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ARQUITECTURA Y URBANISMO CRP, S.L.

1.- PETICIONARIO

El presente Segundo Estudio de Detalle del Poligono 4 del PEPRI, se realiza a
instancias de la Junta de Compensacion del POL-4 “Capuchinas-Papagayo” y del
Servicio de Urbanismo del Excmo Ayuntamiento de A Coruia
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2.- AMBITO DE ACTUACION

El ambito del Segundo Estudio de Detalle afecta exclusivamente al Poligono POL-4
del PEPRI

TOTAL SUPERFICIE AMBITO DE ACTUACION: 4.410'28 M2

Parcelas privadas incluyendo porches  1.928'83 m2
Viales y espacios libres 2.481'45 m2

El area objeto de Estudio de Detalle se identifica graficamente en la totalidad de los
planos de Ordenacion en planta de este documento y de forma especifica en el Plano
1 en el que se representa sobre base topografica la realidad fisica y parcelaria
existente segun las Ultimas mediciones.
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3.- ANTECEDENTES

Un primer Estudio de Detalle fue tramitado con el fin de regularizar alineaciones y
rasantes de los edificios a ejecutar en el Poligono 4. Este Estudio de Detalle fue
aprobado definitivamente, como Texto Refundido, en Pleno municipal de 12 de febrero
de 2001.

El 11 de Noviembre de 2002 fue aprobado definitivamente en Pleno municipal una
Modificacion Puntual en el ambito del mismo Poligono 4 y Panaderas 26 y 30,
rectificando la alineacion a plaza de los edificios previstos en la calle Panaderas.

El 21 de marzo de 2003 fue aprobado definitivamente en Junta de Gobiermno el
Proyecto de Compensacion del Poligono 4.

El 5 de julio de 2004 fue aprobada definitivamente en Pleno Municipal una segunda
Modificacion Puntual en el ambito del Poligono 4 con el fin de variar la calificacion de la
plaza de nueva creacion por la de ESPACIOS LIBRES.

En Junta de Gobierno de fecha 23-12-2005 se aprobo la entrega de un local en la
planta baja a plaza de nueva creacion al Ayuntamiento de A Corufia como pago por la
diferencia de valoracion del subsuelo de los espacios publicos del Proyecto de
Compensacion del POL-4 “Capuchinas-Papagayo-Tabares”.

Presentado para su aprobacion inicial, en mayo de 2006, el segundo Estudio de
Detalle sobre el ambito del POL-4, es informado por los servicios técnicos municipales
el 30 de octubre de 2006. Las correcciones requeridas en este informe son las que se
subsanan en el presente documento para APROBACION DEFINITIVA de fecha agosto
de 2007.
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4.- FUNDAMENTO LEGAL

La finalidades y objetivos que se pretenden con este Segundo Estudio de Detalle del
POL-4 tienen su amparo legal en lo dispuesto en el Art. 73 de la Modificacion de la Ley
9/2002 de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia , Ley
15/2004 de 29 de diciembre, en la que se especifica:

"En desarrollo de los planes generales, planes parciales y especiales podran
redactarse estudios de detalle para manzanas o unidade$ equivalentes
completas con los siguientes objetivos:

-a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes -
sesion| de ...

Gertiiico-\ = — 1 0CT."2007™
-b) Ordenar los volumenes edificables El Secret rioé 0
()
-¢) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion

complementarias del planeamiento.

El mismo articulo en su punto 2 recoge que en ningun caso los estudios, de detalle
podran:

-a) Alterar el destino urbanistico del suelo
-b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico

-c) Reducir o modificar las superficies destinadas a viales, espacios libres o
dotaciones publicas.

-d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen.

-e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la
intensidad de uso.

-f) Parcelar el suelo

-g) Desconocer o infringir las demas limitaciones que les imponga el
correspondiente plan.

-h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

El presente Estudio de Detalle ordena el ambito definido sin alterar las determinaciones
que para la zona establece el PEPRI como planeamiento de rango superior :
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1.- Mantiene el espacio destinado a plaza y viales de uso publico sin disminuir
su superficie.

2.- Mantiene las alineaciones de las calles Panaderas y Hospital segun estan
definidas normativamente en el plano H4 del PEPRI.

