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ESTUDIO DE DETALLE PARCELA N4a01c — PARQUE EMPRESARIAL DE SANTIAGO DE
COMPOSTELA

1. DATOS GENERALES
1.1. Agentes

Promotor: TERRAS DO SAR S.L.

C.I.LF. B-70179320

C/ Fuente de San Antonio n®1- 1?Planta
15702 — Santiago de Compostela - A Corufia
Tel: 981 576 623

Arquitecto: NAOS 04 ARQUITECTOS S.Lp.P... N° Col. 9.436 COAG
Santiage Gonzalez Garcia  N° Col. 1405 COAG
Paula Costoya Carro N® Col. 3097 COAG
Miguel Porras Gestido N°® Col. 25643 COAG
Ménica Fernandez Garrido N° Col. 3722 COAG

Plaza de Charles Darwin n® 3 hajo
15172 Perillo — Oleiros — A Coruna
Tel.- 981 169199
Fax.- 981 237849

1.2, Objeto del encargo

El presente Estudio de Detalle ha sido redactado por encargo de TERRAS DO SAR, S.L. con objeto
de modificar la concreta definicion de los volimenes edificables de la parcela N4a01¢c Manzana N
del SUNP n°40, en el Poligono de "A Sionlla” del Parque Cientifico y Tecnolégico de Santiago de
Compostela, con nimero de referencia catastral; 0101913NH4500A0000IH, establecidas en un
Estudio de Detalle precedente desarrcllado por D. Alfredo Leceta Fernandez en noviembre de
2016. EIl presente Estudio de Detalle desarrolla las determinaciones del Plan General de
Ordenacion Municipal de Santiago de Compostela, asl como el resto de documentacion
perteneciente al planeamiento de desarrollo posteriormente aprobado, concretamente en el
Proyecto Sectorial del Parque Empresarial AD 07-06-07, perteneciente al Plan Sectorial de
Ordenacion Territorial de Areas Empresariales del ambito de la Comunidad de Galicia,

Este Estudio de Detalle ha sido redactado a instancias de la iniciativa particular de CARTERA DO

SAR S.L; propietaria de la parcela en cuestién, con el fin de optimizar la definicion volumétrica del

Estudio de Detalle original, que no se adaptaba a los req,ll_ﬁf;i!hiﬁ{ﬁlﬁ'amﬁr!% E-W@ﬁ&&;ilfﬁsﬁﬂ%ﬂ@

los parémetros establecidos en el PGOM y en el PS, pe{j;:l!;gglicaaﬁ?ﬁdfﬁs‘m@h&w&&mﬂm el
A Sesion aog
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Objeto
El presente documento constituye el ﬁétudio de Detalle de la parcela N4a0ic Manzana-N del SUPN
n°40, en el poligono de "A Sionlla” del Parque Gientlfico y Tecnolégico de Santiago de Compostela

Tal y como estabiece el articulo 73 de la Ley 2/2016, de 19 de marzo de 2016/de /O@enacu‘m !
Urbahistica y Proteccion del Medlo‘RuraI de Gahcua en desarrollo de los planes generales, planes
éarmales y espeméfes\podrén redactarse estudios de' detalle para manzanas o unidades urbanas
equivalentes con los siguientes objetivos:

a. Completar o reajustar las alineaciones y rasantes

b. Ordenar los volimenes edificables

¢. Cocretar las condiciones estéticas y de composicion de Ié erEl]rlfjc.fl;.‘fujn comp gmgmtanas de

o inicialmente

planeamiento. nta ‘|L Goberno Local en

Los estudios de detalle en ningun caso podran;
a. Alterar el destino urbanistico del suelo.
b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
¢. Reducir o modificar las superficies destinadas a viales, espacios lib
d. Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamé‘%ig; ¢
que desarrollen o completen. B
e. Aumentar la ocupacion de suelo, las alturas méaximas edificables o la intensidad de uso.
f. Desconocer o infirngir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente plan.

¢. Establecer nuevos usos y ordenanzas.

El objeto del presente Estudio de Detalle es el de optimizar el funcionamiento la futura edificacion
de la parcela en cuestién, de manera que se faciliten las maniobras de los camiones dentro de la
parcela. Para ello se definirdn con el suficiente grado de precisién las alineaciones, rasantes y
volumetrias de la edificacion, en concordancia con las determinaciones contenidas en la
documentacion escrita y grafica del Plan General de Ordenacitn Municipal de Santiago de

Compostela y del Proyecto Sectorial del Parque Empresarial de Santiago de Compostela.

2,2, Antecedentes y Marco Urbanistico de referencia

La parcela N4a01c Manzana N del SUPN n°40, en el poligono de "A Sionlla” del Parque Cientlifico y
Tecnoldgico de Santiago de Compostela, esta desarrollada y definida por el Proyecto Sectorial del
Parque Empresarial de Santiago de Compostela.

El planeamiento de rango superior queda plasmado en el Plan General de Ordenacion Municipal de
Santiago de Compostela. El pleno del Ayuntamiento de Santiago de Compostela, con fecha 30 de
octubre de 2008, aprohd el Texto Refundido Final del PGOM, incorporando las determinaciones
contenidas en las Ordenes de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Transportes de
fechas 3 de octubre de 2007 y 1 de septiembre de 2008.

