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1. IDONEIDAD E INTENCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

Tres son los motivos principales por los cuales consideramos correcto y conveniente el
desarrollo del presente Estudio de Detalle: entre los solares n? 18 y n2 20 de la rda San

Froilan.

1. El solar n2 20 se encuentra fuera de ordenacidn por invadir la alineacidn de la calle segun
se refleja en los planos de PEPRI, siendo necesario el derribo de la fachada principal y el

consiguiente vaciado conservando medianeras.

2. La necesidad de concentrar la entrada de garaje-aparcamiento en una calle peatonal,
realizando una entrada Unica para ambos, que pertenecen al mismo propietario D. Manuel

Francisco Gomez Alvarez.

3. La necesidad de mejor aprovechamiento de ambos, de anchos reducidos, compartiendo
los elementos comunes de comunicacidon vertical pero manteniendo las medianeras

originales en la distribucién.

De esta forma al aplicar las normativas de accesibilidad, CTE y habitabilidad, se cuenta con

una superficie con mejor distribucion y aprovechamiento.

Una vez realizadas las excavaciones arqueoldgicas de los solares y por
indicacion de la Xunta de Galicia y el Concello de Lugo, se van a
musealizar dos hornos de cocer ceramica encontrados (plano n2 12). La
intervencion es hacerlos visitables a través de la planta baja, y ser vistos
desde la muralla.

Se ubicaran en la zona pegada a la muralla. El resto del subsuelo se
puede utilizar en la nueva edificacion. Se esta estudiando el cambio de
uso residencial por el hotelero cuatro estrellas. En este caso se
mantendran integramente superficies, volimenes y huecos.

La tipologia de parcelas, tamafio de huecos, y galerias de plantas altas,
se ven reflejadas en las fachadas principal y posterior, y mantienen los
criterios del entorno (que por otra parte se encuentran modificados por
las diferentes nuevas edificaciones a lo largo de las ultimas décadas).
Asi mismo se refleja el acceso Unico a los sdtanos de aparcamiento.

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo
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PARCELAS CATASTRALES OBJETOS DEL ESTUDIO DE DETALLE
- Rua San Froilan, 18. Lugo. 130109 RC 7536009PH1673F0001GA

- Ruda San Froildn, 20. Lugo. 130110 RC 7536010PH1673F0001BA
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RELACION DE PROPIETARIOS, DE ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 1301 PARA LA
AGREGACION DE DOS INMUEBLES UBICADOS EN RUA SAN FROILAN N2 18 Y N2 20.

(UNIDADES EDIFICATORIAS: n2 130109 y n2 20: 130110)

por José M@ Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022

Documento asinado dixitalmente

N2 18: u.e. 130109 RC 7536009PH1673F0001GA
Propietario: D. Manuel Francisco Gémez Alvarez.
DNI: 33.843.632- Y

Avda. da Coruiia, n2 107. 27370 — Rabade. Lugo.

N2 20: u.e. 130110 RC 7536010PH1673F0001BA
Propietario: D. Manuel Francisco Gémez Alvarez.
DNI: 33.843.632- Y

Avda. da Coruiia, n2 107. 27370 — Rabade. Lugo.
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Antecedentes y datos generales.

Se redacta este Estudio de Detalle por motivos de interés general que a continuacién se
especifican y obligados por los articulos 10 y 92 de la Normativa del PEPRI:

Documento asinado dixitalmente
por José M@ Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022

Art2 10. De los Estudios de Detalle.

1. En general podran redactarse Estudios de Detalle con alguno o varios de los
siguientes objetivos:
a. Producir agregaciones o parcelamientos de inmuebles de acuerdo con lo

previsto en el art? 46 de la LPCG.

Art2 92. Parcela.

De conformidad con lo establecido en el art? 46.2. de la L.P.C.G., se permitirdn
parcelaciones y agregaciones hasta un maximo de dos parcelas, cuando contribuyan
a la conservacion general del caracter del conjunto, por implicar una mejora de
relaciones con el entorno o de las condiciones de habitabilidad, o para evitar usos

degradantes para el propio conjunto.

En estos casos sera precisa la redaccion y aprobacion de un Estudio de Detalle que
precisard informe favorable en la Direccién Xeral del Patrimonio Cultural de la

Xunta de Galicia.

Los motivos de interés general estan basados en los apartados 5.4 y 6.1.1. de la
memoria del PEPRI que tienen la finalidad de recuperar el uso residencial e

impulsar la rehabilitacidn:

Apartado 5.4. Mantenimiento y Recuperacion del Uso Residencial Como Uso Preferente en

la Ciudad Historica.

