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1.- INTRODUCION

1.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente Documento es un Estudio de Detalle para la ordenacion precisa de
las parcelas 1y 2, de un total de tres parcelas edificables previstas en el PERI
de La Maestranza.

Como se expondrd mas adelante, la ordenacion del @mbito del PERI Maestranza
fue incorporada al PEPRI Ciudad Vieja y Pescaderia como ambito incorporado y
subsistente bajo la denominacion de API-H4.01.

1.2. PROMOTOR

El promotor de este ED es la Sociedad LIPROMO A CORUNA S.L.U. con C.I.F.
B-88151733 y domiciliada en la calle Castiello de Jaca, 18 — bajo, 28050 de
Madrid.

1.3. ARQUITECTO

Julio Zumarraga Gémez, colegiado n° 9.011 Colegio Oficial de Arquitectos de
382 Madrid, y habilitado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con n° 12.408,
ED delegacion A Corufia.

2.- SITUACION Y DESCRIPCION DEL AMBITO DEL
ESTUDIO DE DETALLE

2.1. SITUACION

El &mbito del ED se sita en el extremo este de la peninsula de La Corufia.
Concretamente en la Ciudad Vieja, en el vértice de convergencia de la Avda. del
Metrosidero con la Rua Maestranza.

2.2. AMBITO Y PARCELAS OBJETO DEL ED

El ambito que se delimita engloba las parcelas edificables 1 y 2 del dmbito
reparcelado del PERI de La Maestranza.

do Goberno Local do
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Parcela 1

En forma de “L”, con una figura circular en el vértice de la L. La parcela figura
con referencia catastral 9425103NJ4092S0001TP, con una superficie de parcela
de 2.133 m2.

Parcela 2

La parcela 2 presenta un trazado en forma de Z invertida, con un ala mas
estrecha al oeste que se adapta al fondo edificado existente en la parcela
colindante, a la que se adosa en ese extremo. La parcela figura con referencia
catastral 9325205NJ4092N0001SW, con una superficie de parcela de 1.353 mz2.
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Imagen extractada del visor de Catastro. Parcelas catastrales 03 y 05.

2.3. TOPOGRAFIA

La topografia es bastante suave, resultado de un sinfin de alteraciones
acaecidas a lo largo de la historia de la ciudad y en cuyo origen estan las
transformaciones para la construccién del sistema de murallas y posteriores
remociones, rellenos y urbanizacion producidas debido a los cambios de uso del
suelo.

Presenta un ligero desnivel con caida hacia el norte. Las cotas mas elevadas se
dan en la confluencia de un ramal de la Avda. del Metrosidero con la Rua
Maestranza (cota 20,00) punto donde da frente la parte sur de la parcela 1. Las
cotas mas bajas se dan en el frente a Avda. del Metrosidero, en cota media
16,50. El desnivel entre ambas calles estd comprendido entre los 3,50 metros en
la parte este del &mbito, y los 2,50 metros en la parte oeste del mismo.

2.4. CONTEXTO URBANO

El contexto urbano en el que se sitlan las parcelas objeto de este ED es, cuando
menos, singular. Esta singularidad obedece a motivos de indole histérico y
natural, los cuales han condicionado el desarrollo de la trama urbana desde los
origenes de la ciudad.

El cardcter historico y cultural de la zona viene dado por la inmediatez al ncleo
original medieval y al propio lugar extramuros, con ocupaciones a lo largo de la
historia relacionadas con lo militar y con las estructuras defensivas de la ciudad.
Apenas hace una década se produjo la transformacion fisica hacia el entramado
dotacional y residencial visible en la actualidad, el cual se ha integrado con mejor
o peor fortuna con los elementos y estructuras heredadas del pasado.

El caracter natural viene dado por la proximidad al mar, el cual ciertamente se
ha ido alejando debido a los sucesivos rellenos, si bien constituye, junto al perfil
costero del otro lado de la Ria, un elemento caracteristico del paisaje urbano,
presente en toda la escena de la orla litoral.
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La conjuncién de estos motivos hace de la zona de La Maestranza un espacio
urbano de excelencia, que invita a abordar con talante reflexivo cualquier
actuacion sobre la trama urbana.

Las parcelas 1y 2 del PERI se sitian en una posicion de privilegio respecto al
entorno histérico y costero, en didlogo con elementos singulares de la trama
como son el recinto medieval, el propio edificio de La Maestranza y sus jardines,
los baluartes de edad moderna o el paseo maritimo, por poner algunos ejemplos.

Ademas, merece otra reflexion el hecho de que los nuevos bloques residenciales
se integraran en la imagen urbana existente, consolidando el caracter espacial
de la Avda. del Metrosidero y la Plaza del Campo de la Estrada.

3.- ANTECEDENTES URBANISTICOS. PLANEAMIENTO
VIGENTE

3.1. GENERALIDADES

El Ayuntamiento de La Corufia cuenta con un Plan General de Ordenacion
Municipal revisado y adaptado a la Ley 9/2002 de Ordenaciéon Urbanistica y
Proteccion del Medio Rural de Galicia. Fue aprobado definitivamente el 25 de
febrero de 2013.

En fecha 26/01/2015 fue aprobada definitivamente la Revision y Adaptacion del
Plan Especial de Protecciéon y Reforma Interior de la Ciudad Vieja y la
Pescaderia. Revision y adaptacion del primer PEPRI del afio 98, que fue
formulado segun las determinaciones del PGOM del 98.
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El vigente PEPRI incorpora como planeamiento subsistente (si bien, con algunas
modificaciones) el Plan Especial de Reforma Interior de La Maestranza,
aprobado definitivamente en el afio 1994.

El PERI de La Maestranza ordenoé en su dia los terrenos comprendidos entre el
antiguo Hospital Militar y la antigua Comandancia Militar de Obras, en una banda
comprendida entre el limite de la Ciudad Vieja 'y el mar. Uno de los aspectos mas
singulares de la ordenacién de este Plan Especial fue la reconversion de
terrenos, la mayor parte de ellos de caracter militar, cara a otros usos de caracter
civil, con la correspondiente transferencia de titularidad o desafectacion de
terrenos, hoy destinados a dotaciones publicas. Ademas, en una parte de la
antigua Sociedad Hipica y Parque de Intendencia, tuvo lugar la recalificacion de
terrenos para uso residencial, con bloques de B+5 y B+6 alturas y la apertura de
nuevas vias como la Avda. del Metrosidero o calles de conexion con el actual
Paseo Maritimo o con la Rua Maestranza.

La gestion del suelo de la ordenacién prevista se realiz6 mediante una
reparcelacion, aprobada en noviembre de 2009. Resultado de ello, se
conformaron tres parcelas donde materializar el aprovechamiento residencial.

Los aspectos mas relevantes del PERI/94 Maestranza y los aspectos que fueron
alterados o incorporados por el PEPRI/15 Ciudad Vieja y Pescaderia se
describen a continuacion:

3.2. OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DEL PERI/94 QUE AFECTAN A LAS
PARCELAS

Los objetivos que se planearon para el ambito de la Maestranza tienen dos
vertientes: por un lado, dar respuesta al Convenio urbanistico entre el
Ayuntamiento de La Corufia y el Ministerio de Defensa mediante el cual se
establecieron las condiciones para la cesion de terrenos a la ciudad y las
condiciones de los nuevos aprovechamientos urbanisticos, y por otra, los
aspectos propios de la ordenacion urbanistica, la recalificacién de terrenos que
se van a integrar en el tejido urbano como expansion de la ciudad residencial y
terciaria y, ademas, los aspectos relacionados con la proteccion del patrimonio
historico.

Resultado de estos objetivos, el PERI establecié una serie de parcelas donde
materializar el aprovechamiento urbanistico residencial. Se concretd en tres
parcelas con sus respectivos blogues residenciales. Las parcelas 1 y 2 son
objeto del presente ED. La regulacion tipoldgica figura en el apartado 6.2.2. de
la Normativa como “BLOQUE AISLADOQO”. Cada bloque tiene asignada una ficha
de caracteristicas y edificabilidad.

