el 100% de la superficie de la parcela
comrespondiente.

Los accesos 2 los sotanos se dispondran facilitando un comecto
funclonamiento de [os sistemas viarios, tanto de orden general como local y
posibilitando en su medida la continuidad de los espacios libres.

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa Enero 2012 18



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORURA.

PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

Para el cumplimienta del estandar de plazas privadas de aparcamlenio cfi
cada uno de los eédificios se podra recurrir, excepclonalmente,

establecido en el articulo 47.8 de la Ley 9/02,

- VUELOS:
Se admite que la totalidad de las fachadas alcancen un metro de vusla en las

condiclones gue establece el PGOM

- CORNISAS Y ALEROS:

No se permitiré Ia construceion de aleros.

- PATIOS ABIERTOS A FACHADA: _

Cumpliran las condiciones ¢ue establece sl PFGOM -
~robado definitivamenta
po =2 Sleno iflunicipal, en
ses='on de
Crrtitico:

El Secretario,

A
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7. RECINTO FERIAL, A CORURA.

PARCELAS P.IV.3 Y P.VT

OR.2.24.2 Terciario Oficinas.

singular dentro de la Zana IV y en el conjunto del Plan Parcial por cuanto sy

CEPiA Bhk

Tal y como se ha descrito, |a parcela denominada P.IV.3 constituye un casq-

:": .

o,

LI ) T 4
1 o

8

atura puede alcanzar fas 33 PLANTAS ( BAJO + 32 PLANTAS). Es por ello
que su Ordenacion Volumétrica sa remite a la sedaccién de un Estudio de

Detalla,

Para [a parcela P.IV.3 (edificacion TIPO @), la Ordenacion Velumétrica .y el
Aprovechamiento Edificable esta afectado por unz "Ordenanza Especliica®, Ia

cual se desarrolla en el apartado 2.3 de esle documento.

- TIPOLOGIA;
Edificacion singular en TORRE. Ordenacién remitida a Estudio de Detalle, Aprobado definitivamenta
_ ySos: por el Pleno iviunicipal, en
Caraclerlstico Terciario Oficinas sesion de .= g s i i
Certifico: \ R/
Asociados Quedan sometidos a las disposiciones contenidas. Secremno'at) ]
en el Tilulo V da Ias Ordenanzas del PGOM de A \
Corufia para este tipo de usos,
Complementarios Terclario Comercial
Terclario Espectéculos y recreativa
Terciario Holelero
Terclario Hostelaro
Terclario Salas de reunion
Terciario Hostelero
Alternativos Dotacional
" Residencia comunilaria
Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados
arteriores.
- OCUPACION:
- Planta Baja:
La definida en la documentacion gréfica de este documento.
- Sctanos:
Los sdtanos pueden ocupar &l 100% de Ia superficie de la parcela
corespondiente. Los accesos a |os sotanos se dispondran de acuerdo a lo
indicado gréficamente en los planos de ordenacién.
Los garajes se ubleardn en la tolalidad de las plantas sdlanos de la
parcela, Los accesos a los sétanos se dispondran de forma concentrada y
uniforme, &l objeto de facllitar un correcto funcionamiento de los sistemas
viarios, tanfo de orden general como local y de posibilitar [a ¢ontinuidad de
los espacios libres.
20
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PARCELAS P.IV.3 Y P.V1

OR.2.3. ORDENANZA ESPECIFICA, PARCELAS P.IV.3y P.V.1.

Para las parcelas P.IV.3 y P.V.1, (TIPO G ) se procederd a la Ordenacion Volumafs
Estética de cada uno de los edificios mediante Iz figura de Estudic de Detalle,

En dichos Estudics de Detalle se deberd materializar (& edificabilidad total de |as

edificaclones TIPO G en sendos Unicos volumenes compuestos de varios cuerpos

para alender |as diversas necesldades del programa, no superando en cualquler caso

[a altura méxima de 33 PLANTAS (BAJO+32 PLANTAS).

OR.24. PROCESQ DE EDIFICACION, PLAZOS.

A parlir de la fecha de aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacién y de su
inscripeidn en el Registro de la Propiedad se establecen los siguientes plazos

Plazo para solicitar licencla
de construccion de la
edificaclén. A contar a partir Plazo para finalizar las
uso de la fecha ds aprobacién | abras, A conlar a partirde la
definitiva del Proyeciode | facha de otorgamiento de
Compensaclén y de su licencie.
inscripcién en el Registro de
la Propledad
COMERCIAL CUATRO ANOS (4) TRES ARDS (3)
VIVIENDA - VPO CUATRO ANOS (4) TRES ANOS {3)
VIVIENDA LIBRE, EXCEPTO o
PARCELA P.V.1 CUATRO ANOS (4) TRES A0S (3)
VIVIENDA LIBRE PARCELA
P.V.1Y USO TERGIARIO
PARCELA P.IV.3 A ORDENAR CUATRO ANODS (4) CINCO ANOS (5)
POR ESTUDIO DE DETALLE
probado definitivamente
por el Fleno ivlun cipal, en
cesion de ...p-xpae-
Certifico: 6 KG 2 "2'
£l Secretario, AN
WM.
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OR.3. ORDENANZA ESTETICA

[.-.] M=
i - o= -
CQUPLA DEL G T
OR.3.2, ORDENANZA ESTETICA DE EDIFICACION. T

Yoy Aty

Se establecen para la edificacién fas Normas Eléticas y compositivas deserilas a continuac a uzmr'f:'»

AT

Lo

OR.3.2.1. COMPOSICION PLASTICA DE LOS EDIFICIOS.

La volumelria se desarrollard dentro de los limites establecidos en el presente
Documento. Para lograr que los edificlos fengan una unidad plastica se radacta esta
Ordenanza que formula un tratamiento de cardcter unitario para el conjunto de los
mismos, exceptuando tnicamente los edificios denominados P.WV.3 y P.V.1 {dispuestos
en las Zonas 1V y V respectivamente) que por su caracter singular estan sujetos a [a
Ordenanza Especlfica 0.R.2.3.

Ello provoce que se establezea la descomposicion de cada uno de ellos en tres zonas o
franjas diferentes: Arranque, Fuste y Coranacion.

A cada une de ellas se le asignan unas caracleristicas estélicas de acabados y
proporciones acordes al luger en el cual se disponen con respeto a [a masa edificada.
Las caracleristicas exigidas a cada una de esas zonas o franjas diferentes son las
slgulantes (siendo H [a altura total de la edificacian):

ARRANQUE 1/4 H

Materiales:

Se propone, de modo preferente el uso de materiales de naturaleza pétrea o todos

aquelics que por su naturaleza puedan asimilaree a dicha cualidad.

Relacidn llenec-vacio: elementos compositivos;

La proporcldn del lleno sobre el vacla (ventana, balcdn, terraza, loggia,...) vendra

derivada del manejo def hueco camo elemento compositivo. - o
SUTOREGOo  definitivamenta

cor el Fleno iviu icipal, en

FUSTE 24 H EEsion de
. certice; O 2
Materiales: El Secretario, |
L4

Los materiales del arranque podrén ser sustituldos en parte o en su totalidad por un
material de acabado o clarre de naturaleza ligera, enfiéndase paneles sandwich, piezas
de homig6n prefabricado, tableros de elta densidad, vidrios caluleres, efc...., ¥ todos
aquellos olros que por sus caracterfsticas técnicas puedan ser asimilables a dicha
naturaleza,

Relacién lleno-vaclo: elementos compositivos:

La proporcién lleno - vacio del Fuste padrd mantener la dispuesta en el Amanque, o
bien ser sustituida en parte o en su tofalidad por una proporcién en la cual el vaclo
alcance una mayor dimenslén, al adquirlr el ediflcio colas de mayor apertura al
horizonte. En la medida en que su funcién lo aconseje alcanzaré una mayar dimensién.
Por consiguiente, las proporciones llenc-vaclo variardn, allgerdndose y acentuandose
la esbeitez del edificio construido,

CORONACION 1/4 H
Materlales;

En este caso, los elementos da naturaleza ligera podrén alcanzar el 100% de 2
superficie de las fachadas. Conformaran una unidad compositiva con los glementos
denominados ARRANQUE y FUSTE, asl como con los elementos de cubierta.

Relacidn lleno-vacio; elemenios compositivos:

Al continuar el edificio adquiriendo cada vez mayores cotas de altura, el vacio deberd
disponerse en esta zona, con una dimension minima de vez y media a |2 proyectada en
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&l elemento denominade FUSTE, en la medida en |2 que [a funcionalidad del edlf icio
lolere su aumento. s ™
C@Fi,ﬂ DR <
OBSERVACIONES R R
1. El volumen resultante de la disposicion de los elementos de acceso ab [%: )
(elementos de comunicacion vertical: escaleras y ascensores, locales de instalég
elc...), se resolveré coma una unidad compogltiva Integradora con el resto del gdiliig::
asumiendo las caracteristicas de retrangueo con respecto a las fachadas que fa'plafty
baja libre requiere. Y T

2, No obstante, &l objeto de conferir un carécler unitario at elemento edificado, el
material empleado en las diferentes partes del mismo {ARRANQUE, FUSTE y
CORONACION), podra ser de la misma naturaleza,

OR. 3.2.2, TENDEDEROS.
Se dlspondré en cualquier caso como minimo un elemento de proteccién que impida la
visién del Interior de los tendederos desde el espacio exterlor. Asimismo se protegera el
exterior del agua que escurra de los mismas.

OR.3.23. SEMISOTANOS.
Los paramenios de fachada vista de los semis6tanos, caso de producirse, se
gjecutardn con el mismo nivel de acabados que la facheda, teniendo en cuenta su
censideracion camo zécalo o basamento de edificio.

