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Bi“ Colegio Oficial de Arquitectos de Granada

informe de Visado

EXPEDIENTE N°............. D7-04778 N¢ REGISTRO............. 07-0016275
FASE DEt TRABAJO......: UNICO

OBRA. ... PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

EMPLAZAMIENTO........... PLAZA, GENERAL EMILIQO HERRERA

MUNICIPIOS.................. . GRANADA

PROMOTOR/ES.............. ESPACIO 2005 S.A.

ARQUITECTOYS. ... oo 003860 PASCUAL HERNANDEZ, DIEGO JESU

En el presente expediente, el Colegio de Arguitectos de Granada ha sejercido sus derechos estatutarios en cuanto a control de los
siguientes aspectos:

*  |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacién, colegiacion y firma)

Integridad formal de la documentacidn técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos y acuerdos colegiales
sobre el gjercicio profesional, (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar alegaciones al presente Plan Especial durante e
tiempo de exposicion al piblico, que debe tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Aprobado por la Junta de Goblerno
local (o0 sesibn de fecha
Granada, 26 de NOVIEMBRE de 2007 | 13 JUN. 2008
Granada

ELLA VICESECRETARIO/A IRENERAL

M\ﬂ-

Aprobado DEFI NITIVAMENTE por el

Excmo. Ayunmto. Pleno en sesién de fecha,

31 OCT 2008

éram ]
EL/LA SECRETARIO/A GENERAL
P,

-0016275-002-09438)

S'Ref. o7

El visado del presente proyecto se acompafia de INFORME DE VISADO
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E! presente PERI viene a actuar a modo de concrecion y
desarrollo del PEPRI Centro -modificandolo- en la Plaza Emilio
Herrera, sobre la parcela catastral 70392-01, que a su vez es
Gnica manzana en la que existe actualmente un edificio de ocho
plantas construido hace aproximadamente treinta afos, con i
a
treinta viviendas y un local. La parcela en planta tiene forma ;;
irregular v produce un estrechamiento en la Calle Acequia Gorda. ?
El edificio es de un solo propietario, ESPACIO 2qqp\a£§ j
y fue adquiride mediante escritura de compraventa otorgada €1 27 f
de Diciembre de 2004 ante el Notario de Granada Don Juas %
Antonio Lopez Frias. 3
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1.- JUSTIFICACION LEGAL

il.1.- legitimidad para instar la Innovaciéon de un
insfrumento de Ordenacién Urbanistica.,

Los preceptos de la legisiacion anterior a la Ley 6/1998 de
13 de Abril, relativos a la participacién de los ciudadanos en la
elaboracién del planeamiento, tenia su reflejc en los articulos 104
y 4 del RD.Leg. 171992 de 28 de Junio adoptado por la
Comunidad Auténoma de Andalucia mediante Ley 1/1997 de 18

de Junio.
Hoy la LGUA en su articulo & dentro del Titulo Preliminar

“I.Los  Ciudadancs tienen el
derecho a parficipar en los
procesecs de elaboracian,
framtacion y apmbacién  de
irslrarne da ordenaticn v

5 i del‘lF
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Y continda, el articulo 26

“l. Los drganos y las entidades
administrativas gestores de infereses
ptblicos y Ios particulares prestaran su
colaboracion a la redaccién de Jlos
instrumentos de planeamiento y, a estos
sfectos, facilitaran a fos encargados de
fa misma los documenios e informacion
necesanos

2 En ef acuerdo de formulacion del
correspondiente instrumento  de
planeamiento 0, en su caso, en &
trame de admision del presantadn ante

la Admiisizackio compelente ;
RN B SOIR TN
R 'tw o 4

Ambos preceptos, indican sin génerc de dudas, gue la referencia
a instrumentos de planeamiento, incluye tanto a los propios
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica como a los Planes
de Desarrollo (Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de
Detalle).