Los aprovechamientos son los siguientes:
Bloque A (parcela 1): 12.155 m? edificables
Bloque B (parcela 2): 6.848 m? edificables
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Imagen del Plano de “Ordenacién Fisica y Alineaciones. Calificacion del suelo” del PERI. Se observa en color oscuro la
ordenacién de bloques residenciales.
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Imagenes extractadas de la memoria del PERI. Ficha n° 1, Bloque A (“Anexo de modificaciones introducidas en el
documento aprobado inicialmente del Plan Especial de La Maestranza atendiendo al informe de la Comision de
Patrimonio de la Conselleria de Cultura e Xuventude de la Xunta de Galicia. Diciembre 1993”) donde se define con
precision el Blogue A (parcela 1).

ﬁ
v

7,50 23,00 490070 430 5,50

¥ ‘ >

__woI233s

FICHA N¢ 2 BLOQUE RESIDLNCIAL B
Ordenanza Blcque Aislado

1T

Ocupacién en Planta 1353 @2.

Nimerc de plantas y
altura de la edificacién B + 5 (19,60 =ts.

Superficie edificable en Planta Baja
Superficie Porches 2115 =2
Superficie edificable en Plantas Altas 5706,5 m2.

Edificabilidad Total Computable:

SECCION

Las encreplantas, los aprovechamientos ta@. -aFisrra y
sétancs definidas segin la presente ficha y cruenanzas
de la edificacidn no com utan edificabilidad a efectos
de la decerminacién del aprovechamiento Uroaniseico.

AT

O -

e 36,30
ALZADC

Imagen extractada de la memoria del PERI. Ficha n° 2, Bloque B, donde se define con precision el Bloque B (parcela 2).

En relacion a las determinaciones escritas contenidas en la Memoria y
Normativa, resulta preciso refundir el contenido del documento aprobado
inicialmente y el documento corregido que atiende al informe de la Conselleria
de Cultura e Xuventude de la Xunta de Galicia.

Por otra parte, se precisa aclarar que el texto normativo publicado en el BOP de
04/01/1995 contiene Unicamente el apartado 6.2.2.4. de la Normativa, referido a
ordenanzas de la edificaciéon. Es por ello que se estima conveniente insertar a
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continuacion, de manera integrada, los textos que contienen las determinaciones

de interés para este ED.

CUADRO DE SUPERFICIES

Resumen edificabilidad caracterist ic.

N La Pd]ﬁr"“pllidAd resulltante Jde]
Tons una  superficie total de 29,262 2
aplicar una edificabilidad de 0 30 o7
delimitada de acuerdo con lo ;Srgblphjdm =
cuenta con una superficie de Qi 565 6;»~. oy
destina a uso residencial ;r: w1158 Troign
bloques de edific :

m2/m2. . 1la

arlon que figuran en o] rlans de

Superficie computable m2

W2 M2 s

P. baja P. altas Total

Bloque A 1748 1007 121855
Bloque B 1141,5 5706,5 6848
Blogue ¢ 1236 5923 10259
32255 amore.s 210262
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2.- USO RESIDENCIAL
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Edif. n? Edif. n?
existente viviendas proyectada viviendas
Edif. viviendas
C/ Estrada 5619 63 5619 63
Edif. C/Maestranza 4746 44 4746 44
Edif. C/Maestranza 1143 3 1143 3
Blogue A = . 12155 118
Blogque B = = 6848 58
Bloque C - - 10259 21
TOTAL
U. RESIDENCIAL 11508 110 40770 357
Total Edificabilidades:
Existente Proyectada
Uso no residencial 32027 38410
Uso residencial 11508 40770
TOTALES:: 43535 89180
*NOTA. Cuando nos referimos a la edificabilidad exislenle, ge
entiende siempre a mantener, no incluyendo las edificaciones o
instalaciones objeto de demoliciones.
La medicidén de las edificabilidades, tanto cxistentes como
Proyectadas se refiere siempre a 1la computable segin lag
determinaciones del P.G.0.U., es decir, sin incluir locales
destinados a

garaje
locales de planta baja
inferior o de uso

aparcamiento,

no residencial.

>
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6.- NORMATIVA URBANISTICA

Estas Ordenanzas regirdn todas las actuaciones gque se
realicen en el 4mbito del P.E.R.I. a cuyas prescripciones gquedan
sujetas dentro, siempre, de la Normativa del Plan General de
Ordenacién Urbana de La Coruna.

6.1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Las presentes ordenanzas entran a regular el régimen
urbanistico del suelo con referencia a la calificacién del mismo
y los usos pormenorizados, asi como la regulacién de las
condiciones de edificacién y proyectos de urbanizacién.

Teniendo en cuenta la procedencia de los textos legales, se
definen a continuacidn una serie de términos que serdn utilizados
a lo largo de estas normas.

1) Zona: Superficie con planeamiento homogéneo en la gque se
aplica una Ordenanza determinada.

2) Sistemas Generales: Conjunto de los suelos reservados para
viarios, zonas verdes, equipamientos y otros servicios generales,
estructurados para atender las necesidades globales del

municipio.

3) Sistemas de Sector: Conjunto de suelos reservados para
viarios, zonas verdes, egquipamientos y otros servicios gue,
ademds de los sistemas generales, deberdn contener cada uno de
los sectores, su organizacidn espacial viene establecida por el

presente P.E.R.I.

4) Vivienda colectiva: Tipologia urbana en la que las viviendas
se situan en edificios en los que comparten el acceso.

5) Parcela: Porcién de terreno cuya aptitud para la edificacién
queda regulada en la ordenacién.

6) Parcela minima: Superficie minima admisible en el proceso de
parcelacién y edificacién.

7) Solar: Es la superficie de suelo urbano apta para la
edificacién y wurbanizada con arreglo a las normas minimas
legalmente establecidas, es decir, se precisari que la via a que
la parcela da frente tenga pavimentada la calzada, encintado de
aceras y disponga de los servicios de suministro de agqua,
desagues y alumbrado pidblico.

Go1
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8) Alineacién: Son las lfneas que establecen los lfmites de 'la
edificacién entre ésta y el espacio no edificable dentro de una
parcela edificable. Pueden ser alineaciones exteriores Y
alineaciones interiores.

9) Alineaciones exteriores: Son las gque en el Plan fijan el
limite de 1la parcela edificable con los espacios libres
exteriores, vias, calles, plazas o zonas verdes y deportivas.

10) Alineaciones interiores: Son las que fijan los limites de las
parcelas edificables con el espacio libre interior.

11) Alineaciones actuales: Son los limites de la edificacién,
actualmente existentes, tanto interiores como exteriores.
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12) Retrangqueo: Distancia entre la alineacién y el edificio.

.
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13) Indice de ocupacién: Relacién entre la superficie ocupada en
planta por el edificio y la de la parcela, expresada en
porcentaje.

14) Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites
definidos por la proyeccidn vertical sobre un plano horizontal
de las lineas externas de toda la construccién.

-15.- Edificabilidad: Cociente entre la superficie edificable
{expresada en m2.) y la superficie de suelo asignable (expresada
en m2.). Este concepto podrd matizarse, segin las superficies de
suelo que se tomen como denominador, hablandose de
edificabilidades brutas o netas.

16) Densidad: Cociente entre el nimero de viviendas autorizado
y la superficie de suelo (generalmente expresada en Ha.) sobre
la gque se sitden. Son vdlidas agqui las mismas matizaciones del
concepto anterior.

17) Altura méxima: Es la mayor distancia vertical admisible para
la edificacidén. Podri regularse alternativa o simultidneamente de
los siguientes modos:

- Por namero de plantas.

- Por medicién de la distancia vertical entre las aristas
de encuentro de la fachada con el plano superior del dltimo
forjado y con la acera o terreno circundante.

