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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.  ANTECEDENTES
1.1.1. PROMOTORES

Maria Lamas Regueira, DNI 32.830.745-Q, residente en Pedralonga, 59 Bajo B, 15009, A Corufa.
José Ramiro Gonzdlez Insua, DNI 34.899.910-D, residente en ¢/ Fraternidad, n21, 62C, 15008, A

Corufa.
1.1.2. AUTORES DEL PROYECTO

Juan Carlos Gil Andrade, con DNI 32.820.099-L, arquitecto colegiado 3968 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Galicia, (COAG), delegacién A Coruia.

Pablo Fidalgo Longueira, con DNI 52.433.019-B, arquitecto colegiado 2893 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Galicia, (COAG), delegacién A Coruia.

1.1.3. INFORMACION URBANISTICA PREVIA

- Con fecha 11 de febrero de 2016 se presenta por parte de la interesada Maria Lamas Regueira
Solicitud de Informacién Urbanistica con cédigo de registro URBE T000PU.

- Con fecha de 11 de marzo de 2016 se recibe Informe Técnico de Informacién Urbanistica de la
parcela, con n2expediente VAR-40/16, firmado por la Arquitecta municipal de Planeamiento,
Beatriz Moar Ulloa.

Con fecha de 5 de julio de 2017 se tramité ante el Concello de A Corufia por parte de Gil Lago
Fidalgo Arquitectos S.L.P. una “Solicitud de Informacién Urbanistica” con cédigo de asiento
RMPE110EOM, con la finalidad de confirmar si para la parcela situada en la Avenida de Nueva
York n220 se podria obtener una Licencia de Obras para edificar una vivienda unifamiliar en
base a considerar la parcela aislada y no reparcelable. )

Con fecha 9 de Agosto de 2017, la Seccién de Licencias del Area de Rexeneracién Urbana e
Dereito & Vivenda, emite escrito n262111S06A3 dando respuesta a la citada Solicitud de
Informacién Urbanistica, en el que se hace referencia al informe redactado el 20 de julio de
2017 por la arquitecta técnica municipal Covadonga Sierra Marti, que concluye que “Dado que
la parcela lindante a la objeto de este informe estd sin edificar, la parcela sita en la Avda. Nueva
York, num. 20 no es una parcela aislada no reparcelable; por lo que no es viable la consideracién
del punto anteriormente descrito.

Sin embargo, cabe la posibilidad de una reparcelacién entre estas dos parcelas, ya que cuentan
con més del 75% de la superficie minima exigida cada una de ellas, en cuyo caso se deberdn de
ordenar de manera pareada con contacto fisico de la edificacién y respetando el resto de las
condiciones zonales de la edificacién, sin alterar la edificabilidad, ni la densidad de la vivienda
por parcela. Todo ello, deberd de ser objeto de un Estudio de Detalle de ordenacién de
volimenes, segun el primer parrafo del pto. 4.a) del articulo 7.2.5. del PGOM”
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1.2. OBIJETO

El presente Estudio de Detalle se redacta al objeto de establecer la ordenacién y fijar las condiciones
para la futura construccién de dos viviendas pareadas en dos parcelas situadas en el entorno de la
carretera de subida a la Zapateira DP-3006.

El alcance y finalidad de este Estudio de Detalle es el siguiente:

- Proyectar una ordenacién de volimenes para la edificaciéon de dos viviendas pareadas.
- Establecer las rasantes y alineaciones para dicha ordenacién.

- Concretar las condiciones estéticas de la composicién.

- Fijar los pardmetros urbanisticos para este suelo y la ordenacién de volUmenes.

- Justificar el cumplimiento de la normativa urbanistica.

1.3.  JUSTIFICACION DEL PROCESO URBANISTICO
1.3.1. CUMPLIMIENTO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

El Plan General de Ordenacién Municipal del Ayuntamiento de A Coruia, en su el art. 7.2.5.-Norma
Zonal 5. Vivienda Unifamiliar, fija para el dmbito de este estudio:

“4.- Condiciones de la edificacion.
a) Parcela minima.

Subzona 1. 1.000 m?.
[...]