OR.3.2.4. ROTULQOS.

Sa permitiran preferantemente ubicades en [a cubierta y/o en el arranque (1/4, Hidelaco datinitivamentas

aificacion, por 2l Fleno iviunfcipal, en
OR.3.2.5, MARQUESINAS. sesion de ....h. s
Certifico: b hfs N 4 w-

El disefio de las marquesinas, sitas en lag plantas bajas de los edificids| detmeriario, ‘{t\}
realizarse te acuerdo con las siguientes determinaciones:

a) La altura sobre rasante sera como minimo de 3.00 metros, no pudiendo exceder en

cualquler caso de [a 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 finea

Interior de la zcera.

OR.3.2.6, PLANTAS BAJAS.

La planta baja se realizara con un trafamlento estético acorde a la composicién pléstica
del edificlo, potenciande en [a medida de lo posible la diafanidad de la planta baja
mediante el emplec de materiales de naturaleza ligera,

En las edilicaciones tipp Torme la ocupacidn de la plania baja con los focales de
instalaciones suxiliares no superard el 50% del total de la suparficle.

En las edificaclones tipo Torre con "Zocalo® la ocupacidn en planta baja ss ajustara a lo
dispuesto en la Ordenanza Especifica Zonal de aplicacion.,

OR.3.2.7. CUBIERTAS.

La composicion de la cubierta se realizard de maneéra unitariz en cuanta a los
materiales y las formas empleadas en la misma.”

MODIFICACION PUNTUAL DE ORDENANZA

OR.2.2.4.1 Residencial Parcela P.V.4
Por la que se elimina la posibilidad de hacer sobre la misma una torre con zocalo y se modifica en

consecuencia el régimen de usos previstos para la misma.
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Aprobado definitivament=
por el Fleno iviuicipal, en

sesion de-=.h. T T T
2. MEMORIA JUSTIFICATIVA Certifico: AB \ ;% ﬁ-
El Secretario, i

Y 0N
2.1. RAZONES DE INTERES PUBLICO QUE JUSTIFICAN LA MODIFICACION

La nueva intervencion arquitectonica se inserta en un amplio conjunto de operaciones urbanisticas que tienen
por objeto recuperar y dar continuidad al tejido urbano en la puerta de la ciudad, revitalizandolo y uniéndolo al
campus universitario. Su situacion privilegiada, en un alto a la entrada de la ciudad, asi como su singularidad,
al ser las Unicas edificaciones de mas de 100m de altura, dotan a la intervencion de una relevancia que
trasciende la meramente estética o compositiva, convirtiéndose en un hito urbanistico referente de la ciudad,

perdurable en el tiempo.

La nueva ordenacion tiene como objetivo la consolidacion del tejido urbano, la reactivacion y la dinamizacion
de la zona, tratdndose de una de las intervenciones mas emblematicas de la ciudad de A Corufia. Las Torres
de las parcelas P.IV.3 y P.V.1 se erigen como un icono actual y referente urbano, que mediante su
configuracién formal, enfatizan la nueva puerta de acceso a la ciudad y se constituyen como un hito
fundamental dentro del ambito coruriés.

El ambito que abarca el proyecto sobrepasa el espacio estrictamente arquitectonico, entrando a formar parte
del terreno de la representatividad social, cultural, tecnoldgica y turistica de la ciudad, por lo que se convierten
en edificios que cumplen un papel especifico dentro de la comunidad, tanto en el &mbito del plan parcial como
en el de la totalidad de la ciudad de A Coruiia. Su lugar es el de la dotacion de un icono que representa la

ciudad en el panorama internacional.

El conjunto propuesto se articula en un grupo compositivo de tres cuerpos aparentes en altura, dentro del
cual, la torre de oficinas (parcela P.IV.3) destaca como el elemento insigne.

La torre de viviendas (parcela P.V.1) se conforma como la macla de dos cuerpos de menor escala y alcanza
una altura de 119m. Como resultado, el trio de elementos evita la generacion y reduccién del conjunto en una
pareja de torres, pues su naturaleza, programa, necesidades y caracter son diversos. Al tiempo, las torres
realzan su presencia al modelar y tallar los volimenes por medio de la transformacion geométrica y la

analogia pétrea, generando un conjunto de gran singularidad y notable presencia urbana.

La configuracion formal busca concentrar mas los usos en los volimenes edificatorios en altura, liberando en
la mayor medida posible las parcelas en planta baja para crear uno espacios libres que se unen fisica y

funcionalmente al espacio urbano.

En la parcela P.V.1, se opta por la Tipologia de edificio “Torre”, liberando la planta baja y creando asi
espacios libres, tal y como se describe mas detalladamente en el apartade 2.2 Descripcion de la Ordenacion
Propuesta de este documento, a diferencia de la ordenacién sugerida en la documentacion grafica del
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Aprobado definftivament=
‘ por el Pleno iviunicipal, en
MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PFLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7. RESINTH FE@AI__; A CORUNA.

PARCELAS P.IV.3 Y P.V1 Certifico: - AGU 20"12‘
El Soer i

segundo texto refundido del plan parcial del sector S-7 en el que se plantea un zécalo de dos planias‘ de
planta rectangular dando frente a la avenida de la Universidad.

En la parcela P.IV.3, se opta por |a Tipologia de edificio “Torre con zocalo”, pero tal y como queda reflejado en
los planos de ordenacion, la geometria del zécalo permitira la creacion de areas libres en planta baja. En vez
de erigir una caja de dos plantas alineada a la avenida de |la Universidad, tal y como se planieaba en la
documentacion grafica del segundo texto refundido del plan parcial del sector S-7, se plantea una
configuracién que busca diluirse con el espacio plblico adyacente; el zécalo, de una sola planta y con
cubierta ajardinada, se levanta desde la rasante de la calle y se abre creando una plaza acceso frente a la
Avenida Universidad enfatizando asi la condicién de puerta-acceso de dicha parcela.

La ordenacion del volumen de la parcela P.IV.3 presenta una planta rectangular de dimensiones maximas de
46,20 x 27,40 metros. La geometria rectangular permite y potencia una configuracion de oficinas que
obedezcan a criterios de racionalidad, funcionalidad y versatilidad fundamentados sobre las directrices
espaciales, modulares y flexibles. El perimetro de las plantas decrece a partir de la planta P03 hacia arriba, -
enfatizando su esbeltez; pierde materia disminuyendo |a superficie de sombra arrojada.

En la torre doméstica, la planta quebrada deviene idonea a la disposicion de viviendas capaces de desarrollar
diversidad tipologica, al tiempo de dotarlas de multiples orientaciones y visuales, permitiendo unas
condiciones de vivienda exterior asi como de calidad de la vivienda, que cumplen los criterios fijados en el
articulo 4 del decreto 29/2010, por el que se aprueban las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia.

Por otro lado, la complejidad técnica y tecnoldgica de unas torres de estas caracteristicas (edificio en altura)
supone un reto para cualquier entidad promotora y para los técnicos que deben hacerla realidad. La ausencia
de ejemplos comparables en la comunidad las hacen de por si ya un hito para toda Galicia.

También el sistema envolvente que las recubrira supone una innovacion sin precedentes locales. Tanto las
oficinas como las viviendas participaran de esta innovacion al disfrutar de una fachada tecnoldgicamente

innovadora y una gran apertura al exterior.

Es por tanto un proyecto cuya singularidad se nutre de las mas recientes técnicas de innovacion tecnoldgica y
proporciona un ejemplo sin precedentes en Galicia. Se plantean asi unos volimenes cuyas caracteristicas

técnicas requieren condicionantes diferentes a los de los edificios realizados hasta la fecha en Coruiia.

El Segundo texto refundido del Plan Parcial del Sector S-7 establece, en el caso de la parcela P.V.1, en su
ordenanza de aplicacién OR.2.2.4.1 Uso residencial (ver apartado 3.1 del presente documento) que las
alturas de la planta baja y las plantas altas cumpliran con lo establecido en el PGOM. En el caso de la parcela
P.IV.3, su ordenanza de aplicacion, OR.2.2.4.2 Uso Terciario, no establece dichas alturas, pero la ordenanza
OR.1.1. Naturaleza, ambito y vigencia sl establece que para todos los conceptos del Plan parcial en los

cuales no se defina contenido, alcance o significacion, se considerara valido lo descrito en el PGOM.
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MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SEGTOR S-7. gé&éﬁnlap @ iyl

1on
i € ol b,
ARCELAS P.IV.3 Y P.V1 i s K

El Secretario, Q

Debido a los requerimientos estructurales, espaciales y técnicos que conlleva el disefio y construccion de
edificios con las caracteristicas citadas anteriormente, las alturas entre plantas, de planta baja, etc... definidas
en el PGOM resultan insuficientes.

El PGOM, en el art. 6.4.3. Altura apartado 3.g), establece que la altura de planta baja estara comprendida
entre 3,50-5,40m de suelo a suelo y la altura de planta de pisos entre 2,90-3,10 m de suelo a suelo.

El PGOM establece tambien, en el art, 5.2.5, para la categoria 3? (edificios con mas de sesenta por ciento de
la superficie total destinada a uso oficinas y el resto a otros usos), una altura libre (distancia de la cara del
pavimento a la inferior del techo de la planta correspondiente) minima de 270 cm; y en el art 6.4.3 una altura

libre (techo-suelo) minima de 250 cm para viviendas.

Debido a la singularidad tipolégica (edificio de gran altura) de los edificios, la estructura puede alcanzar unos
cantos superiores a la media (cantos de losa >35 cm). A nivel de instalaciones, el espacio libre de falso techo
aconsejado para paso de instalaciones en el edificio de oficinas (para disponer los conductos de climatizacion,
etc) es de 60-70cm y el del suelo técnico de 15cm; en el edificio de viviendas, el espacio libre necesario para
disponer los conductos de ventilacién que exige el DB-HS del Cddigo Técnico de la Edificacion es de 30-
40cm.

