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1. DATOS GENERALES

1.1. PROMOTOR

Se redacta el presente documento de Modificacion del Plan Parcial del sector 10 “Parque Ofimatico”, a peticion
de las entidades Xestidén do Solo de Galicia-XESTUR SA en su condicidn de titular y propietario de las parcelas
Z-44 y 7-46 y CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES RIAZOR, con CIF B-15.079.056, titular y propietario de
la parcela Z-43.

La parcela restante objeto de esta modificacion identificada como Z-41, es propiedad del Ayuntamiento de A

Corufia.

1.2. TECNICOS REDACTORES

Los técnicos redactores del presente documento son el arquitecto Alvaro Fernandez Carballada, adscrito al
Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con el n® 1047; y la arquitecta Beatriz Aneiros Filgueira, adscrita al
Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con el n® 2137; ambos con domicilio a efectos de notificacién en la Calle
Posse N° 45, 1°B, C.P.15.009 de A Corufa.

1.3. OBJETO DEL ENCARGO

El objeto del encargo es la reordenacion de los volimenes a edificar en las parcelas Z-41, Z-43, Z-44 y Z-46
definidas en el Plan Parcial del sector 10 “Parque Ofimatico”, modificando la configuracién de los mismos (segun
el texto de la modificacion puntual del mismo aprobada definitivamente con fecha de diciembre de 2.014), de
modo que se configuren en volimenes independientes sobre rasante, la edificabilidad asignada para uso
terciario y la asignada para uso residencial en las parcelas Z-41 y Z-43 manteniéndose una planta baja comercial
con porches perimetrales, y “fraccionando” en tres volumenes independientes sobre un “zdcalo” comercial, la
edificabilidad de uso terciario de las parcelas Z-44 y Z-46. Todo ello, sin modificar alineacion alguna ni afectar a

suelos de dominio publico.

Este reajuste mejorara la independencia entre los distintos usos, evitando interferencias no deseables entre los
mismos, y posibilitando mediante la distribucién volumétrica que se propone, la materializacion de la
edificabilidad asignada a cada uso en cuerpos edificados diferenciados, manteniéndose no obstante, la forma y

dimensién de las parcelas, y la configuracion de la planta baja.

Dado que la configuracién de la ordenacién vigente derivada del Plan Parcial que ordena la edificaciéon en el
sector del Parque Ofimatico, contempla en la parte central del mismo en el que se materializa la edificabilidad de
usos terciarios en altura, una ordenacion simétrica respecto al eje este-oeste sobre el que se situa la gran plaza
central de esta area, la reordenacién de volumenes se plantea para cuatro manzanas simétricas dos a dos

(manteniéndose asi el criterio establecido en dicho Plan), identificadas como:
- Z-41 y Z-43: se situan en la zona noroeste en una posicién de centralidad dentro del sector. Son
dos parcela gemelas de elevada superficie (2.066,40 m? cada una), y de geometria triangular.

- Z-44 y 7Z-46: se situan en el limite noroeste del sector. Son dos parcela gemelas de elevada

superficie (4.080,00 m? cada una) y geometria rectangular.
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1.4. ANTECEDENTES

El 10 de marzo de 2003, el Pleno municipal adopté el acuerdo de convalidar el texto refundido del Plan Parcial
del sector S-10 “Parque Ofimético” aprobado definitivamente el 10 de septiembre de 2001, promovido por el
Instituto Gallego de Vivienda y Suelo (IGVS).

Dicho documento fue objeto de una primera modificacién puntual, aprobada definitivamente por el Pleno

municipal en mayo de 2005.

Posteriormente se procedié a la tramitacion de un nuevo documento denominado Texto Refundido y adaptado de
Plan Parcial Parque Ofimatico S-10, el cual fue aprobado por el Pleno municipal en mayo de 2007. Este
documento sustituyé a los dos anteriores dejandolos sin efecto. En desarrollo del planeamiento aprobado en el
ano 2007 se tramitd el correspondiente Proyecto de Urbanizacién del sector, aprobado por la Junta de gobierno
local en enero de 2008. Una vez culminado el procedimiento anterior, se inicioé la tramitaciéon del Proyecto de

Reparcelacién del sector, el cual fue aprobado definitivamente en septiembre de 2009.

Una vez aprobados los documentos de ejecucion y gestion urbanistica del sector, se procedié a adjudicar las

obras de urbanizacién, las cuales aun no han finalizado.
En abril de 2013 se aprueba un estudio de detalle del sector, cuyo objetivo el reajuste de las rasantes del ambito.

Al mismo tiempo se inicia la tramitacion de una primera modificacion del planeamiento vigente en el sector (el
Texto Refundido y adaptado de Plan Parcial Parque Ofimatico S-10), el cual fue aprobado definitivamente en
diciembre de 2.014. Este documento constituye el planeamiento vigente en el sector S-10 (en adelante Plan

Parcial), y es objeto de modificacion en el presente documento.

Asi mismo sefialar que simultdneamente a lo anterior, fue aprobado el nuevo Plan General de Ordenacién
Urbana de A Coruia, por Orden del conselleiro de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras del 25 de febrero
de 2013 (DOG del 8 de marzo de 2013).

1.5. JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO

El Plan Parcial en vigor permitia la reordenacion de volumenes mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle,

tal y como se recoge a continuacion:

2.3. ESTUDIOS DE DETALLE
2.3.1. GENERALIDADES

De acuerdo con la Ley 9/2002 del 30 de diciembre de Ordenacién Urbanfstica y proteccién del medio rural de Galicia,
modificada por la Ley 15/2004 del 29 de diciembre, se formulardn Estudios de Detalle para prever o reajustar, segin los
casos:

a) Completar y reajustar las alineaciones y rasantes;

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan.

¢) Concretar las condiciones estéticas y de composicién de la edificacién complementaria al planeamiento
Asimismo, adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

De acuerdo con ello y con el propio Plan Parcial, se prevé la utilizacién de los Estudios de Detalle en situaciones que:

1. Como consecuencia del Proyecto de Urbanizacién definitivo y las dificultades topogréficas, pudiera necesitarse un
ajuste de alineaciones.

2. Como consecuencia de las necesidades especificas derivadas de un mayor conocimiento de la tipologfa residencial,
pudieran ser necesarios para ajustar dichas ordenaciones.

3. Como consecuencia del propio Plan Parcial que asf lo establece para una serie de parcelas.

En este caso, el Estudio de Detalle tendra presente como elementos reguladores los siguientes aspectos:
a) El viario periférico a las zonas donde se ubicaran las viviendas.

b) El viario peatonal.

¢) Las alturas méximas establecidas y el volumen maximo a construir.

d) Los escalonamientos establecidos de ias parcelas segun la ordenacién del Plan Parcial.

Las alineaciones y ordenacién volumétrica podran modificarse de acuerdo con las necesidades derivadas de programas
de viviendas, tipologias utilizadas, composicién global de la ordenacién u otra razén suficientemente justificada.
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Con el Plan Parcial se presenta una ordenacién volumétrica y de alineaciones que, en principio, es la definitiva. Utiliza
como tipologfa de la ordenacion la manzana cerrada, la manzana abierta y el bloque abierto, que se desarrollara segun las
ordenanzas especfficas que se acompanan.

La modificacién de esta ordenacion sélo podré realizarse mediante su adecuada justificacién, el mantenimiento de la
superficie de espacios libres existentes y los elementos reguladores a que se ha hecho referencia.

Seré obligatoria, antes de la solicitud de licencia de construccion, la redaccion de un Estudio de Detalle, a fin de conse-
gulr un conjunto arménico que ordene de forma adecuada 10s accesos a viviendas y garajes en la manzana Z-48.

Asi mismo, en las ordenanzas de aplicacidon en las cuatro manzanas que conforman en ambito del presente
documento de modificacion, recogen la posibilidad de modificar la ordenaciéon de volimenes con la Unica
salvedad de no alterar la ordenacion volumétrica establecida en la zona de la plaza publica central (E.L.5). Este
requisito es tenido en cuenta en la presente Modificacién, de tal forma que se mantiene la configuracion
volumétrica de las plantas bajas que limitan con la plaza publica central, se mantiene el nimero de plantas

maximo permitido, y se respetan los ejes de simetria de la composicién edificatoria que la rodea.

La razén de definir la nueva reordenacion de volimenes en estas manzanas mediante una modificacion del Plan
Parcial, en lugar de tramitar el correspondiente estudio de detalle, es debido a que las ordenanzas recogen una
descripcion muy estricta de la edificacién, por lo que practicamente cualquier reordenacion conlleva la necesidad

de modificar la ordenanza de aplicacion, actuacion prohibida para los estudios de detalle (art. 79.2.h) de la LSG).

Asi mismo, con la reordenacion de volumenes pretendida, se persiguen los siguientes objetivos:

- Mejora de las condiciones de habitabilidad de los edificios resultantes: al eliminar los patios de
manzana previstos, y generar fachadas exteriores en todos los vientos de la edificacion, se
consigue una mejora sustancial de las condiciones de iluminacion y ventilacion de los edificios vy,

con ello, la habitabilidad de los mismos.

- Mejora del paisaje urbano: al fraccionar la edificacion en diferentes volumenes en altura,
manteniendo el nimero maximo de plantas, se consigue aumentar la visibilidad del espectador
desde esta zona, mejorando el paisaje urbano. Ademas, la separacion en volumenes y cuerpos
edificados independientes para el uso residencial y el uso terciario en las manzanas Z-41 y Z-43,
disminuye enormemente los posibles problemas por interferencia entre usos, y posibilita un mejor

desarrollo de los mismos con total independencia.

- Mejora de la viabilidad econdémica del desarrollo de las parcelas: al permitir el fraccionamiento
edificatorio, se posibilita la adaptacion de la ejecucidon en funcién de la demanda y de su propia
comercializacion. Concretamente, en las parcelas Z-44 y Z-46, con la ordenacion actual, tendrian
que ser en la practica objeto de una promocién Unica, con una edificabilidad de 28.363 m?, excesiva

a todas luces para la actual situaciéon del mercado inmobiliario.