Se admiten reparcelaciones con parcelas del 75% de la superfice minima estabecida en cada
subzona, en cuyo caso deberdn ordenar de manera pareada con contacto fisico de la
edificacién y respetando el resto de condiciones zonales de la edificacién, sin alterar la
edificabilidad ni la densidad de una vivienda por parcela. En todo caso deberd ser objeto de
un Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes”

Para la tramitacién del presente Estudio de Detalle, se interpreta que la admisién de esta posible
reparcelacién contemplada por el Planeamiento, tiene como objeto dotar de la condicién de solar a
una finca que por si misma carece de ella por alguna limitacién. En el caso que nos ocupa, ambas
fincas tienen la posibilidad de adquirir esta condicién sin acudir a la figura de la reparcelacién, pero
se hace necesario el desarrollo de este Estudio de Detalle de ordenacién de volomenes para permitir
la futura edificacién de dos viviendas pareadas.

Complementariamente las consideraciones de un estudio de detalle quedan reflejadas en el Art. 79.
Estudios de detalle de la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia.

“1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales, podrdn redactarse
estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes

b) Ordenar los volimenes edificables

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicién de las edificaciones complementarias
del planeamiento.

2. Los estudios de detalle no podrdn en caso alguno:

a) Alterar el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico
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c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones publicas.

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente contempladas en el plan
que desarrollen o completen.

e) Aumentar la ocupacién del suelo, las alturas méximas edificables o la intensidad de uso.

f)  Parcelar el suelo

g) No tener en cuenta o infringir las demds limitaciones que les imponga el correspondiente
plan.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas. “

1.4. DESCRIPCION DEL AMBITO

Se trata de dos parcelas situadas en el entorno de la carretera de subida al monte de la Zapateira,
caracterizado fundamentalmente por la presencia de vivienda unifamiliar aislada, y de
equipamientos docentes. En las proximidades se encuentra el campus universitario de la Universidad
de A Coruia. Ambas parcelas se encuentran sin edificar, salvo un pequefo galpén en una de ellas.
Las dos parcelas se encuentran delimitadas perfectamente, conformados sus limites con sendos
cierres de bloque de hormigén.

1.4.1. EMPLAZAMIENTO

Las parcelas se sittan en la Avenida Nueva York, entre los n220 y n226, CP 15008, A Corufia.

1.4.2. PARCELAS
- Identificacién de las parcelas:

Parcela situada en Avda. Nueva York, n220, con referencia catastral 8475105NH4987S0001QF,
identificada en este documento a partir de este punto como “Parcela n21”

Parcela lindante con la anterior, que forma parte actualmente, segin ficha catastral, de una finca
mayor con referencia 8475106NH4987N0001PY.

Segun figura en Nota Simple Informativa del Registro de la Propiedad A Corufia nGmero 2, Finca
de A Coruna n217888, “La finca no estd coordinada gréficamente con el Catastro”

A partir de aqui se identificard en este documento como “Parcela n®2”.

- Forma y topografia:
Las dos parcelas objeto de estudio presentan un trazado sensiblemente regular aunque con
ciertas particularidades.

La parcela n21 tiene forma triangular con uno de sus vértices truncados, dando el frente principal
de la parcela hacia la carretera de subida a la Zapateira DP-3006, actualmente Avda. Nueva
York. Cuenta con una superficie de 857,35m?, y contiene una pequefia construccién auxiliar a
modo de galpén cerrado para guardado de aperos de labranza.

La parcela n?2 presenta una geometria regular de forma rectangular, con uno de sus vértices
truncados, con una superficie de 983,30 m? segin levantamiento topogréfico, sin contener

construccién alguna.

Amboas parcelas presentan una topografia con pendiente, y caida desde el suroeste hacia el
nordeste, teniendo ambas acceso tanto desde el frente sureste de las parcelas hacia la carretera
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de subida a la Zapateira DP-3006, como desde el frente nordeste hacia un ramal lateral a esta

misma carretera.