En el BOP de A Corufia niimero 56, de 10 de marzo de 2008, se publica la normativa del Plan
General de Ordenacion Municipal del Ayuntamiento de Santiago de Compostela, de conformidad
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con lo exigido por el articulo 92.2 de la Ley de 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacién
urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia.

El Estudio de Detalle original, que sera reemplazado con el presente Estudio de Detalle por no
adaptarse a los requerimientos funcionales de la propiedad, fue-aprobado_definitivamente en el

Pleno de la Corporacidn en |la sesién ordinaria celebrada el diai19 de octubre de 2017. |

Pocuments aprobado inicialmente
3. INFORMACION URBANISTICA, ESTADO ACTUAL ||| | pol2 ?‘i'--'lt;d d¥ Sebemo Local 4,
) sasion ¢ d
3.1.  Ambito apone
5§-H|'. Gl
El 4mbito de actuacion del presente Estudio de Detalle esta sefialado en il plal;w.) 02,02, U-02 del
sesidn do i/ ||- LUl

presente estudio: “Delimitacion del Ambito” y corresponde a la de 1m|tacu5n e la parcela N4a01c

Manzana N del SUPN n°40, en el poligeno de “A Sionlla” del Parque Cientlfieoyy
Santiago de Compostela. 3 &
3.2. Descripcién de los terrenos. Caracteristicas Naturales.

El ambito propuesto en el Estudio de Detalle queda englobado dentro del Proyecto Sectorial del
Parque Empresarial de Santiago de Compostela, asi como sus conexiones exteriores y coincide
con el establecido por el Plan Sectorial. Esta actuaciéon se tipifica como Parque Subregional de
dimension intermedia Alta y funcién central especializada.

El ambito del Parque Empresarial esta clasificado en el planeamiento vigente como Suelo
Urbanizable delimitado, segln consta en la disposicién adicional 117 del Plan de Crdenacion
Municipal.

En cuanto a la intensidad y grados de ocupacién, el Plan establece que el grado de ocupacion no
sea inferior al 50% de la superficie del Parque ni superior a las dos terceras partes de este, de
acuerdo con lo definido por la Ley 9/2002 de Crdenacién Urbanistica y Proteccion del Medio Rural
de Galicia. En este caso se cumple |o dictado en dicha legislacion.

La superficie destinada a espacios libres, zonas verdes y equipamientos, asi como el nUmero de
plazas de aparcamiento se plantean conforme a lo dispuesto en el articulo 47.2 de la anteriormente

citada ley, tal y como establece el Pian Sectorial, cumpliendo los estandares necesarios.

3.2.1. Limites y Extension fimcal

a. Limites (e Digcumento aprch:rr'lg r‘rﬁnlllvaf‘r‘EﬂtE
p.:du Plena de Compo yracinn el
Sus limites vienen determinados por: CONCELLO DE
SANTIAGD
Al Noroeste, con la Calle Castilla y Leon. ,
gesion do U(I 2[]13_
Al Noreste con la Calle de Andalucia.
Al Sureste con la Zona Verde. — —

A Suroeste con la parcela N4a01b.
O secretario xeral do Fleno
b. Extension superficial
La localizacion del Parque Empresarial es préxima al nicleo de Santiago de Compostela y a toda
su area de influencia. Sus Conexiones Exteriores van ligadas al mismo, de forma que la conexion

viaria discurrira contigua al ambito del Parque por su lado E.
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El parque ocupa un espacio vacante entre los desarrollos industriales y empresariales situados al
Norte de la ciudad. Se localiza entre la carretera N-550 a A Corufia, la Autopista AP-9 y la traza del
ferrocarril del eje atlantico.

En la actualidad, la accesibilidad viaria del &mbito se garantiza desde la carretera N-550, desde la
autovia de Lavacolla y desde la Autopista AP-9 a través del viario periférico de la ciudad de
Santiago y el vial principal del Poligono industrial de Costa Vella, y se verd mejorada con la
ejecucion de las previsiones del Plan Sectorial de la Red Viaria de Santiago de Compostela.

El emplazamiento de este parque se hace en una periferia urbana perfectamente comunicada tanto
con la ciudad como con el exterior, a través de las carreteras antes mencionadas, constituyendo un
ambito inmediato al Poligono Industrial de Tambre, contig{ﬁq, _umagﬂ@r.lnﬂgﬁtﬂgla Haamglrgﬁﬁgﬁ{ o

consolidada y con una dimensién capaz de reforzar la ofgfﬂhggacfﬁﬁﬁ del$uéle emprawatiar &neta
Ay

o nfsesm‘} do
. LR
ciudad. SANTIAGD
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3.2.2. Medio fisico seslindo 2

en la que se encuentra la parcela objeto del presente Estudio de Betall 1
SECRETA
contenidos en el Proyecto Sectorial del Parque Empresarial de A Sionlla. =CRETA|

a. Geotecnia

En Iineas generales bajo la capa de tierra vegetal o relleno antrépico {segln el caso) se ohserva la
presencia de suelos residuales de esquisto de naturaleza arenosa y limosa, los cuales presentan
espesores que rondan el metro, adquiriendo mayor potencia asociada a zonas deprimidas o de
vaguada en donde pueden alcanzar hasta 3-4 metros de espesor. Bajo estos suelos, el grado de
alteracion del sustrato disminuye progresivamente con la profundidad, encontrandose generalmente
bajo este estrato un nivel de esquistos alterados a grado V, constituidos por arenas con presencia
de limos, alcanzando espescres aproximados de hasta 3,50 metros.