18) Altura libre minima de pisos: Es la menor distancia vertical
admisible entre los forjados correspondientes a suelo y techo.
Las decoraciones de los locales podrdn reducir estas alturas

hasta un minimo de 2,50 metros, siempre gue se garantice la
correcta renovacién de aire.

neo

ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1Y 2 PERI LA MAESTRANZA AYUNTAMIENTO DE LA CORUNA
JULIO ZUMARRAGA GOMEZ. ARQUITECTO 14 pE 39 Al MARZO DE 2021


ci.valino
Nuevo sello


Dilixencia pola que se fai constar que o documento foi
aprobado inicialmente pola Xunta do Goberno Local do

16.06.2021.
O Secretario, p.d. (Delegacion do 27.10.2020 do Oficial

Maior no xefe de Servizo de Planeamento e Xestion do

Solo)

Ayuntamiento de A Corufia
Concello da Coruna

19) Altura de pisos: Es la distancia vertical entre la cara
superior e inferior de dos forjados consecutivos.

20) Sétano: Serd sétano aquel local en que la cara inferior de
su techo esté por debajo de la rasante del terreno.

21) Planta baja: Es agquella planta de edificacidén cuyo pavimento
estd situado en contacto con la rasante de la calle, de tal forma
qgue mas de un 50% del mismo deberd estar a una diferencia de cota
méxima con ella de, m&s o menos, un metro.

22) La linea de altura de la cornisa dominante: La linea de
cornisa dominante es la recta paralela a la linea de arrangque de
la edificacién, en cada calle y en cada alzado de esa calle y de
la manzana, con la altura que resulte como media ponderada de
todos los edificios y de acuerdo con el cuadro de alturas de
cornisas que establece el P.E.R.I.

593
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6.2.- NORMATIVA PARA EL DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

6.2.1.- Condiciones generales.

Es objeto de esta normativa, gque tiene caricter de
ordenanza, la regqulacién del uso del suelo en el &mbito fisico
abarcado por el P.E.R.I., cuyos limites se encuentran
representados en el plano normativo de ordenacidén.

En cuanto a las condiciones de las edificaciones fuera de
ordenacién, asi como el desarrollo, ejecucién y concesién de
licencias, se estard a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacién Urbana de La Coruiia.

Dentro de la delimitacién de suelo urbano, gque constituye
el &mbito del P.E.R.I., el Plan General de Ordenacidén Urbana
plantea una calificacién de suelo por Usos, Residencial, de
Espacios Libres y Zonas Verdes.

6.2.2.- Normativa.
6.2.2.1.- Régimen del suelo.

a) Blogue Aislado.

b) Zonas verdes y Espacios Libres.
c) Parque Publico de La Maestranza.
d) Viario Urbano.

6.2.2.2.- Regulacién de la Edificacién y de los Usos.
a) BLOQUE AISLADO.
Definicién:

Se define como "Blogue Aislado" aguella ordenacién
volumétrica de una unidad bé&sica compuesta con blogues de
edificacién separados entre si por espacios publicos o privados.
Los blogues pueden ser sin patios, con patios cerrados
interiores, o abiertos a fachada, con proteccidén de vistas si
su destino es el de tendedero.

Ambito de aplicacién:

Este tipo de ordenacién es aplicable en la Unidad
B4sica definida en el plano de ordenacidn, gque se corresponde con
cada blogue de edificacién al que se le ha asignado una ficha en
donde se fijan sus caracteristicas y edificabilidades.

n54
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Usos:

Los usos caracteristicos en este tipo de ordenacidon son
los de vivienda colectiva Y terciario. Se consideran usos
posibles o compatibles los destinados a tiendas y pegquenos
comercios, bares, talleres artesanos, oficinas privadas,
servicios y dependencias publicas, etc., de acuerdo con las

normas de compatibilidad de usos del Plan General de Ordenacidn
Urbana.

Alineaciones, Rasantes, Retranqueos y Separacidn de Blogues:

Son los fijados en el P.E.R.I. en el plano de
ordenacién.

Patios Cerrados y Abierlos:

Regirdn las condiciones establecidas en la Normal.iva

de V.P.O.

Altura de Edificacidn:

Serdn las indicadas en el plano de ordenacidn.

Cuadro de equivalencias para el namero de alturas:

Nimero de Plantas Maximo Altura Mixina
6 =B + 5 20,50 mt.s.,
7 =B + 6

2956 nts.

Dimensiones de los Bloques:

Seran las definidas en el plano de ordenacidn.

Espacios Libres:

Los espacios entre blogques y debidos a los rel.rangueos,

deberan estar ajardinados en las superficies indicadas en los

planos de ordenacién, destinAdndose las zonas restanles a accesos

a bajos y sétanos del edificio. '
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6.2.2.4.~- Ordenanzas de lu edificacidn.

1. PLANTAS BAJO CUBIERTA.

2 Como pardmetros geométricos que definen 21 espacio l)ai’jo

cubierta y con cardcter general se aplicardn los deseritos

graficanente a continuacién:
S — -

$O0T VEO M) ——

vueLo Comszanee vuILo

El bajo cubierta no se considera a efectos del cdmpnlo

de la edificabilidad.

Dichas plantas cuando asf definidas lo prermitan, podran
destinarse a usos conpatibles con el residencial salva ol de
vivienda permanente, a no ser que en este 0l imo coaso se vineale
a la vivienda de la planta inferior, formando un duplex,

2. ASCENSORES.

Serd oubligatorio el uso (e ascensores cuando la dltim
planta vividera esté situada a 10,00 m. o mas de altura sobre la
rasante oficial de la via por la yue se accede,

Los cnartos de maguinaria podrin situars: tanko en los
sétanos como en los espacios bajo cubierta, en weste caso se
disefardn de forma que no se rrbasen los planos Jde 1la misna.

Deberdin cumplir la Normabtiva para asconsores (RLOLE.
N? 239 de 6/10/09).

3. VUELOS.

Se pernitirdn vuelos sobre la via y esparcins piblicns
a partir de la lfnea oficial de la edificacidan.

Dicho wvunlo serd mdximo de 1,00 pwet ro, compubarcdn
edificabilidad y ocnpardn una superficie del 607 de Ta fachalag
contada desde el forjado techo de 1a" plania baja o entreplanta.

Podrdn ordenarse libremenle sin que pucsdan const roirse
a una altura inferior a los 5,50 netros desde 1 rasanl e dde 1a
acera o calle, medidic en 1 centro de sn fachada.
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1. MEDIANERAS.

En ¢l caso de gue se produzcan nuevas medianeras como
resultado de la aplicacidén de las normas del Plan Especial, £stas
se rematardn con 21 mismo material =mpleado =2n fachada con vuelta
sin solucidén de continuidad.

5. ANCHURA DE PORTALES.

Los portales de ingreso a las zdificaciones tendrén
amplitud adecuada para su uso, estableciZndose un imbito minimo
de 2,00 m.

A1 mismo tiempo el disefio de esta pieza deber& hacerse
de acuerdo con la vigente legislacién sobre eliminacién de
barreras arquitectdnicas.

6. MARQUESINAS.

aprobado inicialmente pola Xunta do Goberno Local do
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El disefio de las marquesinas sitas en las plantas bajas
de los 2dificios deberi realizarse de acuerdo con las siguientes
determinaciones:

a) La altura sobre rasante serd como minimo de 3,00 m.,
no pudiendo exceder en ningin caso de la altura del forjado que
forme techo de planta baja.

b) El1 vuelo ndximo serd de 1,80 m. y de 0,60 m., menos
_que el ancho de la acera. En calles sin aceras el vuelo midximo
no excederi de 1,00 m.

7. TOLDOS.

Se podrdn situar toldos sujetos a fachada en planta
baja como en los distintos pisos altos de la edificacidn.

a) Los que se sitidian en planta baja tendrédn una altura
minima sobre rasante de acera de 2,40 m., disponiendo de un vuelo
mdximo de 2,40 m. 5 de 0,560 n., menos que el ancho de acera.

b) Si se desea situarlos en las plantas altas, su vuelo
serd como maximo el permitodo segin el orden de la calle para la
edificacidén, debiendo al mismo tiempo componer con el ritmo
existente de huecos de fachada.

c) En el caso de toldos de terrazas aisladas de la
edificacidn situados en aceras amplias o zonas verdes o libres,
su altura seguird siendo de 2,40 m. minimo sobre la rasante de
pavimento terminado. Y en cuanto a sus dimensiones y vuelos se

ajustard a lo gue se acuerde por los servicios competentes de
este Excmo. Ayuntamiento en funcién de las necesidades de la

Zona.
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3. LETREROS. 4

Se permite la colocacidén de letreros anunciadores.fn
planta baja, altas y remates de =dificios con las siguientes
limitaciones:

a) En planta baja se podrdn adosar a fachada siempre
gue su espesor no exceda de 0,15 m. de la alineacidn oficial.
Si se desea instalarlos en posicidn de bandolera su altura minima
sobre la rasante de acera, serd de 3,00 m., no pudiendo exceder
de la altura del forjado de techo de planta baja y su vuelo
ndximo serd de 1,80 m. y de 0,60 m. nmenos gue el ancho de la
acera. En calles sin acera el vuelo mdximo no excederd de 1 m.

b) En las plantas altas se permitirdn adosados a
fachada, siempre gque no invadan las plantas colindantes ni tapen
ni desvirtien los huecos y fachada existentes.

