=

e
ol

...
=
T

L

-

A¥5L

ESTUDIO DE DETALLE

H CID-RIVADULLA ARQUITECTOS S.L.

PROYECTO
PROPIEDAD

ARQUITECTOS: Manuel Cid Rodriguez - Javier Rivadulla Montana

BLOQUES DE VIVI. BAJO, 2 P. Y BAJO CUB.

MONTESIAGO S.L.
EMPLAZAMIENTO CACHEIRAS - TEO

LOS ARQUITECTOS

SANTIAGO DE COMPOSTELA

LA PROPIEDAD

Ayuntamiento




C/ SAN PEDRO DE MEZONZO, 52-5°D CID
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MEMORIA GENERAL

1.- ENCARGO: Se redacta el presente proyecto de ESTUDIO DE DETALLE por encargo de
Montesiago, S.L., con domicilio social en C/ La Estrada, 26, 36004 Pontevedra.

2.- ANTECEDENTES: El Excelentfsimo Ayuntamiento de Teo, considerando la necesidad de
crear nuevas zonas residenciales que acojan el crecimiento urbano y que faciliten la cobertura de
la demanda existente, establecié en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal la
posibilidad de desarrollar nuevas dreas urbanas. Dentro de éstas, de conformidad con la legislacion
vigente, se definieron dreas de suelo urbano a desarrollar mediante Ordenanzas de Suelo Urbano
Residencial y Terciario en Edificacién Abierta (U.R.T.A.).

Dentro de la calificacion U.R.T.A. el ESTUDIO DE DETALLE es la figura de planeamiento
secundaria que ordena volimenes y senala alineaciones y rasantes para una determinada unidad de
actuacion de Suelo Urbano.

3.- SITUACION: La parcela donde se ubica la unidad de actuacién que desarrolla el presente
Estudio de Detalle estd situada en el lugar de Cacheiras, siendo de una superficie 18.619 m2,
estando calificados como U.R.T.A., siendo, en funcién de la alineacién ofical, 17.742 m2 la
superficie neta de la parcela.

Son sus lindes:

* Norte: Luis Fraga

* Sur: Juan Vdzquez Mato

* Este: carretera comarcal de Santiago a La Estrada (C-541)

* Qeste: Jos€ Luis Seoane Cao, José Luis Otero y otros
La unidad de actuacién se sitia en el margen derecho de la carretera C-541 de Santiago a La
Estrada, teniendo un frente a dicha carretera de, aproximadamente, 135 m y un fondo mdximo,
desde la alineacion, de 155 m.

La forma es irregular, con aproximacion a una forma trapezoidal.

La parcela estd determinada en su fondo Oeste por la existencia de un pequefio curso de agua.
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4.- TOPOGRAFIA Y PARCELARIO: El d4mbito de la unidad de actuacién presenta una
topografia irregular. La carretera comarcal C-541, que la delimita por su margen Este, va en ligera
cafda de Norte a Sur, con un desnivel aproximado de 8,80 m, existiendo un desnivel desde el punto
medio de dicha carretera a la parte posterior de aproximadamente 2 m.

- No existen en la actualidad edificaciones ni servidumbres dentro del dmbito de actuacion.

El dmbito de la unidad de actuacién estd formada por una séla propiedad, que ha aglutinado,
mediante el proceso de compra, las parcelas que constituyen el total de los metros objeto del
presente Estudio de Detalle, por lo cual la tramitacion del desarrollo de la unidad es mds sencillo,
constituyendo una junta de compensacion con una unica propiedad, en este caso, la de Montesiago,
S

5.- PLANEAMIENTO VIGENTE: En los planos que se acompanan se seiiala el poligono de
actuacion, objeto del presente Estudio de Detalle, en los que, aparte de su 4mbito, estdn definidas
la alineacion de volimenes y sefialamiento de alineaciones y rasantes.