1 Fotografia aérea de las parcelas y su enforno.

En esta fotografia aerea puede observarse que la parcela de forma triangular (parcela n21) y
857,35 m?de superficie bruta, linda en dos de sus lados con viales, y tan solo en su lindero
trasero con una finca rectangular (parcela n22) de la que se ha podido obtener una medicién de
983,30 m? de superficie bruta. Esta parcela rectangular linda en sus lados cortos con viales o
pasos y en su lindero noroeste con una parcela mayor que se encuentra edificada.

www.glfarquitectos.com 981976956 ¢/ Florida, 26, bajo 15001 A Corufia 7



GLF

1.4.3. LINDEROS

Parcela n21

Noreste: lindero de 25,85m de longitud con calle lateral sin salida, de nombre Av. Nueva York
Noroeste: lindero de 60,40m de longitud con parcela n2 2

Sureste: lindero de 69,95m de longitud con carretera provincial de la Diputacién DP-3006, de
subida a la Zapateira, de nombre Avenida de Nueva York

Suroeste: lindero de 1,85m de longitud con carretera provincial de la Diputacién DP-3006, de
nombre Avenida de Nueva York.

Parcela n22

Noreste: lindero quebrado en dos tramos de 7,20m y 10,35m de longitud con calle lateral sin
salida, de nombre Av. Nueva York

Noroeste: lindero de 61,45m de longitud con finca colindante
Sureste:

- Lindero de 6,15m de longitud con carretera provincial de la Diputacién DP-3006, de nombre
Avenida de Nueva York.

- Lindero de 60,40m de longitud con parcela n21.

Suroeste: lindero de 14,45m de longitud con Avenida de Nueva York, carretera provincial de la
diputacién DP-3006, y con paso de acceso a parcela colindante
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2 Fotografia aérea de las parcelas y su entorno desde el norte.

Las parcelas se encuentran formando un conjunto aislado rodeado por viales o parcelas ya
ocupadas por edificaciones.

1.4.4. SUPERFICIES

- Superficie segun levantamiento taquimétrico Parcela n®1: 857,35 m?

- Superficie segin levantamiento taquimétrico Parcela n22: 983,30 m?

1.4.5. EDIFICACIONES EXISTENTES

La parcela n21 tiene edificada en su esquina norte una pequefa construccién auxiliar a modo de
galpén cerrado para guardado de aperos de labranza y de cuidado del jardin.

La parcela n22 se encuentra sin edificar.

1.4.6. CONDICIONES URBANISTICAS

El documento de Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacién Municipal, aprobado por
Orden de la COMATI de 25.02.2013, que entrd en vigor el 27.07.2013 (BOP n 129, de 9 de julio
de 2013), califica la mayor parte de las parcelas objeto de este Estudio de Detalle como Suelo
Urbano Consolidado, sometidos a las condiciones de la Norma Zonal 5, Vivienda Unifamiliar,
subzona 1. Una pequena parte de estas fincas estd clasificada como Suelo Urbano No Consolidado,
incluido en el dmbito del poligono POL P40.2 Pefarredonda 5b, tal y como aparece recogido en los
planos O.6 Zonificacién y G.1. Gestién del suelo urbano.

Las alineaciones se definen graficamente en el plano O.6. Zonificacién, si bien seré el presente
Estudio de Detalle el que concrete con més precisiéon dichas alineaciones y rasantes. El nGmero de
alturas, la edificabilidad, y el resto de condiciones y pardmetros edificatorios serdn los establecidos
por la ordenanza de aplicacién.

Parte del dmbito de este Estudio de Detalle se incluye por tanto en el Area de Reparto AR-POL P40.2.
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06_H120 Zonificacién del PGOM

3 Extracto del plano
El régimen aplicable a los suelos cuya ordenacién estd remitida a un Plan Especial incluidos en
Poligonos estd regulado en los articulos 3.2.14 a 3.2.16. El articulo 3.2.15 que establece las
condiciones particulares para algunos poligonos derivadas de las servidumbres aeronduticas, indica
para el POL P41 PefAaredonda 2 que “La altura mdxima para todas las edificaciones serd de 7
metros, incluyendo las antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.”

Segun la ficha del PGOM, el objetivo de la ordenacién es “Completar el tejido residencial. Mejorar la
accesibilidad y las infraestructuras de servicio del dmbito”. La iniciativa es privada y el sistema de
ejecucién previsto por el vigente PGOM es el de Compensacién.