Esta determinacién tiene especial relevancia en el caso de las citadas parcelas Z-44 y Z-46, de
titularidad publica, ya que pertenecen a Xestur, uno de los promotores del presente documento y de
toda la actuacién, cuya venta posibilitara recuperar en parte el capital invertido en el desarrollo de
este sector; por lo que mejorar las condiciones para la comercializacion de las parcelas, permitira
recuperar con mayor facilidad la inversion financiera realizada por este organismo publico, aspecto

que revierte en toda la sociedad.

En definitiva, se mantienen los criterios generales de la ordenacién en vigor, Unicamente se modifican aspectos

que contribuyen a mejorar sus condiciones de habitabilidad, visibilidad y viabilidad econémica.
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2. MARCO NORMATIVO

El marco normativo lo constituyen fundamentalmente la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en
adelante LSG), el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en adelante RLSG), el Plan General de Ordenacion Municipal de
A Coruia (PGOM), y el Plan Parcial de Ordenacion del sector 10 “Parque Ofimatico” (Plan Parcial), en cuyo
ambito se situan las parcelas cuya reordenacion de volumenes se propone en el presente documento de
Modificacién de Plan Parcial.

2.1. LEY 2/2016, DE 10 DE FEBRERO, DEL SUELO DE GALICIA

A continuacién se extractan los articulos de la LSG, donde se regula la formulacién, contenido y tramitacion de
una modificacion de plan parcial.

Articulo 83. Modificacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico

1. Cualquier modificacién del planeamiento urbanistico habra de fundamentarse en razones de
interés publico debidamente justificadas.

2. La alteracién del contenido de los instrumentos de planeamiento urbanistico podra llevarse
a cabo mediante la revision de ellos o mediante la modificacién de alguno de sus elementos.

3. Se entiende por revisién del planeamiento general la adopcién de nuevos criterios respecto
a la estructura general y organica del territorio o la clasificacién del suelo, motivada por la
eleccion de un modelo territorial distinto, por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de
caracter demografico o econémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién o el
agotamiento de su capacidad.

4. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del plan se considerara como
modificaciéon del mismo, aun cuando dicha alteracion implicase cambios en la clasificacion, la
calificacion del suelo o la delimitacion del ambito de los poligonos.

5. La revision del planeamiento y las modificaciones de cualquiera de sus elementos se
sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacién y aprobacion.

6. En el caso de las modificaciones del planeamiento general que tengan por objeto la
delimitacion del suelo de nucleo rural de acuerdo con lo establecido en el articulo 23, se
tramitaran siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 78 de la presente ley.

Articulo 67. Objeto

Los planes parciales tendran por objeto regular la urbanizacién y la edificacién del suelo
urbanizable, desarrollando el plan general mediante la ordenacién detallada de un sector.

Articulo 68. Determinaciones

Los planes parciales contendran, en todo caso, las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del ambito de planeamiento, que abarcara un sector completo definido por
el plan general.

b) Calificacién de los terrenos, entendida como la asignacion detallada de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de intensidad correspondientes a cada
zona.

c) Senalizacion de reservas de terrenos para sistemas locales en proporcion a las
necesidades de la poblacion y de conformidad con las reservas minimas establecidas en
el articulo 42 de la presente ley.

d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace
con el sistema general de comunicaciones previsto en el plan general, con sefializacion
de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red viaria.

e) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas y de aquellos otros servicios que,
en su caso, prevea el plan.

f) Determinaciones necesarias para la integracion de la nueva ordenacion con los
elementos valiosos del paisaje y la vegetacion.

g) Medidas necesarias y suficientes para garantizar la adecuada conexion del sector con

c 4
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A este respecto destacar que el Unico objetivo del presente documento de Modificacion es REORDENAR LOS
VOLUMENES EDIFICABLES, MANTENIENDO INTEGRAMENTE TODAS LAS DEMAS PRESCRIPCIONES

los sistemas generales exteriores existentes y, en su caso, la ampliacién o refuerzo de
dichos sistemas y de los equipamientos y servicios urbanos que vayan a ser utilizados
por la poblacién futura. Igualmente, habra de resolver los enlaces con las carreteras o
vias actuales y con las redes de servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, gas y otros.

Los servicios técnicos municipales y las empresas suministradoras deberan informar, en
el plazo maximo de un mes, sobre la suficiencia de las infraestructuras y servicios
existentes y previstos antes de iniciar la tramitacion del plan parcial.

h) Ordenacién detallada de los suelos destinados por el plan general a sistemas generales
incluidos o adscritos al sector, salvo que el municipio optase por su ordenacion mediante
plan especial.

i) Fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de las personas propietarias,
entre ellos los de gestion, urbanizacién y edificaciéon. En otro caso, el plazo para el
cumplimiento de cada uno de ellos sera de tres afios.

J) Delimitacién de los poligonos en que se divida el sector y modificacién, en su caso, del
sistema de actuacién de acuerdo con lo dispuesto en la presente ley.

k) Evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucién de las obras
de urbanizacion, incluyendo la conexién a los sistemas generales y, en su caso, las
obras de ampliacién o refuerzo de los mismos.

Articulo 69. Documentacioén

Los planes parciales comprenderan, con el contenido que se fije reglamentariamente, los
siguientes documentos:

a) Documento ambiental estratégico o estudio ambiental estratégico, segtn el plan haya
sido objeto de evaluaciéon ambiental estratégica simplificada u ordinaria.

b) Planos de informacién, incluido el catastral.

¢) Memoria justificativa de sus determinaciones.

d) Evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion, incluidas las conexiones con los sistemas generales existentes y su
ampliacién o refuerzo.

e) Planos de ordenacién urbanistica.

f) Ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion.

DEL PLANEAMIENTO EN VIGOR PARA LAS PARCELAS.

Con lo anterior, el contenido del presente documento se adaptara a esta particularidad, manteniendo las

determinaciones del Plan Parcial del sector en el resto de los aspectos no modificados.

2.2. DECRETO 143/2016, DE 22 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE LA LEY 2/2016, DE 10 DE FEBRERO, DEL SUELO DE GALICIA

ElI RLSG establece expresamente para los Planes Parciales, lo siguiente.

Articulo 161. Objeto y ambito

1. Los planes parciales tendran por objeto regular a urbanizacién y la edificacion del suelo
urbanizable, desarrollando el plan general mediante la ordenacién detallada de un sector
(articulo 67 de la LSG).

Cada plan parcial abarcara un sector completo de suelo urbanizable delimitado por el plan
general de ordenacién municipal.

2. Los planes parciales no se podran aprobar sin que, previamente, se haya aprobado el
planeamiento general que desarrollan, sin perjuicio de la posibilidad que asiste al
planeamiento general de ordenar pormenorizadamente los sectores de suelo urbanizable con
el mismo contenido y determinaciones exigibles a un plan parcial.
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Articulo 162. Determinaciones

Los planes parciales contendran, en todo caso, las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del ambito de planeamiento, que abarcara un sector completo definido por
el plan general (articulo 68.a) de la LSG).

b) Calificacién de los terrenos, entendida como la asignaciéon detallada de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de intensidad correspondientes a cada
zona (articulo 68.b) de la LSG).

c) Senalizacion de reservas de terrenos para sistemas locales en proporcién a las
necesidades de la poblacion y de conformidad con las reservas minimas establecidas en
el articulo 42 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y articulo 69 de este reglamento
(articulo 68.c) de la LSG).

d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace
con el sistema general de comunicaciones previsto en el plan general, con sefializacién
de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red viaria (articulo 68.d) de la
LSG).

e) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, de alcantarillas,
energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas y de aquellos otros
servicios que, en su caso, prevea el plan (articulo 68.e) de la LSG).

f) Determinaciones necesarias para la integracion de la nueva ordenacién con los
elementos valiosos del paisaje y de la vegetacion (articulo 68.f) de la LSG).

g) Medidas necesarias y suficientes para garantizar la adecuada conexion del sector con

los sistemas generales exteriores existentes y, en su caso, la ampliacién o refuerzo de
dichos sistemas y de los equipamientos y servicios urbanos que vayan a ser utilizados
por la poblacion futura. Igualmente, habra de resolver los enlaces con las carreteras o
vias actuales y con las redes de servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, gas y otros (articulo 68.g) de la
LSG).
Los servicios técnicos municipales y las empresas suministradoras deberan informar, en
el plazo maximo de un mes, sobre la suficiencia de las infraestructuras y servicios
existentes y previstos antes de iniciar la tramitacion del plan parcial (articulo 68.g) de la
LSG).

h) Ordenacién detallada de los suelos destinados por el plan general a sistemas generales
incluidos o adscritos al sector, excepto que el municipio opte por su ordenaciéon mediante
un plan especial (articulo 68.h) de la LSG).

i) Fijacién de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de las personas propietarias,
entre ellos los de gestion, urbanizacién y edificacion. En otro caso, el plazo para el
cumplimiento de cada uno de ellos sera de tres afios.

J) Delimitacién de los poligonos en que se divida el sector y modificacién, en su caso, del
sistema de actuacién de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y
en este reglamento (articulo 68.j) de la LSG).

k) Evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucién de las obras
de urbanizacion, incluyendo la conexién a los sistemas generales y, en su caso, las
obras de ampliacion o refuerzo de los mismos (articulo 68.k) de la LSG).

En cuanto las competencias, esta claro que la ordenacion de voliumenes esta dentro de las establecidas por el
RLSG.

En cuanto al contenido documental, aclarar que el presente documento incluye la documentacion necesaria para
el desarrollo de sus determinaciones, es decir, la modificaciéon de la ordenaciéon volumétrica en cuatro parcelas
del sector, respecto de la inicialmente establecida en el Plan Parcial; en el resto de determinaciones seguiran
siendo de aplicacién las establecidas en el citado Plan Parcial.

