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PROMOTOR: SANECO S.A,,
ARABESCATTO S.L.

Arquitecto) EL SEC

1. ANTECEDENTES. PROMOTOR. ol

El presente documento de Planeami aiie’se redacta como Innovacion-Modificacion
Puntual del P.E.P.R.l. del Area Centro d Granada, se effoca con la intencigh de reordenar los
volumenes de uso residencial, concretar lo i0s publicos, y reducir el impacto de la
medianera de los edificios de Melchor Almagro, en la Unidad de Ejecucién U.E. A-4, “Gran
Capitan”, de Granada sobre el que ya establecia unas determinadas condiciones el citado PEPR!
del Area Centro de Granada.

Como se explicara mas adelante, la reordenacion de los volimenes consiste
exclusivamente en la creacion de un atico en cada uno de los dos edificios propuestos, para poder
absorber la edificabilidad que, por error, no se incluyé en la ficha de la U.E. A-4 en el documento
del PEPRI aprobado.

Se encarga este documento, como propietarios mayoritarios de la Unidad de Ejecucién,
por las sociedades SANECO S.A., con C.I.F.: A-18.079.178 y ARABESCATTO S.L., con C.I.F.; B -
18.301.713, ambas con domicilio social en C/ Santa Rosalia Edif. Olimpo, 32 y actuando como
representante de las mismas D. José Garcia Hernandez, con D.N.I: 491-W.

2. AUTOR DEL ENCARGDO.

Se encarga el presente Documento a la Sociedad Quintect Arg [gé i
con Registro Colegial N° 200, siendo autor del mismo, D. Carlos an;ém a arquitecto
colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, con eI‘“Bi" )
Granada. \v.:)

3. DESCRIPCION ACTUAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

3.1. Situacién geografica del Area.

Granada capital. E! Area objeto de esta Innovacién-Modificacién Puntual, esta incluida dentro
del Plan Especial de Protecciéon, Reforma Interior y Catalogo del Area Centro de Granada, con
Aprobacion Definitiva de 26 de Julio de 2.002, como Unidad de Ejecucién A-4 “Gran Capitan”, e
igualmente incluida en el Plan General de Ordenacién urbana de Granada, con aprobacién
definitiva en 2.001.

Dicha Unidad de ejecucion esta, a su vez, dividida en dos Areas: U.E. A-4 (A) y U.E. A-4 (B),
siendo, por tanto, una Unidad de ejecucion Discontinua.

En la actualidad, la unidad denominada U.E. A-4 (A) es propiedad del Ayuntamiento de
Granada, siendo un anexo abierto del edificio de la Delegacién de Urbanismo (Edificio
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‘“Hermanitas de los pobres”), que lo utiliza como zona para el estacionamiento de vehiculos. El
hecho de estar esta zona exenta de edificacién, provoca que queden vistas medianeras de los
edificios, colindantes a ella y con fachada por C/ Melchor Almagro.

La unidad denominada U.E. A4 (B) esta en la actualidad, parcialmente ocupada con
edificaciones, que suponen un 73,70 % de la superficie de la unlddﬁiﬁ%@ﬁﬂnﬁﬁ el festante:26,30 %
de suelo libre. Las construcciones que estan incluidas en esta unidad ﬁé%‘érf%%\”?ﬁﬁté*ﬁ&ﬁ@nte uso
como nave- almacen excepto en la zona de contacto de Ia misma con la T GiHe 5

3.2. Superficies.
Segun el Plan Especial de Proteccion del

de 1.297 m2/ Sin embargo
estas superficies no incluyen el patio interior, de*uso mancomftinado y privado de 457,22m2,
que es la zona comlin de acceso a las edificaciones existentés (naves) en el interior de la U.E.A-4
(B), y que se reparte proporcionalmente entre los diferentes propietarios a los que da acceso.