Gradualmente con ta profundidad pasa a esql1isltc§s de grado IV caracterizados por su elevado
contenido en cuarzo, lo que les confiere una dupe ;swﬁﬁmmtin$amwaammmﬂﬂimo estrato
detectado durante la realizacién de las calicatmﬁﬂﬁep ggﬂ%?aﬁarggh%ée&\flcil. En las zonas
topograficamente mas elevadas, fos esquistos aH8os a grado IV ser;s_iman-rdﬁforma infrayacente

5 gﬁéﬁﬂﬂsmﬁales)—ﬁﬁcontré\ndose
- - -ﬂlf_- -

a los suelos de recubrimiento (tierra vegetal, reflHG8 Bt

a cotas subsuperficiales. —

Aunque no se ha llegado al muro de estos materiales|durante la _,excavacié'n'&e las calicatas, se
estima, en base a los ensayos de penetracion dingmiGa.continia, que-poseen espesores
comprendidos entre los 2 y los 10 metros, estando ascciados los maximos espesores a las zonas
de vaguadas.

El suelo es el resuitado de la interaccién de varios factores (clima, topograffa, roca madre,
actividades biolégicas, etc...) por tanto, en funcién de estas interacciones existird un suelo
caracteristico para cada zona determinada.

Los suelos presentan normalmente un desarrollo progresivo o ciclo de evolucion, que conduce a un
estado de equilibrio estable mientras no varien las condiciones del medio. Los suelos se forman

debido a la alteracién del sustrato rocoso, pudiendo distinguirse varios tipos:
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Coluviones: dondef el gerBiteracion ha sido transportado por gravedad.

a—
Aluviones: donde Ae-altEracién del suelo ha sido transportado a otro punto a través de
los cauées de [&fel g

Eluviones: donde-&t#raterial de alteracijn se encuentra “in situ-, en su lugar de formacidn.

A continua

gitn, se describen los diferentes niveles del terreno delectados en las prospecciones de

campo fealizadas, comenzando por los mas superficiales yendo hacia los detectados a mayor

profundidad;

Tierra vegetal: Se observa en parte de las calicatas realizadas tratandose de tierra vegetal de
color oscuro, de marrén a negro, debido al elevado contenido en materia organica. Presenta
restos de raices en ocasiones arbtreas y bloques de roca debido a la existencia de pistas en las
cercanias de las calicatas realizadas. Ademas, suele presentarse mezclada junto con los
rellenos antrépicos formando parte de ellos, cuyas caracteristicas se describen en el epigrafe
siguiente.

Suele ser el primer nivel que se detecta duranie la realizacién de las calicatas o bien en
ocasiones bajo depdsitos antropicos. Presenta buena excavabilidad. Su espesor es variable,
entre 0,10 y 0,90m presentando un espesor medio de 0,50 metros.

De acuerdo a la clasificacién de suelos segin el PG-3, estos materiales se clasifican como
inadecuados, por ello, no podran ser utilizados para la creaciéon de los rellenos de la obra.
Rellenos antrépicos: Este tipo de materiales se encuentran principalmente en las
inmediaciones de caminos y accesos y pistas actuales que atraviesan la zona de ubicacién del
parque en distintas direcciones, y en zonas de escombrera (llmite septentrional del parque),

caracterizada por rellenos de material local desmgn lﬁlho posteriormente rellenado
cumento aprobado definitivamente

leno da Corporacién en

Presentan espesores variables comprendidos entre Ow&ﬂm metros. Su excavabilidad es

aé]i{"f:so?‘llﬁ .;;oﬁ.ﬁhdran-

calicatas efectuadas,
[ 19 abHa Fstal yio

rellenos antrépicos. Suele ser de naturaleza arenosa, en ocasiones con presencia de limos.

probablemente durante la ejecucién del poligono industria 8

buena, pudiendo llegar a ser difcil encontrar grandes blogégqm rOC%

De acuerdo con el PG-3, estos materiales se clasifican com
ser utilizados para la creacién de los rellenos de la obra.

Esquistos alterados a grado V: Se observan en la practica totalidag de |
normalmente bajo la capa de suelo residual, ¢ bien directan%ﬁ

Presenta baja compacidad siendo, por tanto, su excavabilidad buena, extrayénddse
desagregado junto con algin blogque de morfologfa subangulosa y tamafios centimétricos, de
mayor compacidad o cohesividad (segun presenta mayor contenido de arenas o limos
respectivamente). En dichos bloques, pueden apreciarse residuos de la estructura interna de la
roca en origen, la cual viene marcada por la presencia de un bandeado de color que a su vez es
composicional, alternando bandas de tonalidades ocres-marrones, bandas verdosas vy
blanquecinas y bandas anaranjadas e incluso negras debidas a la existencia de procesos de
alleracion por oxidacién.