En otro orden de cosas, y con cardcter general:

Segun lo dispuesto en el articulo 2.2.1.: “los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones
deberdn destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecido por el Plan”, segin lo dispuesto en
el art. 2.2.2. de las normas, el uso de los terrenos y construcciones estd determinado en los planos
0.2. Régimen del Suelo, O.4. Suelo Rustico y O.6. Zonificacién, correspondientes a los planeamientos
de las distintas clases y categorias del suelo. Ademds, serd de aplicacién lo dispuesto en el Titulo V
Condiciones de los Usos y Titulo VI Condiciones Generales de la Edificacién, establecidas en el vigente
PGOM.

Ademds de lo anterior, se tendrdn en cuenta las determinaciones de la Ley 2/2016 del Suelo de
Galicia, y sus modificaciones, asi como la legislacién bésica y sectorial que pueda resultar de
aplicacién.

Las parcelas una vez tramitado el presente Estudio de Detalle cumplirian la condicién de solar en
base a la Ley del Suelo de Galicia y el Plan General de Ordenacién Municipal de A Corufia, al
encontrarse legalmente divididas; tener sefaladas las alineaciones y rasantes de acuerdo a las
normas establecidas por el planeamiento; asi como contar con los siguientes servicios urbanisticos:
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Acceso Rodado Publico Acceso rodado puiblico por vial pavimentado
Abastecimiento de Agua Red General de Abastecimiento de Agua
Evacuacién de Aguas Residuales Red General de Alcantarillado

Suministro de Energia Piblica Red Pdblica de suministro de energia eléctrica
Alumbrado publico Red de alumbrado puéblico

1.4.7. AFECCION. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Las parcelas se encuentran en una de las zonas de Servidumbres Aeronéduticas Legales
correspondientes al Aeropuerto de Alvedro, concretamente en el dmbito de “Vulneracién por el
terreno”, tal y como aparece reflejado en el plano O.9. Servidumbres aeronduticas, que obliga a
adaptar las obras e instalaciones que se ejecuten en el émbito a lo dispuesto por estas limitaciones al
amparo de la ley 48/60 de 21 de julio sobre Navegacién Aérea, y Decreto 584/1972, de 24 de
febrero de Servidumbre Aerondutica, modificado por Decreto 249/74 de 9 de agosto, por Real
Decreto 1541/2003 y por Real Decreto de 26 de abril.

Asi como el Real Decreto 374/1996, de 23 de febrero, por el que se modifican las servidumbres de
Aeropuerto de A Coruna:

“Las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de A Coruiia
que afecten al dmbito de la modificacién determinan la altura maxima (respecto del nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc) asi como el gélibo de los vehiculos.

Independientemente de las consideraciones anteriores, al encontrarse el dmbito incluido
dentro de las Zonas de Servidumbre Aeronduticas Legales, la ejecucién de cualquier
construccién o estructura (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, etfc) y la
instalacién de los medios necesarios para su construccién (incluidas las grias de construccién
y similares), requerirdn resolucién favorable, conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto
sobre Servidumbres Aeronduticas”.

También en virtud de lo establecido por la Norma Zonal 5, vivienda unifamiliar, subzona 1:

“La altura méxima para todas las edificaciones de las urbanizaciones Obradoiro y
Penarredonda, situadas en los dmbitos afectados por las servidumbres aeronduticas,
incluyendo antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc, serd de 2 plantas y 7,00m”
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2.

2.1.

2.2.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

El Estudio de Detalle presentado para la ordenacién de volimenes de la parcela cumple con las
determinaciones establecidas en el articulo 79 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de
Galicia, ya que no altera el destino urbanistico del suelo; no incrementa su aprovechamiento
urbanistico; no reduce las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones publicas; no
prevé la apertura de vias de piblico que no estén contempladas en el plan que desarrollen o
completen; no aumenta la ocupacién del suelo, las alturas méximas edificables o la intensidad de
uso; no parcela el suelo; respeta las demds limitaciones que les imponga el correspondiente plan; no
establece nuevos usos y ordenanzas. Asi mismo cumple con los articulos 65y 66 del RD 2159/1978
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento, ya que ni supone aumento de ocupacién del
suelo, ni de las alturas méximas y de los volimenes edificables previstos en el articulo 7.2.5. Normal
Zonal 5.1 del PGOM; no incrementa la densidad de poblacién establecida en el mismo, ni altera el
uso exclusivo o predominante asignado por este; no ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes; no contiene determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial, que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.

