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1.-INTRODUCION

1.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

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

Como se expondra mas adelante, la ordenacion del ambito 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.L.F.
B-88151733 y domiciliada en la calle Castiello de Jaca, 18 — bajo, 28050 de
Madrid.

1.3. ARQUITECTO

Julio Zumarraga Gomez, colegiado n°® 9.011 Colegio Oficial de Arquitectos de
Madrid, y habilitado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con n° 12.408,
delegacion A Coruna.

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

2.1. SITUACION

El ambito del ED se situa en el extremo este de la peninsula de A Coruia.
Concretamente en la Ciudad Vieja, en el vértice de convergencia de la Avda. del
Metrosidero con la Rua Maestranza.

2.2. AMBITO Y PARCELA OBJETO DEL ED

El ambito que se delimita engloba la parcela edificable 2 del ambito reparcelado
del PERI de La Maestranza.

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 m2.
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Imagen extractada del visor de Catastro. Parcela catastral 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 construccion 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 bajas se dan
en el frente a Avda. del Metrosidero, en cota media 16,50. El desnivel entre
ambas calles esta comprendido entre los 3,50 metros en la parte este del ambito,
y los 2,50 metros en la parte oeste del mismo.

2.4. CONTEXTO URBANO

El contexto urbano en el que se situa la parcela 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 caracter historico y cultural de la zona viene dado por la inmediatez al nucleo
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.

La parcela 2 del PERI se situa en una posicién de privilegio respecto al entorno
histdrico y costero, en dialogo 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 el nuevo bloque residencial se
integrara 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 A Corufa cuenta con un Plan General de Ordenacion
Municipal revisado y adaptado a la Ley 9/2002 de Ordenacién 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 Proteccion 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.

AYUNTAMIENTO DE A CORUNA
AD NOVIEMBRE DE 2023
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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 ordend 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 ordenacion 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 desafectacién 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 conexién con el actual
Paseo Maritimo o con la Rua Maestranza.

. p.d. (Delegacion do 22.10.2018 do
rio do Pleno no Xefe de Servizo de

mento e Xestion do Solo)

xencia pola que se fai constar que o
lo Concello do 14.12.2023.

5538 La gestion del suelo de la ordenacidon prevista se realizO mediante una
reparcelacion, aprobada en noviembre de 2009. Resultado de ello, se
conformaron tres parcelas donde materializar el aprovechamiento residencial.

Plel

Dil
documento foi aprobado definitivamente polo

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 LA
PARCELA

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 A Corufia y el Ministerio de Defensa mediante el cual se
establecieron las condiciones para la cesién de terrenos a la ciudad y las
condiciones de los nuevos aprovechamientos urbanisticos, y por otra, los
aspectos propios de la ordenacion urbanistica, la recalificacion 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 concreté en tres
parcelas con sus respectivos bloques residenciales. La parcela 2 es objeto del
presente ED. La regulacion tipolégica figura en el apartado 6.2.2. de la Normativa
como “BLOQUE AISLADO’”. Cada bloque tiene asignada una ficha de
caracteristicas y edificabilidad.

Los aprovechamientos son los siguientes:

Bloqgue B (parcela 2): 6.848 m? edificables
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Imagen del Plano de “Ordenacion Fisica y Alineaciones. Calificacion del suelo” del PERI. Se observa en color oscuro la

ordenacion de bloques residenciales.
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Imagen extractada de la memoria del PERI. Ficha n° 2, Bloque B, donde se define con precisién 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.

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 2 PERI LA MAESTRANZA AYUNTAMIENTO DE A CORUNA
JULIO ZUMARRAGA GOMEZ. ARQUITECTO 9 DE 37 AD NOVIEMBRE DE 2023


ci.valino
New Stamp


O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do
Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

documento foi aprobado definitivamente polo
Planeamento e Xestion do Solo)

Dilixencia pola que se fai constar que o
Pleno do Concello do 14.12.2023.

aip
=3

£

~/
Ayuntamiento de A Coruiia
Concello da Coruia

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 edificacion. Es por ello que se estima conveniente insertar a
continuacién, de manera integrada, los textos que contienen las determinaciones
de interés para este ED.

CUADRO DE SUPERFICIES

- 7 £ A R
Resumen edificabilidad caracteristico residencial -

La edificabilidad resul lante Je¢]

construir : i COnvenio pormiloe
apli il una superficie total de 20,262 w2 n-c,'nHl’n 1 “] l
aplicar BT . =0 - anleg 2

plirar una edificabilidad de 0,30 m2/m2 T s ds
dellmlt-ﬁlda de acuerdn - - . . | suprer fice

con lo establecide .

e d e 2o esbablecido e o]
cucn?a con una superficie de 97,542 (
destina a uso residencial

: convenio, que
= . mo. Esta edificabilidad s
Principalmente vy =o geo0minla

blogques de edificacion que figuran en el plann o e ”ur?h los
‘ ope Crae beagy

Superficie compulable m2 m2 2
i 2 m2.,

P. baja P.oallbas Total

Blogque A 1748 1nin7 12155

Bloque B 1141,5 5706, 5 6810

Blocgue ¢ 1336 nn23 10250
- H

1225,5 >%016,5 j‘r_?_(:'_’—
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2.- USO RESIDENCIAL

Edif. n? Edif ., no9

existente viviendas proyectada viviendas
Edif. viviendas
C/ Estrada 5619 63 5619 63
Edif. C/Maestranza 474§ 44 4746 44
Edif. C/Maestranza 1143 3 1143 3
Blogque A = - 12155 118
Bloque B - = 6848 58
Blogue ¢ - - 10259 71
TOTAL
U. RESIDENCIATL 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 existenle, ge
entiende siempre a mantener, no incluyendo las edificaciones o
instalaciones objeto de demoliciones.