2.3. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE A CORUNA Y PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR 10 “PARQUE OFIMATICO”

El PGOM en vigor desde al afio 2.013, y el texto del Plan Parcial aprobado definitivamente con fecha de
diciembre de 2014, constituyen la base de ordenacién urbanistica para la redaccién del presente documento, y
contienen la normativa de aplicacion que regula las condiciones de edificacion en las parcelas objeto de
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Modificacién. En epigrafes posteriores se recoge especificamente las prescripciones de aplicacion, en base a las
cuales se efectua la propuesta de ordenacién de volimenes que se formula en el presente documento.
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Fuente: Plan Parcial en vigor. Zonificacién. Usos pormenorizados.

Tal y como se observa en el esquema anterior, la zonificacién de las parcelas objeto de la presente modificacion
es la siguiente:

- Z-41y Z-43: Uso vivienda libre y uso terciario.

- Z-44 y 7Z-46: Uso terciario.
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3. ORDENACION URBANISTICA. SITUACION ACTUAL

EDIFICABILIDAD

PARCELA SUPERFICIE | TERCIARIO RESIDENCIAL TOTAL
Z-41 2.066,40 5.362,00 6.440,00 11.802,00
Z-43 2.066,40 5.362,00 6.440,00 11.802,00
Z-44 4.080,00 28.363,00 0,00 28.363,00
Z-46 4.080,00 28.363,00 0,00 28.363,00

3.1. DEFINICION DEL AMBITO, IDENTIFICACION DE LAS PARCELAS/MANZANAS
AFECTADAS, Y ORDENACION ACTUAL DE LAS MISMAS

Si situamos las parcelas Z-41, Z-43, Z-44 y Z-46, cada una de las cuales constituye una manzana completa
dentro de la ordenacion del Parque Ofimatico, sobre el plano de Zonificacién del Plan Parcial en vigor, tenemos

la siguiente imagen:

EQUIPAMIENTO ESCOLAR E RESERVA VIARIA

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

ALINEACION

USO VIVIENDA UNIFAMILIAR
EQUIPAMIENTO SOCIAL =] ELEMENTO PROTEGIDO Y ZONA DE PROTECCION
] —
USO VIVIENDA LIBRE )
ESPACIOS LIBRES (PB) EQoELPUBLICO
USO VIVIENDA VPO
SISTEMA GENERAL VIARIO @ APARCAMIENTO SUBTERRANEQ
USO TERCIARIO 1
< " SISTEMA GENERAL FERROVIARIO B+14 ALTURA EDIFICIO EN N* DE PLANTAS
USO LIBRE, VPO Y TERCIARIO =S
: SISTEMA VIARIO LOCAL BR  OCUPACION EDIFICIO BAJO RASANTE

* NOTA,; la linea de patios es indicativa

Las cuatro manzanas indicadas son objeto de la modificacion pretendida.

A continuacion se incluye el cuadro de edificabilidades asignado a cada manzana, incluido en el plano anterior,
que para las parcelas objeto de estudio, indica lo siguiente:
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CUADRO DE EDIFICABILIDADES
EDIF. TERCIARIO  EDIF, | EDIF, TERCIARIO  EDFF. EDIF. TERCIARIO  EDIF. EDIF. TERCIARIO _EDIF. RESIDENCIAL | EDIF, TERCIARIO _EDIF. RESIDENCIAL

_Z-01 sa0oom* | Z-11 $60,00m* 4800.00m* 2236.00m* 11232,00m* Z-31 | 1560.00m* 8040.00m* | | Z-41 | sis200m? | 6440,00m*

_Z-02 8apoom* | ZA2 588, 00m* 2979,00m* 2238,00m° 11232 00 .32 1680,00m* 8400,00m* | Z-42 504,00m 8118,00m*

203 1008.00m* | 2-13 960,00m* 4B00.00m” [2-23 | 1535.00m* 8540,00m* -33 | 1680,00m* 8400.00m" | 2-43  5362.00m" 5440,00m*

_Z-04 96000m" | _Z-14 _ 27815,00m* E 1026,00m? 3661,00m? (Z:34 | 1733,00mF 8865,00m" _2-44 | 28383,00m*

[Z 960.00m* | Z-45  1488,00m" 8400,00m* Li 1536.00m" 8540,00m* 1 Z-36 | 1152.00m" 5760.00m" | | 245 | 504.00m* 8118,00m”

208 1440.00m | _Z-16 817,00m* 2664.00m* E 1265 00m* 5685,00m* 236 60.00m” 3500.00m* _2-46 | 28353.00m*

_2-07 1440.00m* | | Z-17 | 1488.00m" 8400,00m” E 1660.00m" | 8400,00m* -37 | 1152.00m° 5760.00m” 247 1976.00m”
2-08 504.00m* 151200m* | | Z-18 | 1324.82m* 4262.48m* E 1680.00m* | B<00.00m* (Z-38 | 1152.00m* 5T60.00m" | | Z-48 | 2730.20m* 9469.00m*
Z-09 91200m* |  547200m* | | Z-19 | 33s.18m* 1017.54m* [ 1580.00m* | 80A0.00m -39 | 980.00m* 350000m* |
Z-10 952 00m* | s571200m* || Z-20 2200.00m* 5544.00m* 2200.00m* | 11088.00m* Z-40 1152.00m* S760.00m*

Asi pues, el Plan Parcial ordena las manzanas objeto de modificacién del modo siguiente:

- Z-41 y Z-43: prevé la materializacion de

edificabilidad de uso terciario (5.362,00 m?) y de uso

residencial libre (6.440,00 m?) en cada una de ellas, con una altura maxima de bajo y nueve plantas
en altura (3B+7).

- Z-44 y Z-46: prevé la materializacion de edificabilidad de uso terciario (28.363,00 m?) en cada una

de ellas, con una altura maxima de bajo y nueve plantas en altura (3B+7).

En los planos del Plan Parcial, donde se grafia la ocupacion por la edificacion en plantas bajas (4A) y en plantas

tipo (4.B), se refleja lo siguiente.

LSO VIVIENDA LIBRE

US0 VIVIENDA VPO

USO TERGIARID

ESCALDI
* NOTA: 13 linea da patios es indicativa

S0 VIVIENDAS
SO COMERCIAL

USO TERCIARIO

USO VIVIENDA LINIFAMILIAR

VIVIENDA LIBRE, VPO ¥ TERCIARIC
© EDIFICACION

USO VIVIENOAS, CUMERCIAL ¥ TERCIARIO
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Asi pues el Plan Parcial prevé:

- Manzanas Z-41 y Z-43: la materializacion en las plantas bajas, primera y segunda de la

edificabilidad de uso terciario, reservando las plantas altas para el uso residencial de vivienda libre.

- Manzanas Z-44 y Z-46: uso terciario exclusivo, ocupandose la totalidad de la superficie de las
parcelas en plantas baja, primera y segunda, y estableciendo “patios interiores cerrados” en las

plantas 42 a 92.

3.1.1. Manzanas Z-41y Z-43

Le resulta de aplicacion la “ordenanza de manzanas Z-41, Z-43 y Z-48, de uso mixto (terciario y residencial)’. Se
sitian en la zona denominada el “minipoligono ofimatico”, en el que coexiste el uso terciario con el uso
residencial en el régimen de vivienda libre; en este &mbito se ordenan edificios terciarios exclusivos (manzanas
Z-44 y 7-46), junto con edificios mixtos de terciario y vivienda libre (como es el caso de las manzanas Z-41 y Z-
43) y edificios destinados a vivienda libre, configurando un espacio central destinado a aparcamiento en las

plantas subterraneas, y una gran plaza de relacién en su parte superior.

Se permiten edificios de diez plantas: en las manzanas de uso terciario exclusivo y en las de uso mixto terciario-
residencial, las tres primeras plantas se vinculan a uso comercial-terciario configurando un “zécalo comercial”,
sobre el cual en las siete plantas siguientes y con retranqueos interiores a la parcela de 4 metros, se ubican los

cuerpos edificados en los que se materializa el resto de su edificabilidad residencial o terciaria.

La planta baja destinada a usos comerciales-terciarios debera disponer de un porche exterior porticado en todo
su perimetro de 4 m de fondo; para esta planta baja se prevé una altura entre 4,00 y 4,50 m, mientras que el
resto de plantas sera de 2,80 a 3,50 m de altura para las plantas de uso terciario o comercial, con independencia
de los cantos de forjado que se permiten hasta 40 cm, manteniendo siempre la altura libre minima de 2,50 m. En
las plantas de sotano la altura de piso entresuelo y suelo consecutivo sera como minimo de 2,70 m, manteniendo
siempre una altura libre minima de 2,30 m. Deberan disponerse accesos y comunicaciones verticales

independientes para los usos terciarios y residenciales.

En el esquema adjunto se muestran las alturas autorizadas para todos los edificios del minipoligono ofimatico.
Asi mismo, en las fichas de las diferentes parcelas aparecen las condiciones edificatorias de cada una de las

edificaciones.

) | -¥50 i
PLANTA PVS-(Z

e e —————— -

__FLANTA BAJA ||

Fuente: Plan Parcial.

La ocupacion puede ser del 100 % de la parcela. Se permiten vuelos de un maximo de 1 m de fondo, en una
longitud igual al 50 % (se refiere a manzanas completas) de las fachadas sobre calles que superen los 12 m de

ancho, a partir de la planta 42 planta (no se permiten vuelos en el volumen basal del edificio).
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Considerando la planta baja como 1?2 planta, la 2% y 3?2 planta se destinaran al uso terciario conforme a la
definicion del mismo establecida en el PGOM, y podra ocupar la totalidad de la superficie de la parcela. Las siete
plantas altas situadas por encima de la 32 planta se ajustaran al fondo y alineaciones definidas en los planos de
ordenacion, y podran destinarse al uso residencial; si bien se permite que la totalidad de la edificacion se destine

al uso terciario.