ORDENACION PROPUESTA. ORDENACION DE VOLUMENES

Como consideracién previa cabe apuntar que para la definicién de este Estudio de Detalle se han
considerado los perimetros de las parcelas incluidos dentro del S.U.C. (Suelo Urbano Consolidado)
excluyendo del mismo el drea de las fincas afectado por su inclusién en el Poligono POL P40.2
Por tanto, se han fijado todos los pardmetros urbanisticos para estas parcelas “netas”.

La presente ordenacién tiene como condicionamiento previo el mantener la delimitacién entre ambas
parcelas inalteradas, evitando modificaciones en el lindero que las separa, dado que ambas fincas
podrian llegar a cumplir las condiciones impuestas por la Normativa para su consideracién como
solar edificable, sin recurrir a la figura de la reparcelacién.

Por una parte la limitacién de la superficie minima, condiciona ordenar conjuntamente ambas
parcelas para cumplir lo fijado por el PXOM, y por otra parte la inclusiéon de parte de su superficie en
S.UN.C., condiciona la futura regularizacién de sus linderos noreste.

Los criterios adoptados en la ordenacién de volimenes han sido favorecer el soleamiento de las
futuras viviendas, la adaptacién a la topografia, y evitar que un cuerpo compacto adquiera una
escala excesiva. Para conseguir estos propdsitos se plantea un volumen disgregado que se va
desplegando con formas en L acogiendo asi en terrazas parte del terreno exterior.

Para la determinacién de las alturas de los volimenes propuestos, y dada la afeccién aeronadtica
por las que estdn afectadas las fincas, se ha tomado como referencia las establecidas para este caso
(2 plantas y 7m).
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2.3.  NORMATIVA DE ESTUDIO DE DETALLE

Planeamiento Vigente

Clasificacién del suelo

Calificaciéon del suelo

Residencial

Suelo Urbano Consolidado

Plan Xeral de Ordenacién Municipal de A Corufa 2013

Los pardmetros urbanisticos de aplicacién a las parcelas estén recogidos en el articulo 7.2.5

“Vivienda Unifamiliar” de la Norma Zonal 5.1 Subzona 1.

CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

SUPERFICIE | SUPERFICIE SUPERFICIE
PARCELA TOTAL, | SUN.C. | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | pp\picap
\ ) 5.U.C. (m?) TOTAL /
(m?) (m?) (m?)
Parcela n21 857,35 78,15 779,20 0,35m?/m? 272,72
Parcela n22 983,30 41,80 941,50 0,35m%/m? 329,53

(1) Superficies obtenidas segin levantamiento taquimétrico

Para una mejor interpretacién del cumplimiento de las condiciones urbanisticas, se transcribe cuadro
comparativo de las determinaciones del Plan General y Estudio de Detalle:

CUADRO CARACTERISTICAS PARAMETROS URBANISTICOS

PXOM 2013 ESTUDIO DE DETALLE
ORDENACION Art. 7.2.5. Norma | VIVIENDA UNIFAMILIAR, | PAREADA
Zonal 5. Vivienda | INDIVIDUAL, PAREADA
Unifamiliar
PARCELA MINIMA Art. 7.2.5. Norma | 750,00 m2 PARCELA 1 PARCELA 2
Zonal 5. Vivienda | pxpeapos) 779,20m? | 941,50 m?2
Unifamiliar
RETRANQUEQOS Art. 7.2.5. Norma | 5 m a fachada y 3 CUMPLE
Zonal 5. Vivienda | metros a linderos
Unifamiliar
www.glfarquitectos.com 981976956 ¢/ Florida, 26, bajo 15001 A Corufa 14