La medicién de las edificabilidades, tanto

cxistenles como
proyectadas se refiere siempre a la computable segin  lag
determinaciones del P.G.0.U., es decir, sin incluir locales
destinados a garaje aparcamiento, entreplantas vinculadas 4

locales de planta baja y bajo cubiertas vinculados a 1a vivienda
inferior o de uso no residencial,

E A CORUNA
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6.- NORMATIVA URBANISTICA

polo

Estas Ordenanzas regirdn todas las actuaciones gue se
realicen en el ambito del P.E.R.I. a cuyas prescripciones guedan
sujetas dentro, siempre, de la Normativa del Plan General de
Ordenacidén Urbana de La Corufia.

6.1.- GENERALIDADES ¥ TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

foi

Las presentes ordenanzas entran a regular el régimen

g urbanistico del suelo con referencia a la calificacién del mismo

Yy los usos pormenorizados, asi como la regulacion de las
g condiciones de edificacién y proyectos de urbanizacidn.

O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do
Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

Planeamento e Xestién do Solo)

Dilixencia pola que se fai constar que o

% : Pleno do Concello do 14.12.2023.

aip
y &
5

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.

1l) 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

municipic.

3) Sistemas de Sector: Conjunto de suelos reservados para

viarios, zonas verdes, eguipamientos ¥y otros servicios gue,
ademds de los sistemas generales, deberidn 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 gue las wviviendas
se situan en edificios en los gue comparten el acceso.

5) Parcela: Porcidn de terreno cuya aptitud para la edificacidn
queda regulada en la ordenacidén.

6) Parcela minima: Superficie minima admisible en el proceso de
parcelacion y edificacidn.

71 Sclar: Es la superficie de sueloe urbano apta para la
edificacidén y wurbanizada con arreglo a las normas minimas
legalmente establecidas, es decir, se precisari gue la via a que
la parcela da frente tenga pavimentada la calzada, encintado de
aceras ¥y disponga de los servicios de suministro de agua,
desagiies y alumbrado piblico.

551
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8) Alineaciédn: Son las !ineas gue establecen los limites de 'la
edificacidn entre ésta y el espacio no edificable dentro de una
parcela edificable. Pueden ser alineaciones exteriores Y
alineaciones interiores.

polo

9) Alineaciones exteriores: Son las gue en el Plan fijan el
limite de la 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.

foi
Pleno do Concello do 14.12.2023.

11) Alineaciones actuales: Son los limites de la edificacidn,
actualmente existentes, tanto interiores como exteriores.

O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do
Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

Planeamento e Xestién do Solo)

Dilixencia pola que se fai constar que o

&D

d

12) Retrangueo: Distancia entre la alineacidn v el edificio.

13) Indice de ocupacién: Belacidén entre la superficie ocupada en
planta por el edificio v 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 construccidén.

~15.- Edificabilidad: Cociente entre la superficie edificable
{expresada en m2.) y la superficie de suelo asignable (expresada
en m2.). Este concepto podrd matizarse, segdn las superficies de
suelo que s tomen como denominador, hablandose de

edificabilidades brutas o netas.

16) Densidad: Cociente entre el ndmero de viviendas autorizado
y la superficie de suelo (generalmente expresada en Ha.) sobre
la gque se sitilen. Son vilidas agui las mismas matizaciones del

concepto anterior.

17) Altura méxima: Es la mayor distancia vertical admisible para
la edificacién. Podrid regularse alternativa o simultineamente de
los siguientes modos:

- Por nimero de plantas.

- Por medicidn de la distancia vertical entre las aristas
de encuentro de la fachada con el plano superior del dltimo
forjado ¥ 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 renovaciéon de aire.

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

20) Sétano: Serd sdtano aguel local en gque la cara inferior de
su techo esté por debajo de la rasante del terreno.

polo

21) Planta baja: Es aguella planta de edificacidn cuyo pavimento
esti situado en contacto con la rasante de la calle, de tal forma
gue mas de un 50% del mismo debera estar a una diferencia de cota
midxima con ella de, mids o menos, un metro.

foi

Pleno do Concello do 14.12.2023.
= O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do

" Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

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

Planeamento e Xestién do Solo)

py dC

aip
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&
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6.2.- NORMATIVA PARA EL DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

Bb.2.1l.- Condiciones generales.

polo

Es objeto de esta normativa, gue tiene cardcter de
ordenanza, la regulacidn del uso del suelo en el a&mbito fisico
abarcado por el P.E.R.I., cuyos limites se encuentran
representados en el plano normativo de ordenacidn.