La ciudad histdrica se ha caracterizado por acoger diversidad de funciones urbanas,
cuando su ambito se abarcaba toda la ciudad. En esa diversidad esta el origen de la

variedad de los elementos que la conforman, de la riqueza de informacién vy

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo

Reina 12 Arquitectos, S.L.P. APROBACION DEFINITIVA — 02/2022
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sensaciones que nos transmite, de la realidad humana que evoca, en definitiva de

su propio valor cultural e histdrico.

Destacando sobre todas esas funciones y convirtiéndose en el propio substrato las
mismas, la ciudad histdrica ha sido sobre todo un lugar de residencia. Esa funcion
primordialmente residencial, ha sido la que ha permitido que llegara hasta nosotros

COmo un ser vivo.

La preservacion de la vivienda y su recuperacion constituye la base mads firme para

la recuperacion de la ciudad histérica.

Asi pues la normativa de usos que ponga freno a su sustitucion, junto a las medidas
generales y a los programas concretos de rehabilitacion de vivienda, con la
introduccion de las politicas de la vivienda social en la ciudad histérica, deben

constituir las bases de intervencion del planeamiento.

La preservacion del uso residencial debe entenderse como tendente al
mantenimiento del entramado social que sustenta al conjunto en cuanto realidad

urbana.

La recuperacion del uso residencial habrd de procurar el reequilibrio social y
demograéfico, corrigiendo los graves procesos de envejecimiento y segregacion
social. La incidencia en este aspecto se relaciona con otro objetivo mas adelante

citado cudl es el del reequipamiento.

Apartado 6.1.1. El mantenimiento y recuperacion del uso residencial como uso preferente.

Como expusimos anteriormente, en el sustrato de la diversidad de funciones que
caracteriza a la ciudad histdrica, la que destaca sobre todas las demas es su caracter
de lugar de residencia. Esa funcion primordialmente residencial, ha sido la que ha

permitido que llegara hasta nosotros como un ser vivo.

Asi pues, la preservacién de la vivienda y su recuperacidén constituye la base mas

firme para la recuperacién del conjunto histérico.

A tal efecto, el Plan Especial establece una regulacion normativa de los edificios
existentes tendente a preservar su tipologia edificatoria que obedece fielmente a
su caracter residencial de origen, facilitando la mejora que los estandares de las

viviendas y evitando la densificacion excesiva del uso residencial. La preservacion

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo
Reina 12 Arquitectos, S.L.P. APROBACION DEFINITIVA — 02/2022
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del parcelario existente con cardcter general y de la tipologia edificatoria de los
elementos basicos de organizacidon de los edificios catalogados (disposicion de
accesos al edificio, escaleras, disposicidon interior de las unidades de vivienda)
favorece los usos residenciales que le son propios. La regulacion de usos que
establece el uso vivienda como el permitido global y principal de la edificacidn,
reservando con cardcter general para las plantas altas de la edificacion. La
tolerancia de otros usos esta condicionada a no alterar el uso mayoritario de la
edificacién y mantener la intensidad interior de unidades de vivienda, sin otra
excepcion que la de los usos asistenciales (residencias de ancianos o similares), los
usos hoteleros o residenciales comunitarios, los usos dotacionales publicos o
privados de cardcter docente, universitario y sociocultural, los usos administrativos
publicos y en determinadas ordenanzas el sanitario. Asi mismo la tolerancia de usos
exclusivos diferentes al residencial, se extiende al comercial, oficinas vy
administrativos y salas de reunion en aquellos edificios que, por sus dimensiones,

no cumplen los requisitos de habitabilidad en cuanto a vivienda minima.

La politica de rehabilitacion de vivienda constituye un importante instrumento para
el mantenimiento y la recuperacién del uso residencial. En este sentido la

propuesta del Plan se fundamenta en las siguientes lineas de actuacion:

- Establecimiento de un Programa General que permita dimensionar ritmos
recursos necesarios para garantizar la rehabilitacion de un conjunto de viviendas
gue poseen un estado y nivel de servicios subestandar y de aquellas otras que, a lo
largo del periodo de vigencia del Programa, se prevé demanden actuaciones
rehabilitadotas de mayor o menor entidad. La instrumentacion generalizada de la
rehabilitacion, con el despliegue de todos los medios previstos en la legislacion
vigente, habra de permitir la introduccién de las politicas de proteccidon a la
vivienda en la ciudad histérica, como medio para preservar el entramado social en
toda su diversidad y evitar la expulsidn de los grupos sociales con menor capacidad

econdmica.