Las edificaciones deben albergar unas oficinas con la calidad espacial interior requerida (altura libre minima
de 2,70 cm), unas viviendas con la calidad espacial interior requerida (altura libre minima de 2,50 cm), el
espacio minimo para instalaciones (falso techo y suelo técnico) y responder a los requerimientos estructurales

de una construccion de semejante envergadura.

Del mismo modo, dado el caracter emblematico que el plan parcial atribuye a estas parcelas, los edificios
responden con una configuracion, unos usos de caracter terciario de sede corporativa, unas caracteristicas de
espacio interior y un sistema estructural que acusan la necesidad de una altura mayor de planta baja y en el
caso de la torre de la parcela P.IV.3 de (ltima planta (la esiructura para aguantar la cipula demanda unas

dimensiones que hacen que la altura de planta piso sea insuficiente).

Por lo que se justifica la modificacion del plan parcial para establecer las siguientes alturas, y no remitir a lo
establecido en el PGOM, tal y como actualmente figura en el Plan Parcial:

» Parcela P.IV.3
- Altura maxima entre plantas de 4,00m, debido a las necesidades tecnicas citadas anteriormente. Las

plantas técnicas no podran albergar otro uso que el de locales técnicos y de instalaciones, por lo que su altura
maxima sera tnicamente de 3m (ya que no disponen de suelo técnico ni falso techo), imposibilitando de esta

forma su cambio de uso.
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- Altura maxima de Planta Baja de 10,00m. Debido a la proporcion en gran altura de la torre, se considera
aconsejable dotar de una mayor altura a la planta baja que la descrita genéricamente para estas plantas en
edificios administrativos en el PGOM.

- Altura maxima de tltima planta de 7,00m. Debido a la proporcion en gran altura de la torre, se gonsidera

aconsejable dotar de una mayor altura a la tltima planta que la descrita genéricamérite para @stas plahtasasment =
POr el Fleno ivignicipal, en

sesion de .=.8.
c,a:ff.-ccl,; de =5 (2097

El Secretario.q‘) 0 i

edificios administrativos en el PGOM.

o Parcela P.V.1
- Altura maxima entre plantas de 3,40m para la torre de la parcela P.V.1, debido a las necesidades técnicas
citadas anteriormente.
- Altura maxima de Planta Baja de 7,00m. Debido a la proporcion en gran altura de la torre, se considera
aconsejable dotar de una mayor altura a la planta baja que la descrita genéricamente para estas plantas en el

PGOM.

Finalmente, el segundo texto refundido del Plan Parcial del sector S-7, fija una altura de 33 plantas (baja + 32)
para los volimenes edificados de las parcelas P.IV.3 y P.V.1, tal y como se ha citado anteriormente.

Dichas parcelas estan afectadas por servidumbres aeronauticas, como se ve pormencrizadamente en el
desarrollo del apartado 2.4.1 Afecciones Aeronauticas, fijandose asi una altura maxima de coronacién del
edificio en 119,10m (155m sobre el nivel del mar) en la parcela P.IV.3 y 119,00m (155m sobre el nivel del
mar) en la parcela P.V.1. Dicha altura de coronacion de edificio (término que no aparecia en el actual plan

parcial) se establece para garantizar que no se vulneraran las servidumbres aeronauticas.

En el caso de la parcela P.V.1, la altura resultante, al aplicar las alturas entre plantas y de planta baja
definidas anteriormente a la altura de 33 plantas, es inferior a la altura maxima de coronacion establecida a

causa de las servidumbres aeronauticas, por lo que no se modifica la altura de 33 plantas.

En el caso de la parcela P.IV.3, la altura resultante, al aplicar las alturas entre plantas, de planta baja e Ultima
planta definidas anteriormente a la altura obligatoria de 33 plantas, vulneraria la altura maxima de coronacion
establecida a causa de las servidumbres aeronauticas. Por ello, la presente modificacion reduce el nimero de

plantas totales fijandola en 28 plantas (planta baja + 27).

Con la modificacién de estas alturas, asi como con la nueva propuesta de ordenacion volumétrica, se
consiguen unos espacios interiores y exteriores de mayor calidad, y la forma y composicion de los edificios
permitirdn dar mejor respuesta a las necesidades de mayor dimension de frente de fachadas determinadas
por la entrada en vigor del Decreto 29/2010, de 4 de marzo, por el que se aprueban las normas de
habitabilidad de viviendas de Galicia.

Las plantas bajas se liberan y permiten una ampliacion del espacio exterior adyacente en relacion con la

actual ordenacién, que prevé gran parte de ocupacion de la parcela por el “zdcalo”.
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Por todo ello, la modificacion propuesta en el presente documento permite una mayor calidad espacial
de las viviendas y las oficinas, mejora los condicionantes de habitabilidad y de los espacios
exteriores, asi como posibilita la adaptacion de la arquitectura a las nuevas exigencias técnicas. Por
consiguiente, las adapta a una mayor exigencia de calidad de vida y medioambiental, entendiendo

todo ello como un claro fin publico.

Por las razones citadas anteriormente y ateniéndonos al apartado 1 del articulo 94 de la LOUGA citado
anteriormente, se justifica la modificacion del segundo texto refundido de la modificacién del plan parcial del
sector S-7 por razones de interés publico para la mejora de la ordenacion vigente y la mejora de los espacios

libres publicos y de los voliimenes construidos.

En cualquier caso, la presente modificacion no varia el aprovechamiento lucrativo ni afecta al uso

caracteristico de las parcelas, por lo que no incrementa la intensidad de uso.

Como la modificacidn no varia el aprovechamiento lucrativo de las parcelas ni Ia intensidad de uso, tampoco
altera la "equidistribucion” aprobada correspondiente a la gestion del suelo del Sector S-7 Recinto Ferial, ni el
cumplimiento de las condiciones de adjudicacion correspondientes a las parcelas del Proyecto de

Compensacion.

Aprobado definftivamenta
por el Pleno iviuRicipal, en
sesion de ..wf. - %
Cerifico: Gq; zmz

El Secretarjo,

D ‘{, it
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o oo Lo hvament2
Lo <l Flzno vidpicipal, an
gesion de...x.B. .
Crrtificn: ?Et‘ ?D‘}Ej
2.2.  DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA SR U\%\

Dadas las razones de interés publico que justifican la necesidad de la modificacién del plan, en la presente
moadificacién se definen los parametros volumétricos y estéticos de las parcelas P.IV.3 y P.V.1, no afectando
al resto de las parcelas mencionadas en las Ordenanzas OR.2.2.4 y OR 2.3 del segundo texto refundido de
la modificacion del plan parcial del sector S-7.

Teniendo en cuenta que estos parametros volumétricos y estéticos son definidos en la presente modificacion,
no sera necesaria la figura del Estudio de Detalle a la que remite la ordenanza OR.2.3 y cuyo objetivo era

precisamente éste.

2.2.1. Descripcion de la propuesta arquitectonica

El conjunto propuesto se articula en un grupo compositivo de tres cuerpos aparentes en altura, dentro del cual
la torre de la parcela P.IV.3 destaca como el elemento insigne convirtiéndose en el hito mas destacado de la
arquitectura contemporanea de la ciudad de A Corufia. La torre doméstica (parcela P.V.1) se conforma como
la macla de dos cuerpos de menor escala. Como resultado, el trio de elementos evita la generacion y
reduccion del conjunto en una tradicional pareja de torres. Al tiempo, las torres realzan su presencia al
modelar y tallar los volimenes por medio de la transformacion geométrica y la analogia pétrea, generando un

conjunto de gran singularidad y notable presencia urbana pero de raices tecionicas.

La ordenacion del volumen de la parcela P.IV.3 presenta una planta rectangular de dimensiones maximas de
46,20 x 27,40 metros, y una altura maxima de coronacion de 119,10m respecto a la cota de planta baja. El
edificio consta de un zécalo de una planta y una torre de 27 plantas. El zocalo, una geometria pétrea con
planos de cubierta ajardinada se levanta desde la rasante de |a calle y alberga el acceso al edificio. Un juego
de planos conduce al acceso de la torre, dejando libre el lado suroeste de la parcela (el frente de Avenida
Universidad). El zécalo, de solo una planta, pierde asi su altura en la rasante de la calle.

El volumen de |a torre, de 27 plantas de altura, alcanza su mayor dimension en la planta P03, estrechandose

en los extremos, en la Ultima planta y en el encuentro con el zdcalo.

La disposicion del programa y la configuracion de las oficinas en el interior de |a torre corporativa obedecen g
criterios de racionalidad, funcionalidad y versatilidad fundamentados sobre directrices espaciales, modulares y

flexibles, permitidos y potenciados por la planta rectangular con un ntcleo central.

La ordenacion del volumen de la parcela P.V.1 presenia una macla de dos voliumenes de planta trapezoidai
de dimensiones maximas (dimensién de cada lado): 1) 18,50x20,40x21,30x19,40m y 2)
27,60x21,30x26,10x21,30m y una altura maxima de coronacion de 1198,00m respecto a la cota de planta baja.

El volumen edificatorio total es tipo Torre sin zocalo.
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La torre, de 33 plantas de altura, esta formada por dos cuerpos: uno de 33 plantas de altura (altura maxima:
119,00m) y el otro de 22 plantas (altura maxima: 81,30m), alcanzando su mayor dimension en la planta P03,
estrechandose en los extremos, en la Ultima planta y en la planta baja.