El Plan Parcial establece una ordenacion para estas dos manzanas que confieren un conjunto uniforme,
convirtiéndolas en una unidad proyectual, asi como componiendo y tratandolas volumétricamente de una forma

conjunta.

Por ultimo el Plan Parcial también recoge, como condicién indispensable previa a la parcelacion de las

manzanas, se obligue a la ejecucion de un sétano unico donde se unifiquen los accesos a las mismas.

3.1.2. Manzanas Z-44 y Z-46

Le resulta de aplicacion la “ordenanza de manzanas Z-14, Z-44 y Z-46, de uso terciario exclusivo”. Se situan en
la zona denominada el minipoligono ofimatico, en el que coexiste el uso terciario con el uso residencial en el
régimen de vivienda libre; en este ambito se prevén edificios terciarios exclusivos (como es el caso de las
manzanas Z-44 y Z-46), con edificios mixtos (terciario y vivienda libre) y edificios destinados a vivienda libre,
configurando un espacio central destinado a aparcamiento en las plantas subterraneas, y una plaza de relacion

en su parte superior.

La planta baja destinada a usos terciarios debera disponer de un pértico en todo su perimetro de 4 m de fondo;
para esta planta baja se prevé una altura entre 4,00 y 4,50 m. , mientras que el resto de plantas sera de 2,80 a
3,50 m de altura de piso para las plantas de uso terciario o comercial, con independencia de los cantos de
forjado que se permiten hasta 40 cm, manteniendo siempre la altura libre minima de 2,50 m. En las plantas de
sétano la altura entre suelos de plantas consecutivas sera como minimo de 2,70 m, manteniendo siempre una

altura libre minima de 2,30 m.
Los patios interiores indicados en los planos son a titulo orientativo, sin ser vinculantes.

En el esquema adjunto se muestran las alturas autorizadas para todos los edificios del minipoligono ofimatico.
Asi mismo, en las fichas de las diferentes parcelas aparecen las condiciones edificatorias de cada una de las

edificaciones.
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Fuente: Plan Parcial.

La ocupacién puede ser del 100 % de la parcela, ocupando incluso los patios de manzana en planta. Se permiten
vuelos de un maximo de 1 m de fondo, en una longitud igual al 50 % (se refiere a manzanas completas) de las
fachadas sobre calles que superen los 12 m de ancho, a partir de la planta 42 planta (no se permiten vuelos en el

volumen basal del edificio).
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Fuente: Plan Parcial.

El uso terciario podra ocupar la totalidad de la superficie en planta de la 22 y 32 planta (considerando la planta

baja como 12 planta). Estas manzanas se dedicaran en su totalidad al uso terciario.

El Plan Parcial establece una ordenacion para estas dos manzanas que confieren un conjunto uniforme,
convirtiéndolas en una unidad proyectual, asi como componiendo y tratandolas volumétricamente de una forma

conjunta.

Por ultimo el Plan Parcial también recoge, como condicién indispensable previa a la parcelacion de las

manzanas, se obligue a la ejecucion de un sétano unico donde se unifiquen los accesos a las mismas.

3.2. ORDENACION VOLUMETRICA ACTUAL. PROBLEMATICA EXISTENTE

De acuerdo con la ordenacion establecida en los planos del Plan Parcial, y de las ordenanzas y normas de
edificacion contenidas en el mismo, y supletoriamente en el Plan General, la volumetria definida en el

planeamiento en vigor para las parcelas, seria la siguiente:
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Tal y como se observa en las imagenes adjuntas, la ordenacién vigente prevé volimenes compactos, muy poco
fraccionados, que generan un paisaje urbano cerrado; maxime teniendo en cuenta que se trata de una zona
elevada de la ciudad, que fraccionando los volumenes edificatorios posibilitan la aparicién de perspectivas
abiertas sobre el urbano, especialmente hacia el oeste ya que es precisamente en esta direccién hacia la que
desciende la orografia de la zona.

La imagen de dicha ordenacion, por fotografias de la maqueta del sector, seria la siguiente:
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Esta ordenacién volumétrica en la zona denominada minipoligono ofimatico, configura un “zécalo” de bajo y dos

plantas, en el que se prevé la materializacion de la edificabilidad de uso comercial y terciario, sobre el que se

sita un cuerpo de siete alturas en el que se materializa el resto de la edificabilidad (terciario y residencial libre);

como ya se dijo, la planta baja debera resolverse con soportales perimetrales.

En el caso de las manzanas Z-41 y Z-43, el cuerpo de las plantas altas se dispone en forma de “L”,
de 50 metros de lado y 12 metros de crujia. La dimension de la manzana, con planta en forma de
triangulo rectangulo con unas dimensiones de 65 metros en dos de sus lados, y 91 metros en su
hipotenusa, cuya ocupacion se prevé en el 100% de su superficie en las plantas primera, segunda y
tercera, para poder alojar la edificabilidad de uso terciario, obligara a resolver su distribucion
mediante patios de luces interiores, para conseguir dependencias debidamente iluminadas; pues en
caso contrario dada la distancia entre fachadas, se generaran grandes espacios carentes de

iluminacion natural, lo que es conveniente y aconsejable evitar siempre que sea posible.

En el caso de las manzanas Z-44 y Z-46, la ordenacién conlleva que la edificacion de la manzana
tenga que efectuarse con un proyecto Unico, y por su configuracién es muy dificil plantear
segregaciones de la misma que posibiliten la venta fraccionada de una parte, y su promocion y
desarrollo. Por otro lado la ordenanza establece una ordenacion para estas dos manzanas que
confieren un conjunto uniforme, convirtiéndolas en una unidad proyectual, asi como componiendo y
tratandolas volumétricamente de una forma conjunta con el resto del minipoligono ofimatico. En
base a lo anterior podria interpretarse que el proyecto deberia ser conjunto para ambas manzanas
(28.363m? x2= 56.726 m?), lo que dificultaria alin mas la posibilidad de desarrollarlas, venderlas a

distintos operadores o edificarlas de forma fraccionada.
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Todo lo anterior, hace aconsejable estudiar una nueva propuesta de distribucién de volumenes, que manteniendo
la ocupacion y configuracion de la “malla” urbana contemplada en la ordenacién del Plan Parcial, posibilite una

mejor resolucion de los cuerpos edificados sobre la misma, de cara a facilitar la implantacion y el funcionamiento
de los usos previstos.

c
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4. ORDENACION URBANISTICA. VOLUMETRIA PROPUESTA

Tal y como se observa en la tabla siguiente, se mantienen la superficie y edificabilidad asignada a las cuatro

parcelas objeto de la presente modificacion.

EDIFICABILIDAD

PARCELA SUPERFICIE | TERCIARIO RESIDENCIAL TOTAL
Z-41 2.066,40 5.362,00 6.440,00 11.802,00
Z-43 2.066,40 5.362,00 6.440,00 11.802,00
Z-44 4.080,00 28.363,00 0,00 28.363,00
Z-46 4.080,00 28.363,00 0,00 28.363,00

4.1. MANZANAS Z-41Y Z-43

Se pretende efectuar una ordenacion volumétrica que permita una correcta separacion de los usos asignados a
las parcelas en el Plan Parcial, mediante la materializacion de la edificabilidad de uso residencial libre y de uso
terciario en plantas altas en volumenes independientes, que por su configuracion en planta, permitan resolver
adecuadamente la distribucién en condiciones idoneas de iluminacién al posibilitar que todas las dependencias
puedan contar con luces desde una fachada exterior.

Por otro lado, dado que las parcelas/manzanas que constituyen el ambito de este documento, conforman por su
situacion uno de los laterales de la plaza central del sector, se mantiene la volumetria de los cuerpos edificados
hacia este gran espacio central, manteniendo asi el criterio de disefio desarrollado en el Plan Parcial, con
criterios y condiciones estéticas comunes en aras de mantener el aspecto del conjunto. En los planos que
acompafian a esta memoria, se efectia la definicion grafica completa de la propuesta que se formula, cuya
configuracion en planta es la siguiente:

c .
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La ordenanza de aplicacién es la definida en la modificacion del Plan Parcial aprobada definitivamente en el afo
2014, si bien se aplicaran las condiciones volumétricas que derivan del presente documento en cuanto a la
formalizacién de la edificacién en dos volumenes independientes en altura, que albergaran los dos usos previstos
de manera independiente, en aras de disminuir problemas derivados de la interferencia de usos. Se establecen

asi mismo varias condiciones estéticas que redundan en una formalizacién 6ptima de la edificacion:

- Sobre el espacio libre privado (sombreado en color gris en la imagen anterior) que se genera sobre
la planta baja entre los dos bloques en altura, se permitiran la construccion de elementos singulares
para albergar elementos de comunicacién vertical, ya sean escaleras y/o ascensores, asi como
elementos constructivos auxiliares tales como pérgolas, marquesinas, mobiliario urbano y
vegetacion, que ayuden a configurar un espacio de calidad para los residentes. Dichos elementos

no sobrepasaran la altura de una planta.

- La delimitacion de los bloques en altura (linea en color negro que diferencia los distintos volumenes
de la imagen anterior) se consideran como area de movimiento de la edificaciéon, debiendo el

proyecto constructivo ajustarse a sus limites exteriores, pero no teniendo el caracter de obligatorios.

- Sobre los espacios libres privados de la edificacion se permiten asi mismo los vuelos, con la misma

limitacion que para el resto de las fachadas hacia espacios publicos.
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- Tal y como establece el plan parcial en vigor, se permite la ejecucion de una planta atico que
debera configurarse con terrazas perimetrales en los fachadas de la edificacion hacia las
alineaciones exteriores a viales y espacios publicos. Las barandillas de cierre de las terrazas
podran sobrepasar el volumen maximo edificable siempre y cuando sean de vidrio transparente o
mate y estructura metdlica ligera, hasta una altura maxima de 1,15 m sobre el suelo de la terraza
acabado, para garantizar la seguridad.