En cuanto a las condiciones de las edificaciones fuera de
ordenacién, asi como el desarrollo, ejecucidn y concesidn de
licencias, se estarid a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacidn Urbana de La Corufia.

foi

Pleno do Concello do 14.12.2023.
=9 O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do

“” Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

Dilixencia pola que se fai constar que o

Planeamento e Xestién do Solo)

.
.

ai»

Y

Dentro de la delimitacidn de suelo urbano, gue constituye
el &mbito del P.E.R.I., el Plan General de Ordenacidn 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) Fonas verdes y Espacios Libres.
c) Parque Pliblico de La Maestranza.
d) Viario Urbano.

6.2.2.2.- Regulacidn de la Edificacidn y de los Usos.
a) BLOQUE AISLADO.
Definicidn:

Se define como "Blogue Aislado”™ aguella ordenacidn
volumétrica de wuna wunidad bé&sica compuesta con blogues de
edificacidn separados entre si por espacios pliblicos o privados.
Los blogues pueden =ser =sin patios, con patios cerrados
interiores, o abiertos a fachada, con proteccidén de wvistas si
su destino es el de tendedero.

Ambito de aplicacidn:

Este tipo de ordenacidén es aplicable en la Unidad
Basica definida en el plano de ordenacidn, gue se corresponde con
cada blogue de edificacidén al gue se le ha asignado una ficha en
donde se fijan sus caracteristicas y edificabilidades.

f

by |
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Dilixencia pola que se fai constar que o
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Usous:

Los usos caracteristicos en este tipo de ordenaciton son
los de vivienda colectiva Y terciario. 8Se consideran usos
posibles o compatibles los destinados a tiendas Y peguehos
comercios, bares, talleres artesanos, oficinas privadas,
servicios y dependencias publicas, etc., de acuerdo con las

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

Alineaciones, Rasantes, Retrangueos y Separacion de Blogues:

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

Patios Cerrados y Abiertos:

Regirdn las condiciones establecidas on la Normal iva
de V.P.O.

Altura de Edificacidn:

Seran las indicadas en el plano de ordenacion.

Cuadro de equivalencias para el nimero de alturas:

Nimero de Plantas Maximo Altura Mixima
6 =B + 5§ 20,50 mba,
7 =B + 6 25,56 mts.,

Dimensiones de los Bloques:

Serdn las definidas en el plano de ordenacidn.

Espacios Libres:

Los espacios entre blogues y debidos a 1os ret ranqueos,
deberan estar ajardinados en las superficies indicadas en los
plancs de ordenacidn, destinAndose las zonas restantes a acrcesos
a bajos y sdtanos del edificio. '
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Pleno do Concello do 14.12.2023.
O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do

Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de
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6.2.2.4.- Ordenanzas de la edificacidn.

1. PLANTAS BAJO CUBIERTA.

2 Como pardmetros geométricos que definen el espacio l'h?l.j'l.'l

cubierta ¥y con caricter general se aplicarin los deseritos
grdficamente a continuacidn:

e -

'-.‘: Lokt bt R ] —
A LOF A BLE ——

El bajo cubierta no se considera a efectos del cdmpul.o
de la edificabilidad.

Dichas p]anl’ag cuando asl definidas lo prermitan, podrean
destinarse a usns conpatibles rcon el residencial salve o] e
vivienda permanente, a ne ser qgue en este 011 imo caso se vimenale
a la vivienda de= la planta inferior, formando un duplex,

2. ASCENSORES.

Serd wubligatorio e1 use Jde ascensores cuamde la dltira
planta vividera esté situada a 10,00 m. o mas de 4ltura sobre 1a
rasante oficial de la via por la yue se acvede.

Los cudrtos de naguninaria podrin situarse tanbka rn los
sotanos como en los espacios bajo cubierta, o este raso se
disefiardn de forma gue no se rebasen los planos e la misma.

Deberfin cumplir la Normativa para aseonsores (MLn.w.
N2 239 de 6/10/D9).

1. VUELOS.

Se pernitirdn vuelos solbre la via y espacins pililicns
a partiv de la linra oficial de= la edif icarian.

Diche voerlo serd maximo de 1,00 pwsd roy, evamgenbaedin
edificabilidad y ocupardn una superficie del 60 de Ja Foelpudsg
contada desde el lorjado techo de 1a' planLa baja o entreplanta.

Podrdn ordenarse ]libremenle sin gue presdan const v rse
a una altura inferinr a los_ 5,090 rnetros desde s rasand o e 14
acera o calle, medidia en ] centro de so Tachada.
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4. “EDIANERAS.

En 2] casoc de gue se produzcan nuevas medianeras como
resultado de la aplicacidn de las normas del Plan Especial., £stas
se rematardn con el nismo material =2mpleado #n fachada con vuelta
gin solucidn de continuidad.