3.- No altera la tipologia edificatoria establecida en el PEPRI

4.- No altera las condiciones de aprovechamiento definidas por la ficha del
Poligono

5.- No supone aumentos de ocupacién del suelo, de las afturas maximas
edificables o la intensidad de uso

6.- No supone una parcelacion del suelo

/—"\DFOD& () CIF“'!I'”TJ\!.?i",',.,:‘.:*“.,,
7.- No establece nuevos usos u ordenanzas. por el fieno wiunicipal, en
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Aprobc o definitivaments
por el Pleno wiuricipal, en
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5.- MARCO URBANISTICO
ario, E&‘

El vigente Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de|la Ciudad Vieja y
Pescaderia de A Coruiia, expone las intenciones municipales sobie la zona objeto de
Estudio de Detalle:

"l as manzanas del Papagayo y Tabares conforman un mundo encerrado en si
mismo, nada permeable a su entorno mas inmediato, como si {uisiese ocultar el
placer prohibido; como los muros del Convento escondian castidades y
humildades; son territorios hacia dentro, y hacia dentro proliferaban las
exhibiciones de virtud o vicio.

Desde el oeste, desde la calle de Zalaeta, la trama es suelta, de parcelario
amplio, donde se han superpuesto historicamente varios usos (vivienda,
Consulado, Convento, Museo) y su destino ahora es de equipamiento socio-
cultural. Hacia la remozada calle del Hospital se inician edificaciones de uso
residencial de reciente construccion, habitadas por una poblacion joven y
socialmente acomodada, que de algun modo esboza las intenciones y
expectativas de este area urbana.

El parcelario se compacta y comprime hacia el centro de la manzana, dando
origen a la abigarrada trama de las calles Tabares y Papagayo, con una
edificacion muy pobre y de baja calidad, con un estado de conservacion
practicamente ruinoso y con un alto indice de vivienda desocupada, que acoge
a los grupos socioeconémicos mas marginales de la ciudad, sirve de soporte a
un mundo que vive como al otro lado de la historia, en su lado oscuro y
clandestino..."”

Y entre los objetivos y propuestas que se plantean figura:

- Consolidar las actuaciones en marcha, como son los equipamientos de
carécter socio-cultural en el antiguo Convento de las Capuchinas, y reordenar el
espacio con frente a Panaderas.

- Reordenar la trama de Tabares y Papagayo, generar una plaza interior
permeabilizada a las calles de Hospital, Panaderas y a Zalaeta a través de los
espacios libres que rodean ef antiguo Convento de las Capuchinas, y utilizar el
subsuelo de la plaza como aparcamiento subterraneo.

- Conservar y mejorar la edificacion catalogada.

- Reestructurar los aparcamientos en superficie de modo que se explote al
maximo su potencial, redimensionar los viales periféricos y cambiar las
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fipologias de los aparcamientos.

- Establecer medidas adecuadas para el fomento de la rehabilitacion de los
edificios protegidos.

- Potenciar el uso peatonal de la calle Panaderas, en la actualidad muy intenso,
de modo que conserve su caracter.

El documento del PEPRI de la Ciudad Vieja y Pescaderia de La Corufa, califico el
ambito del Poligono 4 como SUELO URBANO CONSOLIDADO. Estos datos los

recoge y aplica grafica y normativamente:

A.- Graficamente: Hojas H-4 del PEPRI/98: “Plano de Catalogo®, “Plano de
Gestion”, “Plano de Ordenacion”.

Planos de Alzado de la c/Panaderas y c/Hospital. Hoja 81
de alzados del PEPRI

B.- Normativamente: Ficha de Poligono “POL-4" “Papagayo-Tabares”.
Ordenanzas de Suelo Urbano

En la ficha del poligono POL-4 se incluye la siguiente observacion:

" La ordenacion prevista en el Plan Especial podra modificarse mediante la
tramitacion de un Estudio de Detalle respetando en todo caso los
contenidos fundamentales del planeamiento (espacios publicos,
conservacion de edificaciones catalogadas, mantenimiento de
alineaciones de la calle Hospital y Panaderas, etc.)

Aprgbado definitivamente

- 1 05T, 2007

El Saarétario.
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Aprobado definitivamente

por el Pieno fjiuricipal, en
sesion ae .. /... PR ¢
6.- OBJETO DEL SEGUNDO ESTUDIO DE DETALLE Cerifico: ~TOCT 7007

El Secretario,

Se redacta el presente documento con los siguientes objetos:

a.- Reajustar parte de las rasantes de la plaza interior de nueva creacién para resolver
de la manera mas adecuada el desnivel entre dicha plaza y la calle Hospital, mejorando
a la vez la accesibilidad de los tramos nuevos de las calles Papagayo y [Tabares y el
acceso al local a entregar al Ayuntamiento de A Corufia segun acuerdo aprobado en
Junta de Gobierno de fecha 23-12-2005.

b.- Redefinir la altura de los porches de los edificios con el fin de ajustarlos a las
nuevas cotas de las rasantes.

c.- Corregir el error detectado en la planta baja del edificio R4 con el fin de ajustar el
fondo del porche de la calle Papagayo al disefiado en la documentacion del PEPRI
donde figura el chaflan que ahora se dibuja. No se aumenta la edificabilidad al preverse
patios interiores.