Con esta solucién, se posibilitaria poder ejecutar en cada manzana los dos volumenes en altura previstos y
albergar los dos usos permitidos (residencial y terciario) de manera independiente, manteniendo la edificabilidad
total asignada a la manzana en el Plan Parcial, 11.802,00 m?.

Con la ordenacién propuesta no se modifican ni alineaciones oficiales ni rasantes de la edificacion, por lo que no
se alteran las condiciones de accesibilidad de las parcelas con respecto a la ordenacion prevista en el Plan
Parcial vigente. Asi mismo no se varian las condiciones establecidas por el Plan Parcial en vigor, en cuanto a la
geometria, las alturas maximas de la edificacion, la edificabilidad y usos asignados a cada parcela.

Con esta ordenacién de la ocupacion en planta, se obtiene la volumetria que se refleja a continuacién, y resuelve
la problematica antes planteada:
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4.2. MANZANAS Z-44Y Z-46

Se plantea la divisién del volumen edificable sobre el “zécalo comercial” en tres edificaciones independientes.

- Plantas de so6tanos: ocupacion del 100 %.
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- Plantas bajas (plantas 12 a 3%): con una dimensién de 80x51 m, con porche perimetral de 4 m en la

planta baja (planta 1?), con la misma configuracion que la del Plan Parcial.

- Las plantas 42 a 102 2 volimenes de 54x19 m y otro de 13x51 m.

Con esta solucién, se posibilitaria poder ejecutar en cada manzana tres volumenes en altura independientes, con
una edificabilidad aproximada para cada uno de ellos de 9.450 m?; dado que se mantiene la edificabilidad total

asignada a la manzana en el Plan Parcial, 28.363,00 m2.

Dentro de la ordenanza se incluye un epigrafe en el que se definen las condiciones estéticas, en base a las
cuales se pudieran desarrollar proyectos independientes, eliminando la condicién establecida en el Plan Parcial a
dia de hoy de “unidad proyectual” de la totalidad de las dos manzanas, de modo que se posibilitaria la venta y
construccién por parcelas independientes, pero estableciendo criterios y condiciones estéticas comunes en aras

de mantener el aspecto del conjunto.

ORDENACION PROPUESTA
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Con esta ordenacién de la ocupacion en planta, se obtiene la volumetria que se refleja a continuacion, y resuelve

la problematica antes planteada:
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5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PRESCRIPCIONES
LEGALES

5.1. Plan General de Ordenacion Municipal de A Coruia, y Plan Parcial del sector
“Parque Ofimatico”

El PGOM de A Corufia fue aprobado definitivamente por la Orden de 25 de febrero de 2016 de la CMATI, es
decir, previamente a la aprobacion del Plan Parcial en vigor a dia de hoy. El PGPM incorpora el sector como

“suelo urbanizable en régimen transitorio”, denominado SURT2.

2597

SUELO URBANIZABLE DE REGIM EN TRANSITORIO. Comprendido
entre |as avenidas de Alfonso MolinayMonelos, y el ferrocarril de A
Corufa-Santiago,

Referencia n® DaRGHIRREIST: Fecha de
Expediente: . aprobacion:

100 Plan Parcial 10/09/2001

* Desarrollos y/o Modificaciones:
% Referencia n® Fecha de

Expediente: Reneminaclén: aprobacion:
5/04 M odificacién Plan Parcial 02/05/2005
3/06 M odificacion Plan Parcial 02/05/2007

1 Reordenar la edificabilidad de la parcela Z-47
con tipologia de nacleo con edificacion
adosada

2 Sistema local viario

3 Incorporar las medidas preventivas de caracter
ambiental sefialadas en el art, 3.2.2 de las
NNUU.

4 Incluido en zena de Ordenacion del POL, Se

observaran las determinaciones del art. 61de
las NNUUdel POL,

L | 8 g
LG | s &mbito adscrito — E
LmaE | T &mblto == N
LIG | B iimite de sistemainorma zonal —— | &
G A nimero de plantas  N°| |
G IS zonaprivada I | N

El posterior Plan Parcial que establecid la ordenacion del sector hoy en dia en vigor, fue aprobado
definitivamente en diciembre de 2014, e incorporé las consideraciones definidas en el PGOM de la ciudad.

Este planeamiento es el que se pretende alterar mediante la presente propuesta de Modificacion de Plan Parcial,
cuyo ambito se restringe a cuatro parcelas privadas, denominadas Z-41, Z-43, Z-44 y Z-46. La Modificacion no
afecta a la edificabilidad asignada ni a los usos previstos. Asi se posibilita una ordenacién volumétrica de la
edificacion distinta que permite “romper” el volumen edificatorio, posibilitando la ejecucion de dos o tres cuerpos
edificados (segun el caso), mejorando asi las condiciones de desarrollo de las mismas.
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Siendo el objeto del presente documento la ordenacidon de volumenes edificados dentro de las alineaciones
oficiales de las parcelas/manzanas que constituyen su &ambito, no contemplandose incremento de la
edificabilidad asignada ni la modificacién de los usos previstos, y no suponiendo la introduccién de ningun
parametro de edificacidn que no esté ya contemplado en la normativa en vigor, la propuesta formulada da
estricto cumplimiento a las prescripciones y normativa del Plan General y del Plan Parcial que ordena el sector

“Parque Ofimatico”, a las cuales deberan adaptarse los proyectos de edificacion.

5.2. Ley del Suelo de Galicia

La ordenacion de voliumenes que se propone en el presente documento, se ajusta a las prescripciones
establecidas en la vigente Ley del suelo de Galicia, de 10 de febrero de 2.016, al limitarse el documento
Unicamente a establecer una reordenacion de volUmenes edificados, sin alterar el destino urbanistico del suelo,
ni incrementar el aprovechamiento urbanistico, ni reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o
dotaciones publicas, ni aumentar la ocupacion del suelo o la intensidad de uso, y sin establecer nuevos usos,
limitdndose Unicamente a modificar la redacciéon de las ordenanzas de aplicacion en cuatro de las 48 parcelas
destinadas a acoger el aprovechamiento lucrativo previsto para el sector, con el fin de permitir una nueva

configuracion volumétrica en las mismas.

5.3. Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia

La ordenacién de volumenes que se propone, da estricto cumplimiento a lo preceptuado en RLSG.

Asi mismo, la volumetria propuesta no ocasiona perjuicio alguno ni altera las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes, todos los cuales aparecen separados de las parcelas objeto de ordenacién por viales y

espacios de uso publico.

El cumplimiento de las determinaciones de edificabilidad maxima debera justificarse en los correspondientes

proyectos edificatorios.

5.4. Justificacion del cumplimiento de la normativa vigente en materia de
habitabilidad

Tal como determina el articulo 4 del Decreto 29/2010, del 4 de marzo, por el que se aprueban las normas de
habitabilidad de viviendas de Galicia, los instrumentos de ordenacién urbanistica contendran una memoria

justificativa de su adecuacioén a dichas normas.

En el presente documento no se modifican las condiciones de ordenacion que puedan afectar al cumplimiento de
las condiciones de habitabilidad de las viviendas, que en todo caso deberan de justificar en sus correspondientes
proyectos constructivos conforme la legislacién en vigor en el momento de su redacciéon. De todas formas, a

continuacion se resumen las condiciones de desarrollo aplicables en los documentos posteriores.

En cuanto a las caracteristicas de las viviendas, desde el presente documento, no se regulan parametros
superficiales minimos de las estancias que contradigan a los definidos por el Decreto 29/2010, por lo que los

proyectos de las edificaciones se ajustaran a lo establecido en dicho decreto.

Los espacios exteriores resultantes de la ordenacién propuesta, se consideran como espacio exterior de calidad,

al cumplir los siguientes requisitos:
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- En el caso de los espacios publicos se da continuidad espacial a las calles, para evitar la
configuraciéon de areas residuales o aisladas, manteniéndose integramente lo establecido y
ordenado en el Plan Parcial e vigor.

- En los espacios configurados se garantiza la unicidad en rasantes y disefio, que no sufren
alteracion alguna.

- El espacio publico conserva sus funciones de modo continuo en toda su superficie, y por lo tanto no
se ve invadido por elementos constructivos que dificulten o interrumpan esta continuidad.

5.4.1. Estudio de Soleamiento

A continuacion se realiza un estudio comparativo del soleamiento en el espacio central conformado por las 4
manzanas incluidas en la presente modificacion, analizando el impacto de los volumenes recogidos en el estado
actual del plan parcial y los detallados en la propuesta de modificacion.

Se realiza el presente estudio en los momentos de maximo y minimo soleamiento (meses de Junio y Enero,

respectivamente) y teniendo en cuenta varias franjas horarias a lo largo del dia.

La superficie total del ambito central de la plaza analizada es de 9.275 m2.

Se incluyen a continuacion las imagenes resultado del citado estudio:
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ESTADO ACTUAL PROPUESTA DE MODIFICACION
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ESTADO ACTUAL

PROPUESTA DE MODIFICACION
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ESTADO ACTUAL PROPUESTA DE MODIFICACION
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Analizando los resultados con los volumenes definidos en el actual plan parcial y los nuevos volumenes
recogidos en la presente modificacion, se observa que la superficie de soleamiento de la plaza central es

practicamente similar en ambos casos.

Por lo tanto, se puede sefialar que la propuesta recogida en la presente modificacion no genera un cambio
sustancial en las condiciones de soleamiento del espacio publico central definido, que sigue siendo un espacio
libre publico de calidad y que mantiene unas buenas condiciones de soleamiento en toda su superficie.
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6. TRAMITACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

La tramitacion se realizara segun la legislacién en vigor, y en concreto segun lo estipulado por la LSG y el RLSG.
A este respecto tener en cuenta que se trata de un planeamiento cuyo promotor son las entidades
CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES RIAZOR, con CIF B-15.079.056, y Xestion do Solo de Galicia-XESTUR
SA; como titulares de las parcelas afectadas.

