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1 0 BJETO:

El presente MODIFICADO tiene por objeto dar respuesta al
informe emitido por el arquitecto municipal respecto al
ESTUDIO DE DETALLE presentado en su dia.

Las modificaciones realizadas se centran en los siguientes
aspectos:

e Salvar el arbolado existente
e Mayor adaptacion a lo existente, de forma mas
adecuada a las cotas y rasantes actuales.

Para conseguir esto se renuncia a la ocupacion del suelo
afectado por los arboles que se pretenden salvar cediéndose
este suelo edificable para uso publico y mantenimiento del
arbolado a cambio del aprovechamiento privado bajo rasante
del suelo publico entre los dos bloques de edificacion segun
documentacion grafica adjunta.

Por lo demds el presente MODIFICADO DE ESTUDIO DE
DETALLE tiene como fin principal la ordenacion de volumenes,
asi como establecer criterios de definicion de alineaciones y
rasantes del POLIGONO-1 DE LA UE-14 (PONTE PASAXE SUR)
PERILLO - CONCELLO DE OLEIROS,segun correspondiente
Proyecto de Delimitacién de la UE-14 y su correspondiente
division en Poligonos 1 y 2 (Ya tramitada), segun los
parametros urbanisticos y demds consideraciones de la
normativa del! Plan General de Ordenacion Urbana. La
ordenacion tiene por objeto formalizar el arranque del paseo
costero interior de Ria en contacto con el Puente de O Pasaxe.

A continuacion se especifican las caracteristicas del solar.
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1.7 PROPIEDAD:

El solar objeto del presente MODIFICADO DE ESTUDIO DE
DETALLE es propiedad de la JUNTA DE COMPENSACION DE LA
UE-14, siendo el peticionario: LARCORUNA S.L.
con N.I.F.:B-15.502.420,

(Como Propietario mayoritario: 72,44% ),y con domicilio en:
RDA. OUTEIRO, 130, 1°, LOCAL 5-B; 15007 A CORUNA

y representante legal D. MANUEL PEDROUZO RANA

con DNI: 32.327.342-Z y domicilio en:

RDA. OUTEIRO, 130, 1°, LOCAL 5-B; 15007 A CORUNA

1.2 EMPLAZAMIENTO:

El solar se haya en:
AVD. DAS MARINAS (PTE. PASAXE) - RUA XESTEIRA - RIA DO
BURGO

Constituye el POLIGONO 1 DE LA UE-14 PONTE PASAXE-SUR.

1.3 SUPERFICIE:

La superficie de dicho POLIGONO 1 es de 6.595,20 m2,
siendo la superficie del viario existente de 262.10 m2, con lo

cual la superficie computable del mismo es de 6.331,10 m2.



U.E. 14 — SUPERFICIE POLIGONO 1 = 6.595,20 M2

Sup. viario existente: 262.10 m2
SUP. COMPUTABLE: 6.333,10 M2

PR OPIED AD CATASTRO CATASTRO SUPERFICIE % DEL TOTAL |E=0.5 M2/M2
N* PARCELA | N* PARCELA |

341 1 1682.73 M2 | 26.57 % 841.365m2

LARCORURA <L | 458763 M2 — 17244 % 2293.815m2
01 2 2904.90 M2 ] 4587 % 1452.45m2
D. MANUEL BARROS VARELA 53 3 | s52B.27 M2 B.34 % 264.135m2
D. MANUEL BARROS VARELA 52 4 514.25 M2 8.12 % 257.125m32
D. LUIS FERNANDEZ DE.DIOS 51 5 702.95 M2 11.10 % 351.475m2

_LSUP. Computable=6333.10m2 | 100 % 3166.55m2
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1.4 DESCRIPCION:

Solar de forma irregular con acceso a través de la Rua
Xesteira, configurando el borde de la Ria en sus lados Sury
Oeste.

Topograficamente se desarrolla en un terreno en
pendiente con ligera caida en sentido Norte-Sur y Este-Oeste
~ hacia la Ria, con muro perimetral de contencion de
mamposteria en el borde del solar.

Situacion estratégica como elemento definitorio de la
fachada maritima de borde de la Ria, a pesar de la
desafortunada construccion existente en su parte posterior
(excesivas alturas e imagen degradada).

Existen elementos arbéreos de porte considerable , que
habria que mantener en lo posible , al menos en el ambito
de urbanizacion, siempre y cuando no entorpecieses las
obras de ejecucion.

En dicho solar existe una casa catalogada, Casa
Carnicero, que se mantiene como elemento arquitectonico de

valor a protegder .
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LINDEROS DEL SOLAR:

NORTE:. AVD. DAS MARINAS (PTE. PASAXE)

SUR:..... RIA DO BURGO.