- Establecimiento de ayudas especiales a la rehabilitaciéon que complementen
las ya establecidas con caracter general para la rehabilitacion de vivienda y para la
rehabilitacion de conjuntos de interés arquitecténico. Estas ayudas, también
municipales, con caracter de subvencién a fondo perdido, irdn dirigidas tanto al
impulso general de la rehabilitacion como a la contribucion para la realizacién de
obras de interés arquitectdnico relacionadas con la especificad material de la

arquitectura histérica.

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo
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- Impulso a la delimitaciéon de un Area de Rehabilitacién Integrada en el
Barrio de O Mino en O Burgo Vello, en desarrollo de Convenio suscrito entre el
Ayuntamiento de Lugo y la CPTOPV.

por José M@ Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022

Ambito.

El dmbito de este Estudio de Detalle lo define el articulo 73 de la LOUGA, constituyendo una
Unidad Urbana equivalente completa, integrada por las dos parcelas en las que se asientan
las unidades edificatorias que se pretenden agregar (130109 y 130110).

Documentacion grafica.

Este Estudio de Detalle contiene la documentacion necesaria a los efectos del fin que

persigue segun el art? 11 de la memoria del PEPRI:
Art2 11. Documentacion de los Estudios de Detalle.

Desarrollando los documentos previstos en el RP, los Estudios de Detalle

contendran la siguiente documentacion:

- Planos de ordenacion general de volumenes y alineaciones a escala minima
1:250 con indicacion de los usos previstos. En los espacios publicos se diferenciaran
las superficies destinadas a los distintos usos (calzada, estacionamiento, aceras,

paseos, etc.) y, en su caso, el esquema de ajardinamiento.

- Se definirdan alzados esquemadticos de fachadas, asi como normas vy
recomendaciones respecto a la composicién y tratamiento de las mismas, en
desarrollo de las generales establecidas por el presente Plan Especial y de las que se

expresen en las distintas Normas Particulares de Zona.

- Plano a escala 1/500 en el que se refleje la integracidn de la ordenacién en

su entorno inmediato.

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo
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Asi, se incluye en el presente Estudio de Detalle la siguiente documentacion grafica:

PLANOS DE INFORMACION URBANISTICA

01 SITUACION 1/1000
02 PLANOS INFORMACION PLANEAMIENTO VIGENTE PEPRI 1/1000
03 DISTRIBUCION P. BAJAY P. 12 ACTUAL 1/100
04 DISTRIBUCION P. 22, BAJO CUBIERTA Y CUBIERTA 1/100
05 FOTO FACHADA N¢218-20 S/E
06 ALZADO PRINCIPAL ESTADO INICIAL DE LAS PARCELAS 1/100
07 ALZADO POSTERIOR ESTADO INICIAL DE LAS PARCELAS 1/100

PLANOS DE ORDENACION URBANISTICA

08 PLANO DE ORDENACION PEPRI 1/1000
09 ESQUEMA DE MANTENIMIENTO DE MEDIANERAS 1/200
10 PLANTA CUBIERTA 1/200
11 ESQUEMA DE LA EDIFICACION. ALTURA DE CORNISA 1/200
12 PLANO NORMATIVO 1/100
13 ALZADOS PROYECTADOS DE LAS PARCELAS 1/100
14 SECCION PROYECTADA 1/100
15 MEDIANERAS Y ESTRUCTURA PARCELARIA 1/200
16 PLANO ARQUEOLOGICO 1/100
17 ESQUEMA DE LA EDIFICACION 1/200
18 PERSPECTIVA 1/100
19 ESQUEMA DE PLANTA TIPO CON MEDIANERAS 1/100

Objeto y Caracteristicas del Estudio de Detalle

El objeto de este Estudio de Detalle es conseguir la agregacidon de dos parcelas y su

ordenacion en el ambito de la manzana sujeto del Estudio de Detalle.

ESTUDIO DE DETALLE Concello de Lugo
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Observaciones

Justificacion de la documentaciéon aportada a la Direccion Xeral do Patrimonio
Cultural para el Estudio de Detalle en la rua San Froilan, n2 18 -20, de Lugo, para
su aprobacion inicial, y tras la adaptacion de la documentaciéon a las Normas
Técnicas de Planeamiento urbanistico de Galicia.