5. ANCHURA DE PORTALES.

Los portales de ingresc a las z2dificaciones tendréan
amplitud adecuada para su uso, estableciéndose un imbito minimo
de 2,00 m.

2]l mismo tiempo el disefic de esta pieza deberd hacerse
de acuerdo con la vwvigente legislacidn sobre eliminacidn de
barreras arguitectdnicas.

6. MARQUESINAS.

El disefio de las marguesinas sitas en las plantas bajas
de los edificios deberd realizarse de acuerdo con las siguientes

determinaciones:

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

b) El vuelo mdximo serd de 1,80 m. v de 0,60 m., menos
_gue el ancho de la acera. En calles sin aceras el vuelo méximo
nc excederid de 1,00 m.

7. TOLDOS.

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

a) Los gue se sitiian en planta baja tendrin una altura
minima sobre rasante de acera de 2,40 m., disponiendo de un vuelo
miximo de 2,40 m. 4 de 0,60 m., menos que el ancho de acera.

b) 5i se desea situarlos en las plantas altas, su vuelo
serd como miximo el permitodo seqin el orden de la calle para la
edificacidn, debiendcoc al mismo tiempo componer con el ritmo
existente de huecos de fachada.

c) En el caso ide toldos de terrazas aisladas de la
edificacidn situados en aceras amplias o zonas verdes o libres,
su altura seguird siendco de 2,40 m. minimo scbre la rasante de
pavimentoc terminado. Y en cuanto a sus dimensiones y vuelos se
ajustard a lo gue se acuerde por los servicios competentes de
este Excmo. Avuntamiento en funcidn de las necesidades de la

Z0ONAa.
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4. LETHEROS.

Se permite la colocacidn de letreros anunciadores.&
planta baja. altas y remates de =dificios con las siguientes
limitaciones:

a) En planta baja se podran adosar a fachada siempre
gue su espescor no exceda de 0,15 m. de la alineacidén oficial.
51 se desea instalarlos en posicidn de bandolera su altura minima
sobre la rasante de acera, serd de 31,00 m., no pudiendo exceder
de la asltura del forjade de techo de planta baja y su wvuelo
maximo serd de 1,80 m. v de 0,60 m. menos gue el ancho de la
dacera. En calles sin acera el vuelo mdximo no excederd de 1 m.

polo

b} En las plantas altas se permitirdn adosados a
fachada, siempre que no invadan las plantas colindantes ni tapen
ni desvirtiden los huecos y fachada existentes.

foi
O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do

Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

Planeamento e Xestién do Solo)
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=) En cuanto a los gue se cologuen en las corniasas de
coronacicn de los inmuebles, se admiten adosados ¥ con una altura
miaxima de 1,20 m. scbre la altura de la cara superior del forjado
gue define dicha cornisa.

En edificios catalogados se reguerird un estudio previo
de la actuwacidn a realizar, gue deberid asegurar la armonia de lo
proyectado con lo existente.

% 9. ESCAPARATES.

Con 2xcepcidn de las zonas o sectores en gue la
ordenacidn lo determine, la realizacidn de escaparates serd de
libre disefio ¥ tamafio, salvec en el vuelo sobre wvia piblica, gue
se traducird en un retallec de 0,10 sobre la linea de fachada.

En edificiocs 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 corniza de corocnacidén se permite la

ejecucidn de antepechos por encima de la rasante de dicha
cornisa, pudiendo macizarse hasta la altura de 1,00 m. ¥ colocar

barandillas hasta 1,20 m. sobre dicha rasante.

11. ENTREPLANTAS.

Se admitirdn entreplantas en bajos comerciales sin
computar edificabilidad, siempre gue no superen el 50% de la
planta. Dejando en todo casc libres los primercs 5 m. desde la
linea de edificacidén principal. La altura minima entre placas
gserd 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 scbrepasar los pardimelros geondl ricos
establecidos en el parrafo anterior, dichag superficies
computardn edificabilidad.

] ~ En ningﬁr_x caso las entreplantas sobrepasaran 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 o] plano de ordenacion, con
profundidad, altura y ritmo de pilares indicados on las
correspondienltes fichas caracteristicas de la edificacion.

Dado su caracter piblico estos espacions no conpulardn
a efectos de 1o cuoantificacion de 1a ecdificabiTidad,

13. ORDENACTION DE VOLUMENES.

_ Se podrdn ajustar alineaciones y rasantes mediant e la
formulacién de un Estudio de Detalle, no pudiendo en ningun caso

reducir la anchura del espacio destinado o viales ni las
superficies deslinadas a espacios libres. . Fn ningin  caso 1a
ade}p?acién o reajuste del sefalamiento de alineaciones podra
originar un aumento de volumen edificable ni  suponer  un

lneremento en la ocupacidén del suelo ni el nimero de alluras
P . N . )
maximas previslos en el presente Plan Especial.