=) En cuanto a los gque se cologuen en las corniasas de
coronacidn de los inmuebles, se admiten adosados y con una altura
mdxima de 1,20 m. sobre la altura de la cara superior del forjado
que define dicha cornisa.

En edificios catalogados se regquerird un estudio previo
de la actuacidn a realizar, gque deberd asegurar la armonia de lo
proyectado con lo existente.

= 9. ESCAPARATES.

Con &xcepcidn de las zonas o sectores en gue la
ordenacién lo determine, la realizacidn de escaparates serd de
libre disefio y tamafio, salvo en el vuelo sobre via ptiblica, gue
se traducird 2n un retallo de 0,10 sobre la linea de fachada.

En edificios catalogados se deberd presentar un estudio
previo, asegurando la armonia de lo proyectado con lo existente.

10. ANTEPECHOS DE CORNISA.

En el remate de la cornisa de coronacidn se permite la

ejecucidén de antepechos por ancima de la rasante de dicha
cornisa, pudiendo macizarse hasta la altura de 1,00 m. y colocar

—

11. ENTREPLANTAS.

Se admitirdn entreplantas en bajos comerciales sin
computar edificabilidad, siempre gue no superen el 50% de la
planta. Dejando en todo caso libres los primeros 5 m. desde la
linea de edificacidn principal. La altura minima entre placas
serd como minimo 2,20 m.
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En caso de no vincular el uso de la enlreplanta al uso
del comercial inferior, o sobrepasar los parimelros geomdl ricos
establecidos en el parrafo anterior, dichas superficies

computardn edificabilidad.

) ~En ningﬁr_\ caso las entreplantas sobrepasarin la
alineacién establecida en los porches para las plantas bujas.

12. SOPORTALES.

Se realizardn soportales en planta baja en las zonas
de las edificaciones indicadas en el plano de ordenacion,
profundidad, altura y ritmo de pilares  indicados on las
correspondienles fichas caracterfisticas de la edificacion.

con

Dado su caricter piiblico estos espacions no conpubardn
a cfectos de Ta cuoantificacion de 1a edificabilidad.

13. ORDENACTON DE VOLUMFNES.

Se podrdn ajustar alineaciones y rasantes medianie 1a
formulacién de un Estudio de Detalle, no pudiendo en ningtin caso
reducir la anchura del espacio destinado o viales ni  las
superficies destinadas a espacios libres. .Fn ningin raso  la
adgpgaci()n o reajuste del sefalamiento de alineaciones podri
originar un aumenbto de volumen edificable ni sUponer  un
incremento en la ocupacién del suelo ni el nimero de alluras

maximas previslos en el presente Plan Especial.

14.TRATAMTENTO DE FACHADA

Serd obligatorio en el blogue A2 disefiar o] cerramicon! o
de fachada como muro cortina en el ambito indicado en 1. ficha
de caracterfslicas de la edificacion para este Llogue,

3.3. OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DEL PEPRI/15 QUE AFECTAN A
LAS PARCELAS

La Normativa del PEPRI establece, en su Disposicion Final Primera que
mantiene la vigencia del Plan Especial de la Maestranza de 1994 y, también, la
Reparcelacion del Poligono de la Maestranza de 2009, resultando de aplicacion
el régimen previsto para las Areas de Planeamiento Incorporado de la Normativa
Urbanistica del PXOM de 2013, prevaleciendo, en todo caso, las
determinaciones normativas de la propia Disposicién Final y las determinaciones
gréaficas de los planos de ordenacién del PEPRI.

La Disposicién Final Primera, apartado 1, dice textualmente:

“Manterda a sGa ordenacién e determinacions coas Unicas modificacions que
devefien da diferente zonificacion de equipamentos e espazos libres establecidas en
planos e memoria de ordenacion, da catalogacion da edificacion existente sobre o
Baluarte de Os Pelamios, con destino a equipamento, e da consideracion das
instalacions da Sociedade Hipica como Parque Deportivo aos efectos da regulacion
establecida no apartado 5.2.6.2. da Normativa Urbanistica do Plan Xeral de
Ordenacion Municipal. A estos efectos, a realizacion de novos volumes de
edificacion requeriran a tramitacion de estudos de detalle, que deberan de seren
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informados pola administracién competente en materia de proteccion do
Patrimonio.”

Asi las cosas, la situacion actual del planeamiento vigente en el &mbito de la API-
H4.01 requiere de la interpretacion conjunta e integrada de los dos documentos,
el PERI/94 y el PEPRI/15, en los aspectos que este ultimo modifica.

A este respecto, el PEPRI/15 realiza ajustes en el sistema de espacios libres,
siendo que, uno de ellos afecta a las manzanas donde se localizan las parcelas
1y 2. Se observa que en la manzana Este se suprime el ramal de la Avda. del
Metrosidero y se delimita una nueva zona verde. En la manzana Oeste los
terrenos correspondientes al patio de manzana y a la residencia militar pierden
la calificacion de zona verde publica y se integran en la calificacion residencial
como patios de manzana o de parcela.
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Iméagenes de los diferentes planos de calificacion del suelo del PERI/94 y del PEPRI/15 donde se observan las
modificaciones mas importantes del Ultimo instrumento aprobado en relacién al sistema de espacios libres y zonas verdes

En lo que respecta a la proteccion del patrimonio historico y cultural el PEPRI/15
contiene las siguientes determinaciones en materia de arqueologia:

Se observa en el Plano 7 “Zonificacién arqueoldgica” del PEPRI/15 que las
parcelas 1y 2 se integran en la Zona A, a la que el PEPRI otorga cautela de
Grado I.
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Imagen extractada del Plano n° 8 “Arqueologia”, del Catalogo de Patrimonio. Se observa en color rojo la traza indicativa
del sistema defensivo. En color rojo regruesado, los tramos visibles de las murallas. Sobre la parcela 1 se observa la
traza indicativa del Baluarte de San Vicente.

4.- CIRCUNSTANCIAS QUE MOTIVAN A LA REDACCION
DEL ESTUDIO DE DETALLE

4.1. AJUSTES GEOMETRICOS Y DE CARTOGRAFIA

Se ha puesto de manifiesto la existencia de desajustes en la definicién
geomeétrica de las parcelas. Este problema se atribuye a la metodologia y medios
cartogréficos en la fecha de redaccion del PERI/94, donde las cartografias del
momento a escala de planeamiento de desarrollo carecian de la precisién que
hay hoy en dia. Ademas, se tiene en cuenta que la documentacion grafica fue
dibujada a mano sobre dichos soportes cartograficos, normalmente reproducidos
0 copiados por maquinas que establecian ciertas deformaciones.

Se ha observado gque, aun existiendo un gran detalle en la definicibn geométrica
de los bloques residenciales de la documentacion del PERI/94, su insercién en
la cartografia actual trae consigo algun desajuste que afecta a la
georreferenciacion y a las dimensiones, cuestiones que deben ser adaptadas.
En concreto se advierte de las siguientes discrepancias:

— El Blogue B (parcela 2), segun la construccién geométrica del PERI/94,
tiene un fondo (ancho) de 8,50 metros en la parte de contacto con la
medianeria del bloque residencial existente en Rlua y Plaza Campo da
Estrada. En realidad, la dimension de la medianera (en proyeccion) es de
9,50 metros, medida que deberia tener el Bloque B para ocultarla
completamente.
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— La separacion entre los bloques Ay B es de 12,00 metros en el PERI/94,
cuando en la realidad ejecutada en la urbanizacion es de 13,65 metros.