GLF

OCUPACION Art. 7.2.5. Norma | 35% CUMPLE
Zonal 5. Vivienda
Unifamiliar

USO CARACTERISTICO Art. 7.2.5. Norma | RESIDENCIAL RESIDENCIAL
Zonal 5. Vivienda
Unifamiliar

ALTURA MAXIMA Art. 7.2.5. Norma | 7,00m y 2 plantas 7,00m y 2 plantas
Zonal 5.1.
Vivienda

Unifamiliar

CONDICIONES ESTETICAS Art. 7.2.5. Norma | Composicién libre CUMPLE
Zonal 5. Vivienda
Unifamiliar

2.3.1. CONDICION DE SOLAR
Segun lo dispuesto en el art. 6.2.4.del PXOM - Solar:

Tienen la consideracién de solares las superficies de suelo urbano, aptas para la edificacién porque
rednen los requisitos siguientes:

a) Haber cumplido con el requisito de divisién legal, de conformidad con las
determinaciones del articulo 1.3.6. de la presente normativa, o de reparcelacién
urbanistica, en el caso en que éstas fueran necesarias.

b) Disponer de acceso rodado por via piblica pavimentada en todos sus frentes y servicios
urbanos de abastecimiento de agua potable, evacuacién de aguas residuales a la red de
saneamiento, suministro de energia eléctrica y alumbrado pdblico, en condiciones de
caudal y potencia adecuadas para los usos permitidos.

c) Tener sefialadas alineaciones y rasantes y estar urbanizadas de acuerdo con las normas
técnicas establecidas por el planeamiento.

Segun lo determinado por el presente Estudio de Detalle se cumplirian las condiciones de solar en
ambas parcelas, dado que estarian divididas legalmente segin el art. 1.3.6.del Plan General de
Ordenacién Municipal, no siendo necesaria su reparcelacién pues cumplen con la superficie minima
requerida para la futura edificacién de dos viviendas pareadas; no se modifican los linderos actuales
mds allé de la cesién y urbanizacién de la superficie establecida por el Poligono POL 40.2. de
afectacién a las mismas, por lo que ambas parcelas dispondrian de acceso rodado por via péblica
en todos sus frentes asi como servicios urbanos de abastecimiento de agua potable, evacuacién de
aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico; y ambas parcelas tendrén
sefialadas sus alineaciones y rasantes segun este propio documento.

www.glfarquitectos.com 981976956 ¢/ Florida, 26, bajo 15001 A Corufa 15
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2.3.2. CONDICIONES VOLUMETRICAS

La volumetria planteada en el presente Estudio de Detalle presenta la condicién de ser un drea de
movimiento o envolvente méxima. Dentro de esta envolvente mdxima serdn los futuros proyectos
arquitecténicos los que acaben de definir de acuerdo a las necesidades de sus promotores las
dimensiones definitivas. En todo caso, se describen a continuacién las pautas seguidas para esta
ordenacién de volimenes, y que los proyectos de arquitectura habrdn de respetar:

- Los volimenes propuestos por este Estudio de Detalle estdn compuestos por prismas
rectangulares, lo que implica que la cubierta de ambas viviendas serd plana.

- El volumen de cada vivienda estard formado por tres cuerpos prismdticos. Un cuerpo
principal central de dos pisos de altura sobre rasante, un cuerpo extremo de una planta de
altura sobre rasante conformando con el anterior una L mds o menos pronunciada, y un
tercer cuerpo de dos plantas que es en el que se efectta la unién entre las dos viviendas.
Este Gltimo se plantea a media altura para resolver el acceso y el contacto con el semisétano,
estando por tanto parte del mismo bajo rasante.

- Se plantean terrazas cubiertas y balcones que en todo caso en el proyecto definitivo se
podrdn ajustar dimensionalmente respetando las limitaciones de edificabilidad impuestas
por este Estudio de Detalle.

Dado que el presente documento ordena la futura edificacién de dos viviendas pareadas con
contacto fisico entre ellas, y que la propiedad de ambas fincas es distinta, y que como consecuencia
de esto mismo la construccién de las dos viviendas se puede llevar a cabo en momentos distintos,
serd la primera en obtener licencia de obras la que fije las dimensiones de la medianera entre
ambas, por lo que la segunda vivienda habré de establecer un contacto fisico entre ellas en la
totalidad de dicha medianera, ocultando este cerramiento.