1T4.TRATAMTENTO DE FACHADA

Serd obligatorio en el blogque A2 disefar ol cerramiond o
de fachada como muro cortina en el Admbito indicado oo I Micha
de caracterfsticas de la edificacian para estoe Wilogue,

La edificabilidad se computara de la manera indicada en el articulo 41 apartado
4 de la LSG/16:

“Se computaran todas las superficies edificables de caracter lucrativo, cualquiera
que sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en el subsuelo y los
aprovechamientos bajo cubierta, con la unica excepcion de las superficies
construidas en el subsuelo con destino a trasteros de superficie inferior a 10
metros cuadrados vinculados a las viviendas del edificio, a aparcamientos o a
instalaciones de servicio como las de calefaccion, electricidad, gas o analogas.”

3.3. OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DEL PEPRI/15 QUE AFECTAN A LA
PARCELA

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
Reparcelacién 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
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determinaciones normativas de la propia Disposicion Final y las determinaciones
graficas de los planos de ordenacion del PEPRI.

La Disposicion Final Primera, apartado 1, dice textualmente:

“Mantera a sua ordenacion e determinacions coas unicas modificacions que
deverien 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
informados pola administracion competente en materia de proteccion do
Patrimonio.”

Asi las cosas, la situacion actual del planeamiento vigente en el ambito 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 localiza la parcela 2.
Se observa que 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.

T Y

ey

;fi
- S A v § e S
Iméagenes de los dife

rentes planos de calificacion del suelo del PERI/94 y del PEPRI/15 donde se observan las
modificaciones mas importantes del dltimo instrumento aprobado en relacién al sistema de espacios libres y zonas verdes
En lo que respecta a la proteccién del patrimonio histérico y cultural el PEPRI/15
contiene las siguientes determinaciones en materia de arqueologia:

Se observa en el Plano 7 “Zonificacion arqueoldgica” del PEPRI/15 que la
parcela 2 se integra en la Zona A, a la que el PEPRI otorga cautela de Grado |I.

Segun el Informe Arqueoldgico, en el Campo de la Estrada la muralla habia
quedado interrumpida, quedando aislados dos baluartes que correspondian a los
salientes mas pronunciados. Durante todo este siglo se realizan proyectos de
abaluartamiento de la zona, aunque casi nada llegé a construirse.

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 2 PERI LA MAESTRANZA AYUNTAMIENTO DE A CORUNA
JULIO ZUMARRAGA GOMEZ. ARQUITECTO 21 DE 37 AD NOVIEMBRE DE 2023



ci.valino
New Stamp


O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do
Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

documento foi aprobado definitivamente polo
Planeamento e Xestion do Solo)

Dilixencia pola que se fai constar que o
Pleno do Concello do 14.12.2023.

aip
.
.

£

=3

~/
Ayuntamiento de A Coruiia
Concello da Coruia

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.

En los sondeos arqueologicos realizados previamente en el ambito
(ED.102A.2016/365-0) en los que se verifico la inexistencia de materiales y
estructura arqueoldgicas de interés patrimonial en la parcela 2, modificandose la
cautela arqueologica de la misma, de sondeo a control arqueoldgico previa
autorizacion de patrimonio (CT.102A.2021/174-0).

El B.I.C. del sistema defensivo de la ciudad vieja declarado por el ministerio de
la ley (restos encontrados con posterioridad a la declaracién del afio 1944) es la
administraciéon autondmica la competente para su identificacién conforme a
D.A.5 de la LPCG/16.

La parcela 2, de quedar afectada por el entorno de proteccién de restos
arqueoldgicos de la parcela 1, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.2 y 3 de
la LPCG/16, debera contar con entorno de respeto de las zonas arqueoldgicas
declaradas BIC o catalogadas.

En todo caso, los siguientes aspectos seran tenidos en cuenta en el proyecto de
edificacion:

e En las partidas de obra que impliquen remociéon de tierra deberan ser
realizados con control arqueoldgico, conforme al ya dictado en la
resolucion con advertencia de que podran modificarse las condiciones de
la autorizacién de la obra, a la vista de los resultados de la actuacién
arqueoldgica.
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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 definicidn
geométrica de la parcela. Este problema se atribuye a la metodologia y medios
cartograficos en la fecha de redaccion del PERI/94, donde las cartografias del
momento a escala de planeamiento de desarrollo carecian de la precision 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 que, aun existiendo un gran detalle en la definicibn geométrica
de los bloques residenciales de la documentacion del PERI/94, su insercidn 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 Bloque B (parcela 2), segun la construccion 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 Rua 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.

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

4.2. AJUSTES DE ALTIMETRIA. RASANTES

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

La altura maxima permitida para los bloques de edificacion es de 20,50 metros,
conforme se establece en el articulo 6.2.2.2., de la normativa del PERI. Se puede
considerar que se distribuye entre 5,50 metros para el piso bajo (Fichan® 2 de la
memoria) y 15,00 metros para los pisos superiores, resultando una altura
maxima de 3,00 metros por planta, insertada cornisa y medida la altura maxima
en la cara superior del ultimo forjado.