En ocasiones puede observarse la existencia de abundantes micas en su composicidn, asf
como un elevado contenido en cuarzo por lo que podriamos decir que la roca de la que procede
serfa un cuarzoesqulisto.
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de estrato. Genera #-lechio de los mismos suelen encontrarse suelos de naturaleza

eluvial y suélbs residtiales HiidAtras que en las calicatas se atraviesa el presente estrato, a muro
se observa la existencia de esquistosa alterados a grado IV.

Presentan espesores variados, comprendidos entre 0,20 y mas de 2,10 metros; con un espesor
medio de aproximadamente 0,70 metros. Puesto que el espesor maximo aqui dado se extrae de
los datos arrojados por calicatas que no han llegado a atravesar por completo los esquistos o
cuarzoesquistos alterados a grado V, no puede determinarse con exactitud cual sera la maxima
potencia que pueden alcanzar los presentes materiales. Cabe resaltar asimismo que, tanto para
los suelos residuales como para los materiales con grado de alteracién V, las zonas favorables
para su desarrollo {reflejado con mayor potencia en el suelo) son aquellas porciones de terreno
cercanas & una red de drenaje natural, asl como las asociadas a depresiones o vaguadas de
este.

Los suelos clasificados como marginales no cumplen las caracteristicas requeridas para la
formacién del cimiento y nlicleo de terraplenes.

Los malteriales tolerables y adecuados son, segln el actual PG-3, aptos para la formacién del
cimiento, nicleo y coronacién de terraplenes.

Nivel freatico. Geomorfologicamente, los relieves en el emplazamiento del futuro Parque
Empresarial de Santiago de Compostela, son suaves con pendientes descendentes hacia las
principales zonas de vaguada correspondientes con las cuencas hidrograficas de los rlos Sar y
Sionlla, situados en los extremos Suroeste y Noreste, respectivamente.

La zona Surceste se encuentra caracterizada por la presencia de un nivel aculfero situado a una
profundidad inferior a 1,00 metro, de acuerdo con las profundidades de nivel freatico observadas
durante la realizacién de las calicatas geotécnicas; se trata de la zona donde se encuentra el
nivel freatico mas superficial, encontrandose en el resto del area estudiada a profundidades
aproximadas de entre -2,00 y -3,00 metros,

En torno a la red fluvial del Rio Sionlla, el nivel fredtico se sitiia a profundidades de entre -1,00 y
-2,00 metros,

Coincidiendo con las zonas topograficamente mas elt;".r,i_as, asl como a lo largo dre‘:ta extension
Foi i e

el limite del futuro Parque Empresarial, no se ha gg .

SAN "| . — -
esto y fijandose en las maximas profundidades alcanzadas en las ¢ icatas realizadas en el
. sesion de=—%. g ——
entorno, éste se ha supuesto a profundidades superiores a los -3}00- 5]

ocupada por los vertidos de escombrera, los cuales

b. Fisiografia

Desde un punto de vista geomorfologico el ambito de estudiscetnatifuye UAETELSin relieves
abruptos, con zonas elevadas conformando una penillanura y vaguadas asociadas a la red fluvial
local, sitas en el Noreste y Suroeste del ambito del Parque.

Se han detectado depdsitos generados por procesos geomorfolégicos, asociados a procesos
gravitacionales dado suelos coluviales y suelos de naturaleza aluvio-coluvial asociados a laderas
del valle fluvial.
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¢. Hidrologia e Hidrogga
Desde el punto deqyista higrtgae .‘ ?i'él area de estudio se encuentra enmarcada en dos cuencas
fluviales hacia los que vierten aguas de escorrentia superficial. Por un lado en la zona Suroeste
hacia la cuenca del Rio Sar, mientras que en la parte Noreste del parque viene marcada por el
cauce del Rlo Sionlla.

La hidrologia subterranea viene dada por la presencia de un nivel acuifero situade a una
profundidad inferior a 1,00m en la zona Suroeste, de acuerd{o con las profundidades de nivel

freatico observadas durante la realizacion de las calicatas G"Eﬁ;ac?-‘vn En 3%?%93{?! "o'%ﬁ'.?rrerin
] NO0aa0 Gennny e

rocoso, éste presenta una permeabilidad primaria practicam nuleloienandaestasdllerado
CONCELLO DE
pequefia. SANTIAGO
sesibndo {8 QUT.2018—
d. Caracteristicas climaticas == ( e