La ordenanza U.R.T.A. seiala la siguiente normativa que habrd de desarrollarse a través del
Estudio de Detalle (art. 78.3 de R.X.).

Pardmetros:

P IIRA  a a Cee E s R e i 200 m2
Baleat a4 00 5 s Sani o Sl L T aeiCimin s e e e 1 m2/m2
ARUTAS v oo o s o ek e e e e e Al R e e S TSl S B+2
CaSIONeS . o St e e T S zonas de uso publico (18 m2 x 100 m2 edificados)

6.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTE: La informacién facilitada por los servicios técnicos
municipales estd sefalada en el plano de infraestructura adjunto. Del andlisis de la citada
informacion resulta evidente que el dmbito del Estudio de Detalle cuenta con los servicios
urbanisticos por el marco legal vigente, dando frente a la carretera pavimentada, pudiendo
conectarse directamente los servicios de acometida de agua, red de alcantarillado, energia eléctrica
y telefonia.

Pavimentacion: La carretera C-541, Santiago-La Estrada, estd debidamente pavimentadas, faltando
por realizar los accesos al 4mbito de la actuacion, ya peatonales, ya para uso de vehiculos.

Red de agua: Por la carretera C-541, Santiago-La Estrada, discurre la tuberfa con d125/140 P.N.
10 a la que se podrd realizar la acometida.

Red de alcantarillado: La red de alcantarillado de d40 discurre por la carretera C-541, Santiago-La
Estrada, a la que deberd realizarse la conexién correspondiente.



C/ SAN PEDRO DE MEZONZO, 52-5°D _ CID
TFIFAX: 599262 - SANTIAGO - A CORUNA
C/ EMILIA PARDO BAZAN, 11-13-2°C RIVADULLA

TF:431719 - CELANOVA - OURENSE ARQUITECTOS S.L.

Red de telefonfa: Discurre por la carretera C-541, Santiago-La Estrada, en el margen de la finca
objeto del Estudio de detalle.

Red de energia eléctrica: En las inmediaciones del poligono existe la red eléctrica a la cual se
deberdn realizar las conexiones correspondientes.

7.- ANALISIS DEL ENTORNO: El drea objeto del presente Estudio de Detalle da frente a la
carretera comarcal C-541, Santiago-La Estrada, por su lado Este, siguiendo la pendiente que marca
dicha carretera en direccion Cacheiras.

El frente de la parcela describe la ligera curva de la carretera, generando una zona de fécil

comunicacion (que permite las salidas tanto al micleo de Cacheiras como a la ciudad de Santiago
de Compostela).

En el margen Sur existe una finca en la que se encuentra en estos momentos una nave de uso
almacén con un fondo aproximado de 81 m.

En el margen Oeste, mds alld del curso de agua que limita la propiedad, se encuentran unas amplias
zonas de arbolado, encontrdndose también hacia este margen, las mejores vistas y soleamiento.

En el margen Norte se estd desarrollando en estos momentos edificaciones de cardcter de vivienda
residencial adaptdndose a la normativa U.R.T.A.

El terreno se emplaza en la ladera que discurre desde el alto de Montouto al Lugar de Cacheiras.
Todo este dmbito estd comtemplado en las Normas Subsidiarias como Suelo Residencial con
tipologfa de Edificacién Abierta.

8.- LA ORDENACION PROPUESTA: En base a la ordenanza de aplicacién (U.R.T.A.), que
sefiala una tipologfa de edificacién abierta (de bajo + 2), y tras consulta con las Oficinas Técnicas
del Ayuntamiento, se propone una ordenacién de volimenes permeables desde la carretera y
quedando condicionados por:

* Una apertura de nueva calle, por el margen Norte, y con una seccion de 18 m, que servird para
comunicar la carretra comarcal con el fondo de la finca, quedando dicha calle rematada en la
propiedad objeto de este estudio, y con posibilidades de continuarse posteriormente. Esta calle
permitird, en su momento, dar solucién a nuevas comunicaciones, y ya desde el inicio, resolver
problemas de acceso y remate a los bloques (edificios) que la delimitan.