El ajuste del nivel de planta baja del bloque se justifica por el desnivel existente
en la calle al sureste perpendicular a la Avda. del Metrosidero y que la comunica
con la Rua Maestranza, cuyas cotas de nivel pasa de +16,12m a +17,16m, como
se puede apreciar en el Alzado 3 del plano de ordenacion O-05 del presente ED,
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siendo por tanto su desnivel de 1,04m, superior a los 60 centimetros que indica
el PGOM. El volumen propuesto tiene en cuenta lo dispuesto en el articulo 6.4.3,
apartado 4.e), de las NN.UU. del PGOM/13, en el que se establece la posibilidad
de crear una plataforma horizontal para la planta baja a distinta altura de la
rasante de la acera, por la conveniencia de cubrir la medianera existente en la
edificacién limite, cumpliendo con las condiciones de banqueado maximo: si la
rasante de la calle a que da la fachada el edificio, originase en algun punto de la
fachada una diferencia de cota de mas de sesenta centimetros (60 cm) por
encima del que corresponde al punto medio de la fachada, la altura del edificio
se determinara dividiendo la fachada en tantas partes como sea preciso para no
sobrepasar dicha medida. Puede incrementarse esta altura maxima hasta ciento
cincuenta centimetros (150 cm) en las calles de pendiente acusada, para
minimizar los tramos de fachada entre saltos inferiores a diez metros.

Si se opta por la acumulacién de altura de los saltos absorbidos en planta baja
respecto a la pendiente de la calle, el desnivel resultante total tiene como limite
ciento cincuenta centimetros (150 cm), a partir del cual la altura en metros del
edificio se debera acomodar a la cota de referencia del siguiente tramo.

No se incumple con las determinaciones del articulo 192.2 del RLSG/16, en
especial los apartados b) y e), sin perjuicio del resto de los apartados y
expresamente, no se incrementar el aprovechamiento urbanistico.

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
Rua 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.

Con el objeto de dar cumplimiento al Cédigo Civil, y teniendo en consideracién
lo indicado en el Informe favorable del Ministerio de Defensa al presente Estudio
de Detalle, con n° de referencia 342/UP2/15-001-000-0069, se realiza un
retranqueo de 4,00 m sobre el espacio privado libre de edificacion colindante
para evitar las servidumbres de luces y vistas.

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 2 PERI LA MAESTRANZA AYUNTAMIENTO DE A CORUNA
JULIO ZUMARRAGA GOMEZ. ARQUITECTO 24 pE 37 AD NOVIEMBRE DE 2023


ci.valino
New Stamp


polo

ol

f

Pleno do Concello do 14.12.2023.
O Secretario, p.d. (Delegacién do 22.10.2018 do

" Secretario do Pleno no Xefe de Servizo de

Dilixencia pola que se fai constar que o

Planeamento e Xestién do Solo)

aip

~/

Ayuntamiento de A Corufia
Concello da Coruna

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 consideracién unas medidas de armonizacion e
integracion de los futuros bloques residenciales.

Las condiciones estéticas de composicion y de integracion en el entorno resultan
ser fundamentales, no sélo 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). Por tanto, se
respetaran las actuales Condiciones Estéticas y de Integracion del PXOM
vigente.
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Se hacen también necesarias para la adecuada integracion volumétrica con las
edificaciones del entorno inmediato.

En el retranqueo que se produce respeto de la parcela privada por el sur al
generar un quiebro en la cubierta y la formalizacién de una nueva fachada
perpendicular a la principal, de 4m de ancho, en un punto préoximo a la union
entre el edificio existente al que se arrima el nuevo volumen propuesto.

VRSN N -

Son puntos que requieren una especial atencion por parte del proyecto de la
edificacion, en el que se prestara especial atencién a la configuracién en este
punto del encuentro de los diferentes faldones de la cubierta, y al disefio de la
fachada de 4m perpendicular a la principal, para evitar que se perciba como una
medianera.

5.- FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

51. 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 formulacion de un
Estudio de Detalle, no pudiendo en ningun caso reducir la anchura del
espacio destinado a viales ni las supetrficies destinadas a espacios libres.
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En ningun caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podra originar aumento de volumen edificable ni suponer un incremento en
la ocupacion del suelo ni el numero de alturas maximas previstas en el
presente Plan Especial.”

5.2. REFERENCIAS A LA L,EGISLACI(')N SECTORIAL Y A LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Legislacion de costas

Dado que el ambito del ED se encuentra situado en la zona de influencia de
costas definida en la vigente legislacidon 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 63/02, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

— Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de
modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas

La zona de influencia, cuya anchura es de 500 metros a partir de la ribera del
mar, la edificacion propuesta por el Estudio de Detalle evita la formacion de
pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes, y en ningun caso tiene
efecto barrera, de tal manera que la densidad de edificacién esta acorde con la
del resto del municipio.