2.3.3. CONDICIONES ESTETICAS

Se establece que las dos futuras viviendas adopten un planteamiento de acabados exteriores similar,
para conferir al conjunto de una imagen armoniosa. Tal y como se establecia en el apartado anterior
para la medianera, serd la primera de las dos viviendas en construirse la que fije las condiciones
ambientales a seguir.

Este planteamiento de acabados puede basarse en una utilizaciéon de materiales, colores, o texturas
homogéneos, o bien en una eleccién basada en el contraste entre elementos. También habrén de
considerarse los elementos de acento o detalles singulares dentro del conjunto, como carpinterias,
cerrajeria, barandillas, etc.

Siguiendo la observacién de estas caracteristicas se fija que de las dos futuras viviendas, la Gltima en
construirse busque un acuerdo o concordancia entre materiales, y/o al menos entre gamas
cromdticas con la otra, que permita entender las dos viviendas como un conjunto coherente.

Por Gltimo, habria que puntualizar que en el caso del volumen prismético en contacto entre las dos
viviendas, la concordancia entre materiales o colores de acabado deberé de ser idéntico, incluyendo
también el acabado de cubierta.

Como consecuencia de la posibilidad de una edificacién sin simultaneidad de las dos viviendas, el
acabado exterior de la medianera de la primera en construirse contard con un acabado de fachada,
acorde a la estética del resto de la vivienda.
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2.34. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE HABITABILIDAD DE
VIVIENDAS EN GALICIA

A los efectos previstos en el articulo 43.1. de la Ley del Suelo de Galicia

El planeamiento urbanistico garantizard las condiciones de habitabilidad, salubridad y
funcionalidad de las viviendas y usos residenciales, respetando las condiciones minimas que
se fijen reglamentariamente. En todo caso, se prohibe el uso residencial en sétanos y
semisétanos.

El articulo 4 del Decreto 29/2010: Normas de Habitabilidad de Viviendas de Galicia, sefiala, que el
planeamiento que determine la nueva ordenacién detallada de suelos en los que se contemple el
uso residencial deberd establecer las condiciones que deben cumplir las viviendas para tener la
condicién de vivienda exterior, y adoptar las medidas necesarias para garantizar el adecuado
soleamiento de las viviendas.

El presente Estudio de Detalle, garantiza las medidas exigidas segin el apartado I.A.Vivienda, del
anexo | de las normas de habitabilidad.

El Estudio de Detalle propuesto no altera el destino urbanistico del suelo, no incrementa el
aprovechamiento urbanistico, no reduce las superficies destinadas a viales, espacios libres o
dotaciones publicas, no prevé la apertura de nuevas vias de uso pUblico, no aumenta la ocupacién
del suelo, las alturas méximas edificables o la intensidad de uso, no establece nuevos usos ni
ordenanzas y tampoco ocasiona perjuicio ni altera las condiciones urbanisticas de ordenacién de los
predios colindantes.

Asimismo, cumple con las condiciones establecidas en la Ley del Suelo de Galicia.

A Corufa, a 23 de Febrero de 2018

Los arquitectos,

Firmado digitalmente por

Firmado digitalmente por

GIL ANDRADE JUAN FIDALGO FIDALGO LONGUEIRA PABLO -
GIL . oo
ANDRADE reconocimiento (ON): LONG U EI R (ON:c=ts,

(7§5, seﬂalNumber—SZ‘BBOwB,
JUAN ot A PABLO - ivemomessrato,

givenName=JUAN cn=FIDALGO LONGUEIRA

- CARLOS, cn=GIL -

CARLO - e cancs. 52433019B 2200, s
32820099L :sf;:;ozg:*svoz.u 12:15:44 rorer

+01'00"

Fdo. Juan Carlos Gil Andrade Fdo. Pablo Fidalgo Longueira
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3. ANEXOS
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ANEXOS

3.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE LOS DATOS CATASTRALES
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3.2.  RELACION DE PARCELAS Y PROPIETARIOS

Parcela n21

Uso: Residencial

Ref. Catastral: 8475105NH4987S0001QF

Sup. Catastral: 856,00 m?