- Eldia11/01/21 se enviaron a ese organismo los planos siguientes:
o N213.1 Alzados proyectados de las parcelas
o N2 14.1 Seccién proyectada
o N2 17 Distribucion planta baja y 12 actual
o N2 18 Distribucién planta segunda, bajo cubierta y cubierta
o N2 19 Esquema de planta tipo con medianeras.
- Eldia 18/01/21 se enviaron los siguientes planos:
o N2 18 Planta segunda, bajo cubierta y cubierta estado actual.
o N2 19 Esquema de planta tipo con medianeras

Una vez reorganizada toda la documentacion del Estudio de Detalle adaptandola a
las Normas Técnicas de Planeamiento Urbanistico de Galicia, los planos anteriores
n2 17 y n2 18 cambian su numeracién a los n2 3 y n2 4 respectivamente, quedando
como siguen todos los apartados a la Direccion Xeral do Patrimonio Cultural.

Enviados a Patrimonio

Ahora adaptadas a Normas Técnicas

N2 13. Alzados proyectados

N2 13. Coincide

N2 14. Seccién proyectada

N2 14. Coincide

N2 17. Distribucion P. Baja y P. Primera
actuales

N2 18. Distribucion P. Segunda, bajo
cubierta y cubierta

N2 19. Esquema P. Tipo con medianeras.

N2 19 Coincide
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2.- CONDICIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE Y SOLUCION ADOPTADA.

En la actualidad los inmuebles nimeros 18 y 20 de la rda San Froildn de la ciudad de Lugo
(UNIDADES EDIFICATORIAS 130109 y 130110) son propiedad de particulares.

Se trata de dos edificios contiguos entre medianeras que ocupan parcialmente en planta

por José M@ Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022
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baja y alta los solares sobre los que se levantan. Su fondo linda con la muralla de Lugo.

Del edificio n? 18 figura en el P.E.P.R.l. una ficha individualizada que se adjunta:
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CARACTERISTICAS BASICAS

]

CARACTERISTICAS EDIFICIO
Nimero de piantas

w

S8tano semisétano

CARAC. PARCELA
Sup de parcela
Freate

250,00 m2

6,2 m

[Usos DE LA EDIFICACION

USO RESIDENCIAL

Yivienda unifamiliar a

Yiviendas planta baja

Atico ¢ bubardilla I Parcela vacante Yiviendas plantaialta 3
Yiviendas planta tipo 1
N* total de viviendas 3

CARAC. OBRA EN EJECUCION -

Ruera planta, = USO NO RESIDENCIAL

Acondicionamiento general (| . . D

Reestructuracién interior a Edilicio no residencial

Ampliacién sobre existente C Locales planta baja D

! ANALISIS TIPOLOGICO ARQUITECTONICO

SIST. DE OCUPACION DE PARCELA

TIPOLOGIA PARCELARIA

ificio ai | Estructura medieval
::Il(rl:lr:tld‘i‘::::a:n parees % Intervencidn histérica % ESTRUCTURA YERTICAL HATERIALES DE FACHADA
- Fachada posterior a patio ] Nueva formacisn a Huro piedra & silleria O
- Con huerta o jardin & Procedencia institucional D Hormigén armado E] Hamposteria D
- Con dos fachadas O Otro O  Revoco O
Con patio [ CARACTERISTICAS ESPECIALES Recercado de piedra X
Remate.dmanzany [ 0O ESTRUCTURA HORITONTAL é:::::‘“ 1plature %]
Caja de escalera E Hadera & Otres * D
YALORACION Patio ad Hetdlica O
| Edilicia Honumental [ Jardin O Hormigén O
2 Edilicio Singular O Soportal g Otros [CJ - MEDIANERAS YISTAS
3 Edificio de significativa O] Escudos O Piedra O
presencia en ¢l entorno Sellos m ESTRUCTURA ESCALERA  CUBIERTA  Enfoscade d
4 Coherente con caserlo % Carpinterfas O i | ] Ot a
$ Sin interts Balcones E 3dtna
Saleian :““’”6‘ B B CUBIERTA
ormigén
EPOCA S. XIX fures U Otros Pizarra
DBSERYACIONES ESTADO DE LA EDIFICACION Aees U
Edificio al que han arreglado recientemente la fachada. e
Plasita baja BIon Dinvales carvny on plantas baja y Xsueno CJnecutan CIMALO  aicaos v vouanizos
primera. Patologia en muros O piedra K
Patologia en forjados O Haders S
Patologia en cubiertas ] Hormigén
Humedades graves O ours O
Instalaciones deficientes Q
f
::::‘undnmun(a de ornamentos ﬁ CARPINTERIA EXTERIOR
Enrasada a fachada X
e Hadera
Aprobadc definifvamenic | g, %