Indicar que, en el ambito del presente ED, A Corufia forma una peninsula de
dimension inferior a 1.000 m, por lo que la linea que delimita la zona de influencia
no tiene representacion, ya que toda esta zona se encuentra dentro de dicha
zona de influencia.
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Legislacion de Patrimonio

Dado que el ambito del ED se encuentra situado en el contorno de proteccion
(zona de respeto) del BIC Conjunto Histérico Artistico de la Ciudad Vieja, es de
aplicacién lo dispuesto en la legislacién 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 esparioles

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

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

— Ley 6/2016, de 4 de mayo, del patrimonio cultural de Galicia
Plan basico autonémico de Galicia

— DECRETO 83/2018, de 26 de julio, por el que se aprueba el Plan basico
autonoémico de Galicia

Respecto a la tipologia edificatoria, se puede admitir la configuracion de vivienda
colectiva en bloque abierto a fin de conseguir una mejor adaptabilidad funcional
0 energeética.

Las condiciones de la edificacion introducen soluciones acordes con la estructura
y el caracter propio del asentamiento.

El fondo edificable en la zona medianera se ajusta a las dimensiones de la
parcela colindante.

El presente ED adapta las alturas en funcion de la cota del terreno mas
desfavorable, adecuando cada uno de los volumenes a las cotas de referencia
de cada uno de ellos.

Se garantiza el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de costas, respectivamente y el
cumplimiento de las condiciones sefialadas en el articulo 30 para la zona de
influencia.

Legislacion 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.

— Decreto 119/2016, de 28 de julio, por el que se aprueba el Catalogo de
paisajes de Galicia
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— Decreto 238/2020, de 29 de diciembre, por el que se aprueban las
Directrices de 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 consideracion al contexto urbano en el que se encuentra la parcela
y en atencion a las normas de aplicacion directa (art. 216 del RLSG), se abordara
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 contaminacion 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.

— Mapa estratégico de ruido. Término municipal de A Coruna. 2016

El PGOM de A Coruina contiene planos de zonificacién acustica. La parcela
objeto de este ED esta dentro de la zona acustica de uso residencial.

Seguridad en caso de incendio

— Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo
Técnico de la Edificacion

— CTE DB-SI-5. Seguridad en caso de incendio. Intervencion de bomberos

En relacién a la intervencién de los bomberos, se cumplen con todas las
condiciones de aproximacion y entorno de los edificios, puesto que sus fachadas
son exteriores y todas las viviendas y sus accesos dan a viario publico. El viario
existente cumple también con las condiciones de anchura y altura libre, y puesto
que este viario esta adyacente a la edificacion, se cumple la separacion maxima
al edificio y a sus accesos.

Legislacion de accesibilidad y supresiéon de barreras

En materia de accesibilidad y supresion de barreras urbanisticas, se incluye la
justificacion del cumplimiento del presente ED en el Anexo 2. Las referencias
legales son las siguientes:
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— 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 TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos
urbanizados

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

Con caracter basico, el articulo 20.1, letra ¢, 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 ordenacion de usos del suelo.

Se incluye la justificacion del cumplimiento del ED al respecto de esta Legislaciéon
en el apartado 6.5.

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 Auténoma, con el objetivo de:

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

0 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 sta
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 Ordenacion 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

La ciudad de A Corufia pertenece y da sentido a la Regién Urbana Artabra, una
de las principales areas urbanas de Galicia, junto al area Vigo-Pontevedra. A
Coruia fue en el pasado ciudad portuaria, militar y comercial. Hoy es uno de los
principales nodos terciario e industrial de Galicia.
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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 ordenacion 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 ordenacién del litoral de Galicia (POL)

El POL es un instrumento de ordenacién del territorio, vigente desde el afio 2011,
que 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
2388 conservacion, proteccion y puesta en valor de las zonas costeras.

Tanto el PGOM de A Corufa 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 redaccién 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).
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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 elaboracién 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.

OG.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.

OG.3. Unos paisajes en los que se mantenga la interfaz que generan las
combinaciones armonicas, evitando la fragmentacioén 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.
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OG.5. Unos paisajes vivos, accesibles y que puedan ser disfrutados por la
ciudadania. Creaciéon de una cultura del paisaje mediante recursos didacticos y
formativos.

OG.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.

OG.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.

0OG.8. Unos paisajes urbanos bien dimensionadas, en los que los materiales y
volumenes 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.

OG.10. Unos paisajes vinculados a valores patrimoniales que pongan de manifiesto
la relevancia histérica, 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.”

refiriendose 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
escalaféon 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 ordenacion, en
sus aspectos esenciales viene dada por el planeamiento de rango superior, al
que 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 tendra en cuenta los siguientes criterios en el
suelo urbano:

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,
sefializacién y regulacion del tréafico, mobiliario urbano, redes de infraestructuras
Subterraneas y areas de aparcamiento de vehiculos bien planificadas.

(...)
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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 nucleo quede conformado por fachadas
posteriores de edificaciones. Se evitara la aparicion de nuevas paredes medianeras
vistas en los limites del suelo urbano contra el medio rural circundante, bien sea
mediante una adecuada definicion de las areas edificables bien mediante la
prevision de retranqueos para la definiciobn de fachadas laterales. También se
evitaran las vias sin continuidad, es decir, calles cerradas o que finalizan
bruscamente contra el suelo rustico.