Estos desajustes se pueden comprobar en el plano de informacion de solares.

4.2. AJUSTES DE ALTIMETRIA. RASANTES.

Conforme a la realidad topogréafica se observan ciertos desniveles que, en algun
caso, confronta con la ordenacion del PERI. El caso es que los alzados de los
volimenes ordenados no contemplan ni el sutil desnivel de la Avda. del
Metrosidero ni tan siquiera el desnivel existente entre esta avenida y la Rlua
Maestranza. En todos los casos, los volumenes se alzan desde una rasante
horizontal en el documento del PERI/94.

Esta cuestion debe ser tenida en cuenta y por ello serd motivo de correccion y
detalle en el presente ED.

4.3. ENCUENTRO ENTRE DIFERENTES TIPOLOGIAS

Segun se expuso en el apartado 3.3., uno de los cambios que introdujo el
PEPRI/15 fue la supresion del espacio libre publico en la manzana situada entre
RuUa Maestranza y Campo da Estrada, lo que provoca que lo que antes era una
fachada del bloque B (parcela 2) hacia el espacio libre publico que rodea al
edificio de la residencia, ahora es una alineacion interior hacia una propiedad
privada, lo que provoca que a esta circunstancia se dé una de las dos soluciones
recogidas en el apartado 6.5 del presente ED referido a condiciones estéticas y
de integracion.
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4.4. CONDICIONES ESTETICAS Y DE INTEGRACION

En consideracion a los valores reconocidos del medio urbano, motivado por las
referencias a la historia de la ciudad y al conjunto de bienes del patrimonio que
perviven en el entorno del ambito del ED, asi como al valor reconocido del
paisaje urbano en donde el motivo litoral constituye una referencia en las

escenas urbanas, se toman en consideracion unas medidas de armonizacion e
integracion de los futuros blogues residenciales.

& &

Las condiciones estéticas de composicion y de integracion en el entorno resultan
no solo por el contexto urbano sino por las referencias legales actuales en
urbanismo y paisaje (normas de aplicacion directa de la LSG, Ley de paisaje de
Galicia y Directrices de paisaje de Galicia).

Ademas, la regulacion a este respecto en el PERI/94 hace mencién a una
determinacién sobre tratamiento de fachada en su punto 14 de las Ordenanzas
de la edificacion:

“14. TRATAMIENTO DE FACHADA

Sera obligatorio en el bloque A2 disefiar el cerramiento de fachada como muro
cortina en el ambito indicado en la ficha de caracteristicas de la edificacion para este
bloque.”

El sentido que puede tener esta determinacion debe encuadrarse en dos
circunstancias: la primera es la importancia que la propuesta del PERI/94 le da
a la pieza circular que remata el edificio de la parcela 1, la cual, a modo de proa,
resuelve el encuentro de la “V” formada por las otras dos piezas rectangulares.
La segunda es el contexto arquitectonico del momento, en donde estan en auge
soluciones constructivas que contribuyen a realzar el contraste entre sistemas o
materiales tradicionales con elementos tecnoldgicos. Algunos ejemplos de la
época, erigidos en esta ciudad, se reproducen en las siguientes fotografias.
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Edificio de los juzgados A Rehabilitacién de La Maestranza para el Rectorado UDC

5.- FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

5.1. REFERENCIAS A LA LEGISLACION URBANISTICA Y AL
PLANEAMIENTO

Se formula el presente Estudio de Detalle al amparo de los articulos 79 y 80 de
la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, en adelante LSG, y de los articulos 192 a 194
de Reglamento de la LSG.

A titulo indicativo se hace mencién a la posibilidad, prevista en el PERI/94 La
Maestranza (art. 13), de redactar un ED:

“Se podran ajustar alineaciones y rasantes mediante la formulacién de un
Estudio de Detalle, no pudiendo en ningun caso reducir la anchura del
espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres.

En ningun caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podra originar aumento de volumen edificable ni suponer un incremento en
la ocupacién del suelo ni el nUmero de alturas maximas previstas en el
presente Plan Especial.”

5.2. Referencias a la legislacion sectorial y a los instrumentos de
ordenacion del territorio

Legislaciéon de costas

Dado que el ambito del ED se encuentra situado en la zona de influencia de
costas definida en la vigente legislacion sectorial, se entiende son de aplicacion
las determinaciones establecidas para esta zona:

— Ley 22/1988, del 28 de julio, de Costas (art 30)

— Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de costas.

— Ley 53/02, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

— Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de
modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas
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A los efectos del cumplimiento del articulo 30 de la Ley de Costas se tiene en
cuenta que el ambito del ED gozaba de la clasificacion de suelo urbano en la
fecha de entrada en vigor de esta ley. Por lo tanto, este precepto no tiene
incidencia en el presente ED.

Legislacion de Patrimonio

Dado que el ambito del ED se encuentra situado en el contorno de proteccién
(zona de respeto) del BIC Conjunto Historico Artistico de la Ciudad Vieja, es de
aplicacion lo dispuesto en la legislacion sectorial de patrimonio:

— Ley 16/1985, do 25 de junio, del patrimonio histérico espariol.

— Decreto de 22 de abril de 1949 sobre proteccion de castillos espafioles

— Decreto 199/1997, de 10 de julio, por el que se regula la actividad
arqueoldgica en la CCAA de Galicia

— Decreto 232/2008, de 2 de octubre, sobre el Inventario general del
patrimonio cultural de Galicia

— Ley 5/2016, de 4 de mayo, del patrimonio cultural de Galicia
Legislacién sobre proteccion del paisaje

— Ley 7/2008, de 7 de julio, de proteccion del paisaje de Galicia.

— DECRETO 96/2020, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
de la Ley 7/2008, de 7 de julio, de proteccion del paisaje de Galicia.

Del contenido de la citada legislacion se desprende que no es preceptiva la
elaboracion de un Estudio del Paisaje Urbano en los estudios de detalle. No
obstante, en consideracién al contexto urbano en el que se encuentran las
parcelas y en atencion a las normas de aplicacion directa (art. 216 del RLSG),
se abordaré el presente ED desde la perspectiva de la preservacion del paisaje
urbano.

Legislacion de ruido

En relacion a la zonificacion acustica del territorio en virtud de los usos y
actividades previstas, se tiene en cuenta la siguiente legislacion sobre ruido:

— Decreto 106/2015, de 9 de julio, sobre contaminacién acustica de Galicia

— Ley 37/2003 de Ruido

— RD 1513/2005 de 16 de diciembre, en lo referente a la evaluacion y
gestion del ruido estatal

— RD 1367/2007 por lo que se desarrolla a Ley 37/2003 en lo referente a la
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

— RD 1038/2012, de 6 de julio, por lo que se modifica el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas.
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El PGOM de La Coruia contiene planos de zonificacion acustica. Las parcelas
objeto de este ED estan dentro de la zona acustica de uso residencial.

Legislaciéon de accesibilidad y supresion de barreras

En materia de accesibilidad y supresion de barreras urbanisticas las referencias
legales son las siguientes:

— Decreto 35/2000, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de
la Ley de accesibilidad de Galicia.

— REAL DECRETO 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones.

— Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados.

— Ley 10/2014 de accesibilidad de la Comunidad Autonoma de Galicia.
Legislacion sobre igualdad de género

Con carécter basico, el articulo 20.1, letra c, Texto Refundido de la Ley del suelo
y rehabilitacion urbana (RDL 7/2015) establece el principio de igualdad de trato
y oportunidades entre hombres y mujeres en la ordenacién de usos del suelo.

Directrices de ordenacion del territorio de Galicia (DOT)

Las Directrices de Ordenacion del Territorio (DOT) dan cumplimiento al mandato
de la Ley 10/1995, de 23 de noviembre, de Ordenacion del territorio de Galicia,
que establece los objetivos e instrumentos mediante los cuales se desarrollara
la ordenacion territorial de la Comunidad Autbnoma, con el objetivo de:

“...favorecer a utilizacion racional do territorio galego e protexer

o medio natural, mellorar a calidade de vida e contribuir ao
equilibrio territorial, regular os diferentes instrumentos de
ordenacion do territorio, o seu contido e relacion de
interdependencia, asi como as canles procedimentais para a sua
elaboracion e réxime de vixencia, modificacion e revision”.