* La cesi6n al Ayuntamiento de 18 m2 por cada 100 m2 construidos de vivienda, lo que da un
total de 3.194 m2. Estos metros generan una plaza rectangular, conectada con la carretera comarcal,
y que permite ordenar un segundo bloque de edificios adyacentes a los limites de la plaza.
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* Obtencion de un espacio libre. Dicha zona se sittia en el linde Oeste, suponiendo la transicién
de las edificaciones con los terrenos no calificados, y a la que se accede a través de las conexiones
internas de la urbanizacion y la de permeabilidad de uno de los bloques por la planta baja.

Se generan también tres accesos de cardcter rodado para solucionar el tema del aparcamiento en
sétano.

El conjunto asi constituido se pretende que refleje su cardcter abierto, potencidndose la relacion

entre la edificacion y el espacio verde circundante.

Estos espacios exteriores (césped y pavimento) serdn espacios libres de disfrute para la gente de la
urbanizacién propuesta y para la gente del exterior. Espacios que se pretenden completos,
generdndose plantaciones, concretdndose mobiliario urbano, iluminacién, fuente, ...

9.- LA EDIFICACION: Las edificaciones propuestas en el presente Estudio de Detalle responden
a las determinaciones sefialadas por la ordenanza de aplicacién. Su tipologia es aislada y estdn
formadas por sétanos, planta baja, dos plantas y bajo cubierta.

Las plantas sobre rasante tendrdn uso de viviendas, siendo el s6tano para uso de trastero y
aparcamiento.

Los bloques de cardcter longitudinal generan viviendas orientadas a las fachadas principales,
surgiendo también viviendas de esquina en los portales extremos.

Estos bloques estardn constituidos por uno, dos y tres portales. Cada portal tendrd caja de escaleras
y ascensor, que conectard todas las plantas, incluida la del s6tano.

Cerrando la plaza por su lado Oeste se genera un bloque en forma de U, permeable por su planta
baja, y que permite dar una unidad a todo el conjunto.

Se pretende, en todos los casos, el vincular el orden y el funcionamiento de las viviendas a las
condiciones de luz y vistas de la parcela.

9.1.- SOTANOS: En el Estudio de Detalle se define la posible ocupacién de sétanos bajo la
edificacién para poder cumplir la exigencia de una plaza de aparcamiento por vivienda,
determinacién que se deberd resolver en los correspondientes proyectos de edificacion.

Al mismo tiempo, para este mismo problema, se generan una serie de plazas exteriores, de cardcter
publico.
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10.- DATOS GENERALES DEL ESTUDIO DE DETALLE

10.1.- Edificabilidad proyectada: La edificabilidad sefalada por la Ordenanza U.R.T.A. es de
Im2/m2 sobre la superficie de la parcela, resultando una superficie construida permitida de:

Supeihicie = 17,742 m2 X T m2ImM2. . i il 5o n e s s s e e 17.742 m2
La superficie construida mdxima proyectada en el Estudio de Detalle es la siguiente:
Bloque A
12T E Vs 2T TR P e o S T R SR 1.256 m2
D IO . o3 o b G W ey o O T e N b NN 1.350 m2
PlantaibajOICubIerta iocn s el i s el e e e e e 580 m2
L g s IRat o e o it o e S A S e L e e 4.536 m2
Bloque B
B D e i T e S e e 1.268 m2
PRSP0 e o s it i e o S B 6 e e 1.400 m2
AN A O D O e N e oot v e St T e o e i S 511 m2
FOBALL i e v e iors o v voiiaile s e sie dave: v bilona e Fatiot w\eter b aialvat &« 4.539 m2
Bloque C
P A A o e e e e T TR P Rl e A e A e e e 964 m2
L PR TTTI ) S NS R o (e ST e R Sl e e R e 1.040 m2
Plantaibajocobierta o oo o st s s e s e el e e e e e e 439 m2
0 1 1N B e T s S e St L ) e S SRR L e SRS 3.483 m2
Bloque D
Plaataibaian ©ro S S e S S i s s S e e e §g 964 m2
BT U He S R R R e e R S b R e 1.040 m2
L T T R (o [ v e e e R 3. SV e SR L Rt R 439 m2
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Bloque E