(...)

i) (N) En el caso de las dreas urbanas de especial interés identificadas en el
estudio del paisaje urbano, en particular en los cascos histéricos, se prestara
especial atencién 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 tipologicas, estéticas y constructivas
orientadas a que las edificaciones presenten una composiciéon cuidada. Las
ordenanzas de edificacion podran emplear como referencia la Guia de color y
materiales de la gran drea paisajistica correspondiente como base para sus
determinaciones.

(...)

v) (N) En los nucleos costeros se apostara por una ordenacion detallada del
frente urbano litoral, en la que se abordaran 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 atencion
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 ordenacién tomara en consideracion los principios
de integracion y proteccion paisajistica que expresa el POL respecto a los nucleos
de identidad del litoral.

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

UR.01 (N) Se priorizara la aprobacion y ejecucion de los instrumentos de
desarrollo urbanistico que favorezcan la compacidad de los nucleos urbanos y la
edificacién de zonas vacias o intersticiales.

UR.03 (N) Se cuidara la imagen exterior de los nucleos urbanos, especialmente
en las zonas de mayor exposicion visual. Se evitara la aparicion 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 legislacién
urbanistica.
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El alcance fisico del ambito del ED se circunscribe a la parcela 2.

En el presente ED no se aumenta la ocupacion correspondiente a la edificacion,
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 la parcela, conforme a la realidad existente recogida
en la nueva cartografia.

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

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

— Definicién de unas condiciones estéticas y de integracion.

. p.d. (Delegacion do 22.10.2018 do
rio do Pleno no Xefe de Servizo de

mento e Xestion do Solo)

lo Concello do 14.12.2023.
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6.- SOLUCION ADOPTADA. DETERMINACIONES.

6.1. AJUSTE EN LA DEFINICION DE LA PARCELA

En base a la realidad existente, representada de mejor manera por la reciente
cartografia municipal, se ajusta la geometria de la parcela y se establece una
nueva georreferenciacion de sus vertices, sin modificar la superficie de la parcela
original descrita en el PERI/94:

Parcela 2: 1.353 m?

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.

xencia pola que se fai constar que o

=

Plel

Dil
documento foi aprobado definitivamente polo

am

“is

B
=

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

6.3. DEFINICION DE LA ALTURA DEL EDIFICIO

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 del edificio.

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

En el edificio de la parcela 2, se ha optado por aumentar la altura del conjunto
de plantas tipo con el objeto de cumplir la altura minima 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 el cuerpo 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
El aprovechamiento urbanistico de la parcela es el siguiente:

Parcela 2 | Bloque B | 6.848 m?t

La edificabilidad se computara de la manera indicada en el articulo 41 apartado
4 de la LSG/16:

“Se computaran todas las superficies edificables de caracter lucrativo, cualquiera
que sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en el subsuelo y los
aprovechamientos bajo cubierta, con la unica excepcion de las superficies
construidas en el subsuelo con destino a trasteros de superficie inferior a 10
metros cuadrados vinculados a las viviendas del edificio, a aparcamientos o a
instalaciones de servicio como las de calefaccion, electricidad, gas o analogas.”

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

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

e 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.

e 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.

AYUNTAMIENTO DE A CORUNA
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ANEXOS JUSTIFICATIVOS

ANEXO 1I. 'JUSTIFICACI(')N DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE
APLICACION DIRECTA (ART. 91 LSG Y ART. 216 RLSG)

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

Adaptacion al ambiente y proteccién del paisaje

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

“En los lugares de paisaje abierto o natural, o en las perspectivas que ofrezcan
los conjuntos urbanos de caracteristicas historicas o tradicionales y en las
inmediaciones de las carreteras o caminos de trayecto pintoresco, no se
permitira que la situacion, masa o altura de las construcciones, muros y cierres,
8285 o la instalacion de otros elementos, limiten el campo visual para contemplar las
B bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje, desfiguren la perspectiva
propia del mismo o limiten o impidan la contemplacion del conjunto.”

. p.d. (Delegacion do 22.10.2018 do
rio do Pleno no Xefe de Servizo de

mento e Xestion do Solo)
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“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, la parcela objeto de este estudio de detalle se situa en un
contexto marcado por el conjunto histérico de la Ciudad Vieja de A Coruia, fuera
del contorno BIC, pero en colindancia con él. Ademas, se situan 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.

El presente ED contiene las determinaciones precisas al respecto para
garantizar un resultado estético, de composicioén e integracion adecuado, que
toma como punto de partida las condiciones establecidas en el PEPRI/15.
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ANEXO Il. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS SOBRE
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS

Segun se desprende de la legislacion 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 nueva 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 basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados y edificaciones.

— Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y la 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 ordenacion en el ambito privado de una parcela, basandose
en que la urbanizaciéon se encuentra totalmente terminada, al menos, en el
perimetro de contacto con la red viaria. Dado que la zona verde publica
colindante con la parcela 2 no se encuentra actualmente urbanizada, y en tanto
no sea urbanizada, los accesos al nuevo edificio sélo 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
al edificio:

— Elancho 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%.

NOVIEMBRE DE 2&23
EL ARQUITECT
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