Locales sdtano y 1.3
Locales plantas altas

| ANALISIS ESTRUCTURAL Y CONSTRUCTIVO

'

)

e %\:&\\&\\\\\

5

an—sesién—plenans  da

{ fecha -

_3_&317‘? 37
SECRETARIC-ZD.
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CATALOGS DE UNIDADES EDIFICATORIAS

COD.POST. RUASANFROIANI18

UNDAD 130109

0 o

[ cLasiFicacion

1]

[ ELEMENTOS CATALOGADOS

4

0. PROTECCION INTEGRAL
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Edificio C/ San Froilan, n2 18.
Unidad Edificatoria: 130109

Estad afectado por la Ordenanza de Ensanche Reciente del P.E.P.R.l.,, en ambito de entorno
B.I.C., y clasificado tipoldégicamente como “coherente con caserio”, con nivel 4 de
proteccion.

Se trata de un edificio entre medianeras en deficiente estado de conservacion interior y

totalmente deshabitado.

Consta de planta baja y 2 plantas altas, y una tercera retranqueada y abuhardillada hacia la
fachada principal. En cada una de las 3 plantas altas existia una vivienda independiente

mientras que en la planta baja se ubicaba un local comercial.

La estructura del edificio esta constituida por muros de piedra (medianeros) y forjados de

madera.

La fachada se resuelve en planta baja con 2 huecos, cada una de las dos plantas altas con
dos huecos recercados, y la tercera retranqueada con un buhardillén corrido con tres

huecos.

Los elementos catalogados segun la ficha del P.E.P.R.l. se encuentran todos en la fachada

principal y son los siguientes: recercados y dinteles.
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Edificio raa San Froilan, n 20.
Unidad Edificatoria: 130110

Estad afectado por la Ordenanza de Ensanche Reciente del P.E.P.R.l.,, en ambito de entorno
B.I.C. y fuera de ordenacion al invadir la calzada segun la alineacion que se refleja en los

planos del PEPRI. No estd, por tanto, catalogado.

En la actualidad se encuentra vacio, y consta de planta baja y 2 plantas altas, y una tercera
planta abuhardillada hacia la fachada principal. En cada una de las 3 plantas altas se
distribuye una vivienda independiente mientras que en la planta baja se ubica un local

comercial.

La estructura del edificio esta constituida por muros de piedra (medianeros) y forjados de

madera. Excepto las medianeras el edificio se derribard para nueva construccién alineada.

Las necesidades actuales de habitabilidad, disefio y funcionalidad de las viviendas que se
puedan realizar en las planta altas de ambos inmuebles, tienen una mala solucién en cada
uno de los edificios por separado, mejorando notoriamente si se agregase uno al otro,
conformando un Unico final, lo que permitiria resolver la accesibilidad de plantas altas con
una unica escalera y un uUnico ascensor. La Ordenanza que le afecta, Ensanche Reciente,
permite la agregacién de inmuebles siempre que ...” contribuya a la conservacién general
de cardacter del conjunto, previa redaccién y aprobacion de un Estudio de Detalle de los
previstos en el art? 10 del PEPRI”, limitando tal proceder a edificaciones que como en este
caso tengan nivel de proteccion 3 o 4 (la unidad edificatoria 130109 tiene nivel 4 y la unidad
edificatoria 130110 esta fuera de ordenacién), y por sus caracteristicas admitan actuaciones
de reestructuracidn mayoritaria o total, y todo ello de modo y manera que la edificacion
resultante refleje en fachada el despiece parcelario original y se conserve la posicién de los
muros medianeros sin perjuicio de las perforaciones que resulten necesarias, es posible a
través de la redaccién de un Estudio de Detalle, caso de ser aprobado, realizar en los
términos indicados la agregacidn de ambos edificios con las ventajas ya sefialadas que ello
lleva aparejadas.