Asi pues, las DOT tienen como finalidad basica la definicion de un modelo
territorial para Galicia, que sirva de guia orientadora y cohesiva de las
actuaciones sectoriales que se propongan.

En las Directrices de Ordenaciéon del Territorio se definen cuatro niveles:

» Sistema de grandes ciudades (regiones y areas urbanas)
» Sistema urbano intermedio

* Nodos para el equilibrio del territorio

» Resto de nucleos de importancia municipal

ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1Y 2 PERI LA MAESTRANZA AYUNTAMIENTO DE LA CORUNA
JULIO ZUMARRAGA GOMEZ. ARQUITECTO 28 DE 39 Al MARZO DE 2021


ci.valino
Nuevo sello


aip

Dilixencia pola que se fai constar que o documento foi
aprobado inicialmente pola Xunta do Goberno Local do

16.06.2021.

O Secretario, p.d. (Delegacion do 27.10.2020 do Oficial
Maior no xefe de Servizo de Planeamento e Xestion do

Solo)

B

~/
Ayuntamiento de A Corufia
Concello da Coruna

La ciudad de La Corufia pertenece y da sentido a la Region Urbana Artabra, una
de las principales éreas urbanas de Galicia, junto al area Vigo-Pontevedra. La
Corufia fue en el pasado ciudad portuaria, militar y comercial. Hoy es uno de los
principales nodos terciario e industrial de Galicia.

Destacan las DOT el fuerte potencial histérico y cultural de la ciudad y reconoce
los esfuerzos llevados en las ultimas décadas en actuaciones de renovacion
urbana y de mejora de su frente litoral alcanzando una imagen atractiva de
ciudad.

El Estudio de Detalle que se presenta no interfiere con las determinaciones de
las DOT, pues, en primer lugar, la escala territorial de trabajo dista mucho en un
documento y otro. Dado el alcance y contenido del ED, las DOT constituyen una
referencia de ordenacidén territorial que estd muy por encima de las
determinaciones del ED, sin que estas ultimas, afecten ni interfieran, como
hemos visto, en las DOT.

Plan de ordenacion del litoral de Galicia (POL)

El POL es un instrumento de ordenacion del territorio, vigente desde el afio 2011,
gue tiene por objeto establecer los criterios, principios y normas generales para
la ordenacion urbanistica de la zona litoral basada en criterios de perdurabilidad
y sustentabilidad, asi como la normativa necesaria para garantizar la
conservacion, proteccién y puesta en valor de las zonas costeras.

Tanto el PGOM de La Corufia como el PEPRI/15 Ciudad Vieja y Pescaderia
fueron aprobados estando en vigor el POL. Dado que el ambito API-H4.01 era,
en el momento de redaccion de estos documentos, un ambito de suelo urbano
consolidado tras el proceso de gestion y urbanizacion del suelo conforme a las
determinaciones del PERI/94 Maestranza, el POL no resulta de aplicacion. (art.
3.2 de su normativa).

No obstante, desde el presente ED se pretende ser sensible al contexto urbano
litoral, tomando como referencia, aunque solo sea a titulo indicativo, las
determinaciones que el POL exige para los ambitos de desarrollo urbanistico y
que figuran en su art. 61.

Directrices de paisaje de Galicia

Las Directrices de paisaje de Galicia forman parte da Estrategia Gallega en
materia de proteccion del paisaje. Tras la elaboracion del Catalogo de los
paisajes de Galicia, las Directrices vienen a establecer los objetivos, criterios y
determinaciones orientadas a salvaguardar el patrimonio paisajistico de Galicia.

Entre los objetivos generales estan:

“OG.1. Unos paisajes protegidos, ordenados y gestionados con el objeto de respetar
y mantener el caracter de los diferentes tipos de paisaje bajo principios de
sostenibilidad y de lograr la mejora de la calidad de vida de la ciudadania.
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0G.2. Unos paisajes heterogéneos, en las que el mosaico paisajistico sea
entendido como un valor en si mismo, manteniendo una matriz paisajistica que
otorgue variedad textural y perceptiva, evitando la banalizacién y el abandono.

0G.3. Unos paisajes en los que se mantenga la interfaz que generan las
combinaciones armoénicas, evitando la fragmentacién y las grandes continuidades
que homogenizan el paisaje.

0G.4. Unos paisajes en los que se mantenga la singularidad a través de la
preservacion y potenciacion de los valores referenciales que los conforman.

0OG.5. Unos paisajes vivos, accesibles y que puedan ser disfrutados por la
ciudadania. Creacion de una cultura del paisaje mediante recursos didacticos y
formativos.

0G.6. Unos paisajes de valor natural y ecolégico que preserven su calidad,
biodiversidad y singularidad y en los que sea compatible la preservacion de dichos
valores con el aprovechamiento de recursos y el disfrute de la ciudadania.

0OG.7. Unos paisajes agrarios, ganaderos y forestales en los que la actividad
productiva sea compatible con el mantenimiento de la estructura paisajistica, con
los valores histéricos del territorio y con la funcionalidad de los asentamientos como
lugar de habitacion.

0G.8. Unos paisajes urbanos bien dimensionadas, en los que los materiales y
volimenes se adapten al paisaje del entorno y en los que se procure la compacidad
frente a la dispersion.

0G.9. Unos paisajes productivos integrados en el entorno y que atiendan a las
condiciones paisajisticas del ambito en el que se insertan.

0G.10. Unos paisajes vinculados a valores patrimoniales que pongan de manifiesto
la relevancia histdrica, simbdlica e identitaria de los elementos patrimoniales
materiales e inmateriales.”

Las Directrices establecen en su determinacion 4.2.1. DX.03 (N),

“Los restantes instrumentos de planeamiento urbanistico estudiaran el paisaje
siguiendo el criterio de proporcionalidad, es decir, ajustaran su nivel de alcance a
su naturaleza y al potencial impacto paisajistico que puedan generar.”

refiriéndose a aquellos instrumentos de planeamiento diferentes a los planes
generales de ordenacion municipal.

Teniendo en cuenta que la figura del Estudio de Detalle constituye el ultimo
escalafén en cuanto a alcance y contenido en materia de planeamiento, con
importantes limitaciones en lo que a ordenacion se refiere, las posibilidades de
alineamiento respecto a las Directrices son reducidas ya que la ordenacién, en
sus aspectos esenciales viene dada por el planeamiento de rango superior, al
gue se da cumplimiento, teniendo éstas Unicamente caracter supletorio.

A continuacion, se transcriben aquellas determinaciones establecidas por las
Directrices para el suelo urbano, que pueden tener sentido en el marco del
presente ED y a las que se da cumplimiento.

DX.06. El planeamiento urbanistico tendrd en cuenta los siguientes criterios en el
suelo urbano:
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a) (N) Sera un objetivo completar la urbanizacion y edificacion de los nucleos
urbanos segun la ordenacion establecida, de tal modo que las escenas
urbanas se caractericen por presentar espacios publicos bien delimitados,
recorridos peatonales continuos y protegidos del trafico rodado, espacios libres
ajardinados o acondicionados acordes con el uso previsto para cada uno de ellos,
equipamientos publicos, iluminacion publica, elementos de informacion,
sefializacion y regulacién del trafico, mobiliario urbano, redes de infraestructuras
subterrdneas y areas de aparcamiento de vehiculos bien planificadas.

(..)

e) (N) Dada la especial relevancia de la imagen exterior de los nucleos
urbanos, en los puntos en los que resultan visibles desde carreteras o desde
el suelo rustico del entorno, se cuidara el disefio conjunto de las fachadas
urbanas, evitando que el exterior del ndcleo quede conformado por fachadas
posteriores de edificaciones. Se evitard la aparicién de nuevas paredes medianeras
vistas en los limites del suelo urbano contra el medio rural circundante, bien sea
mediante una adecuada definicion de las &reas edificables bien mediante la
prevision de retranqueos para la definicion de fachadas laterales. También se
evitaran las vias sin continuidad, es decir, calles cerradas o que finalizan
bruscamente contra el suelo rastico.