No existe, pues, razén alguna que impida dejar a

particuiares la tarea de eiaborar y redactar
urbanisticos, sin perjuicio de que una vez red:
sometan al régimen de aprobacion de los pianes/é
los Entes Publicos.

elaboracién o redaccién de propuestas de pianeamientd
tal derecho tenga virtud alguna para enervar o condici
cualquier forma, la potestad de ordenacion de que es titular la
Administracion; potestad que ésta retiene, en todo caso, intacta

onar en
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Ref. 07-00/6275-00:

para resclver sobre la propuesta formulada por el particular, en

este caso concreto, por la mercantil ESPACIO 2005 S .A.

o

P

Asi articulo 2 de la LOUA: =
h

o

z

.

=

=

-

“1. La actividad urbanistica es una funcion E

piblica que comprende la planificacion,
organizacion, direccion y control de Ia
ccupacion y utilizacion def suelo, asi como fa
transformacién de éslte mediante Ila
urbanizacién y edificacion 'y sus
consecuencias para el entorno
La achvidad urbanistica se desarrolla en el
marco de la ordenacicin def terriforio.
En ejecticion de esta Ley y en las respectivas
esforas de compefencia que ella les asigna.
fa actvidad urbanistica corresponde a2 la
Administracien de la Comunilad Aldonoms
- sle Andslucia y 3 jas mumeipios

i &

WS e b C 3 s U E raBOUsie RERVENDEE

Procedimiento Administrativo (actual art.68 de la Ley 30/1.992 de
26 de Noviambre).
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Dicha interpretacién es la que a nuestro juicio debe
aceptarse ya que, en otro caso, careceria de cualquier sentido la
atribucion legal a los particulares de un auténtico derecho de
iniciativa en el planeamiento, como lo confirma la doctrina
sentada por el Tribunal Supremo, entre otras, en las sentencias
de 20 de Enero y 30 de Junio de 1.978:

... "tanto en los casos de aprobacién inicial -
supuesto de iniciativa particular- como en
fos de aprobacion provisional, las
Corporaciones Locales no pueden reprobar
de plano el proyecto de una manera
definitiva o concluyente, sino solamente
introducir modificaciones, bien
directamente o por requerimiento de los
interesados, bien demorando la decision
hasta que se realicen o subsanen fallas
iniciales de requisitos o documentos, pero
can la obligacion legal de impulsar el
procedimiento hasta su conclusion®. ..

elaboracion de los instrumentos de ordenacjéfy
necesariamente la potestad para su innovacion. Efe '
articulo 36 de la LOUAy 161 del Reglamento d
de aplicacién mientras no se desarroilen regla
ley auicndmica- mandata que cualquier

instrumento, observando iguales determinaciones-disposiciones

}Nlm.o? 016275
de INFORME DE VISAD
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y procedimiento regulados para su formulacidén, aprobacion,
publicidad y publicacion.

Y dentro de tales determinaciones-disposiciones, esta el
articulo 26 comentado, incluido en el Capitulo sobre Ila
elaboracién y aprobacién de los instrumentos de planeamiento.

La naturaleza juridico-urbanistica de las innovaciones de
elementos del planeamiento, no es otro que Tl‘?“ cesidad
de adecuar /a ordenacién a | ':?f:.fffi?ﬁ:i‘ﬁ de s
f'__;j{,_{_‘ﬂ (JESUS GONZALEZ PEREZ, comentarios al art. 49
del anterior Texto Refundido de 1976 de la LS). La realidad
urbanistica, como toda realidad social, experimenta frecuentes
mutaciones. No puede, por tanto, mantenerse inflexible la

ordenacién -y menos en el caso que nos ocupa, que como se
indicara, mejora determinadas cuestiones - durante los plazos
mas o menos largos en ios que se prevé su revision.