Por ello, se redacta este Estudio de Detalle, por el que se solicita la autorizacidn para poder
realizar la agregacion de los citados inmuebles, conservando la posicion del muro
medianero y el material que lo forma. Asi mismo se mantiene en las fachadas el despiece
originario de la parcelacién asi como el caracter propio de cada uno de los dos edificios, tal

y como puede observarse en la documentacion gréfica que se adjunta, y en la que es
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posible apreciar con claridad que se plantea el mantenimiento prdcticamente total de sus

fachadas actuales, anadiendo las plantas altas permitidas por el PEPRI.
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3.- NORMATIVA VINCULANTE PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO

- Las Unidades UE130109 y 130110 contemplardn, tal y como se refleja en los planos
del presente ED, la autonomia formal de ambas, respetandola altura de cornisa que
exige el PEPRI. Para ello, partiremos con 12,50 de altura de cornisa en el n2 18, con
una linea Unica que respeta la altura que exige el PEPRI (se justifica en los planos de
alzados de conjunto), recuperando todos los elementos catalogados de fachada y
ejecutando las obras de adecuacién de la medianera entre ambas. Dicho plano serd

vinculante en el proyecto.

4.- CONSERVACION Y PROTECCION DE LOS ELEMENTOS
CATALOGADOS.

- La UE 130109, tiene catalogados en su ficha particular los siguientes elementos de
fachada: recercados y dinteles. Como se ha dicho en el articulo anterior serdn
recuperados en la nueva edificacién

- La UE 130110 no estd catalogada y se encuentra fuera de ordenacion.

Todos estos elementos catalogados que se estivaran, se repondran a su situacién original

segun figura en los planos de alzado n2 4. (Se adjuntan copias de las fichas particulares).

5.- CRITERIO DE DISENO DE LAS FACHADAS POSTERIORES.

El proyecto seguira el criterio de respeto a la estética e imagen de cada uno de los edificios

existentes en su fachada principal:

- Huecos: Seran concordantes con las condiciones estéticas del PEPRI.
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6.- ALTURA DE CORNISA Y TRATAMIENTO DE MEDIANERAS.

El edificio n? 22 que linda por el lado izquierdo con los que intervienen en el presente
Estudio de Detalle, tiene planta baja, cuatro altas y un bajo cubierta retranqueado.
Asimismo el fondo de la edificacién en plantas altas es de 25,32 m. creando una gran

medianera vista que ahora mismo se encuentra en su mayoria al descubierto.

El PEPRI soluciona esto, tratando de ocultarla dando un fondo de 23 mts. a las edificaciones

adyacente hasta la rda San Fernando.

La altura de cornisa se fijaen 12,50 m en el n2 18 y se continda en el n2 20. De esta forma el
edificio n2 22 quedara mas integrado en el conjunto, y aunque con mas altura, esta quedara

disimulada.

7.- ESQUEMA FACHADAS PRINCIPALES

Como ya se ha justificado en el capitulo anterior, la altura de cornisa viene tomada desde el
n2 18 con 12,50 m, y se continda en el n? 20, a los efectos de tapar lo maximo posible la

medianera vista del n2 22.

Los alzados reflejaran la divisiéon del estudio de detalle en dos parcelas originales: se

respetardn los elementos catalogados de la parcela 18.

8.- CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION VOLUMETRICA.
ORDENANZA 1301. UE09 Y 10.

Ordenacion urbanistica: Ensanche reciente. Entorno BIC.
Alturas: Sétanos, planta baja y tres altas. Bajo cubierta duplex.
La altura de cornisa referencia en el n2 18 con 12,50 m.

Fondos: Los sefialados en los planos de ordenacion del PEPRI: 23 m
en plantas altas y para las plantas de sétano el fondo serd la
mitad de la distancia entre el fondo de las plantas altas (23

mts) y el adarve de la muralla: Esta distancia es de 14,68 m,
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y la mitad serian 7,34 m. En proyecto ampliamos hasta 8 m

la separacién hasta el adarve de la muralla.

Cubierta: Se disefia cubierta a dos aguas sin quiebros. Los huecos de
iluminacion se hardan en los planos de los faldones.

Pendiente maxima del plano inclinado de cubierta 302
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Cuerpos volados: Saliente maximo 0,45 m de la linea de fachada. El proyecto
gue se presente justificard si se adecla a la normativa su

implantacion
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9.- CONCLUSION.

Por todo ello, se estima que la agregacion para la que se redacta este Estudio de Detalle,

con la soluciéon que se plantea que mantiene de hecho las dos edificaciones aunque se

por José M@ Gonzalez Rodriguez o dia 06/06/2022
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conformen interiormente como un Unico edificio, es perfectamente ajustada a las

prescripciones del vigente PEPRI y deberia ser aprobada.

Lugo, febrero de 2022.

El arquitecto,

[l

José Manuel Lépez Valifio
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