(..)

0 i) (N) En el caso de las areas urbanas de especial interés identificadas en el
estudio del paisaje urbano, en particular en los cascos histéricos, se prestara
especial atencidn a las caracteristicas constructivas y estéticas de las nuevas
edificaciones (entre las que destacan color, materiales, formas, volimenes o
ritmo de huecos).

(..)

p) (N) Se estableceran unas condiciones tipoldgicas, estéticas y constructivas
orientadas a que las edificaciones presenten una composicién cuidada. Las
ordenanzas de edificacion podran emplear como referencia la Guia de color y
materiales de la gran area paisajistica correspondiente como base para sus
determinaciones.

(.)

v) (N) En los nlcleos costeros se apostara por una ordenacién detallada del
frente urbano litoral, en la que se abordardn aspectos como los alzados
edificatorios conjuntos hacia el mar, las aperturas visuales, la calidad y
acondicionamiento de los espacios publicos, los accesos y el tratamiento del
entorno de las playas, los itinerarios peatonales, etc. Merecen una especial atencién
los tramos de costa menos edificados y muy sensibles por sus valores, los tramos
urbanos en los que el frente cara al mar esta conformado en la actualidad por
fachadas traseras y las vistas panoramicas que ofrecen carreteras y caminos, las
cuales seran consideradas de forma especial a la hora de establecer las
delimitaciones de los nucleos, para evitar apantallamientos o impactos negativos
sobre dichas vistas. Ademas, la ordenacion tomara en consideracion los principios
de integracion y proteccion paisajistica que expresa el POL respecto a los nacleos
de identidad del litoral.

(...)
4.3.1.8. Unidades de paisaje del tipo urbano.

O Secretario, p.d. (Delegacion do 27.10.2020 do Oficial
Maior no xefe de Servizo de Planeamento e Xestion do

Solo)

UR.O1 (N) Se priorizara la aprobacion y ejecucion de los instrumentos de
desarrollo urbanistico que favorezcan la compacidad de los nucleos urbanos y la
edificacion de zonas vacias o intersticiales.
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UR.03 (N) Se cuidaralaimagen exterior de los nlicleos urbanos, especialmente
en las zonas de mayor exposicion visual. Se evitara la aparicién de nuevas
medianeras vistas y se propondran actuaciones para la transformacion de las
consolidadas.

5.3. ALCANCE Y CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El alcance y contenido del presente ED se ajusta a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica.

El alcance fisico del &mbito del ED se circunscribe al conjunto de las parcelas 1
y 2.

En el presente ED no se aumenta la ocupacion correspondiente a las
edificaciones, ni se reduce el espacio destinado a espacios publicos, zonas
verdes ni viales.

El alcance y contenido conceptual del ED abarca los siguientes conceptos o
motivos de ajuste:

— Ajuste geométrico de las parcelas, conforme a la realidad existente
recogida en la nueva cartografia.

— Ajuste de alineaciones, como consecuencia de la geometria revisada de
las parcelas, sin aumento de sus superficies.

— Definicibn de altura de la edificacibn como consecuencia del
reconocimiento de unas rasantes obviadas en el planeamiento original
(PERI/94).

— Cambio de la volumetria, como consecuencia de desligar la pieza
rectangular de la pieza circular en la parcela 1.

— Definicién de unas condiciones estéticas y de integracion.
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6.- SOLUCION ADOPTADA. DETERMINACIONES.

6.1. AJUSTE EN LA DEFINICION DE LAS PARCELAS

En base a la realidad existente, representada de mejor manera por la reciente
cartografia municipal, se ajusta la geometria de las parcelas y se establece una
nueva georreferenciacion de sus vértices, sin modificar las superficies de las
parcelas originales descritas en el PERI/94:

Parcela 1: 2.133 m?2
Parcela 2: 1.353 m?2
6.2. AJUSTE DE ALINEACIONES

En base al ajuste cartografico explicado en el apartado anterior, se procede a
dar una nueva definicion de las alineaciones. Se observa que, en la realidad
urbanizada, la separacion entre bloques (vial que divide las dos parcelas) es de
13,65 m. En el PERI/94 esta separacion es de 12 metros.

En los planos de Ordenacion se reflejan las nuevas alineaciones exteriores a
viario y espacios libres publicos.

6.3. DEFINICION DE LA ALTURA DE LOS EDIFICIOS

Para el establecimiento detallado de las alturas de los bloques se ha recurrido a
la definicion de rasantes segun el modelo digital del terreno del Ayuntamiento,
coincidentes a su vez con las del PGOM.

Dado que los alzados establecidos en el PERI/94 no tuvieron en cuenta el
desnivel entre las calles Maestranza y Metrosidero, ni tampoco el suave desnivel
en el perfil longitudinal de la Avda. del Metrosidero, se propone una nueva
definicion ajustada de la altura de los edificios.

En consideracion a la importancia que tiene la nueva fachada originada por el
conjunto de los dos edificios en su frente a la Avda. del Metrosidero, se ha
considerado prioritario establecer una linea de cornisa y de plantas altas igualada
para los dos edificios, siendo la planta baja, con su soportal, la que absorbe los
desniveles. Para ello, se adopta como referencia la altura de cornisa del edificio
colindante a la parcela 2, con su cota de +37,40, la cual va a tener continuidad
en los dos edificios proyectados.

Respecto al cuerpo circular de la parcela 1, y dado que la rasante de la acera
existente asciende desde Avda. del Metrosidero hasta su encuentro con la calle
Maestranza, se ha tenido que elevar su altura para garantizar una altura minima
del soportal de 3,50 m. Para ello se ha adoptado el criterio de establecer la altura
del soportal en la parte central de la fachada en 5,50 m (altura estipulada en el
PERI/94). En ese punto, la altura de cornisa alcanza los 25,50 m (25,56 m segun
el PERI/94).
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En los edificios de las parcelas 1y 2, se ha optado por aumentar la altura del
conjunto de plantas tipo con el objeto de cumplir las alturas minimas y espesor
de forjado que se desprenden de las normas de habitabilidad de viviendas y
normas técnicas de la edificacion. Asi, de la cota vertical de 14,30 m se pasa a
la cota de 14,90 m en los cuerpos que tienen 5 plantas altas. Este recrecimiento
no constituye, en ningun caso, un aumento de la altura edificable.

En el plano de Alzados se reflejan los alzados esquematicos con su altimetria.

6.4. PROPUESTA VOLUMETRICA. EDIFICABILIDAD TOTAL

La definicion de volumen se altera bajo el criterio de intentar aligerar el peso
visual del edificio correspondiente a la parcela 1, de forma que se independice la
pieza rectangular de la pieza circular. La pieza rectangular se acorta dejando un
espacio libre privado (patio de fachada) donde se produciria el acceso a garajes
mediante rampa al descubierto.

Los aprovechamientos urbanisticos de las parcelas, repartidos por blogues, son
los siguientes:

Parcelal | Bloque Al | 6.325 m?t

Bloque A2 | 5.830 m?t

Parcela 2 | Bloque B | 6.848 m?t

6.5. CONDICIONES ESTETICAS Y DE INTEGRACION

En base a las variables del Estudio del Paisaje Urbano (documento anexo) y en
cumplimiento de las Normas de aplicacion directa de la LSG, asi como, de las
Directrices del Paisaje de Galicia, se establecen una serie de condiciones sobre
composicion de fachadas, materiales y colores.

Dichas condiciones vienen a completar la condicién establecida en el punto 14
de las Ordenanzas de la edificacién del PERI/94.