La forma en planta es adecuada a la disposicion de viviendas capaces de desarrollar diversidad tipoldgica, al
tiempo de dotarlas de muiltiples orientaciones y visuales, al disponer de mayor superficie de fachada que una
planta cuadrada o rectangular.

La torre queda exenta, sin zécalo y la cubierta del bajo rasante se adapta a la topografia perimetral mediante
un juego de planos pétreos y ajardinados. Uno de ellos, en lado sureste, presenta una pendiente mas

inclinada permitiendo albergar usos colectivos bajo &l.

El promotor asume la responsabilidad de que en dichos volimenes es posible resolver los proyectos de los
edificios con cumplimiento de la totalidad de las condiciones establecidas por la normativa y legislacion
vigente que regula la edificacién y la urbanizacion. Asimismo, tanto el promotor como el redactor del
documento asumen la responsabilidad de que los volimenes permiten acoger edificios que cumplen las

condiciones exigibles de cara a |a seguridad en caso de incendio.

Nitivamen:iz
nicipal, =n

Aprobado cefi
por gl Flenu ivl
cesion de....=.

2.2.2. Aprovechamiento lucrativo Cearifico:
El Secreiario.rqg

No es objeto ni atribucion del presente documento la variacion de este parametro.
El aprovechamiento lucrativo urbanistico de las parcelas P.IV.3 y P.V.1 sera el ya indicado en los capitulos
M.4.9. Cuadro de aprovechamientos y de caracteristicas de los usos del suelo y M.4.11. Parcelacion
indicativa del Segundo Texto Refundido de la Modificacién del Plan Parcial del Sector S-7 de A Coruia.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PARCELA P.IV.3 17.974,68m*

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PARCELA P.V.1 17.974,68m?
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7. RECINTO FERIAL, A CORUNA,

2.3. CUADRO COMPARATIVO DE VOLUMENES Y APROVECHAMIENTOS

PARCELA P.IV.3 PLANEAMIENTO NUEVA ORDENACION
SUPERFICIE PARCELA 3251,28 m*
: Ordenacion volumétrica remitida | Ordenacién volumétrica definida

TIFO DE ORDENACION a ordenanza OR 2.3 en el presente documento
TIPO DE EDIFICIO Tome o torre con zécalo Torre con zdcalo

Definida en plano PO.3 de Definida en plano A2B01 del
OCUPACION PB Segundo texto refundido de Plan | presente documento

parcial sector 5-7

OCUPACION SOTANO

100% de la parcela

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

17.974,68m?*

USO CARACTERISTICO

TERCIARIO OFICINAS

USOS ASOCIADOS

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de
las Ordenanzas del PGOM de A Corufia para este tipo de usos.

USOS COMPLEMENTARIOS

Terciario Comercial
Terciario Espectaculos y recreativo
Terciario Hotelero
Terciario Hostelero
Terciario Salas de Reunion

USOS EN EL RESTO DE PLANTAS BAJO
RASANTE

Aparcamiento y usos asociados (instalaciones, aimacenaje, etc...)

Dotacional
USGEAELERAAEOR Residencia Comunitaria
USOS PROHIBIDOS Todos aquellos no citados en los apartados anteriores.
ALTURA MAXIMA B+XXXII B+XXVII
Definida en plano PO.3 de Definida en plano A2B01 del

ALINEACIONES

Segundo texto refundido de Plan | presente documento
parcial sector S-7

ORDENANZA DE APLICACION

OR.2.2.4. Zona IV-V

NUMERO DE TORRES

1 1

DIMENSIONES TORRE

Definida en plano PO.3 de Definida en plano A2B01 del
Segundo texto refundido de Plan | presente documento.
parcial sector S-7

Aprobado dethitivaments

por el Fleno ivignicipal, en
sesion de _ §..pna..-
Cartifico: -5. A-G\ﬁ 12

El Secretario,

U

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa
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7. RECINTO FERIAL, A CORURNA.

PARCELA P.V.1

PLANEAMIENTO

NUEVA ORDENACION

SUPERFICIE PARCELA

2.939

46 m?

TIPO DE ORDENACION

Ordenacién volumétrica remitida a Ordenanza Especifica 2.3

TIPO DE EDIFICIO

Torre o torre con zocalo

Torre con zocalo

REGIMEN RESIDENCIAL

Vivienda libre

OCUPACION PB

Definida en plano PO.3 de
Segundo texto refundido de Plan
parcial sector S-7

Definida en plano A2B01 del
presente documento

OCUPACION SOTANO

100% de la parcela + superficie cedida por el sistema de Espacios
Publicos *

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

17.974,68m?

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL: Vivienda colectiva
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de
USOS ASOCIADOS las Ordenanzas del PGOM de A Corufia para este tipo de usos.

USOS COMPLEMENTARIOS

Residencia comunitaria
Terciario Oficinas en cat. 12 y 2°
Terciario Hotelero

Terciario Salas de Reunion
Terciario Espectaculos y
recreativo

Garaje-aparcamiento en plantas
sotano y semisotano

Residencia comunitaria en
cualquier situacién

Terciario Oficinas en categoria
17 y 22 en cualquier situacion
Terciario Hotelero en cualquier
situacién

Terciario Salas de Reunién en
cualquier situacién

Terciario Espectaculos y
recreativo en cualquier situacion
Terciario comercial en planta

baja

USOS EN EL RESTO DE PLANTAS BAJO

Aparcamiento y usos asociados (instalaciones, almacenaje, etc...)

RASANTE

Residencial en el zocalo
CEls FRNIERGS Todos aquellos no citados en los apariados anteriores.
ALTURA MAXIMA B+XXXII

ALINEACIONES

Definida en plano PO.3 de
Segundo texto refundido de Plan
parcial sector S-7

Definida en plano A2B01 del
presente documento

ORDENANZA DE APLICACION

OR.2.2.4.

Zona V-V

NUMERO DE TORRES

1

1

DIMENSIONES TORRE

Definida en plano PO.3 de
Segundo texto refundido de Plan
parcial sector S-7

Definida en plano A2B01 del
presente documento.

* La parcela, en su lado Suroeste, tiene cedida por el sistema de espacio publico, en todo el volumen bajo

rasante, una franja de 10 m de ancho y 92,40m de largo. Esta superficie de cesion es de 924 m2.

Aprobado cdeti

itivament=

por el Fleno ividnicipal, s

gesion de
Certifico:
El Secretario,

~=b-ApR 217
D

Fermin Vazquez Huarte-Mendicoa
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Aprobado rfefinﬁvamenf"

por el Fleno iviu ,Jal =79
2.4, AFECCIONES SOBRE PARCELAS sesion de.:x. . A 40943
Cartif TCO
2.441. AFECCIONES AERONAUTICAS =l Sewainio, ¢

Las superficies [imitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de A Coruiia que afectan al
ambito de la modificacion, determinan la altura maxima (respecto del nivel del mar) que no debe sobrepasar
ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc...), modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, elc...), asi como el galibo de los

vehiculos.

Independientemente de las consideraciones anteriores, al encontrarse el @mbito incluido dentro de las Zonas
de Servidumbre Aeronauticas Legales, |a ejecucion de cualquier construccion o estructura (postres, antenas,
aerogeneradores - incluidas las patas - etc...), y la instalacion de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las grias de construccion y similares), requerira resolucién favorable, conforme a los articulos 29 y
30 del Decreto584/72 de 24 de febrero de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9
de agosto y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre.

Tal y como se refleja en los planos A2B02 y A2B03, la cota maxima de coronacién de ambos volimenes
edificatorios no vulnera las servidumbres aeronauticas. Segun el plano de servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Corufa incluido en el Anexo | del informe de la Direccién General de Aviacion Civil (con fecha
de 13 de mayo de 2010), en dichas parcelas, las servidumbres aeronauticas se encuentran a partir de 'Ios

157,5-160m sobre el nivel del mar.

La cota maxima de coronacion de los volimenes edificatorios (altura maxima respecto a la cota de planta baja
que no debe sobrepasar la edificacion) se fija en 119,1m para el edificio de la parcela P.IV.3 y 118m para el

edificio de la parcela P.V.1, por lo que no se vulneran las servidumbres aeronauticas.
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Aprobado ddiinitivameani2
21

2.4.2, AFECCIONES DE FERROCARRILES por el Fleno iunicipal, =i
sesion de .... -7
Bt Ceartifico:
Segun informe del ADIF con fecha del 23 de marzo de 2010: El Secrelario,

Q)

o

- en Io concerniente al planeamienio en Ias zonas proximas al trazado ferroviario, se habran de tener en cuenta las limitaciones
establecidas en la zona de dominio, en la zona de proteccidn, asi como el limite de edificacion, resefiadas en la Ley 39/2003 del Sector
Ferroviario y el Real Decrefo 2387/2044 de 30 de diciembre, Reglamenlo del Sector Ferroviario, siendo posible tramitar, ante el Ministerio
de Fomento, la solicitud de reduccion de las referidas distancias, de acuerdo con los articulos 15y 16 de la mencionada ley.

Segun establece el R.D. 354/2006 de 29 de marzo en su Disposicion Final Primera, que modifica el art® 34.2 y 34.4 del Reglamento del
Sector Ferroviario, se especifica que, para zonas urbanas, la linea limite de la edificacion se sittia a 20m de fa arista exterior més proxima
de la plataforma, si lo permite el planeamiento urbanistico corespondiente.