ESTE:.... RUA XESTEIRA.

OESTE:.. RIA DO BURGO
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1.5 SERVICIOS URBANISTICOS:

El solar actualmente goza de la siguiente infraestructura
urbanistica:

Abastecimiento de agua potable, alumbrado publico,
suministro de energia eléctrica, red de saneamientoy red de

telefonia. Careciendo de :calles asfaltadas y aceras

pavimentadas

CLASE DE SUELO:

El solar se encuentra calificado en el P.G.O.U. del
Concello de Oleiros como UE-14 Ponte Pasaxe-Sur (POLIGONO
1) suelo URBANO con aplicacion de las ORDENANZAS 4 vy 5,
de edificaciébn en manzana y edificacién abierta
respectivamente, en aquellos aspectos que no contemple la

Normativa singular del propio Poligono (Propia ficha).

A Coruna mayo 2002
(X Ios ar Ult
FDO.: Juﬁa Alvarez Garcia / ‘Marcial ’\1\0 uera L\\renzo/Rlcardo Saez
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2 ANTECEDENTES:

2.1 PETICIONARIO:

El solar objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE
es propiedad de la Junta de Compensacion de la UE-14 :
LARCORUNA S.L. con N.L.F.: B-15.502.420, tramita como
PETICIONARIO:
LARCORUNA S.L (Como Propietario mayoritario: 72,44% )
Y con domicilio en:RDA. OUTEIRO, 130, te, LOCAL 5-B;
15007 A CORUNA
y representante legal D. MANUEL PEDROUZO RANA con DNI:
32.327.342-Z
y domicilio en:RDA. OUTEIRO, 130, 1°, LOCAL 5-B;
15007 A CORUNALa redaccion del presente ESTUDIO DE
DETALLE, se realiza a peticion de D. MANUEL PEDROUZO
RANA que acttia en representacion de LARCORUNA S.L.

2.2 PLANTEAMIENTO:

El planteamiento bdsico se realiza a través de una
exposicion de las caracteristicas concretas del solar en
cuestion : la situacion, la topografia, el entorno, las
infraestructuras, la normativa urbanistica que le corresponde,

elc.
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La concomitancia de todas estas premisas determinan el
fin principal del estudio de detalle gque es la ordenacién
adecuada de los volumenes edificatorios y definicion de
alineaciones y rasantes siguiendo los parametros urbanisticos
y demds prescripciones de la normativa del Plan General de
Ordenacion Urbana del Concello de Oleiros ( alineaciones,

rasantes, alturas, etc.).

2.3 CRITERIO DE DISENO:

La situacion especifica del solar objeto del presente
estudio de detalle en el ntcleo urbano de Perrillo en Oleiros,
constituye un elemento fundamental a la hora de configurar
la fachada maritima de la Ria en esta zona concreta.

Se plantean una serie de aspectos fundamentales:

— Ordenacién en dos bloques de viviendas, de forma
que se evite que la calle programada en fondo de saco en el
P.G.O.M. sea asi, intentando que al menos visualmente dicha
calle quede abierta  visualmente permitiendo la
permeabilidad hacia la Ria en su fondo y hacia la zona a
urbanizar.

— la zona a urbanizar se irda escalonando, mediante
terrazas o taludes, de forma que se produzcan saltos
excesivos de cotas en altura, buscando una transicion suave
hasta la cota del paseo maritimo de borde a realizar.

— Se mantendra en lo posible los elementos vegetales
de interés que existen y no entorpezcan el desarrollo de la

ejecucion de la Unidad.



A R Q0 U | Tt C I (V)
JULIA ALVAREZ GARCIA / MARCIAL MOSQUERA LORENZO / RICARDO SAEZ DIAZ

— Se mantendra la casa Carnicero, catalogada en
planeamiento, vinculandose una parcela que configure en
cierto modo su entornd e intentando que dada su situacion al
menos tenga cierto desahogo. De esta forma quedaria
abierta hacia la Ria y Puente Pasaje.

— Se buscara una imagen horizontal del edificio a
Proyectar, acorde con la horizontalidad de la superficie de la
ria, a pesar del fondo degradado existente y de su nefasto
impacto ambiental.

— Un tema interesante al margen de lo que nos ocupa
en este expediente seria el estudio de impacto ambiental que
estos elementos existentes, fruto de épocas de mala gestion
urbanistica, y las posibles soluciones a adoptar para su
dignificacion en lo posible (tratamientos de medianerias,
posibles filtros visuales: vegetacion, elementos urbanos...)

las edificaciones; realizando un transito mas suave entre
la zona en manzana cerrada vy las edificaciones aisladas

obteniendo un espacio publico mas rico en matices.