Galicia es una de las regiones de Espafia con unas caracterifticas eter-’éiﬁlégims__:mgs;_
diferenciadas y peculiares, al estar situada al noroeste de la ‘Pen siilz recibir"ioé-frentes
O sécretanio xeral do Pleno
atlanticos,
De manera general, el clima es suave, templado, con precipitaciones y nieblas abundantes,
humedad relativa alta, oscilaciones diurnas y anuales moderadas, sequla estival poco prolongada y
déficit hidrico poco acusado, aunque hay algunas diferencias segun latitud.
Segun la situacidn latitudinal {entre los 35° y 51°N), Galicia se encuentra dentro del macro-bioclima
templado. Aunque en su mayor parte existe una tendencia mas o menos marcada a la reduccién de
las precipitaciones en época estival, ésta no suele ser suficientemente intensa y prolongada como
para impedir el crecimiento de especies mesdfilas plano caducifolias, por lo que se interpreta que el
macroclima dominante es el denominado templado.
No obstante, existen algunas areas en el suroccidente gallego en las que la sequia estival es mas
intensa e induce cambios apreciables en la cubierta vegetal, por lo que se incluye en el macroclima
llamado mediterrdneo. En ambos casos, y debido a la cercanla del mar, las masas oceanicas
ejercen una influencia atemperante mas o menos marcada en e! clima, de manera que atendiendo
a los valores de amplitud térmica media que se registran en Galicia, se puede establecer que los
territorios templados se incluyen dentro de los bioclimas hiperocedanico y oceanico, mientras que los
mediterraneos pertenecen al bioclima pluviestacional-oceénico.
Dentro de cada uno de los macroclimas comentados, es posible establecer una serie de fermotipos,
también denominados pisos bioclimaticos, que se definen como intervalos termométricos que se
corresponden con la distribucién natural de ciertas comunidades vegetales.
Para el caso del macroclima templado, se extienden, desde el nivel del mar hasta las montafias
elevadas, los termotipos (pisos bioclimaticos) termotemplado, mesotemplado, supratemplado vy
orotemplado; dentro del macroclima mediterréneo se encuentran el mesomediterraneo,
supramediterraneo y oromediterraneo. Es interesante destacar que, desde el punto de vista
forestal, tanto el piso orotemplado como ef cromedictemplado, son territorios en los que de manera
espontanea no crecen arboles debido a las duras condiciones climaticas imperantes.
Con relacién a la precipitacién anual, y de manera andloga al caso de los termotipos, se pueden

establecer intervalos que se correspondan con la distribucién de comunidades vegetales
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denominadas ombrotipos. En Galicia se dan los ombrotipos: subhumedo, himedo, hiperhimedo y
ultrahiimedo,
Cuanto mas hacia e! interior nos situemos, mas bajos seran los valores de las temperaturas, debido

al mayor alejamiento del mar, que actia evitando grandes fluctuaciones de las mismas.

Temperatura: Las condiciones climaticas reinantes en la zona son bastante agradables. Resulta un
valor medio de temperatura mensual de 13,95°m mientras que la media anual de las temperaturas
maximas absolutas es de 25,64°C y la media de las minimas absolutas desciende hasta los 4,18°C.

Amplitud térmica: Parametro que nos da una idea sobre la variacién de la temperatura vy la
continentalidad de la estacion, -
Ll i Documento aprobado Inicialmente
Gl pola Aunta de Goberno Local en

Amplitud térmica anual (A): conctriope- o On 40
SANTLAGD
A = Atmeda= to—ti= 19,80 — 8,80 = 11°C =
Donde, sesibndo 2 § MAL 2013

tc = temperatura media del mes méas calido (°C)

tr = temperatura media del mes mas frio (°C)

Amplitud térmica extrema anual (A™):

A’ Atedtrema = tmc — twr =25,10 = 5,10 = 20,00°C

Donde,

tme = temperatura media de las maximas del mes mas calido (°C)

tmr = temperatura media de las minimas del mes mas frio (°C)

Como se puede apreciar, resulta una amplitud térmica extrema bastante elevada, |o cual nos viene

a indicar que estamos en un régimen de cierta tendencia continental.

Precipitaciones: Los mayores valores de precipitacibn media, se dan en el rango comprendido
entre los meses de octubre a enero, mientras que, por el contrario los valores més bajos se dan en
la época estival, de junio a agosto,

Los meses en los que hay mayor nimero de dlas de precipitacion es de noviembre a enero, ambos
incluidos, con aproximadamente un 60% de dias en los que llueve, mientras que en julio y agosto el
porcentaje disminuye hasta un 23%.

itivamente
Documento aprobado d eﬂ" Iﬁ:a

3.3. Edificaciones, Servidumbres e Infraestructuras exist nolo Plena da Comorac

3.3.1. Edificaciones existentes CONCELLO DT

No existen edificaciones existentes.
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3.3.2. Infraestructuras existentes

a.  Red viaria W

La red viaria esta formada por Gusssialasoperimatrsiesa la manzana N del SUNP n°40, donde
queda incluida la parcela N4a01c, en el Poligono "A Sionlla®, segun las determinaciones del
Proyecto Sectorial y de Urbanizacién:

Al noroeste de la parcela se sittia la Calle Castilla y Le6n y al Sureste la zona verde. La Calle de
Andalucia se sitia al Noreste de la Manzana N, es la segunda via que delimita el perimetro de
dicha manzana. Al Sureste limita con la parcela N4a01b.

b. Red de saneamiento y evacuacién de aguas pluviales

La parcela estd rodeada por una red de saneamiento trazada segln Proyecto Sectorial. La
acometida a la parcela esta prevista en la zona noreste de la alineacién de esta con la Calle de
Castilla y Ledn.

Esta acometida, al estar en la parte superior de la parcela, no cumple con las necesidades de
evacuacién de la urbanizacion y la edificacion de toda la parcela, por lo que se tendra que realizar
una nueva acometida de saneamiento en la parte inferior de la Calle de Andalucia.