JUE A-4 (B)E
- | BUP=1764.22mz |

) [————

Por tanto, en la superficie neta real total de la Unidad de Ejecucién U.E. A- 4, intervendran la
superficie de la U.E. A4 (A), segun la delimitacién que de la misma hace el Plan Especial de
Proteccién del Area Centro de Granada, (743,55 m2), mas la superficie de la U.E. A-4 (B), que
supone 1.754,22m2 segln medicion real actualizada, que incluye el citado patio mancomunado,
que, por error, no se incluyd en el documento actual del PEPRI ni en su ficha urbanistica.
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Por tanto, el resumen del reparto de superficies con aprovechamiento en las dos areas que
componen la unidad, es:

U.E. A4 (A). 743,55m2 (Segun delimitacion del P.E.P.R.| del Area Centro de Granada,)

U.E. A4 (B): 1.754,22 m2 (Segun medicién real llevada a cabo)

TOTAL U.E.: 2.497,77 m2

ado {Jf‘i’ ¢l Excmo, Ayunimto,
> i Bieno on sesidn de fecha
4.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL
En la actualidad, es de aplicacion el Plan General de OrdezgciéluiUrggag de Grs

Aprobacion Definitiva en 2001, y el Plan Especial de Proteccion, ref alogo del

Area Centro de Granada aprobado definitivamente en Julio de 20 en el Area de

Reparto, Centro, “Gran Capitan”, C-4. S0 B —
Igualmente es de aplicacidon la Leglsb@pm dy : de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia, Reglamento de P}angém rﬁ,@,(
Las determinaciones especificas que gflnen Ig

Centro de Granada se fijan en la ficha urb:

siguiente:

FICHA DE LA U E. A-4. PLAN ESPECIAL DE PROTECCI

DEL AREA CENTRO

" Condiclonss Urbanisticas L 1 “ A l‘
12503 Pormenerizadas M Edle. M Cosl Aprov. N Distrlt [Gontro” ] Area Reparto] C-4 ] Hola Nu[0-2 jl Gran Capitan (E.T)|[E4f e | UE k!
o e Susle Edifie,  Uso Uas Yvdas. T
i - : Tas Catactrales i
Resid. Pluritarillar Manzane. Par [[ 464 ] 6,40] 2ta2f 1,00] zasz][ 22]
Resid. Flurifamifiar Manzana. Par || 397 | 4,00] 1.588) 1,00} 1588][ 16 Superficies Privadas m*
0 ol 0,00 ) o Manzane  Parcels Supeifichs
5 y o ooa 3 2 |83510 [fz5-26 1[I~ a74]
0y - ¢ o] 0.00 0 l63510 |[27.28 2471
Total Lucrative | 80L || 4,71 3.770 s.77off s 163610 §[29-30 [ HIREETY
T = G |[|Expacies Libras 1,596 I-GED—! lﬂ?—'—'—'—i [_____18_2_]
© || Viario Extstente a Reurbanizar B (TN | EX M N7
0 || viario Mueva Creacitn [
Total & ! §
Equipamignts de Cesién ] E.L. y Vlarla de Ceslfin 1.585 . {E
Teotol Cosidn | 1.506
Piblicas m*
firsa ds Reparta [ G4 |Aprov. Tipo | 2,628 | | Suelo Sin Aprovecham. |__1:100
Aprovesharhentos Aprov. ASA AYTO, Totat Superilcie Bruta |_2.397 |
uss 90%  10%
Aprovech, Meterlatizable en Area de Reforma: | 2.770] | i | uas Chietivas:
Reordenacitn da la edificacitn residancial, obtenclin de ¢
| Aprovechamisnto de Derecho Area de Reforma: | 3.409[ [ il | was Ios adificios da of Mefchor Almagro. Se recomienda que & zmo : ) esté Inteigrada dentro
del adificio a realizar an 1a parcala A, barands asie espag Gblioo gndacldn por mr fuera
[ Eneso o Dafecla ds Aprovechamisnto; { 361 | If ] uas dal dmbite del Flan Gerrra).
n
Cendicianes 49 Deserrallo, Progr Estutile Econdmi ?A& g o J
. P " Coxtos Ur —
Cugtriens de Prag: F ity r
inicle Fio {1 vigrio & Reurbanizar: [ i ‘ﬂ?ﬂ G‘:ﬂﬁﬁ@
Figura de Desarrolio: Viarla Nuevo: 0 Peo geuerde al plano U-4
Estudio de Datalie, Reparceiaclin 3* 4% Espacios Libyes 36,184 e
Sistema de Actuacidn: .
Compensacitn 3@ 40 TOTAL 85,184
Urbanizaeibn; .
anizacian 87 g || ReRarousion wParcela Neta ( may: sorg0 || Clase y Subclase do Surlo:
Froyacto y Obras de Urbanizacisn  5° 6 Suate Urbana en Sltvaciin Normal
Nivel do intarvanclén Arquestégica:
Nivel
r . . . . .
Segun lo anterior, los datos basicos de esta U.E. son los siguientes:
USOGLOBAL........cooevieeeeee, Residencial
USO PORMENORIZADO..........cc.c.......... Plurifamiliar en Manzana Cerrada

EDIFICABILIDAD (Aprov. TipoAR-C4)...2,628 m2/m2 sobre una superficie de suelo de
1.297m2 que supone3.409m2 de
superficie edificable, y el mismo
aprovechamiento en Uas, al ser el
coeficiente de uso =1.