No obstante se puede establecer una distancia inferior, previa solicitud del interesado y tramitacién del comespondiente expediente
administrativo, siempre y cuando ello redunde en una mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio de la seguridad,

regularidad, conservacion y el libre trénsito del ferrocaril.
Se adjunta esquema “Limitaciones a la Propiedad”

- Para urbanizar y edificar en la zona de proteccion del ferrocarmil debera solicitarse la preceptiva autorizacién ante el Gerente de
Mantenimiento de Ourense de la Direccion Ejecutiva de Mantenimiento de Infraestructura de ADIF, en c/Eulogio Gomez Frangueira, n°6
(Estacion FF.CC), 32001 Ourense, adjuntando la documentacion de los proyectos correspondientes.

- Los proyectos constructivos de las edificaciones de dichas parcelas, al enconltrarse contenidas en fa zona de influencia del ferrocani,
incluirén una separata que estudie el impacto por ruido y vibraciones, inducidos por el ferrocamil y las medidas adopfadas en su caso,

para que los niveles de ruido y vibraciones estén dentro de los niveles admisibles por la normativa sectorial vigente. "

Se debera solicitar informe de la Direccion General de Infraestructuras ADIF para todas las actuaciones que

se realicen en las parcelas P.IV.3 y P.V.1y que estén en la zona de servidumbre ferroviaria.

La presente modificacion cumple con los criterios fijados en la Disposicion Final Primera del R.D. 354/2006,
que modifica el articulo 34.2 y 34.4 del Reglamento del Sector Ferroviario.

Tal y como se refleja en el plano A2B01, la edificacién propuesta no sobrepasa la “Linea Limite de
Edificacion” establecida por el R.D. 354/2006 de 29 de marzo que sittia la linea limite de edificacion a 20 m de

la arista exterior mas préxima de la plataforma.

Tal y como se refleja en el plano A2B01, la edificacion y urbanizacién propuesta no sobrepasan la zona de
proteccion del ferrocarril, delimitada interiormente por la zona de dominio ptblico y exteriormente por dos

lineas paralelas situadas a 8m de las aristas exteriores de la explanacién.
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AFECCIONES FERROVIARIAS ROr el Fleno ivi
sesion de -
Certifico:
ElI S tario,
» 0d|F ecre arloQ
e S TR—— PATRIMONIO Y URBANISMO

LIMITACIONES A LA PROPIEDAD

ESTABLECIDAS POR EL REGLAMENTO DEL SECTOR FERROVIARIO (R. D. 2387 de 30-12-2004)
Y MODIFICACION DEL R.S.F. (R.D. 354 de 29-03-2006)

EEEE| A =BT
a a
b b
A c . 4] Lo
L.lE. LLE,

T e ——

X . ! : :
|
|

ARISTAS EXTERIORES DE LA PLATAFORMA

Terrenos ocupados por la Imea ferroviario y una

ZONA DE DOMINIO PUBLICO franjo de terrero de 'o_metros” o cada lodo de lo
misma, medida en horizonlol y perpendiculormente

* SUELO URBANO CONSOUDADO .....cooownwn 0 = 5 mis | al eje de Jo linec, desde lo orista exlerior de lo
RESTO DE SUELDS .ecosvrcerivsnsmmssismmsmmmnnennnses @ = B mts | exploanccién,

lranja &2 lerreno o cedo lado d= fa linea ferrovianio

ZONA DE PROTECCION delimitada interiormente por la zona de dominio

piblico y extenormanfe por dos lineas parolelas

¢ SUELO URBANO CONSOLIDADO .....ocivcsisscnsinns b =8 mls | situodes o b melros" de las aristas exteriores
* RESTO DE SUELOS b =70 ms | de fo explanocicn.

LLE (L[NEA LIMITE DE EDIF!CACION) Se situa o _c_metros" de la aristo exierior més

« SUELD URBANO ¥ URBANZABLE CON D?D‘NACBGN [)ETA'LMDA proxima de la plalaforma medides horizonlalmenle
APROBADA O EN TRAMITACION ......oocooecrramemmiscescsis 20 mls

* RESI0 D SUCLOS t = 50 mis

Mayo 2008
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POr el Fleno iunigipal, =1
sesion de .....=.6.
Certifico: A

2.5. CUMPLIMIENTO DE DECRETO 35/2000 ACCESIBILIDAD  El Secreiario.qb UK

La presente modificacion no altera las determinaciones del Decreto 35/2000 sobre Accesibilidad y Supresién
de barreras arquitectonicas, de conformidad con su articulo 12.

“Articulo 12°,.-Accesibilidad en espacios de uso ptblico de nueva creacién.

1. Las vias publicas, parques y demés espacios de uso publico deberén ser planificados y urbanizados de forma que resulten accesibles.
Para elio, los criterios bésicos que establece la Ley 8/1997 y el presenfe reglamento deberdn ser recogidos en los planes generales de
ordenacién municipal y demas instrumentos de planeamiento previstos en la legislacion urbanistica asi camo en los instrumentos de
efecucion que los desamollen y en los proyectos de urbanizacidn, de dotacion de servicios, de obras y de instalaciones.

2 A tal efecto, en los informes de cardcter técnico que se emitan con cardcter previo para la aprobacicn definitiva de instrumentos de
planeamiento debera hacerse constancia expresa del cumplimiento de los criterios fijados en la Ley 8/1997 y en el presente reglamento.”

En el disefio de la urbanizacién de dichas parcelas se cumplirén los criterios fijados en la Ley 8/1997 de
Accesibilidad y Supresion de barreras arquitectonicas en la Comunidad Autonoma de Galicia, asi como el

Reglamento de Accesibilidad aprobado por el Decreto 35/2000.

2.6. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 29/2010 HABITABILIDAD

La presente modificacion cumple con los criterios fijados en el articulo 4 del decreto 29/2010, por el que se
aprueban las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia.

“Articulo 4°.-Coordinacién con el planeamiento.

1. A los efectos previstos en el articulo 48.1° de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacién urbanisiica y proteccion del medio rural
de Galicia, los instrumentos de ordenacion urbanistica contendrén una memoria justificativa de su adecuacion a las presentes normas.

2. El planeamiento que determine ila nueva ordenacion detallada de suelos en los que se confemple el uso residencial debera establecer
las condiciones que deben cumplir las viviendas para tener la condicidn de vivienda exterior, y adoptar las medidas necesarias para
garantizar el adecuado soleamiento de las viviendas.

En estos suelos, para que una vivienda tenga la condicidn de vivienda exterior, deberéd garantizarse que determinadas estancias de las
viviendas tienen iluminacion y ventilacion directa a través de espacios exteriores de calidad, publicos o privados, que deberdn ser
recogidos como tales en el planeamiento. El planeamiento debera establecer las caracteristicas y dimensiones de esios espacios y se
debera justificar como minimo:

a) Que la configuracion y dimensiones del espacio guarde una adecuada relacion con la altura de las edificaciones que lo conforman.

b) Que se respeten unas distancias minimas de luces rectas, a establecer por el planeamiento, en funcion de las alturas de las
edificaciones enfrentadas.

c) Que se garantice la continuidad espacial y de disefio de dichos espacios aunque el desarrolfo de los mismos sea realizado por
propietarios diferentes.

d) Que Ias dimensiones de estos espacios no resulten inferiores a las exigibles segun el apartado 1.A.1.1. del anexo | a este decrefo para
los suelos sin planeamiento. Al menos la estancia mayor y ofra estancia, cuando la vivienda cuente con mas de una, deberan tener
iluminacion y ventilacién directa a través de los citados espacios exteriores de calidad. El planeamiento podra establecer Ia posibilidad de
que el reslo de las estancias de las viviendas, o alguna de ellas, pueda tener fluminacion y ventilacion a traveés de patios de parcela cuyas
caracleristicas y dimensiones vendran reguladas en el planeamiento y que, como minimo, deberan respetar las determinaciones
establecidas en el anexo | de este decreto para los patios de parcela.

Corresponde a la conselleria competente en materia de urbanismo establecer los mecanismos de control precisos para garantizar el
cumplimiento de las anteriores determinaciones y evaluar la idoneidad de los espacios mencionados para Servir de iluminacion y
ventilacion a las estancias de las viviendas.

Una vez aprobado el planeamiento, cualquier vivienda que cumpla sus determinaciones tendra /a condicion de vivienda exterior a los
efectos de lo dispuesto en el apartado 1.A.1. de las normas NHV-2010.

(")
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3. En suelos con planeamiento que contemple la ordenacién detallada aprobada con anterioridad a la entrada en vigor de estas normas,
las condiciones de vivienda exterior seran las reguladas por dicho planeamiento de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 1.A.1. de las
normas NHV-2010.

En estos suelos, la modificacion del planeamiento que implique la variacion de la ordenacion detallada conllevara la necesidad de
establecer las condiciones de vivienda exterior de acuerdo con lo dispuesto en el punto 2 de este articulo. Dichas condiciones podran, si
asf se esltima oportuno, coincidir con las establecidas en el planeamiento que se modifica.”

Aprobado definitivament
por el Fleno ivlupicipal, en
sesion de ....... "t

Cortifico: ﬂ tZqu
El Secretario,

Y0

-

“I.A.1. Condiclones de diseiio, calidad y sostenibilidad.
I.A.1.1. Condiciones de vivienda exterior.

a) Las viviendas deberan tener la consideracion de vivienda exterior. A eslos efeclos, las viviendas deberdn cumplir con las
deferminaciones sobre vivienda exterior definidas por el planeamienfo relativas, como minimo, a las condiciones de los espacios
exteriores a los que podran abrirse los huecos de ventilacion e iluminacion de la estancia mayor de las viviendas.

b) En caso de que no exista planeamiento aprobado o cuando esle no defina las condiciones de vivienda exterior, la estancia mayor, en
todos los casos, y como minimo oira estancia cuando la vivienda cuente con mas de una, deberén tener iluminacién y ventilacion natural
y relacion con el exterior a través de:

-Calles, plazas y espacios libres pablicos definidos por el planeamiento o considerados como tales por la normativa urbanistica aplicable.
-Patios de manzana o espacios libres ptblicos o privados donde sea posible inscribir, fuera de la proyeccicn de los vuelos interiores, un
circulo de diametro 0,7 H (siendo H la media ponderada de la méxima allura de coronacidn, permitida por la legislacién urbanistica
aplicable, de los edificios que conformen el espacio libre).

