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ANTECEDENTES

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra situada en suelo urbano en la
zona de San Pedro de Visma, A Corufa. Es una parcela dotacional de titularidad publica,
concesion municipal a favor de la Federacion Gallega de Fltbol, con referencia catastral
6424904NJ4062S0001WZ.

La parcela esta libre de edificaciones y cuenta con una superficie total de 6.466m?. Limita
por el norte y oeste con una parcela de uso docente donde se ubican en la actualidad las
instalaciones del colegio Calasancias. Por el este, es colindante con parcelas de propiedad
privada. Por el sur limita con una parcela de sistema general de espacios libres donde se

situara el futuro Parque de San Pedro de Visma.

Para actuar en el ambito de esta parcela e! Plan General de Ordenacion Municipal de A Coruna
exige la redaccion de un Estudio de Detalle que establezca la ordenacion volumétrica en que

se materializara la edificabilidad de dicha parcela.
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OBJETO

El preceptivo Estudio de Detalle se redacta con objeto de cumplir con lo establecido en el
Articulo 7.2.8. del Plan General de Ordenacion Municipal de A Coruna 2013, Norma Zonal 8.
Equipamientos, ordenanza de aplicacion a la parcela. En su punto 4. Condiciones de la
edificacion, se establece que la ordenacion volumétrica de las parcelas de equipamiento se

fijara mediante un Estudio de Detalle.

La finalidad de dicho Estudio de Detalle es ta ordenacion de los volimenes edificables de la
parcela. Se definen asimismo alineaciones y altura de la edificacion, retranqueos, separacion

a linderos y entre edificaciones, condiciones de ocupacion, altura de pisos y alturas libres.

MARCO NORMATIVO

Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica y Proteccién del Medio Rural
de Galicia. Articulo 73°. Estudios de detalle

1. En desarrollo de los Planes generales, Planes Parciales y Especiales, se podran redactar
estudios de detalle para manzanas o unidades urbanas equivalentes completas con los
siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar alineaciones y rasantes.

b) Ordenar los volimenes edificables.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacién complementarias

del planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ninglin caso podran:

a) Alterar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

) Reducir o modificar la superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones plblicas.
d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente contempladas en el
plan que desarrollen o completen.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la intensidad de uso.

f) Parcelar el suelo.

g) Desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente plan.

)
h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.
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Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del

Planeamiento Urbanistico. Articulos 65y 66

Articulo 65
1. Los estudios de detaltle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el
suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de
ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los
instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al

respecto fijen.
b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefaladas en Planes Parciales.

c) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias
de los Planes Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones
definida en los mismos con aquellas vias interiores gue resulten necesarias para proporcionar

acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establtecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
limitard a las vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas

determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se podra
reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios
libres. En ningln caso la adaptacién o reajuste del senalamiento de alineaciones podra
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion o

reajuste realizado.

4. La ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas maximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante

asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plan.

ve]
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5. En ninglin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los

predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran

previamente establecidas en los mismos.

Articulo 66

Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

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

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuard, ademas, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas
en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumptimiento de

lo establecido sobre este extremo en el nim. 3 articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada, y, como minimo, 1:500, que expresen las determinaciones que
se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su

relacién con la anteriormente existente.

Plan General de Ordenacion Municipal de A Corufia 2013. Articulos 1.2.2y 7.2.8
Articulo 1.2.2. Instrumentos de planeamiento de desarrollo

Tienen la consideracion de instrumentos de planeamiento:

1. Los Planes Parciales

2. Los Planes Especiales

3. Los Estudios de Detalle

Seglin el contenido del art. 73 de la LOUGA, para completar, adaptar o concretar las

determinaciones del Plan General en el suelo urbano y de los planes parciales en el suelo

urbanizable.

Para todo lo que se refiera al contenido y tramitacion de estos instrumentos se estara a lo



dispuesto en la legislacion aplicable.

Articulo 7.2.8. Norma Zonal 8. Equipamientos

1. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de equipamientos, general o local, en el plano

0.6 “Zonificacion” del suelo urbano.

2. Tipologia caracteristica

La tipologia edificatoria dependera de la norma zonal predominante en la que se integra la

parcela de equipamiento.

3. Obras admitidas
Se admiten todo tipo de obras de las descritas en los articulos 1.4.8. Obras en los edificios,

1.4.9. Obras de demotlicidn y 1.4.10. Obras de nueva edificacion, del Titulo I.

4, Condiciones de la edificacion

A los efectos de edificacion de las parcelas de equipamiento hay que distinguir los siguientes
Casos:

a) Equipamientos privados.

b) Equipamientos publicos.

¢) Campus Universitario de Elvina.

La ordenacion volumétrica se fijara mediante un estudio de detalle.

4.1. Condiciones comunes.

Las parcelas de equipamiento con elementos incluidos en el Catalogo deberan cumplir las
normas del Titulo IV, para la modificacion de su parcela, la implantacién de usos y las
intervenciones en los inmuebles.

Las deméas parcelas de equipamiento deberan cumplir las normas de uso del Titulo V vy las
generales de la Edificacion del Titulo VI de estas Normas, con las limitaciones que se

establecen en los apartados siguientes.
1) Parcela minima.

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones, agregaciones o segregaciones, se establecen las

siguientes dimensiones de parcela minima:



- En suelo urbano o planeamientos de desarrollo de suelo urbano, se considerara parcela
minima la de quinientos (500) metros cuadrados, salvo indicacion en contra de la normativa
sectorial especifica.

- En suelo urbanizable, cuando los planes parciales remitan a la presente regulacion, las
superficies seran las senaladas en la normativa sectorial especifica o Titulo V del Plan
General, y en su defecto, la de mil (1.000) metros cuadrados.