(Como puede materializarse 3.770m2
existe un exceso de 361m2))
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N°® MAX. DE PLANTAS...........c.oeeiieeen. U.E. A-4 (A}. 4 Plantas.(B+3)
U.E. A-4 (B). 6 Plantas.(B+5)
OCUPACION EN PLANTA DE LAS
EDIFICACIONES EN PARCELA NETA...P. Baja: 100%
P. Tipo: 80%
ESPACIOS LIBRES........................... 1.596m?2

Aarolndo por el Exemo, Ayunmito,
Fleno en zonidn de fecha

27 JUL. 2007

La intervencion propuesta por el Plan Centro en ia U.E. A-4 (A), cofisist
blogue de uso Residencial Plurifamiliar en Manzana Ce 2 z
Plantas de Altura (B+5) y adosada a la medianer: v*‘a‘e(.;das g@ i Melchor
Almagro. Dicha edificacion queda separada 6n‘}/ish&i.*“\édg}-'t e, ;
definiendo una zona peatonal de paso que com &rca la
Capitan. ;

Esta edificacion propuesta tiene una superficig
maxima de 2.182 m2.

) de 404 m2, y una edificabilidad

En la U.E. A4 (B), se propone una edificacion de Uso Residencial Plurifamiliar en Manzana
Cerrada, de 4 Plantas de Altura (B+3), y |la creacion de un espacio publico abierto en el Interior de
dicha Unidad.

Esta edificacion se ubica en el borde de la Unidad, junto a la Calle Gran Capitan, tiene una
superficie en planta de 397 m2, y su edificabilidad maxima es de 1.588 m2.

En resumen, segln las superficies asignadas y el Aprovechamiento Tipo, la Edificabilidad
maxima propuesta segun el Plan Especial de Proteccién del Centro Historico es:

Parcela (A): 2.182 m2

Parcela (B). 1.588 m2
Total: 3.770 m2. Sup. maxima edificable segln Ficha del Play

en la U.E. A4 (B), como antes se ha expuesto, que suponen un total de suelo con derecho a
aprovechamiento de 1.754,22m2, es decir, 457,22m2 mas correspondientes al patio interior ya
nombrado.

5. - NUEVA PROPUESTA DE ORDENACION

Para corregir el error de calculo de suelo privado interviniente en esta area, que, como
se ha dicho, se amplia en 457,22 m2 era necesario redactar un documento que acomodara la
nueva solucién a PEPRI del Area Centro de Granada.

La presente Innovacion-Modificacién Puntual se desarrolla con objeto de plantear una nueva
propuesta para la reordenacion de las dos Areas que componen la U.E. A-4 “Gran Capitan”
estableciendo un ligero cambio en su volumetria.
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El principal objetivo de esta nueva ordenacion es el de agotar la edificabilidad maxima que
le corresponde, (segun el Aprov. Tipo: 2,628 m2/m2). Todo ello siguiendo el esquema planteado
en el Plan Especial de proteccién del Area Centro, intentando incluir el méaximo de edificacion de
derecho, es decir, 2,628 m2/m2 x 1.754,22 m2: 4.610,09 m2, siempre teniendo en cuenta el
coeficiente de USO: 1 que aqui corresponde.

Para conseguir tal efecto, hemos calculado el maximo de edificabilidad aceptada por las dos
volumetrias (A y B), ocupando el 100% de todas sus mq% r@nciet easeuBriy restando
exclusivamente un posible patio de luces interior (el que correspende"@ ¢ pafitas, es decir,
6x6mts, aproximadamente, en el caso del Edificio A). 27 JUL. 2007

El resultado de esta ordenacidn, en donde se mcluye un ético retranqueado en cada uno

Por ello, igualmente, con los nuevos datos de edificabilidad méxima calculada, una vez se ha
considerado completa la superficie del sector, las superficies de las edificaciones previstas por
el Plan Centro para la Unidad de Ejecucion resultan insuficientes para agotar dicha
edificabilidad, por lo cual sélo ha sido necesario el aumento de una planta de Atico, con idea de
poder aumentar su superficie, sin dafiar, la imagen general propuesta por el Plan Especial de
Proteccion del Centro. Es de destacar que se planteara una ocupacién especial en esta modelo
tipologico del 100% en todas sus plantas, saivo atico, que se retranqueara a 45° de [a linea de
fachada exterior del edificio.