A Corur:f, mayo 2002
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2.3.1 RESUMEN DE SUPERFICIES

AMBITO SUPERFICIE
R -
N “Qj\\b'.\\ PARCELA VINCULADA A CASA CARNICERO 500.00 M2
ZONA PUBLICA 2032.45 M2
| PASEQ MARITIMO 838,00 M2
|
SUPERFICIE MAXIMA OCUPACION P. SOTANO 2.296.00 M2
SUELO PUBLICO CON USO PRIVADO BAJO RASANTE 834.50 M2
I SUELO EDIFICABLE CEDIDO PARA USO PUBLICO 284.25 M2
SUPERFICIE TOTAL DEL POLIGONO 1 6.595.20 m2
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2.4 NORMATIVA URBANISTICA

2.4.1 NORNATIVA ACTUAL

De acuerdo con el Plan General de Ordenacién Urbana
del Municipio de OLEIROS

UE-14: Ponte Pasaxe-Sur. POLIGONO 1

la ordenacion tiene por objeto formalizar el arranque
del paseo costero interior de Ria en contacto con el Puente
de O Pasaxe.

Parametros:

— Superficie total UE-14: 11.441,20 m2

— Sup. POLIGONO 1: 6595,20 m?2 (00

— Sup. Viario existente: 262,10 m2

— Uso caracteristico: Residencial.
Se redactard Estudio de Detalle (alineaciones y rasantes).
En relacion a la regulacién pormenorizada de uUsos
compatibles y a los restantes aspectos no contemplados se
estard a lo dispuesto por las ordenanzas 4 y 5 del suelo

urbano, respﬂ’ectivamente, en la edificaciéon en manzanay en

la edificacidn abierta.

|I &"\(‘ N\ _r_f.-‘ )

A Corufa mayo dE}JZ[')Ej

%, lgs arquitectos, < 1~
Pivy

rL
LA .
osqhera Lorenzo / Julia Ajdrez Garcla

| [



A R Q U I T £ C T 0 S
JULIA ALVAREZ GARCIA / MARCIAL MOSQUERA LORENZO / RICARDO SAEZ DIAZ

2.5 SERVICIOS URBANISTICOS

2.5.1 DISPONIBLES

Fl solar goza de la siguiente infraestructura urbanistica:

e Abastecimiento de agua potable,
e suministro de energia eléctrica,
e red de saneamiento,

e red de telefonia,

2.5.2 A REALIZAR

Adaptacion de los servicios de infraestructura a las
condiciones técnicas y de disefo establecidas en el momento
de aprobacion y ejecucion de obras de urbanizacién de

acuerdo a preceptivo Proyecto de Urbanizacion a desarrollar.

/’fﬁ A\ Corﬁn‘ﬁ mayo de 2’0

\

FDO.: Ricardo ;}B‘( / Marcial Mosquera Lorenzo/JullaAIvargngarCIa



NORMATIVA VIGENTE P.G.0.U. CONCELLO DE OLEIROS 1996
ORDENANZA SINGULAR UE—14 PONTEPASAXE—SUR (POLIGONO 1) !
CLASE DE SUELO URBANO
SISTEMA DE ORDENACION SINGULAR UE—14 PONTEPASAXE (ORDENANZAS 4 Y 5)
SUPERFICIE TOTAL 6.595,20 m2
SUPERFICIE VIARIO EXISTENTE| 262,10 m2
SUPERFICIE_NETA 6.333,10 m2
APROVECHAMIENTO MAXIMO 50% => 6.333,10 x 0.50 = 3.166,55 m.
USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
"SISTEMA VIARIO INDICADO EN PLANOS
ALTURA B+ 2P =295 m
"RESTANTES ASPECTOS SEGUN ESTUDIO DE DETALLE
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LA COMBINACION DE DISTINTOS TIPOS DE VANOS, MOLDURAS Y ANTEPECHOS LE CONFIERE UN

ASPECTO MUY SINGULAR. ~
CUBIERTA MUY INCLINADA FORMANDO AMPLIOS ALEROS Y CAIDA DEL PINON EN EL TESTERO.
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SISTEMA DE ORDENACION

[ SINGULAR UE—14 PONTEPASAXE (ORDENANZAS 4 Y 5)

SUPERFICIE TOTAL

6.595,20 m2

SUPERFICIE VIARIO EXISTENTE| 262,10 m2

SUPERFICIE NETA

6.333,10 m2

APROVECHAMIENTO

| MAXIMO 50% => 6.333,10 x (0,50 = 3.166,55 m.
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