La LSG establece lo siguiente.

Articulo 83. Modificacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico

1. Cualquier modificacién del planeamiento urbanistico habra de fundamentarse en razones de
interés publico debidamente justificadas.

2. La alteracion del contenido de los instrumentos de planeamiento urbanistico podra llevarse
a cabo mediante la revision de ellos o mediante la modificacion de alguno de sus elementos.

3. Se entiende por revisién del planeamiento general la adopcién de nuevos criterios respecto
a la estructura general y organica del territorio o la clasificacién del suelo, motivada por la
eleccién de un modelo territorial distinto, por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de
caracter demografico o economico, que incidan sustancialmente sobre la ordenaciéon o el
agotamiento de su capacidad.

4. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del plan se considerara como
modificaciéon del mismo, aun cuando dicha alteracion implicase cambios en la clasificacion, la
calificacion del suelo o la delimitacién del ambito de los poligonos.

5. La revision del planeamiento y las modificaciones de cualquiera de sus elementos se
Sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacién y aprobacion.

6.(...).

Articulo 75. Procedimiento de aprobacion de los planes parciales y planes especiales

1. La tramitacion de los planes parciales y planes especiales se ajustara al siguiente
procedimiento:

a) El érgano municipal competente procedera a su aprobacion inicial y lo sometera a
informacién publica como minimo durante dos meses, mediante anuncio que se
publicara en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periédicos de mayor difusion en
la provincia. Asimismo, se notificara individualmente a todas las personas titulares
catastrales de los terrenos afectados.

b) Durante el mismo tiempo en el que se realiza el tramite de informacion publica, la
Administracion municipal debera recabar de las administraciones publicas competentes
los informes sectoriales y consultas que resulten preceptivos. Los informes sectoriales
autonoémicos habran de ser emitidos en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el
cual se entenderan emitidos con caracter favorable.

¢) Cuando, con posterioridad al tramite de informacion publica, se pretendan introducir
modificaciones que supongan un cambio sustancial del documento inicialmente
aprobado, se abrira un nuevo tramite de informacion publica.

d) Los servicios juridicos y técnicos municipales deberan emitir informe respecto a la
integridad documental del expediente, las actuaciones administrativas realizadas, la
calidad técnica de la ordenacion proyectada y la conformidad del plan con la legislacion
vigente.

e) La aprobaciéon de planes especiales no previstos en el plan general y de planes
especiales de proteccion que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano
consolidado requerira, en todo caso, la previa emision del informe preceptivo y
vinculante en lo que se refiera al control de la legalidad y la tutela de los intereses
supramunicipales, asi como al cumplimiento de las determinaciones establecidas en las
Directrices de ordenacion del territorio y de los planes territoriales y sectoriales.

A estos efectos, cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes,
el 6rgano municipal competente aprobara provisionalmente el contenido del plan con las
modificaciones que fueran pertinentes, sometiéndolo, con el expediente completo
debidamente diligenciado, al 6rgano competente en materia de urbanismo para su
informe preceptivo, que habra de ser emitido en el plazo de dos meses, a contar desde
la entrada del expediente completo en el registro de la consejeria. Transcurrido este
plazo sin que se hubiera comunicado el informe solicitado, podra continuarse la
tramitacién del plan.

El 6rgano competente en materia de urbanismo, en el plazo de un mes, examinara la
integridad del proyecto de plan. De apreciarse alguna deficiencia, requerira su enmienda.
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Hasta el cumplimiento efectivo del requerimiento no comenzara el computo del plazo
legal para la emisién del informe.

f) Cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes, el ayuntamiento
procedera a su aprobacion definitiva.

2. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que hayan de someterse a
evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.1, se
sequira el procedimiento establecido en el articulo 60, apartados 2, 3, 4, 5, 8,9, 10, 11y 12.

3. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que hayan de someterse a
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.2, con
caracter previo a la aprobacion inicial del documento, se realizaran los siguientes tramites:

a) El promotor remitira al 6rgano ambiental la solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental
estratégica simplificada, a la que acompafara el borrador del plan y el documento
ambiental estratégico, con el contenido establecido en la legislacion vigente.

b) El 6rgano ambiental, en el plazo de dos meses, a contar desde la recepcién de la
documentacion completa, formulara el informe ambiental estratégico, tras identificar y
consultar a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas por
plazo de dos meses.

En el caso de planes especiales no previstos en el plan general y de planes especiales de
proteccion que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano consolidado, entre los
organos a consultar estara el competente en materia de urbanismo.

El 6rgano ambiental, habida cuenta del resultado de las consultas, determinara en el informe
ambiental estratégico si el plan tiene o no efectos significativos en el medio. En caso de no
prever efectos significativos, el plan podra aprobarse en los términos que el propio informe
establezca.

El informe ambiental estratégico se remitira en el plazo de quince dias habiles para su
publicacién en el Diario Oficial de Galicia y en la sede electronica del érgano ambiental.

4. La aprobacion definitiva de los planes parciales y de los planes especiales correspondera al
organo municipal competente.

Asi mismo, el RLSG establece lo siguiente.

Articulo 186. Procedimiento de aprobacion de los planes parciales y planes especiales

1. La tramitacion de los planes parciales y planes especiales se ajustara al siguiente
procedimiento:

a) El érgano municipal competente procedera a su aprobacion inicial y lo sometera a
informacién publica como minimo durante dos meses, mediante anuncio que se
publicara en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periodicos de mayor difusion en
la provincia.

Asimismo, se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los
terrenos afectados (articulo 75.1.a) de la LSG).

La Administracion municipal debera solicitar, en el momento que corresponda en cada
caso, los informes sectoriales que resulten preceptivos de conformidad con la normativa
vigente.

Respecto de los informes sectoriales a los que se hace referencia en este punto y en el
punto siguiente, en el anexo Il se recoge un listado de dichos informes y del momento en
el que debera solicitarse cada uno de ellos, de acuerdo con la normativa sectorial
correspondiente.

b) Durante el mismo tiempo en el que se realiza el tramite de informacion publica, la
Administracién municipal debera recabar de las administraciones publicas competentes
los informes sectoriales y consultas que resulten preceptivos. Los informes sectoriales
autonoémicos habran de ser emitidos en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el
cual se entenderan emitidos con caracter favorable (articulo 75.1.b) de la LSG).

c) Cuando, con posterioridad al tramite de informacion publica, se pretendan introducir
modificaciones que supongan un cambio sustancial del documento inicialmente
aprobado, se abrird un nuevo tramite de informacion publica (articulo 75.1.c) de la LSG).

d) Los servicios juridicos y técnicos municipales deberan emitir informe respecto a la
integridad documental del expediente, las actuaciones administrativas realizadas, la
calidad técnica de la ordenacién proyectada y la conformidad del plan con la legislacion
vigente (articulo 75.1.d) de la LSG).

e) La aprobaciéon de planes especiales no previstos en el plan general y de planes
especiales de proteccion que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano
consolidado requerira, en todo caso, la previa emisién del informe preceptivo y
vinculante en lo que se refiera al control de la legalidad y a la tutela de los intereses
supramunicipales, asi como al cumplimiento de las determinaciones establecidas en las
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directrices de ordenacion del territorio y de los planes territoriales y sectoriales (articulo
75.1.e) de la LSG).

A estos efectos, cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes,
el 6rgano municipal competente aprobara provisionalmente el contenido del plan con las
modificaciones que fueran pertinentes, sometiéndolo, con el expediente completo
debidamente diligenciado, al 6érgano competente en materia de urbanismo para su
informe preceptivo, que habra de ser emitido en el plazo de dos meses, a contar desde
la entrada del expediente completo en el registro de la conselleria. Transcurrido este
plazo sin que se hubiera comunicado el informe solicitado, podra continuarse la
tramitacion del plan (articulo 75.1.e) de la LSG).

El 6rgano competente en materia de urbanismo, en el plazo de un mes, examinara la
integridad del proyecto de plan. De apreciarse alguna deficiencia, requerira su enmienda.
Hasta el cumplimiento efectivo del requerimiento no comenzara el computo del plazo
legal para la emisién del informe (articulo 75.1.e) de la LSG).

f) Cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes, el ayuntamiento
procederéd a su aprobacion definitiva (articulo 75.1.f) de la LSG).

2. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que deban someterse a la
evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.1 de la
Ley 2/2016, de 10 de febrero, y 81.1 de este reglamento, se seguira el procedimiento
establecido en el articulo 60 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y 144 de este reglamento,
apartados 2, 3,4, 5, 8,9, 10, 11 y 12 (articulo 75.2) de la LSG).

A tal efecto, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) Se entiende que los trémites que, en los citados articulos 60 de la Ley 2/2016, de 10 de
febrero, y articulo 144 de este reglamento, deben ser realizados por el ayuntamiento
como promotor del plan, al tratarse de la tramitacion del plan general, en el caso de los
planes parciales y especiales, deberan ser realizados por el promotor del plan, segun el
caso.

b) En referencia al punto 3, el promotor presentara ante el ayuntamiento la solicitud de
inicio de la evaluacion ambiental estratégica junto con la documentacion establecida en
dicho punto, y sera el ayuntamiento quien dé traslado de la misma al 6rgano ambiental.

¢) En coherencia con lo establecido en el nimero siguiente, sélo sera preceptiva la consulta
al érgano competente en materia de urbanismo prevista en el punto 4 del articulo 144,
en el supuesto de planes especiales no previstos en el plan general y de planes
especiales de proteccion que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano
consolidado.

d) La consulta a las empresas o entidades titulares de los sistemas de infraestructuras de
servicios no sera precisa cuando estos hubieran emitido informe al respecto en la fase
de formulacion del plan.

e) Los criterios a los que se hace referencia en el punto 12 respecto del plan general de
ordenacion municipal se entenderan referidos a las determinaciones de los planes
parciales y especiales.

3. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que deban someterse a
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.2 de
la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y 81.2 de este reglamento, con caracter previo a la
aprobacion inicial del documento, se realizaran los siguientes tramites (articulo 75.3 de la
LSG):

a) El promotor remitira al 6rgano ambiental la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental
estratégica simplificada, a la que acompafara el borrador del plan y el documento
ambiental estratégico, con el contenido establecido en la legislacién vigente (articulo
75.3.a) de la LSG).

A los efectos previstos en esta letra, cuando el promotor no sea el ayuntamiento, debera
presentar ante el mismo la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada para que, en cumplimiento de lo establecido en la normativa basica estatal,
sea este el que dé traslado de la misma al 6rgano ambiental.

El borrador sera un documento que contenga, por lo menos, las lineas esenciales del
planeamiento y permita debatir sus criterios, objetivos y soluciones generales.

b) El 6rgano ambiental, en el plazo de dos meses, a contar desde la recepcién de la
documentaciéon completa, formulara el informe ambiental estratégico, tras identificar y
consultar a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas por
plazo de dos meses (articulo 75.3.b) de la LSG).

En el caso de planes especiales no previstos en el plan general y de planes especiales
de proteccién que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano consolidado,
entre los 6rganos a consultar estara el competente en materia de urbanismo (articulo
75.3.b) de la LSG).

El 6rgano ambiental, habida cuenta del resultado de las consultas, determinara en el
informe ambiental estratégico si el plan tiene o no efectos significativos en el medio. En
caso de no prever efectos significativos, el plan podra aprobarse en los términos que el
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propio informe establezca (articulo 75.3.b) de la LSG).
En el caso de prever efectos significativos sobre el medio ambiente, el informe
determinara la necesidad de someter el plan a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria.
El informe ambiental estratégico se remitira en el plazo de quince dias habiles para su
publicacion en el Diario Oficial de Galicia y en la sede electronica del 6rgano ambiental
(articulo 75.3.b) de la LSG).
4. La aprobacion definitiva de los planes parciales y de los planes especiales correspondera al
organo municipal competente (articulo 75.4 de la LSG).
En todo caso, la eficacia del acto de aprobaciéon definitiva y la entrada en vigor del plan
aprobado quedan condicionados a su publicacién de conformidad con lo establecido en los
articulos 82 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y en el articulo 199 de este reglamento, a la
inscripcion del instrumento en el Registro de Planeamiento Urbanistico de Galicia, y a lo que
disponga a tal efecto la legislacion vigente en materia de régimen local.
Sin perjuicio de lo indicado, el acuerdo de aprobacion definitiva se notificaré individualmente a
todas las personas titulares catastrales de los terrenos afectados a las que ya se les hubiera
notificado la aprobacion inicial del mismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 75.1.a)
de la Ley 2/2016, de 10 de febrero.
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7. ESTUDIO ECONOMICO, MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA,
PLAN DE ETAPAS

Teniendo en cuenta el contenido del presente documento de Modificacion, dado que no se ven alterados
aspectos que afecten a estos conceptos, el presente documento de Modificacién mantiene lo estipulado en su

dia por el Plan Parcial aprobado en el 2014.
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8. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

La viabilidad econdmica de la actuacion se mantiene, ya que se mantienen los parametros de los que depende:

- Edificabilidad materializable
- Aprovechamiento urbanistico
- Usos permitidos

- No implica modificaciéon alguna de las condiciones y obras de urbanizacion previstas en el Plan

Parcial en vigor.

Con la ordenacion propuesta, entre otros factores, se mejora la posibilidad de comercializacién, promocion y
edificacion de las parcelas, al permitir el fraccionamiento en su ejecucion, aspecto que en todo caso mejoraria la

viabilidad econdmica de la actuacioén prevista.
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9. OTRAS CONSIDERACIONES

En todo lo no preceptuado en el presente documento, se mantendran las determinaciones establecidas en el

Plan Parcial aprobado en el 2014.

A Corufia, agosto 2017

Los arquitectos

Fdo: Alvaro Fdez. Carballada Beatriz Aneiros Filgueira

c

w
w



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR “PARQUE OFIMATICO” PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES
DE LAS PARCELAS Z-41, Z-43, Z-44 Y Z-45

- CONCELLO DE A CORURA -

ORDENANZAS REGULADORAS

cl



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR “PARQUE OFIMATICO” PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES
DE LAS PARCELAS Z-41, Z-43, Z-44 Y Z-46

- CONCELLO DE A CORUNA -

1. ORDENANZAS

Se incluyen a continuacioén las nuevas ordenanzas afectadas por el presente documento de Modificacién de Plan
Parcial propuesto. A este respecto Unicamente se ven modificadas dos ordenanzas de edificacion definidas en el

Plan Parcial del sector

- 2.2.2.1. ORDENANZA DE MANZANAS Z-14, Z-44 Y Z-46, DE USO TERCIARIO EXCLUSIVO

- 2.2.2.2 ORDENANZA DE MANZANAS Z-41, Z-43 Y Z-48, DE USO MIXTO (TERCIARIO Y
RESIDENCIAL)

A este respecto establecer que el presente documento no modifica la redaccion de las condiciones generales
definidas en las dos ordenanzas (de aplicaciéon a los conjuntos de tres parcelas), unicamente las condiciones
especificas de las cuatro parcelas objeto de modificacién, incluyéndose su nueva redaccion en los apartados

siguientes.

El resto de la normativa se mantiene en su redaccion original, no procediéndose a modificar ningun otro aspecto.

1.1. INTERPRETACION DE LA MODIFICACION DE PLAN PARCIAL

Las discrepancias internas del documento se resolveran de conformidad con lo preceptuado en el articulo 6 de la

LSG, y el articulo 1.1.7. del PGOM vigente en el término municipal de A Corufia.

1.2. ORDENANZA DE MANZANAS Z-14, Z-44 Y Z-46, DE USO TERCIARIO EXCLUSIVO

(modificacion del apartado 2.2.2.1. de las ordenanzas del Plan Parcial)

La presente ordenanza regula las condiciones edificatorias de las parcelas arriba indicadas.
- AMBITO

Las edificaciones vinculadas al uso terciario de forma exclusiva son las manzanas Z-44 y Z-46 situadas en el

minipoligono ofimatico y la parcela Z-14 situada al NE del Plan Parcial respectivamente.
- TIPOLOGIA

En la zona central, minipoligono ofimatico, se ha establecido la ordenaciéon volumétrica con el Plan Parcial
(manzanas Z-44 y Z-46), ya que se trata de garantizar un resultado formal especifico sobre la zona, mientras que
el suelo terciario situado al N del sector (manzana 14), se permite una ordenacién volumétrica libre, que se
puede realizar mediante un Estudio de Detalle, como consecuencia tanto de su posicién en relaciéon con el
espacio abierto (viarios periféricos), como en la propia naturaleza de las implantaciones relacionadas con el uso

terciario.
- ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS

La planta baja porticada, tendrd una altura entre 4,00 y 4,50 metros de altura de piso entre suelo y suelo
consecutivo, mientras que el resto de las plantas sera de 2,80 a 3,50 m de altura de piso para las planas de uso
terciario o comercial, con independencia de los cantos de forjado que se permiten de hasta 40 cm, manteniendo
siempre la altura libre minima de 2,50 m. En las plantas de sétano la altura de piso entresuelo y suelo

consecutivo sera como minimo de 2,70 m, manteniendo siempre la altura libre minima de 2,30 m.
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En el esquema adjunto se muestran las alturas autorizadas para todos los edificios del minipoligono ofimatico.

En las fichas de las diferentes parcelas aparecen las condiciones edificatorias de cada una de las edificaciones.
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En la parcela Z-14, que el presente Plan Parcial vincula al uso terciario, se establecen las condiciones

volumétricas que podran ser desarrolladas directamente, o bien mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle.

1.2.1. Ordenanza de manzana Z-14, de uso terciario exclusivo (apartado 2.2.2.1.1. de las
ordenanzas del Plan Parcial)

Se mantiene la redaccion del Plan Parcial vigente.

1.2.2. Ordenanza de manzanas Z-44 y Z-46 (modificacion del apartado 2.2.2.1.2. de las
ordenanzas del Plan Parcial)

La planta baja debera disponer de una superficie porticada en todo su perimetro de 4 m de fondo, tal y como se

muestra en los planos de ordenacion.

El uso terciario en las tres primeras bajas podra ocupar la totalidad de la superficie de la parcela privada, excepto

la superficie porticada perimetral de la planta baja, que conformara un soportal de uso publico.

En aras de potenciar el uso terciario, las manzanas Z-44 y Z-46 se destinaran en su totalidad a dicho uso,

configurandose asi esta oferta en el minipoligono central.

El Plan Parcial establece una ordenacion para estas dos manzanas que confieren un conjunto uniforme,
componiendo y tratandolas volumétricamente de una forma conjunta con el resto del minipoligono ofimético. Si
se desea modificar la ordenacion de los volimenes dentro de la parcela privada, se podra realizar a través de un
Estudio de detalle que debera respetar la edificabilidad de las parcelas y el nUmero de plantas maximas definidas
por esta ordenanza, asi como la simetria en la zona de la plaza publica central (EL 5), sin ser necesario una

nueva modificacion del Plan Parcial.,
La tipologia que se proyecta responde a las siguientes caracteristicas:
- Alineaciones, fondo edificable. vienen establecidas en los planos de ordenacién correspondientes
del presente documento de Modificacién de Plan Parcial.
- Aprovechamiento total: el establecido en el Plan Parcial aprobado en 2014.