Y en el caso concreto objeto de esta prop

innovacion, referido a un Instrumento de desarrolip

establecer normas proteccionistas de una
aglomeramon urbana como es el Centro de Granadg

mismo puede dificuitar la gestién de ios objetivos propuestos si
se utilizan normas genéricas que estdn mas bien pensadas para
asentamientos mas uniformes y despersonalizados.
Precisamente mas adelante se advertirda como en el limite del
area de dicho Plan Especial se producen situaciones peculiares

e NS
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que no pueden ser tratados mas que desde el reconocimiento de
la realidad féctica que con soluciones —aparte de inviables
economicamente- que seguramente distorsionarian la estética de
un sector de la ciudad ya configurado. Conclusion a la que llega
ia propia Comisién Interna de Seguimiento del Plan Especial de
Proteccion del Area Centro de Granada, cuando recomienda,
frente a la peticién de licencia de rehabilitacion dei edificio sito en
Piaza Emilio Herrera, que resuitaria mas adecuado

11.2.- Personas facultadas

No cabe duda que tanto los propietarios del susio o de los
edificios como cualquier ofro ciudadano fienen facuitad para la
elaboracién de esta Innovacion. Son reiterados los preceptos de
la LOUA gue confirman dicha interpretacién, aparte de los
expuestos. Efectivamente, los Convenios Urbanisticos de
Planeamiento, segiin la regulacion del articulo 30, establece que

propietario del susfo objeto de la misma.

i1.3.- Contenido y tramitacion

- N° 07-0016275
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Dentro de este orden de cosas, es necesario hacer
referencia a las exigencias y requisitos del articulo 36 y
concordantes de la LOUA sobre la Innovacion de los
Instrumentos de Planeamiento.

Kot

o Materiajes,- Comenzamos por éstos por
considerarlos esenciales, ya que los formales decaerian de valor
si no se resojvieran correctamente los de contenido o de
ordenacion como los denomina el propio precepto. (Solo
haremos hincapié a aquellas reglas que afectan a esta
proposicion).

La nhueva ordenacicn debera justificar
expresa y concretamente fas mejoras que
suponga para el bienestar de ia poblacion y .
fundarse en el mejor cumplimiento de los
principlos ¥ fines de fa aclividad pubiica
urbanistica y de las reglas y estandares de
ordenacion regulados en esla Ley En este
sentido, fas nuevas soluciones propuestas ,
para las infraestructuras, fos servicios y las
dotaciones’ correspondientes a fa ordenacicn
astriiciural habran de meporar su capacidad o

Probablemente, de todos ios requisitos, el enunciado por

este apartado, es el fundamental. Y en el caso que nos ocupa, la
tarea del Titulo Il {Memoria) de este documento, tiene por

cometido precisamente cumplir con el referido mandato.

| DEE

f, 07-001 6275003072
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Efectivamente, es clave la referencia hecha a que la
nueva ordenacion debe fundarse en el mejor cumplimiento “de
los principios y fines de la actividad piblica urbanistica”. Y, éstos,
a su vez, como reccge el articulo 3 son, entre otros:

1.- a) Conseguir un desarrollo sostenible y
cohesionada de las ciudades y del fterritorio en
términos sociales, culturales, econdmicos Yy
ambientales, con el objetivo fundamental de
mantener y mejarar las condiciones de calidad de
vida en Andalucia ..

c)Subordinar los usos del suelo y de las
construcciones, edificaciones e mnstalaciones, sea
cual fuere su titularidad, al interés general definido
por esta Ley y. en su virtud, por la ordenacion
urbanistica .. -

flGarantizar una justa distribucidn de beneficios y
Gargas entre quienes intervengan en la actvidad
transformadora y edificatoria del suelo. ;

El Plan Especial Centro de Granada, in ica

General, pagina 3, que éste "guiere proponer y (mitien impliGar y
z 0 |;'H.'=‘:’

ademas n jensa hacerlo e un_plano despegados 13

reali sino més bien insertado en ell r S !3 iendo de

las peculiariedades la__economi fa Ciuvdad—de
posibilidades dentro del sector de fos servicios, de su especial

briflo en el campo de la cultura...”.
Lo que indica ia vocacion de dicho instrumento de partir
de ia reaiidad —insertado en elffa...- para proponer las