La red de saneamiento tiene un caracter separativo, diferencidndose la red de aguas residuales
aludida en el parrafo anterior, de la red de aguas pluviales, que lleva un trazado paralelo pero

independiente y alberga uncs caudales sensiblemente superiores.

c. Red de abastecimiento
La red de abastecimiento de agua esta formada por un anille que discurre a lo large de la Calle

Castilla y Ledn, de tuberlas de fundicién dictil de 125mm dle diametro ubicados en las aceras. Las
|
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acometidas a la parcela se realizan en la confluencia dg|  Calles Castl o ¥ Gallg d
i POk Al T [AlH
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La acometida a la parcela se realiza en la confluencia de las Calles-Gastijla-y- _eéry-de Andalidia.
T, —
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4, DESCRIPCION DE LA ORDENACICN PROPUESTA
41. Criterios de Ordenacion
La ordenacién propuesta por el Estudio de Detalle ha sido redactada con el objeto de optimizar la
ordenacién propuesta en el Estudic de Detalle previo, de modo que se adapte al uso de la futura
edificacion. El Estudio de Detalle establece la concreta definicién de los volimenes edificables de la
parcela N4al1c de la manzana N del sector SUNP n140, en desarrollo de las determinaciones de!
PGOM de Santiago de Compostela, asl como del resto de documentacion perteneciente al
planeamiento de desarrollo posteriormente aprobado.
El Estudio de Detalle define con el suficiente grado de precisidén las alineaciones, rasantes y

velumetria permitida para la futura edificacién.
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Por tode ello, la ordenacién propuesta en el presente documentc se limita a materializar
graficamente los parametros urbanisticos que se fijan en el PGOM de Santiago de Composteis,
proponiéndose el drea de movimiento de la edificacian.
Se pretende con el presente Estudio de Detalle, definir los parametros de imptantacion del edificio
en relacién con las alineaciones oficiales, retranqueos y alturas maximas con respecto a la rasante.
La parcela tiene la influencia de dos rasantes, la de la Calle Castilla y Ledn y la de la Calle de
Andalucia. Las alturas maximas se han considerado segun los criterios de medicién del PGOM y
las zonas de influencia de cada una de las rasantes. )
/ se proponen dos accesos a la parcela, desde ambos viales, de manera que se desarrolien d_os'\
“accesos de trafico rodado, uno en la Calle de Andalucia a cota 298,50 metros y el segundo en la \
Calle Caslilla y Ledn, a cota 303,00 metros. Ambos accescs se conectaran mediante un vial
perimetral al edificio dimensionado de manera apropiada para la circulacién de camiones, que
también dara acceso a los aparcamientos en planta sétano y en superficie.
Los accesos estaran situados a distinta cota de la plataforma de implantacion de la edificacion, por |
lo que las comunicaciones entre ellos se gjecutaran mediante rampas en el interior de la parcela, de
no méas de 16% de pendiente y con acuerdos menores al 5%.

El Estudio de Detalle se adapta a las ordenanzas del PGOM J al Prqyepta ge%oyai ,gueﬂd?ndo el
niclaiment
area de movimiento de la edificacion dentro de la ordenacion dfl mgjuhf& Xunta de Goberno Local en ’
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5. ORDENANZAS

Proyecto Sectorial del Parque Empresarial AD 07-06-07
ORDENANZA 4. EDIFICACION EXENTA.

Variante 4. Comprende los ambitos 14a02; J4a02 y N4a01 o

Definicion: Regula la construccién de naves de tamafio grande, con ocupacion parcial de parcela y

SECRETARIO

retranqueos en todas sus lindes.

Alineacion: Sera la indicada en los Planos de Ordenacion.

Refranqueos: Los retranqueos minimos a frente y fondo de parcela, asl como los retranqueos
laterales serdn de 10 metros,

Parcela minima: Serd de 6.000,00m?

Frente minimo: Sera de 50 metros.

Superficie de ocupacion maxima' Sera del 50% sobre la parce1 _]'_: Ji[ Documento aprobada d efinitivamenta
Altura: La altura maxima de edificacion sera de 12 metros. rrpités Fasta dmComasinig' detres
plantas sobre rasante. fﬂmﬁ.}" I
Edificabifidad: La edificabilidad sera de 0,90 m*m? 7 i

Variante 42
Se permiten los usos terciarios siguientes: comercial, oficinas y hotelern =

O secratario xeral do Pleno
Se permiten los usos garaje-aparcamiento, servicio de uso colectivo y estacion de servicio.

Se permiten los usos dotacionales.
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Usos tolerados:

Se tolera el uso de vivienda destinada exclusivamente al personal encargado de la vigilancia y
conservacion de industria, con las determinaciones establecidas en las condiciones generales de
uso ¥ ¢on una Unica vivienda por cada parcela edificable de superficie mayor o igual a 6.500,00m?,

que no podra ser menor de 50m? ni mayor de 150m?. | ' I‘:zmun ento aprobado iniclalmente

pola xunia de Gobarno Local en

La superficie destinada a vivienda computara edificabilidad,
I L‘:GLIL“I"I d-:r d

CONCELLA b
SANTIAGD

Usos prohibidos:
geslon do

Todos los demas usos no incluidos en el apartado anterior.

ardenacién, que determinara la prohibicién de uso y el acondicionamiento de dichos espacios con '
atencién especial a la preservacion de sus valores naturales y ambientales,

El interior de las parcelas debe acoger 1 plaza de aparcamiento por cada 100m? construidos de uso
industrial y 2 plazas de aparcamiento por cada 150m?* construidos de uso terciario o dotacional.