Con caracter general seran de aplicacion las determinaciones contenidas en los
articulos 104 y siguientes del Capitulo II, Titulo VI, de la Normativa del PEPRI/15,
al observar que son perfectamente validas y coherentes con el analisis realizado
en las fachadas del entorno. No obstante, resulta necesario hacer las siguientes
puntualizaciones:

e Que ambos edificios (parcelas 1y 2) se disefien bajo criterio unificado de
composicién, color y materiales, con linea de cornisa igualada en altura,
que dé continuidad a la cornisa del edificio colindante en la Plaza de
Campo de la Estrada (apdo. 6.3)
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Que la composicion de las fachadas; tamafio, proporcion y ritmo de los
huecos se integre en el entorno. Para ello resulta adecuado considerar los
datos del estudio de fachadas. A tal efecto, y en respuesta a lo establecido
en los articulos 111 y 112 de la Normativa del PEPRI/15, se establecen
las siguientes indicaciones para composicion y huecos de fachada:

— Se definira un hueco tipo de proporcion ligeramente vertical (de
ancho no superior a 1,20 m) que estara presente en todas las
fachadas propuestas, si bien, se admite la presencia de otros
huecos de representacion minoritaria para estancias que requieran
de menor o mayor superficie de iluminacion. Se admite por tanto
un hueco singular para las estancias de sala de estar o comedor
que podra tener proporcion cuadrada o ligeramente horizontal con
ancho superior al del hueco tipo.

— La proporcién de superficie de huecos en relacion a superficie
maciza en cada fachada no podra superar el 40%. (Se admite una
proporcidon mayor por imperativo del cumplimiento de la norma de
habitabilidad de viviendas). La medicién superficial del pafio de
fachada se realizara sin contar con la planta baja y hasta la linea
de cornisa.

Todas las fachadas tendrdn el mismo estandar de calidad con
independencia de si son fachadas a viario o interiores (art.105).

Que los materiales, texturas y colores se integren con los del entorno.
Para ello, se estara a lo dispuesto en el art. 106 de la Normativa del
PEPRI/15, si bien, se tendra en cuenta que se trata de edificios de nueva
planta, siendo preciso integrar los conceptos de “respeto por el entorno”
con “manifestacion de arquitectura de hoy dia”. En este sentido, se
evitaran soluciones que traten de imitar literalmente las arquitecturas
pasadas.

De forma complementaria se podran aplicar colores segun la Guia de
color y materiales de Galicia (Golfo Artabro, edificacion construida desde
1960 hasta la actualidad, U06 ).

Con el objeto de no generar una alineacion interior ciega que separe la
parcela 2 de la parcela de la Residencia militar, se proponen dos posibles
soluciones:

— Acordar con la propiedad de la finca colindante una servidumbre
de vistas que permita abrir huecos sobre la parcela de la
residencia.

— En caso contrario se procederia, conforme al Decreto 29/2010, de
habitabilidad de viviendas de Galicia, articulo 1.B.1.1, a realizar un
retranqueo con un maximo de 2 m sobre el espacio privado libre de
edificacion.

“1.B.1.1. Retranqueos en la edificaciéon. Podran disefiarse retranqueos en la
edificacién que no superen la profundidad de 2,00 m en cuyos paramentos las
ventanas deberan cumplir las indicaciones de luz directa.”
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En cualquier caso, se considera importante que la alineacion orientada y
con frente a la parcela de la residencia, tenga un tratamiento de fachada
con igual estandar de calidad (composicién, materiales y color) que las
fachadas a espacio publico.

En relacion a la cubierta, se estara a lo dispuesto en el art. 118. En los
volumenes de planta rectangular la cubierta sera a cuatro aguas, con
acabado de teja curva o plana. La pieza cilindrica de la parcela 1 tendra
una cubierta conica que podrd realizarse en material adaptable a su
forma, preferentemente de cinc o cobre.

6.6. CONSIDERACIONES A LA ORDENACION DESDE LA PERSPECTIVA DE
GENERO Y EDAD

En consideracion a una ordenacion que tenga en cuenta la igualdad entre
hombres y mujeres y la consideracion hacia grupos de edad vulnerables, se hace
mencion los siguientes aspectos que seran tenidos en cuenta en los proyectos
de edificacion:

ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1Y 2 PERI LA MAESTRANZA

Para garantizar la seguridad en los soportales, se estudiara y resolvera
de forma adecuada el nivel de iluminacion y su uniformidad, de forma que
se eviten zonas de oscuridad.

Los espacios privados de parcela accesibles desde la via publica que
pudieran ser inseguros estaran convenientemente cerrados mediante
cierres de parcela que impidan el paso a personas ajenas al edificio.
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ANEXOS JUSTIFICATIVOS

ANEXO I.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE APLICACION
DIRECTA (ART. 91 LSG Y ART. 216 RLSG)

El presente anexo responde al imperativo legal de adaptaciéon al ambiente y
proteccion del paisaje previsto en los articulos 91 de la LSG y 216 del RLSG.

Adaptacién al ambiente y proteccién del paisaje

“Las construcciones en lugares inmediatos a un edificio 0 a un conjunto de
edificios de caracter historico o tradicional deberan armonizar con el’.

“En los lugares de paisaje abierto o natural, o en las perspectivas que ofrezcan
los conjuntos urbanos de caracteristicas histéricas o tradicionales y en las
inmediaciones de las carreteras 0 caminos de trayecto pintoresco, no se
permitira que la situacion, masa o altura de las construcciones, muros y cierres,
o la instalacién de otros elementos, limiten el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje, desfiguren la perspectiva
propia del mismo o limiten o impidan la contemplacion del conjunto.”

“La tipologia de las construcciones y los materiales y colores empleados deberan
favorecer la integracion en el entorno inmediato y en el paisaje.”

“Las construcciones habran de presentar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados.”

“Queda prohibida la publicidad estatica que por sus dimensiones, emplazamiento
o colorido no cumpla las anteriores prescripciones.”

Efectivamente, las parcelas objeto de este estudio de detalle se sitian en un
contexto marcado por el conjunto histérico de la Ciudad Vieja de La Corufia,
fuera del contorno BIC, pero en colindancia con el. Ademas, se sitdan en un
espacio con apertura visual hacia la Ria.

A través de un estudio pormenorizado del paisaje urbano del entorno se han
extraido las conclusiones necesarias para establecer las determinaciones
precisas para la integracion requerida.

Ademas, otros instrumentos que afectan directa o indirectamente al ambito del
ED como las DOT, el POL o las Directrices del paisaje, se han tenido en cuenta
para garantizar la integracion y armonizacion.

En relacion a la masa y la altura de la edificacion, la ordenacion proviene de un
instrumento de planeamiento de jerarquia superior, por lo que este ED no
alcanza sobre este concepto.
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El presente ED contiene las determinaciones precisas al respecto para
garantizar un resultado estético, de composicion e integracion adecuado, que
toma como punto de partida las condiciones establecidas en el PEPRI/15.
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ANEXO II.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS SOBRE
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS

Segun se desprende de la legislacién sectorial en materia de Accesibilidad y
Supresion de Barreras, los estudios de detalle, como documentos de
planeamiento de desarrollo, deben recoger los criterios basicos que permitan el
cumplimento de la ley en aquellos espacios de uso publico de nova creacion.

El marco normativo actual es el siguiente:

— Decreto 35/2000, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de
la Ley de accesibilidad de Galicia.

— REAL DECRETO 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las
condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones.

— Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

— Ley 10/2014 de accesibilidad de la Comunidad Auténoma de Galicia.

El presente ED, por su alcance y contenido previsto, no interfiere en el espacio
publico. Se limita a la ordenacién en el dmbito privado de dos parcelas,
basandose en que la urbanizacion se encuentra totalmente terminada, al menos,
en el perimetro de contacto con la red viaria. Dado que las zonas verdes publicas
colindantes con las parcelas 1 y 2 no se encuentran actualmente urbanizadas, y
en tanto no sean urbanizadas, los accesos a los nuevos edificios solo se podran
realizar desde la Avda. del Metrosidero, Plaza del Campo de la Estrada y calle
transversal que separa las parcelas 1y 2.

A la vista de la realidad urbanizada, se comprueba que las condiciones de
accesibilidad en dichos viales cumplen los siguientes parametros para el ingreso
a los edificios:

— El ancho de la acera supera la medida de 1,80 metros

— La pendiente longitudinal de los itinerarios peatonales no supera el 6%,
con la excepcion del tramo final del ramal de la Avda. del Metrosidero
hacia el encuentro con la calle Maestranza, en donde alcanza el 10%.
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