¢) Al menos la estancia mayor, y ofra estancia cuando la vivienda cuente con mas de una, deberan tener iluminacién y ventilacién directa
a lravés de los espacios exleriores indicados en los puntos anteriores de este apartado. Exceplo que el planeamiento aplicable determine
ofra cosa, el resto de las estancias y las cocinas de las viviendas podran tener iluminacidn y ventilacion natural y relacion directa con el
exterior bien a través de dichos espacios exteriores o a través de los palios interiores previstos en el apartado 1.B.2.

1.A.1.2. [luminacidn, ventilacion natural y relacién
con el exterior.

a) Toda pieza vividera lendra iluminacion natural y luz direcla desde el exterior a fravés de uno de los espacios definidos en el apartado
anterior o bien a través de los patios definidos en el apartado /.B.2 mediante una ventana ubicada en el plano de la envolvente exterior de
una superficie minima de 1/8 de la superficie itil de la planta de la pieza.

b) La altura maxima del antepecho de las ventanas, proyectadas para dar cumplimiento a las condiciones minimas de iluminacién, serd
de 1,10 m medidos hasta el pavimento rematado de la pieza, con independencia de que puedan existir otros huecos de iluminacion o
ventilacion situados a una alfura superior a esta.

c) El suelo de los espacios exteriores a los que ventilen las estancias no podra estar mas de 50 cm por encima del pavimento rematado
de la estancia correspondiente.

d) Para garantizar la proteccion de vistas desde la calle o espacios publicos, la cara inferior de las ventanas de las piezas vivideras que
abran a dichos espacios deberan estar ubicadas a una altura minima de 1,80 m por encima del suelo del espacio exlerior de uso publico,
exceplo que entre dicho espacio y la fachada en la que se emplaza la ventana exista una franja de, cuando menos, 2 meiros de largo de
uso privalivo de la vivienda.

e) Cuando la pieza vividera se ilumine a través de una lerraza cubierta de profundidad superior a 2,00 m, la superficie minima de
iluminacién natural serd 1/6 de la superficie il de la pieza. La profundidad méxima de la citada terraza no podré superar los 3,00m y la
longitud sera siempre mayor o igual a su profundidad.

f) La iluminacion natural de las piezas vivideras podra efectuarse a través de galerias. En esite caso la superficie minima de iluminacién
enlre pieza y galerfa serd 1/6 de la superficie Util de la pieza y deberd mantenerse la continuidad de la envolvente principal de Ia
edificacion. Cuando existan galerias, los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas que se iluminen y ventilen a través de ellas
seran los siluados en la envolvente principal de la edificacién.

g) La profundidad méxima de las piezas medida perpendicularmente a la fuente de iluminacion natural (ventana, puerta acristalada, elc.)
sera de 7,50 m. Podran alcanzarse profundidades P superiores siempre que esta dimension sea como maximo 2,2 veces el ancho A, de
modo que se cumpla la relacion P < 2,2 A, siendo la superficie minima de iluminacién natural de 1/6 de la superficie util de la pieza.

h) En el caso de ventanas situadas en los faldones de cubierta, dicha superficie minima de iluminacion seré de 1/8 de la superiicie util de
la planta de la pieza.

i) En las ventanas situadas en los faldones de la cubierta, computables a los efectos de delerminar las condiciones minimas de
iluminacion y ventilacion, deberan respetarse Ias siguientes condiciones:

-La altura desde la parte inferior de la ventana hasla el pavimento rematado de la estancia no podré ser superior a 1.20 m.
-La altura desde la parte superior de la ventana hasta el pavimento rematado de la estancia no podra ser inferior a la 2,00 m.

J) En todos los casos, la superficie real de ventilacion sera, como minimo, 1/3 de la superficie minima de iluminacion.
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k) En acluaciones de rehabilitacion de edificios y viviendas existentes, no serd exigible el cumplimienio de las delerminaciones indicadas
en les puntos anteriores de este apartado en los siguientes casos:

-Cuando se mantengan los huecos de iluminacidn y ventilacion existentes en obras de remodelacion de viviendas y en obras de
adecuacion funcional de edificios.

-Cuando las determinaciones de la normativa urbanistica o de proteccidn del patrimonio no permitan su cumplimiento.”

Este decreto afecta a la parcela P.V.1 ya que es la parcela que tiene como uso definido el Residencial.

Segln el punto 3. del articulo 4° Coordinacién con el Planeamiento del Decreto 29/2010 de Habitabilidad
citado anteriormente, al tratarse de una modificacion de un planeamiento aprobado con anterioridad a la
entrada en vigor de estas normas y que implica la variacion de la ordenacion detallada conlleva la necesidad
de establecer condiciones de vivienda exterior de acuerdo con el punto 2. del articulo 4° Coordinacion con el
Planeamiento del Decreto 29/2010 de Habitabilidad citado anteriormente.

Respecto a la necesidad de establecer distancias minimas entre edificaciones, el plan parcial del sector S-7
recinto Ferial establece unas distancias minimas reflejadas en el plano PO.3 Alineaciones. La ordenacion de

las parcelas P.IV.3 y P.V.1 no altera estas determinaciones.

Respecto a las condiciones de vivienda exterior, el planeamiento que se modifica no las define, asi que hay
gue acogerse al punto 1.A.1.1.b) del decreto 29/2010 por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad de
viviendas de Galicia. .

En los planos de Estado Actual A1B01 de Zonificacién y A1B02 de Parcelacion se define como Sistema de
Espacios Libres Publicos la zona verde que limita con la parcela P.V.1 en su lado suroeste. Por lo' tanto,
siendo un Unico volumen el que se dispone en dicha parcela, las cuatro fachadas del edificio dan a calles y
espacios libres publicos. Todo el perimetro del edificio permite asi abrir huecos en las estancias de las
viviendas a espacios que otorgan la consideracién de vivienda exterior a las viviendas que en éste se
dispongan.

Como el planeamiento que se modifica no define las condiciones de vivienda exterior, la estancia mayor, en
todos los casos, y como minimo otra estancia cuando la vivienda cuente con mas de una, deberan tener
iluminacion y ventilacion natural y relacion con el exterior a través de los espacios exteriores citados

anteriormente, ya que tienen la consideracién de calle o espacio libre publico.

Aprobado definifivamentzs
por el Fleno iviunjcipal, en

sesion de ....... = AAGL,--200

Certifico:

El Secretario, ?D KJ[\Q\
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2.7, ESTUDIO DE ASOLEO

En el presente andlisis comparativo se lleva a cabo un estudio de asoleo de las torres P.IV.3 y P.V.1 segtin
volumetria orientativa del "Plan Parcial del Sector S-7 Recinto Ferial de A Corufia” y seglin la propuesta
indicada en la presente modificacion.

La forma rectangular de la torre de la parcela P.IV.3 y la quebrada de la parcela P.V.1 permiten tener mayor
perimetro de fachada (este-sur-oeste) que la volumetria orientativa del plan parcial, por lo que mejora las

prestaciones ambientales de los usuarios.

Por otro lado, tal y como podemos observar en las imagenes comparativas del presente estudio, las sombras
arrojadas por ambas torres y su incidencia sobre las edificaciones proximas, se mantienen sin variaciones
relevantes respecto a las volumetrias orientativas del Plan Parcial, sin afectar a la calidad luminica y
ambiental de los edificios y espacios circundantes. |

Aprobado definfiivament=
por el Pleno vl nicipal,

sesion de ....§: ﬁ%'??‘iz'

Certifico:
El Secretario,
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ESTUDIO COMPARATIVO DE LAS SOMBRAS ARROJADAS EN EL SOLSTICIO DE INVIERNO o
Sieler=tale) d@.‘sg{twamente
wor el Pieno ividoicipal, en
sesion de........
Certifico: :
&l Secreiario,
- {f
@ n @

(15

Volumetria orientativa del plan parcial Volumetria descrita en la presente modificacion

Se han calculado las sombras arrojadas de las torres de las parcelas P.IV.3 y P.V.1, segln la propuesta
orientativa del “Plan parcial del Sector S-7 Recinio Ferial de A Corufia” y segtin la propuesta indicada en esta
Modificacion del Plan Parcial del Sector S-7, en el dia del Solsticio de Invierno (21 de Diciembre), momento
del afio en el cual la sombra arrojada alcanza su longitud maxima, dado que el angulo de incidencia de los

rayos solares () es el menor de todo el afio.

Como se puede observar tras este estudio comparativo, las condiciones de sombra y asoleo sobre el entorno
y edificaciones se mantienen practicamente sin variaciones relevantes en ambas propuestas.

La torre de la parcela P.IV.3 propuesta en esta modificacion arroja sombra sobre la parcela P.IV.1 a partir del
medicdia y sobre la P.IV.2 por la tarde, tal y como pasaba con la torre propuesta en el plan parcial.

La torre de la parcela P.V.1 propuesta en esta modificacion arroja sombra sobre la parcela P.IV.3 y P.IV.1 por
lz tarde, tal y como pasaba con la torre propuesta en el plan parcial.

Por lo que cualquier edificacion proxima a ellas recibe mas de una hora de sol diaria como exigia la anterior
normativa de habitabilidad, exigencia no contemplada en las nuevas normas de Habitabilidad vigentes.