En la parte posterior del lado F y el lindero sur del lado D, en la zona de contacto con la
infraesfructura ferroviaria, se establecera una banda arbdérea de 10 metros con especies de
tamafio, que garantice una proteccion visual. Estos lados, al limite de la edificacién estaran
determinados para las zonas urbanas por la Ley 39/2003 o su reglamento y disposiciones
normativas que los desarrollan.

Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los 750m?, la instalacion dispondra de una
zona exclusiva de carga y descarga de los productos del interior de la parcela, de dimension
suficiente para estacionar un camién con bandas perimetrales de 1m. Para superficies superiores a
1.500,00m?, debera duplicarse este espacio o afadirse una unidad por cada 750m? mas de
superficie de produccién o almacenaje.

A efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de produccion
o almacenaje, esta dimensién se entenderd como la suma de la superficie Util de todos los locales
destinados a la actividad productiva o de almau:nain,I Iﬁlsi como a aquella vinculada de farma directa a

I amente
estas actividades. Quedarén excluidas exp Eluﬁgsgﬁﬁ’%%% Jﬁé adas a oficina,

exposicion de producto, venta y aparcamientg culos que~no sean destinados al transporte

de productos.

Esludio de detalle: i
En parcelas con superficie igual o mayor a 10.000,00m?, seré -dbli'gétoria la formulacién de un
Estudio de Detalle que tendra como ambito la totaliddd Y& fA2ParceR), ”&p'f'ﬁeto de producir la
ordenacion de volimenes o ajuste de rasantes y la ordenacion del sobrerasante de la parcela.
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Condiciones para el estudio de defalle:

Area de movimiento de la edificacién: Sera la resuitante de los retranqueos minimos obligatorios.

Superficie méxima edificable; Ser4 |a establecida en esta ordenanza. || Documant ap do inicialmente
Altura: E| Estudio de Detalle podré justificar alturas mayores de Ias| ﬂﬂtab:leﬁ’rqiéé gt ﬁhtérﬁvﬂéh%ﬁﬁi“ b
en funcién de las exigencias de los procescs productivos. CONCELED 3
Ocupaciéon maxima: Sera la establecida en esta ordenanza. 95 M AMdD

sesiondo 2 5 MAL 2018

Normas comunes para las ordenanzas 1, 2,3y 4
Entre la Iinea de edificacién y la alineacién, las lindes laterales se cerrafan c e
0] SECRETARIO

0,50 metros de altura, contados desde la rasante de la acera. Se podra completar el cierre hasta
una altura maxima de 1,50 metros con elementos de tipo diafano. Cuando los accidentes del
terreno acusen una diferencia superior a 1,00 metro entre dos puntos extremos el cierre debera
graduarse en las secciones que sean necesarias para no exceder ese limite,

La construccion del cerramiento comin en la linde de dos parcelas correrd por cuenta de la
actividad que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda parte el gasto que corresponda
en proporcion a la longitud de cercado que compartan, antes de proceder a la construccion de
algun edificio.

La administracion del poligono podra proceder a construir Ios cerramientos no ejecutados,

corriendo los gastos a cargo de la propiedad o propiedades nﬁw%&, ap't}he 4o definitivaments
polo Plena a2 Comaracicn en
®CELLO DE
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6.  REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

6.1. Clasificacién del Suelo

El suelo ordenado por el presente Estudio de Detalle corresponde a la parcela Nd4al1ic de la
Manzana N del SUNP n°40 en el Poligono de "A Sionlla”, del Parque Cientifico y Tecnolégico de
Santiago de Compostela, segin el Plan de Ordenacién Municipal de Santiago de Compostela y el
Proyecto Sectorial del Parque Empresarial.

6.2. Calificacién del Suelo

Es la establecida por el Proyecto Sectorial del Parque Empresarial, aprobado definitivamente el 7
de junio de 2007. La ordenanza de aplicacién es la ORDENANZA 4. EDIFICACION EXENTA.
VARIANTE 42,

6.3. Proyectos de Edificacion

La redaccion de los Proyectos de Edificacién se llevara a cabo a partir de las determinaciones
sobre sélido capaz contenidas en el presente Estudio de Detalle y del resto de las condiciones de
las ordenanzas aplicables.



6.4. Parcelaciones

0l

El Estudio de Detalle esta referido a la parcela N4a0O1c, la cual forma parte de la Manzana N del

SUNP n°40, en el Poligono de "A Sionlla”. La parcela minima
se fija en 6.000,00m>,

establecida en el Proyecto Sectorial

En A Corufia, abril de 2018

NAOS 04 ARQUITECTOS, S.L.P.

Fdo. Santiago Gonzélez Garcia
ARQUITECTO

.

P —

!