- No se autorizan parcelaciones ni segregaciones por debajo de la parcela minima
establecida.

2) Altura de pisos y altura global.

La altura de pisos serd como maximo la establecida en las Normas Generales.

La altura global de la edificacion tomara como referentes maximos la altura en metros que
sea de aplicacion segun la zona, en los casos en que esté determinada. Las plantas edificadas
podran tener la altura libre que funcionalmente requieran, sin que ello pueda ser
argumentado para incrementar la altura en metros equivalente para la correspondiente zona,
aunque se mantuviera el nimero de plantas. En el caso de los equipamientos privados con
uso sanitario, el estudio de detalle, podra modificar esta altura en metros, siempre que no se

supere la edificabilidad maxima en cada caso.
4.3. Equipamientos publicos

Los equipamientos y dotaciones se adaptaran tipolégicamente a la ordenacion de la zona
donde se encuadran y mantendran condiciones de composicion urbanistica acordes con la
misma, respetando y manteniendo las alineaciones de su manzana y colindantes. El resto de
los parametros urbanisticos son libres. No obstante, se podra adaptar las condiciones de
edificacion, estandares y programas correspondientes a su legislacion especifica, mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle.

Cuando por la forma de la edificacion resulten espacios libres interiores de amplitud

suficiente se trataran con jardinerta y arbolado.



MEMORIA URBANISTICA
MEMORIA URBANISTICA
SITUACION | _SAN PEDRO DE VISMA - A CORUNA'
PLANEAMIENTO PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUNA 2013
CLASIFICACION SUELO | SUELO URBANO S B
CALIFICACION | _DOTACIONAL - SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTO
CATEGORIA | CONTINGENCIA
TITULARIDAD PUBLICA
'ORDENANZA NORMA ZONAL 8 - EQUIPAMIENTOS
SERVICIOS EXISTENTES ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO, ALUMBRADO, TELECOMUNICACIONES, ACCESO RODADO
EXIGENCIAS PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE A CORUNA 2013
PARCELA MINIMA 500m?
EDIFICABILIDAD LIBRE

PROPUESTA DE ORDENACION DE LA PARCELA

La finalidad del Estudio de Detalle es la ordenacion de los volimenes edificables de la
parcela. Se definen asimismo alineaciones y altura de la edificacion, retranqueos, separacion

a linderos y entre edificaciones, condiciones de ocupacion, altura de pisos y alturas libres.

Se proponen los siguientes parametros para fijar la volumetria que aloje la edificabilidad de
la parcela, de acuerdo con las especificaciones del Plan General de Ordenacidon Municipal de

A Coruna 2013 y respetando los parametros que fija dicho planeamiento.
Alineaciones y altura de la edificacién

Las alineaciones se definen graficamente en el plano 001 “Condiciones de la edificacion”. La

altura méxima de la edificacion no superara los 15m.
Retranqueos, separacion a linderos y separacion entre edificaciones

La edificacion guardara un retranqueo de al menos ém. Se dispondra de forma que sus
fachadas guarden una separacion igual o superior a 6m respecto del lindero correspondiente.,
Cuando en la parcela se dispongan varios edificios sin continuidad fisica entre ellos, deberan
guardar una separacion entre sus fachadas igual o superior a la mayor de las alturas de

coronacion, y como minimo de 6m.



Numero de plantas y condiciones de ocupacion

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de 3 (planta baja y dos plantas). En plantas
sobre rasante la ocupacion en planta podra alcanzar un maximo del 50% de la superficie de la

parcela edificable. Bajo rasante y se permitira la ocupacion total de la parcela, excepto el
retranqueo a alineacion.

Altura de pisos y altura libre

La altura de pisos, distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos, no
superara los 5m en planta sotano o semisétano y los 4,5m en las plantas restantes. La altura
libre minima, distancia de la cara superior del pavimento a la inferior del techo de la planta

correspondiente, sera la establecida segln las condiciones de los usos en el Plan General de
Ordenacion Municipal.

ORDENACION PARCELA
PARAMETROS ESTABLECIDOS POR EL ESTUDIO DE DETALLE

OCUPACION MAXIMA 50% SOBRE RASANTE 100% BAJO RASANTE, DESDE RETRANQUEOQ
ALINEACIONES ) GRAFIADAS EN PLANO DE ORDENACION
ALTURA EDIFICACION <15m
RETRANQUEO MINIMO 26m
SEPARACION LINDEROS | 26m
SEPARACION EDIFICAC. >ALTURA CORONACION MAYOR y 26m
NUMERO DE PLANTAS 3[B+2] SOBRE RASANTE ]
ALTURADE PISOS PS<5m PB<4,5m P1-P2<4,5m
ALTURA LIBRE LA ESTABLECIDA SEGUN EL USO EN EL PXOM

Se refleja en el plano de ordenacidn la alineacion, el retranqueo abligatorio y la separacion a

linderos, asi como la superficie de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion.

La altura de la edificacidon se medird en verticat desde el terreno natural en contacto con la

edificacion, en el punto medio de la linea de fachada, a la cara inferior del forjado que
forma el techo de la dltima planta.

TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

En la tramitacion de este documento se cumplira lo dispuesto en los articulos 86, 89 y 90 de

la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural
de Galicia.



Articulo 86°. Tramitacién de planeamiento de Desarrollo

2. Los Estudios de Detalle seran aprobados inicialmente por el 6rgano municipal competente
y sometidos a informacion publica por el plazo minimo de 20 dias mediante anuncio que se
publicara en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periddicos de mayor circulacién de la
provincia. A la vista del resultado de la informacién publica, el 6rgano municipal los aprobara

definitivamente con las modificaciones que resulten pertinentes.

Oleiros, Enero de 2014

Los Arquitectos

Ramon dndyCasares Ramon Corrochano Royo
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