En cuanto a la intervencién prevista sobre la U.E. A-4 (A), se mantiene la idea de edificacion
residencial adosada a la medianera de los edificios de la C/ Melchor Almagro, con lo que se
reducira el impacto de la misma. Esta edificacién se plantea sobre los terrenos cedidos por el

6
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Ayuntamiento, y mantiene la altura propuesta por el Plan Centro, de 6 plantas (B+5), mas un
Atico retranqueado.

Por otro lado, la propuesta del Plan Centro inciuye un desplazamiento del transformador
existente, que se debera incluir en el interior de las edificaciones proyectadas, o en alguna zona

bajo rasante, o discretamente tratada adosada a alguna medianeria.

En resumen, en superficies, esta operacion se desarrolla con los siguientes datos:

U.E. A4 (A):
Total Superficie de Suelo de U.E.: 743,55 m2
Superficie de parcela a edificar: 472,55 m2, 'nrchad por ¢ Excmo. Ayunmio,
Espacio publico-viario: 271,00 m2 feno en sesidn de fecha
U.E. A-4 (B):
Total Superficie de Suelo de U.E.: 1.754,22 m2 27 luL. 2007
Superficie de parcela a edificar: 395,89 m2
Espacio libre publico: 1.3568

p
Taiad A
S amA
e al

% o

Resumen de superficies de las edificaciones:

U.E. A4 (A): (
MAXIMO EDIFICADO........co.ooooeeveeo N
U.E. A4 (B):
MAXIMO EDIFICADO.........coooooeoeo 728,

Por tanto, la superficie maxima construida es: 1.882 m2 + 1.728 m2 = 4:610-r
corresponde con la edificabilidad maxima de la unidad de ejecucién. ;

Esta intervencién se completard con la reurbanizaciéon del entor
afectando esta intervencién a una superficie de 1.786,94 m2. OE
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6.- FICHA URBANISTICA REFORMADA.
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-

xeing. Ayunmio,
i s fecha

Estado Actual de las construcciones existentes en la Unidad de Ejecucién UE-A4B. Se trata de
naves medianeras entre si, realizadas en fabrica de ladrillo y madera. N e

T " e

Otra vista del Estado Actual de la Unidad de Ejecucién U

E-A4B. Al fondo se aprecia un edificio de
3 alturas a demoler, al igual que el resto de naves.

10
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_L‘\ a\

interior de las naves existentes, usadas en su mayoria como trastero.
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0. AyuniRe.

Altillos interiores en las naves existentes, realizadas en madera. Se aprecia en las fotografias el
estado de abandono y deterioro gue presentan en [a actualidad. RO

12
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franada
3y GER

vehiculos.
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oo, Syunmio,
¢e focha

. 2007

Alzado lateral Unidad de Ejecucion UE-A4B. Estado Actuat—Emia fotografia se puede ver el
aspecto que presentan las naves existent su alzado posterior.
e 2 N, 7 R T ,-*f ..5! i g YA

e
=

Fachada a Calle Gran Capitan, del edificio existente a demoler, en la actuacién propuesta.

14
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& Fromo, Avunmio,
dn de feca

JuL. 2007

Alzado lateral izquierdo del edificio a demoler en la Unidad de Ejecucion UE-A4B, en el que se
aprecia el estado de conservacion interior del mismo.

15
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en zesion de fecha

7 JuL, 2007

Callejon existente entre la zona de actuacién y un edificio que perm
UE-A4B.

aTce junto ala

16
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PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO DEL AREA CENTRO DE GRANADA.

iarghado por e Euemo. Avunsito.

YL

Flang en zosion de focha

27 JUL. 2007

En estas dos fotografias se puede ver el estado que ofrece en la actualidad la Unidad de
Ejecucion UE-A4A, con fachada_ a la Calle Gran Capitan y a las instalaciones de la Biblioteca
Municipal y a la Sede Actual del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Granada:
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