- Edificaciones en calles: vienen establecidas en los planos de ordenacion correspondientes del

presente documento de Modificacién de Plan Parcial.
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Alturas de plantas: ver apartado 1.2 de las presentes ordenanzas.

Ocupacion en planta baja: viene establecida en los planos de ordenacion correspondientes del
presente documento de Modificacién de Plan Parcial. Podra ocuparse la totalidad de la parcela

privada, excepto en la planta baja en su perimetro porticado.

Ocupacion planta tipo: viene establecida en los planos de ordenacion correspondientes del
presente documento de Modificacién de Plan Parcial. Esta ocupacion debe entenderse como un

area de movimiento de la edificacion maxima.

Salientes y vuelos: se permiten Unicamente vuelos de un maximo de 1 m de fondo en una longitud
igual al 50 % de las fachadas, siempre sobre fachadas que den a calles o espacios privados, que
superen los 12 m de ancho. El 50 % se refiere a las fachadas completas de los bloques, incluidas

las fachadas hacia espacios privados.

Condiciones de parcelacion: segun el plano de parcelacibn maxima incluido en el presente

documento de Modificacion de Plan Parcial.

Garajes: cada parcela o bloque podra resolver sus garajes de forma unitaria o independiente,
teniendo en cuenta las condiciones de accesibilidad proyectadas en el Plan Parcial y las
caracteristicas proyectuales de los edificios. El garaje podra ser comun a cada manzana, mediante
el establecimiento de las correspondientes servidumbres; o individual de cada edificio o bloque, en

funcién de la demanda y de su propia comercializacion.

En el acceso a garajes a cota de calle, este se realizara perpendicularmente al soportal, dando
continuidad a la circulacion peatonal en este; o bien se admitira el acceso desde los viales V-48 y
V-51 y bajo los espacios libres EL-16 y EL-17, dado que la ordenacién volumétrica propuesta
permite accesos independientes a los edificios propuestos. Estos accesos tendran una dimension

minima necesaria de tal manera que no afecten a la funcionalidad del espacio publico.

Se dispondran en el interior de la parcela de un minimo de 1,53 plazas de aparcamiento por cada

100 m? edificables, tal y como prevé el Plan Parcial.

El garaje podra ocupar el 100 % de la parcela privada asignada, grafiada en los planos de

ordenacion, ocupando el espacio privado interior de cada manzana.
Seran de aplicacion el articulo 5.2.7 del vigente PGOM.

Patios de parcela o bloque: las dimensiones de los patios de parcela o bloque cerrados seran las
establecidas en el articulo 6.5.5. del PGOM.

Cubiertas: las cubiertas pueden ser planas o inclinadas. Su disefio se ajustara a lo establecido en el
PGOM. Se permiten aticos retranqueados de las alineaciones a calles y espacios publicos, sin
superar el volumen maximo permitido. Para garantizar la seguridad en las terrazas, las barandillas
de cierre en estas zonas podran sobrepasar el volumen maximo edificable, siempre y cuando sean
de vidrio transparente o mate y estructura metélica ligera, hasta una altura maxima de 1,15 m sobre

el suelo de la terraza acabado.

Ordenanzas municipales: en todos los aspectos necesarios y siempre que no sean contrarios a las
ordenanzas que se aprobaron en el Plan Parcial y que se proponen en el presente documento, y

que por ello tienen el caracter de especificas, seran de aplicacién las ordenanzas del PGOM.

Condiciones estéticas: cada bloque en altura debera mantener una imagen uniforme, con

soluciones integradoras que creen imagen de conjunto.
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1.3. ORDENANZA DE MANZANAS Z-41, Z-43 Y Z-48, DE USO MIXTO (TERCIARIO Y
RESIDENCIAL) (modificacion del apartado 2.2.2.2. de las ordenanzas del Plan

Parcial)

Se mantiene la redaccion del Plan Parcial vigente.

1.3.1. Condiciones comunes a las manzanas de uso mixto (modificacion del apartado

2.2.2.2.1. de las ordenanzas del Plan Parcial)

Se mantiene la redaccion del Plan Parcial vigente.

1.3.2. Condiciones particulares de Manzanas Z-41 y Z-43 (modificacion del apartado

2.2.2.2.2. de las ordenanzas del Plan Parcial)

La planta baja de los bloques que se edifiquen se destinara a usos terciarios 0 comerciales, y debera tener una
zona porticada en todo su perimetro de 4 m de fondo, tal y como se define en los planos de ordenacion del

presente documento, pudiendo ocupar el 100 % de la parcela privada.

Los dos bloques de edificacién en altura previstos en cada una de las dos manzanas, se destinaran a uso
residencial (el mas proximo a la plaza, EL-5), y a uso terciario el exterior a ella, dispuestos de modo simétrico, tal

y como se recoge en los planos de ordenacién del presente documento.

Sobre el espacio libre privado que se genera sobre la planta baja entre los dos bloques en altura, se permitiran la
construccion de elementos singulares para albergar elementos de comunicacion vertical, ya sean escaleras y/o
ascensores, asi como elementos constructivos auxiliares tales como pérgolas, marquesinas, mobiliario urbano y
vegetacion, que ayuden a configurar un espacio de calidad para los residentes. Dichos elementos no

sobrepasaran la altura de una planta.
La edificacion en altura puede tener patios abiertos a fachada, en las condiciones establecidas en el PGOM.

En aras de potenciar los usos terciarios, las manzanas Z-41 y Z-43 podran admitir en su totalidad dicho uso por

encima de la planta baja, configurandose asi esta oferta en el minipoligono central.

La ordenacion propuesta en el presente documentos para estas dos manzanas, le confieren un conjunto
uniforme, tratandolas volumétricamente de una forma conjunta con el resto del minipoligono ofimatico. Si se
desea modificar la ordenacién de los volumenes, se podra realizar a través de un Estudio de Detalle que debera
respetar la edificabilidad de las parcelas y el nUmero de plantas maximas definidas por esta ordenanza, asi como

la simetria en la zona de la plaza publica central (EL 5).
Las condiciones de edificacidon en esta parcela seran las siguientes:
- Alineaciones, fondo edificable. vienen establecidas en los planos de ordenacién correspondientes
del presente documento de Modificacién de Plan Parcial.
- Aprovechamiento total: el establecido en el Plan Parcial aprobado en 2014.

- Edificaciones en calles: vienen establecidas en los planos de ordenacion correspondientes del

presente documento de Modificacién de Plan Parcial.

- Alturas de plantas: ver apartado 1.2 de las presentes ordenanzas.
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Ocupacion en planta baja: viene establecida en los planos de ordenacion correspondientes del
presente documento de Modificacién de Plan Parcial. Podra ocuparse la totalidad de la parcela

privada, excepto en la planta baja su perimetro porticado.

Ocupacion planta tipo: viene establecida en los planos de ordenacion correspondientes del
presente documento de Modificacion de Plan Parcial. Esta ocupaciéon debe entenderse como un

area de movimiento de la edificacion maxima.

Salientes y vuelos: se permiten Unicamente vuelos de un maximo de 1 m de fondo en una longitud
igual al 50 % de las fachadas, siempre sobre fachadas que den a calles o espacios privados, que
superen los 12 m de ancho. El 50 % se refiere a las fachadas completas de los bloques, incluidas

las fachadas hacia espacios privados.

Condiciones de parcelacion: segun el plano de parcelacion maxima incluido en el presente

documento de Modificacion de Plan Parcial.

Garajes: cada parcela o bloque podra resolver sus garajes de forma unitaria o independiente,
teniendo en cuenta las condiciones de accesibilidad proyectadas en el Plan Parcial y las
caracteristicas proyectuales de los edificios. El garaje podra ser comun a cada manzana, mediante
el establecimiento de las correspondientes servidumbres; o individual de cada edificio o bloque, en

funcién de la demanda y de su propia comercializacion.

En el acceso a garajes a cota de calle, este se realizara perpendicularmente al soportal, dando
continuidad a la circulacion peatonal en este; o bien se admitira el acceso desde los viales V-48 y
V-51 y bajo los espacios libres EL-16 y EL-17, dado que la ordenacién volumétrica propuesta
permite accesos independientes a los edificios propuestos. Estos accesos tendran una dimension

minima necesaria de tal manera que no afecten a la funcionalidad del espacio publico.

Se dispondran en el interior de la parcela de un minimo de 1,53 plazas de aparcamiento por cada

100 m? edificables, tal y como prevé el Plan Parcial.

El garaje podra ocupar el 100 % de la parcela privada asignada, grafiada en los planos de

ordenacioén, ocupando el espacio privado interior de cada manzana.
Seran de aplicacion el articulo 5.2.7 del vigente PGOM.

Patios de parcela o bloque: las dimensiones de los patios de parcela o bloque cerrados seran las
establecidas en el articulo 6.5.5. del PGOM.

Cubiertas: las cubiertas pueden ser planas o inclinadas. Su disefio se ajustara a lo establecido en el
PGOM. Se permiten aticos que deberan retranquearse respecto a las alineaciones exteriores a
calles y plaza perimetrales a las manzanas, sin superar el volumen maximo permitido. Para
garantizar la seguridad en las terrazas, las barandillas de cierre en estas zonas podran sobrepasar
el volumen maximo edificable, siempre y cuando sean de vidrio transparente o mate y estructura

metalica ligera, hasta una altura maxima de 1,15 m sobre el suelo de la terraza acabado.

Ordenanzas municipales: se admiten como usos asociados al residencial los establecidos por el

PGOM siempre que el régimen de la vivienda (libre o de proteccioén) lo admita.

En todos los aspectos necesarios y siempre que no sean contrarios a las ordenanzas que se
aprobaron en el Plan Parcial y que se proponen en el presente documento, y que por ello tienen el

caracter de especificas, seran de aplicacién las ordenanzas del PGOM.

Condiciones estéticas: cada bloque en altura debera mantener una imagen uniforme, con

soluciones integradoras que creen imagen de conjunto.
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