2 (ARD:-2DIL

[p8]
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 por el Pleno pldpicipal, en
sesion de ...] u
Certifico: 2{”2

El Secretario.()b
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Calculo del angulo de incidencia de los rayos solares (a)

Aprobaco definfiivemean
por el Fleno 1'v‘.gmcipai, en
sesion de ...7..0.

Certifico:

El Secrelario.qb

Ecuador celeste

TIERRA

d: Declinacién solar. Angulo formado por los rayos de Sol con el plano del Ecuador

d: + 23,5% en el solsticio de verano
d: - 23,5° en el solsticio de verano

a: Altura local. Angulo que forman los rayos solares a mediodia con el horizonte local
I: latitud del lugar. A Coruna: Latitud norte 43° 22’
o= 90°d ~ |

En A Coruna en el Solsticio de Invierno (21 de diciembre):
a= 90°-23,5°43.20 = 23,3°

Fermin Vézyguez Huarie-Mendicoz Enero 2012 44



MODIFICACION DEL 2° TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-7, RECINTO FERIAL, A CORURA.

R AR Y R Aprobado definifivamenta
por el Fleno iviupicipal,

sesion de..........5. U."ZDTZ

Certifico:
El Secretario,

3. ORDENANZAS REGULADORAS PROPUESTAS W b

\

Las siguientes ordenanzas sustituyen a las correspondientes existentes en el documento del Plan Parcial, en

su aplicacion a las parcelas objeto de la modificacion.

OR.1. NORMAS GENERALES Y CONCEPTOS

OR.1.4. ESTUDIOS DE DETALLE

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

a) Completar o reajustar alineaciones o rasantes;
b) La ordenacion de volumenes edificables; y/o
c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion, complementarias del

planeamiento.

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 Parcial, se prevé la utilizacion de los Estudios de Detalle en el caso de

situaciones en las que como consecuencia del Proyecto de Urbanizacion definitivo y las
dificultades topograficas pudiera necesitarse un ajuste de alineaciones.

OR.2. NORMAS DE EDIFICACION

OR.2.2 ORDENANZAS ESPECIFICAS ZONALES. USOS PORMENORIZADOS

OR.2.2.4. Zonas V-V Residencial. Terciario oficinas y comercial,
equipamientos y parcelas privadas libres de

aprovechamiento.

La presente ordenanza sera de aplicacion a las parcelas edificables de las zonas IV y V, con
la excepcion de las parcelas P.IV.3 y P.V.1 (edificacion tipo G), en las que la ordenacion

volumeétrica y el aprovechamiento edificable esta afectado por una "Ordenanza Especifica",
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Ia cual se desarrolla en el apartado OR.2.3 ORDENANZA ESPECIFICA, PARCELAS P.IV.3 y

P.V.1 de este documento.

Aprobado definitivamente
por_f—gl ~leno iviunicipal, en
sesion de=A.

- REGIMEN RESIDENCIAL: Certifico:
El Secretario, QZ)

OR.2.2.4.1 Uso residencial

Vivienda libre.

- TIPOLOGIA:
Edificacion 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 cualguier situacion
Terciario Oficinas en categoria 12 y 22 en cualquier situacion
Terciario Hotelero en cualquier situacion
Terciario Salas de Reunién en cualquier situacion
Terciario Espectaculos y recreativo en cualquier situacion
Garaje-aparcamiento en plantas sétano y semisétano
Terciario comercial en parcela P.V 4.

Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados anteriores

- ALTURA OBLIGATORIAY N° DE PLANTAS
Se establece |a altura obligatoria de 17 PLANTAS (BAJO+16 PLANTAS).
Las alturas de la planta baja y las plantas altas cumpliran lo establecido en el PGOM.

- ALINEACIONES

Las definidas en la documentacion grafica aportada.

El plano "A2B01 Ordenacion Volumétrica" establece la posicion de la torre en la parcela: la edificacion se
localizara en el ambito que describe el menor poligono en que se inserta la referencia al tipe edificatorio

correspondiente.

- SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES
La separacién minima enire edificaciones sera la que se establece en el plano "A2B01 Ordenacion

Volumétrica".
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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 y almacenes. La ocupacion no excedera
la indicada en la documentacion grafica (Ver plano "A2B01 Ordenacion Volumétrica).

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

Soétanos:

Los sétanos pueden ocupar el 100% de la superficie de la parcela correspondiente.

Los 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 aparcamiento de cada unos de los edificios se podra

recurrir, excepcionalmente, a los establecido en el articulo 47.8 de la Ley 8/02.

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

- CORNISAS Y ALEROS Aprobado definjitivamente

No se permitira la construccién de aleros. por el Pleno ividpicipal, en
sesion de .....8.\80..-281.
Certifico: \ 2'8'{2

- PATIOS ABIERTOS A FACHADAS El Secretario.?D

Cumpliran las condiciones que establezca el PGOM. ‘U\

0OR.2.2.4.2 Uso Terciario

La presente ordenanza sera de aplicacién a las parcelas edificables de las zonas IV y V, con la excepcion de
las parcelas P.IV.3 y P.V.1 (edificacion tipo G), en las que la ordenacién volumétrica y el aprovechamiento

edificable esta afectado por una "Ordenanza Especifica", la cual se desarrolla en este documento.

Para las parcelas P.IV.3 y P.V.1. (edificacion tipo G), la Ordenacion Volumétrica y el Aprovechamiento

Edificable esta afectado por una "Ordenanza Especifica", la cual se desarrolla en el presente documento.

- TIPOLOGIA
Edificacion singular en TORRE.

- USOS:

Caracteristico Terciario Oficinas
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Asociados Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de las Ordenanzas
del PGOM de A Corunia para este tipo de usos.

Complementarios Terciario Comercial
Terciario Espectaculos y recreativo Aprobado definjtivamente
Fiepeditis Eleitlors pur}—;i ~leno ividpicipal, en
sesion de ... §. G 1012
Terciario Hostelero Cerifico: R
2 " El Secretario,
Terciario Salas de reunién an U\E b
Alternativos Dotacional

Residencia comunitaria

Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados anteriores

- OCUPACION

Planta baja:

La definida en la documentacion grafica

- Soétanos:

Los sotanos pueden ocupar el 100% de la superficie de la parcela correspondiente. Los accesos a los sétanos
se dispondran de acuerdo a lo indicado graficamente en los planos de ordenacidn.

Los garajes se ubicaréan en la totalidad de las plantas sotanos de la parcela. Los accesos a los sotanos se
dispondran 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 |a continuidad de los espacios libres.
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PARCRIAPSHAYG defipitivamente
por el Pleno ividgicipal, €l
ic Diligencia; be wallendw pavd [HAEaF goRgiar
sesion de ....... - e e pp
Qertthioo: 7ol que &l documento del ]ARE.. A2 D).
El Secretario, {7

OR.2.3 ORDENANZA ES CIFICA PARCELAS P.IV.3y P.V.1 Pﬂfﬂ U XYL
E| funiclonario encargado,

Las condiciones particulares desarrolladas en la presente ordenan ra las parcelas P.IV.3 y P.V.A1
prevaleceran sobre las condiciones generales definidas en el Plan Parcial.

La altura maxima de las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se contemple
en la Modificacion, incluidos todos sus elementos (como forjados, antepechos, antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, cualquier otro
afadido sobre tales construcciones, forjados y los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas,
etc), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,
etc), asi como el galibo de los vehiculos no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de
Corunia, que vienen representadas en el plano A2B00 de servidumbres aeronauticas de la "Modificacion del
Segundo Texto Refundido de la Modificacion del Plan Parcial del Sector S-7, Recinto Ferial, A Corufia,
Parcelas P.IV.3y P.V.1".

En caso de contradiccion en la propia normativa urbanistica de la "Modificacion del Segundo Texto Refundido
de la Modificacion del Plan Parcial del Sector S-7, Recinto Ferial, A Corufa, Parcelas P.IV.3 y P.V.1", o entre
la normativa urbanistica y los planos recogidos en la Modificacién, prevaleceran las limitaciones o condiciones
impuestas por las Servidumbres Aeronauticas sobre cualquier otras disposicion recogida en el planeamiento

urbanistico.

No se podran aumentar las cotas del terreno propuestas en los planos A2B02 y A2B03 "Ordenacién
Volumétrica". En el supuesio de que estas se debieran incrementar, se requerira un nuevo informe preceptivo
y vinculante de la Direccién General de Aviacion Civil.

El aprovechamiento susceptible de materializacion sera el definido por el planeamiento de acuerdo con la
legislacion urbanistica, una vez que se apliquen al mismo las condiciones que, en su caso, establezca el
informe del Ministerio de Fomento, no generando, en caso de su disminucion, ningtn tipo de derecho de

indemnizacion.

Cualquier modificacion del Plan Parcial Sector S-7 Recinto Ferial de A Corufia, Estudio de Detalle o
planeamiento de desarrollo que afecte al ambito de estudio requerira inexcusablemente un informe favorable
de la DGAC para su aprobacion, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional 22 del Real Decreto
2591/1998, modificado por Real Decreto 1189/2011.

.sw;enta nfecha.l.J.80 2017,
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OR.2.3.1. ORDENACION VOLUMETRICA PARCELA P.IV.3

~probado asfigitivamenta

- TIPOLOGIA: ) por el Pleno ivignicipal,
Edificacion singular en TORRE CON ZOCALO. sesion de ....f.xpn:- A9
Ceartifico: G Zn 2
El Secretario, N
-USos:
Caracteristico Terciario Oficinas
Asociados Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V de las Ordenanzas
del PGOM de A Coruria para este tipo de usos.
Complementarios Terciario comercial
Terciario Espectaculos y recreativo
Terciario Hotelero
Terciario Hostelero
Terciario Salas de Reunién
Alternativos Dotacional
Residencia comunitaria
Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados anteriores

- ALTURA MAXIMA Y N° DE PLANTAS

Se establece la altura méaxima de 28 PLANTAS (BAJA+27 PLANTAS)

Se establece una altura maxima de coronacion del edificio (altura maxima respecto a la cota de planta baja
que no debe sobrepasar la edificacién ni ninguno de sus elementos como antenas, pararrayos, etc) de
119,10m respecto a la cota de planta baja (lo que equivale a una cota de coronacion de +157 m respecto al
nivel del mar).