Planta baja ... ... AR L e e 0 MRl SV ORIl e o (A e e 460 m2
T T, e e e A Ay e o BN SNt o £ N SR BT = I i 5 o ] 505 m2
PlartalbBRJOICUBIEEIR - . v 5oy @i i st w e e e b ey 191 m2
L I T . Lo o L e o o s s 2 1.661 m2
TOTAL: SUPERBICIE CONSTRUIDA: . o ooiiivin b oo oin oot e 17.742 m2

(Coincidente edificabilidad permitida)

10.2.- Cuadro resumen de superficies:

b B 10 (o3 (6] s 1 10 1o Lo ey S S Mt M e e e e e ot s s s 4.914 m2
T (o A T Lot o 8] Ty et S e e ST i TS R O S e i i 4.950 m2
#CAcCeras !y COMUNICACIONES INETIOTES 5 . & s/ s v v s 5% 5 ellereisic 4 s hioistois o ainimis 2.314 m2
s O IV T UL RGN 7 T o |1 b TResec et L ieie o S aln i e sl e o e oo SR i 3.194 m2
N U T o L e L e s e 1.762 m2 -
7o T S T To D TIET 11 (o1 s e e G Sl S e R BC B r e C S D e s SR 608 m2
E RerdidaralineacIanICesIONt G g e e et i o b et e T e 877 m2

FOTAGSUPERFICIEAMBITO o oiii oo s o i et s v oo i e 18.619 m2
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11.- CUADRO COMPARATIVO

Ordenanza de aplicaciéon: Suelo Urbano Residencial y Terciario (U.R.T.A.)

NORMATIVA ESTUDIO DE DETALLE

Superficie dmbito 200 m2 (min.) 18.619 m2
Superficie bruta 18.619 m2
Superficie neta 17.742 m2
Altura edificacion B+2+B/C B+2+B/C
Superficie construida 1 m2/m2 1 m2/m2
(m2) (17.742 m2)

Retranqueos a linderos 5m >35m
N© plazas aparcamiento en sétano 1 plaza/viv 1 plaza/viv (min.)

12.- SISTEMA DE ACTUACION: De conformidad con el marco legal vigente se fija como
sistema de actuacion el de COMPENSACION, plantedndose en documentacion aparte el Proyecto
de Compensacion.

13.- TERRENOS DE CESION AL AYUNTAMIENTO: Como resultado de las determinaciones
del planeamiento vigente resultan las siguientes cesiones de terreno al Ayuntamiento, en desarrollo
del presente Estudio de Detalle:

a) Cesion de zona verde de uso publico correspondiente a 18 m2 cada 100 m2 construidos sobre
rasante, segun las Normas Subsidiarias de Teo:

17:7425 020X I8N0 I v i wie o s v v o st A el S A e 3.194 m2
b) Cesion de terreno para apertura de calle linde Norte . . . . . ... ........... 1.762 m2
¢) Cesi6n de terreno para ampliacion de carretera comarcal C-541 . . .. ... ...... 877 m2
MO CESIOIIVIAICS . <. oo liieie ol laliaie s 5. & e alaie ais R 2.639 m2

TOTAL CESION TERRENOS A + B+ C . ... ... ... uieuuunun.. 5.833 m2
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Con la memoria y documentacién que se adjunta queda suficientemente definida la ordenacién
urbanistica objeto del presente proyecto de Estudio de Detalle.

Santiago, Diciembre de 1998

LA PROPIEDAD LOS ARQUITECTOS
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