Descripcion de las modificaciones:

a.- A través de la plaza interior, segun fue disefiada en el Primer Estudio de Detalle, se
accede a un nlcleo de comunicaciéon peatonal con los garajes del Poligono, a las
plantas primeras de los edificios con frente a la calle Panaderas y a un pequeiio local
de 30 m2 del edificio a construir sobre el solar R4 del Proyecto de Compensacion. El
local situado en primer s6tano desde la calle Hospital y que es planta baja desde la
plaza, tiene un acceso reducido e incomodo.

Tanto los servicios municipales de urbanismo como la Junta de Compensacion del
POL-4 entienden que la falta de locales o accesos a locales en dicha plaza interior
provocara su desuso o que resulte un espacio residual carente de interés para el barrio
salvo para actividades delictivas.

Al ajustar, con el presente Segundo Estudio de Detalle, las cotas de la calle posterior al
edificio previsto en el solar R2 (Hospital 7 a 11), se provocan los siguientes cambios:

-El edificio denominado R2 pierde altura sobre el nivel alto de la plaza lo cual
ocasiona a su vez la pérdida de una planta por su frente a la plaza.

-Los nuevos tramos de las calles Papagayo y Tabares reducen su pendiente
notablemente mejorando su accesibilidad y convirtiendose en ‘“recorridos
adaptados” segun la normativa derivada de la Ley de Supresion de Barreras
Arquitectonicas de Galicia”
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-El local que constituye el semisotano —1 de la parcela
desde la plaza alta del interior del Poligono.

1 mejora su acceso

Todas estas modificaciones mejoran la accesibilidad en los viales del entorno a los tres
nuevos edificios de la calle Hospital y, simultaneamente, permiten que la plaza tenga
una suficiente fachada para el local previsto bajo la edificacion de la calle Hospital.
Este local, cuyos usos seran los que permita el Plan Especial de Pescaderia (PEPRI) y
cuyo acceso desde la plaza ahora se mejora, pretende ser un foco de atraccion para el
barrio sobre la nueva plaza.

No hay variaciones en cuanto a aprovechamientos, usos ni numero de planias
maximas de los edificios definidos en el Primer Estudio de Detalle pues el objetivo es
variar las cotas interiores de una pequefia zona de |a plaza interior de nueva creacion.

Las variaciones insignificantes en las cotas del perimetro del Poligono respecto al
Primer Estudio de Detalle, pretenden recoger la realidad fisica de la zona una vez que
actualmente ya no existen las construcciones fuera de ordenacion que limitaron la toma
de datos en el afo 1999.

Estos pequefios ajustes no afectan ni a usos ni a superficies construidas ni a
aprovechamientos, pero se considera util incluirlos en el presente Segundo Estudio de
Detalle con el fin de aclarar las dudas que pudieran surgir a efectos del disefio de las
futuras edificaciones.

b.- La altura de los porches de los edificios pretende ajustarse a las nuevas rasantes
de los espacios publicos y a la realidad constructiva de los techos de plantas bajas.

c.- En la planta baja del edificio R4, el fondo del porche de la calle Papagayo figuraba
con un remate en chaflan al llegar a la medianera de Panaderas 24 en la planimetria
del PEPRI. Por error no se recogio en el Primer Estudio de Detalle. Ahora se ha
observado el beneficio de dicho chaflan a la hora de eliminar angulos muertos en un
porche sin continuidad. Se propone recuperar la forma definida en el Plan Especial de
Pescaderia y Ciudad Vieja.

No existe aumento de edificabilidad. Se trata de un edificio entre medianeras y con
necesidad de localizar patios interiores. La superficie no construida por la apertura de
esos patios es mucho mayor que los escasos tres metros cuadrados que aumenta solo
la planta baja del edificio por el nuevo fondo del porche.

En A Coruna, Agosto de 200

‘é' A
Fdo. Carlota Robélo Pardo
Arquitecta colegiada n° 1199 por el COAG
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