La altura maxima de las edificaciones incluidos todos sus elementos (como forjados, antepechos, antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos),
asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones y los medios mecanicos necesarios para su
construccion {grias, etc), no podran superar |la cota de 157,5m sobre el nivel del mar.

La planta baja tendra una altura maxima de 10,00m.

Las plantas altas tendran una altura maxima entre pisos de 4,00m.

Las plantas técnicas tendran una altura maxima de 3,00m.

La dltima planta tendra una altura maxima de 7,00m.

-ZOCALO

Altura del zocalo: 1 planta, de altura maxima 10,00m

La ocupacion no excedera de la indicada en el plano A2B01. En dicho plano se establece un limite de
edificacion de planta baja, dentro del cual se puede construir siempre gque no se exceda la superficie de

ocupacion de planta baja establecida, ni la edificabilidad lucrativa total de |la parcela.
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Aprobado definitivamente
por el Pleno Mdnicipal, en

sesion de. B. :
L NEABIONES cating ThBARE

El Secretario,
N

Las definidas en la documentacion gréafica aportada.
El plano A2B01 establece la posicion de |a torre en la parcela: la edificacion se localizarad segun se establece
en dicho plano.

- OCUPACION

Planta Baja:

La ocupacion no excedera de la indicada en el plano A2B01. En dicho plano se establece un limite de
edificacion de planta baja, dentro del cual se puede construir siempre que no se exceda la superficie de
ocupacion de planta baja establecida, ni la edificabilidad lucrativa total de la parcela.

Sotanos:

Los sotanos pueden ocupar el 100% de la superficie de la parcela 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.

Las plantas superiores podran ocupar la totalidad de la superficie delimitada por el volumen edificatorio,
siempre que no se supere la superficie edificada maxima atribuida a esta parcela por el Segundo texto
refundido del plan parcial del sector S-7.

- VOLUMEN EDIFICACION MAXIMA
Segun se indica en la documentacion grafica (ver planos A2B01, A2B2 y A2B03).

- ANTEPECHO DE CUBIERTA

En el caso de cubiertas planas, se permitira elevar por encima de los 1,60m el antepecho de cubierta, con un
tratamiento similar al de fachada, a efectos de ocultar la volumetria debido a las instalaciones.

En el caso de cubiertas inclinadas, éstas se incluiran en el volumen edificatorio definido en la documentacion
grafica, pudiendo elevarse mas de 4,00m sobre la cara superior del dltimo forjado.
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OR.2.3.2. ORDENACION VOLUMETRICA PARCELA P.V.1

- REGIMEN RESIDENCIAL: ~probecdo ddfinitivamente

Vivienda libre. jpor ei Pleno iviunicipal, en
sesion de .._.§.,
; Cartifico: A
- TIPOLOGIA: El Secretario,
Edificacién singular en TORRE. BN
- USQOS:
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 categoria 1* y 22 en cualquier situacién
Terciario Hotelero en cualquier situacion
Terciario Salas de Reunion en cualquier situacion
Terciario Espectaculos y recreativo en cualquier situacion
Terciario comercial en planta baja
Prohibidos Todos aquellos no citados en los apartados anteriores

- ALTURA MAXIMA Y N° DE PLANTAS

Se establece la altura maxima de 33 PLANTAS (BAJA+32PLANTAS)

Se establece una altura maxima de coronacion (altura maxima respecto a la cota de planta baja que no debe
sobrepasar la edificacion) de 119,00m respecto a la cota de planta baja (lo que equivale a una cota de
coronacion del edificio de +157m respecto al nivel del mar).

La altura maxima de las edificaciones incluidos todos sus elementos (como forjados, antepechos, antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos),
asi como cualquier ofro afiadido sobre tales construcciones y los medios mecanicos necesarios para su
construccion (gruas, etc), no podran superar la cota de 157,5m sobre el nivel del mar.

La planta baja tendra una altura maxima entre pisos de 7,00m.

Las plantas altas tendran una altura maxima entre pisos de 3,40m.

- ALINEACIONES

Las definidas en la documentacion grafica aportada.

El plano A2B01 establece la posicion de la torre en la parcela: |a edificacion se localizara segln se establece
en dicho plano.

- OCUPACION
Planta Baja:
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La ocupacion no excedera de la indicada en el plano A2B01. En dicho plano se establece un limite de
edificacion de planta baja, dentro del cual se puede construir siempre que no se exceda la superficie de
ocupacién de planta baja establecida, ni la edificabilidad lucrativa total de la parcela.

La totalidad de parcela no ocupada por la edificacion constifuird un espacio libre tratado en continuidad con
los espacios libres publicos adyacentes.

Sétanos:

Los s6tanos pueden ocupar el 100% de la superficie de la parcela correspondiente.

Los accesos a los sotancs 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.

Las plantas altas podran ocupar [a totalidad de la superficie delimitada por el volumen edificatorio, siempre
que en éste no se supere la superficie edificada maxima atribuida a esta parcela por el segundo texto

refundido del plan parcial del sector S-7.

- VOLUMEN EDIFICACION MAXIMA
Segun se indica en la documentacion grafica (ver planos A2B01, A2B2 y AZB03).

- CORNISAS Y ALEROS: Aprobacio defi

No se permitira la construccion de aleros. or @l Fleno ivi

itivamenia
icipal, en

sesion de = 0.ABD...2899....
Certifico: ASE: E/%m.z
- PATIOS ABIERTOS A FACHADA: El Secretario, o) A J ;
Cumplirén las condiciones que establece el PGOM.

- ANTEPECHO DE CUBIERTA

En el caso de cubiertas planas, se permitira elevar por encima de los 1,60m el antepecho de cubierta, con un
tratamiento similar al de fachada, a efectos de ocultar la volumetria debido a las instalaciones.

En el caso de cubiertas inclinadas, éstas se incluirén en el volumen edificatorio definido en la documentacion

grafica, pudiendo elevarse mas de 4,00m sobre la cara superior del dltimo forjado.
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itivamente
icipal, en

Aprobado defi
or el Pleno viu

- sesion de....... A

OR.3. ORDENANZA ESTETICA gooin =6neh70h
- p Ll Secretari

OR.3.2. ORDENANZA ESTETICA DE EDIFICACION i Y |

La presente ordenanza sera de aplicacion a las parcelas edificables P.IV.3 y P.V.1 (edificacion tipo G) de las
zonas IVy V.

OR.3.2.1 Composicidn plastica de los edificios.

La ordenacion estética de los edificios en las parcelas P.V.1 y P.IV.3 se define en la presente modificacion,
por lo gue no se hace necesaria la redaccion de un estudio de detalle.

Tal y como se explica en el capitulo 2.2.1. Definicion de la propuesta arquitectdnica, el conjunto propuesto se
articula en un grupo compositivo de tres cuerpos aparentes en altura, destacando como el hito mas
importante de la arquitectura en altura contemporanea de la ciudad de A Corufia. '
La torre residencial (parcela P.V.1) se conforma como la macla de dos cuerpos de menor escala. Como
resultado, el trio de elementos evita la generacién y reduccion del conjunto en una tradicional pareja de torres.
Al tiempo, las torres realzan su presencia al modelar y tallar los volimenes por medio de la transformacion
geomeétrica y la analogia pétrea, generando un conjunto de gran singularidad y notable presencia urbana pero

de raices tecténicas.

La configuracion formal de sus volimenes huye de la tradicicnal extrusién de una planta rectangular, siendo
tallada en planos oblicuos y triangulaciones con raices provenienies de la tradicion local en el uso de la
piedra, proporcionando un caracter de hito respetucso en el paisaje. La imagen de las torres debera por tanto
saber combinar una voluntad de hito urbano con el respeto por la tradicion local.

Las fachadas contribuyen de forma decisiva a este objetivo: una transicion de acabados petreos en las zonas
inferiores, claramente vinculados a la arquitectura tradicional gallega y el uso del granito, con referencias a la
arquitectura tradicional, la torre de Hercules, los horreos y la costa gallega, hacia acabados contemporaneos

propios del uso al que esta destinados los edificios, simbolos del futuro y del progreso gallegos.

La concrecion formal de las fachadas de cada una de las torres estara vinculada indisolublemente a su
programa y funcion. Asi, mientras la torre de oficinas se erigira por la estratificacion de bandas horizontales de
granito, vidrio y acero en su piel exterior, que resaltan la flexibilidad de su planta libre dejando una piel interior
de vidrio, la fachada de las viviendas se articula verticalmente traduciendo el fraccionamiento de la escala de
sus espacios interiores en una Unica piel. Sin embargo, las torres participan en una misma materialidad y el

conjunto adquiere una fuerte identidad comun que incrementa su influencia icénica como hito urbano.
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4, DOCUMENTACION GRAFICA
Aprobaco definijfivament2

4.1, ESTADO ACTUAL por el Pleno iviunpicipal, en
sesidn de....... 5
Ceartifico: = ' "ZU"?
kI Secretario,

B N
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4.2. PROPUESTA DE ORDENACION

Aprobado definiivaments
por el Fleno ivid
cesion de ..=.h.
Cartifico:
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