Fdo. Paula Costoya Carro
ARQUITECTO

Fdo. Miguel Porras Gestido
ARQUITECTO

7

Fdo. Ménica Femandez Garrido
ARQUITECTO

Documento aprobado inlcialmante

| pola Xunla de Gobarno Local en

s sesion do
CONCELLO DE
SANTIAGD
gesion do 2 5 MAL 2018
ICRETARI
Ill ":: |I|.
ﬁ&% D;}Gu_n;enmdapmbada definitivamants
g ©£olo Plang i
CORCLLLD DE : 8 Comporacin en
SANTIAGD
§65i0i: , 18 Ut 20 —
i ____:‘,_,—--—-—.
ety
=

O secretarioxeral do Plena



DI DI3IIIII IIII

Con
SANT

Documento aprobado inicialmente
pola Xunta de Goberno Local en
sesién do ] et

sesiondo 2 5 MAL 2018




-

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA N4a01c —- PARQUE EMPRESARIAL DE SANTIAGO DE

iNDICE DE PLANOS

N° cODIGO

SITUACION
01.01 SIT-01

01.02 SIT-02
01.03 SIT-03

URBANIZACION
02.01 U-01

02.02 U-02
02.03 U-03
02.04 U-04
02.05 U-05
02.06 U-06

PROPUESTA
03.01 A-01

03.02 A-02
03.03 A-03

CONCELLD DT

COMPOSTELA

DESCRIPCION ESCALA
Situacién y emplazamiento E: 1/5000
Plano topografico E: 1/5000_1/500
Secciones. Estado Actual E: 1/200
Planeamiento urbanistico E: 1/5000
Delimitacion del Ambito E: 1/5000
Red viaria E: 1/300
Alineaciones y rasantes E: 1/300
Condiciones urbanisticas E: 1/250
Condiclones urbanlsticas E: 1/250
Relacién con el entorne. Planta E: 1/250 -
Relacion con el entorno. Alzados E: 1/200
Relacién con el entorno. Muros de contencién E: 1/50

Documento aprobado iniclalmente
la Xunta de Goberno Local en
sidn do et

CONCELLD DE
SANTIAGD

seslon do Z G Hf‘l .SLHS

| | i nla o -
|I-l' l.!il I'_"|n.:‘:]\||""|ﬂﬂtl:} apmﬁﬂda deﬁmwam&..tn 0 “Ewmmgl

|
g‘lﬁ.}j aolo Plano da Corporacion €n

'-f

SAITIAGD

al do Plana

O gecietario Rer

Esludio de Delelle Parcela N4a01c - Parque Empresarial de Santiago de Compostela Pégina 2




UL ST et | NN AT N S 0. 7 A RAIDA AN
i - gl‘: JJ:':‘?*- 'L.'\.‘ ¢ .f’ﬂ.f'\ f = [ ) o P hdusm 1‘ 2] g ,l/ ‘f - #- \\ \
S my S N ‘/ v, ' “ 0 WMaderera . / ik P "@t'i—_h__,___ e
~ T :‘l'.'.l’r 3\ N ) b Z %X s 4. p
& Jdgr s (S, & e NS S A rill J ¥ g . i -
bgoho Industrial do ,TW@ ' /e ,
:,' Irl.j. I!?.. ~ .. . el ¥, /‘- F N . I.'- -.-I-_._ A 5 r o ? §

NG )

Boica
S *
mterio
mtiagy

&L S

o s
?fq{;uCa npos \ [y
7 Formaris |

~~ Branxas,.

ﬂ\. } Ih Y \
n; A 3241’(}_.'

N - :

l.-|

£ B o /
(ﬁ.ua €. Ha ™ ,
J k '.III "W i d N .E'i- " rr,
) Pena Maria s T % 4
L P

I_ N ey
o [N i =
e 2 - \‘!{, ' ',.’.

%
o

Nl R
| FJ P«
al :

- AR I o) L
\\J '.L1 L~ - Py

,.-'-'fil

s T ) 1 1
ﬁ. i 'f/- LJﬂ ‘\.-'!.kll ¥ % '—lL )
1 \' r. : i :‘}“ L iy

O

b/{"""’l:'hc:i Medio

R [ N
4 L AP g ] I T P

PLANO DE SITUACION S/E

T TFERRI¥IARID

Bdbuin

Bawo1d

V5

PLANGO DE EMPLAZAMIENTO E 1/5000

& Documento aprobado inlcialmente
Il pote ¥unts de Goberno Local en
chslon do

SARTIAGD

. RS TP
sasion do 3 AL 218

D

i N

~UClimenty an i

Lolo Die _I_F"TJ GO 'Lr'-?'l'-fﬂ:ffl,;
[ ol FIgng d= o Ll Em&nt
,?dmmgﬁ[r: Y LODoragisg en 3]

Sesion o

'8 our, 2018

.-_,_,—-—'—'_".}

! \., 'E——-."“ —

O Se 1 -F'f'_._,_,..-""
%Hﬁral..;uﬁfé“ﬂ
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PLANO

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

SITUACION
Ne PLANO: 01.01 IESCALAS:  1/5000 _DIN Al
CODIGO: SIT-01
FECHA: ABR-2018
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PROPIEDAD TERRAS DO SAR, S.L.
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15702 - Santiage de Compostele
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