Sup. total: 857,35 m? (segUn levantamiento taquimétrico)

Sup. S.U.C.: 779,20 m?

Sup. S.U.N.C.: 78,15 m?

Localizacién: Avenida de Nueva York, n20, Zapateira, A Corufia

Propietaria: Maria Lamas Regueira

Parcela n22

Uso: Residencial

Ref. Catastral: 8475106NH4987N0001PY (sin concordancia con la situacién real)
Sup. Catastral: 3.234,00 m? (sin concordancia con la situacién real)

Sup. total: 983,30 m? (segun levantamiento taquimétrico)

Sup. S.U.C.: 941,50 m?

Sup. S.U.N.C.: 41,80 m?

Localizacién: Avenida de Nueva York, n26, Zapateira, A Corufia

Propietarios: Ramiro Gonzélez Lorenzo y Maria Obdulia Insua Mufiz
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21



GLF

4. PLANOS
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PARCELA N°1

PARCELA N°2

PGOM 2013 06 H120.ZONIFICACION
NORMA ZONAL 5.SUBZONA 1.VIVIENDA UNIFAMILIAR
POLIGONO POL P40.2 PENARREDONDA 5b. AMBITO (distrito 2) S.U.N.C.

N
EDOl @ SITUACION A3 1/4000 A1/2000

Estudio de Detalle de ordenacién de volumenes para

dos viviendas pareadas - avda. Nueva York, A Coruia.
promotores maria lamas regueira - josé ramiro gonzalez insua
arquitectos j. carlos gil andrade pablo fidalgo longueira

febrero 2018
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SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
TOTAL (m?) S.U.N.C (m?) S.U.C (m?)

PARCELA N°1 857,35 78,15 779,20
PARCELA N°2 983, 30 41,80 941,50
— PERIMETRO PARCELAS
mnmmEm DELIMITACION POL P40.2
—————— VIAL

CONSTRUCCION

POSTE LUZ

FAROLA

REGISTRO SANEAMIENTO

REGISTRO AGUA

REGISTRO PLUVIALES

E@G@@x

SUMIDERO

N
ED02 TOPOGRAFICO A3 1/300 Al 1/150
SUPERPOSICION POLIGONO POL P.40.2
Estudio de Detalle de ordenacidén de volumenes para

dos viviendas pareadas - avda. Nueva York, A Coruia.
promotores maria lamas regueira - josé ramiro gonzalez insua
arquitectos j. carlos gil andrade pablo fidalgo longueira
febrero 2018
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LINDERO ENTRE
PARCELA 1 Y 2

VISTA ESTE
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ED O 6 VOLUMETRIA

Estudio de Detalle de ordenacidén de volumenes para

dos viviendas pareadas - avda. Nueva York, A Coruia.
promotores maria lamas regueira - josé ramiro gonzalez insua
arquitectos j. carlos gil andrade pablo fidalgo longueira
febrero 2018

GLF é@ Wit:

gil lago fidalgo arquitectos s.l.p florida 26, bj, 15001 a corufia t.f. 981 976 956

VISTA OESTE




	ED01_SITUACIÓN_1_4000.pdf
	Planos y vistas
	ED01_SITUACIÓN_1_4000


	ED02_TOPOGRÁFICO.pdf
	Planos y vistas
	ED02_TOPOGRÁFICO_1_300


	ED03_ORDENACIÓN_1_300.pdf
	Planos y vistas
	ED03_ORDENAción_1_300


	ED04_RASANTES_1_1_300.pdf
	Planos y vistas
	ED04_RASANTES_1_1_300


	ED05_RASANTES_2_1_300.pdf
	Planos y vistas
	ED05_RASANTES_2_1_300


	ED06_VOLUMETRÍA.pdf
	Planos y vistas
	ED06_VOLúMENES



		2018-02-23T12:15:44+0100
	GIL ANDRADE JUAN CARLOS - 32820099L


		2018-02-23T12:17:08+0100
	FIDALGO LONGUEIRA PABLO - 52433019B


		2018-02-23T12:34:13+0100