26/11/07 - N° 07-0016275
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actuaciones proteccionistas y rehabilitadoras. Las propuestas
sobre aliuras de manzana en zonas relativamente nuevas gue se

formulan en e Plan Especial deben, en consonancia con el E
P . s e -]
principio enunciade, ser coherentes y resolver con una minima cd
solvencia los espacios va consolidados de manera gue aquellas g :
no produzcan o favorezcan situaciones contrarias a los objetivos z
marcados que desde luego serdn mejorar la estética paisajistica B3
de los espacios urbanos existentes. %E
>
Cualquier propuesta que incida en esta tesis y que ~Na
demuestre que la misma favorece mas y mejor los intereses
generales, debe resuitar incardinable en los presupuestos de
legalidad de !a innovacién:
‘La nueva ordenacion debera justificar expresa y E
concretamente fas mejoras que suponga para el i
bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor 3
cumplimionto de jos principios y fines de la 5
actividad pobiica urbanistica y de las regias y . =
estandares de ordenacion regulados en esta £
eyt 2
:
£

r

W Suail BiEha i

"~
o ™

Ya el Reglamento de Planeamiento —en vigor hasta
el desarrollo reglamentario de la LOUA- articulo 154 indica

que:

& COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA
3] VISADO ESTATUTARIO



1. Los Planes de Ordenacién y los Proyectos de
Urbanizacién tendran vigencia indefinida.

2. La alteracion del confenido de los Planes de
Ordenacion vy Proyectos de Urbanizacion podra
flevarse a cabo mediante la revision de fos mismos o
la modificacién de alguno o algunos de fos
elementos que los constituyan

3 Se entiende por revision del Plan la adopcion de
nitevos cntenos respecto de la estructura general y
orgénica del termtono o de la clasificacion del suelo.
moiivada por la eleccion de un modelo terntorial
distinto o0 por I3 apancién de circunskanctas
sobrevanidas, de cardcter demografico o econémico,
- Gue | wicidain sustancra.'mante sobre fa ordenacion o

nio de | an

S

Mt

- Formales.- En estos se incluyen tanto ios
requisitos de procedimiento como los relativos z
documentacion requerida.

..debera ser establecida por la misma clase ¢
.'nstrumento observando iguales determinaciones)
procedimienfc  regulados para  su aprobac:o‘n, .
publicidad  y publicacion, v fenendo  dént) Mol

. efectos © :

No parece tener mas comentario este requisito, por tanto,
seran de aplicacién las normas contenidas en los articulos 32,
33y 34delalLOUA.

7-00162

\

\

ae
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pLan Esrinikl REFORML ISTIR(UA,

Lu  competencia para la
aprobacién definifiva de
innovaciones de Planes
Generales de Ordenacion y
Planes de Ordenacién
intermunicipal cuando afecten a
la ordenacion esfructural, y
sfempre Ja operada mediante
Planes de Sectorizacion,
corresponde a la  Consejeria
competente en materia de
urbarismo. En  los  restanfes
supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de fa
Consejeria compelente en
matena de urbanismo en los
términos regulados en el articulo
31.2.C) de esta Ley.”

26/11/07 - N° 07-0016275

El visadao dal

“Sg entende por revision de Jos
instrumentos de planeanvento fa
alteracion integral de la
ordenacion

WauGU DHEEG SESUS PASCUAL HERWANDEZ

En nuestro caso, es objeto de i
reguladora de la manzana donde se encuentra el edificio
propiedad de Espacio 2005 S.A. y la mejora de las alineaciones
de la parcela-manzana, asi como las condiciones de ordenacién
de la calificacion de residencial plurifamiliar en manzana cerrada.
Asimismo y como consecuencia de la concreta situacién de un

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA
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volumen edificable determinado, la consclidacién de una
edificabilidad superior a la del area de reparto pero inferior a a ya
patrimonializada. Todos estos parametros, propios del Plan
Especial Centro, estan, ademas, relacionados con Ila
ORDENACION PORMENORIZADA y por tanto el proyecto que
los contiene, es decir, este PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR, sujeto a la Aprobacién Definitiva del Ayuntamiento de
Granada (articulo 31.1.B).c) LOUA), previos los informes
preceptivos de la Consejeria de Cultura y de la competente en
materia de Urbanismo, y su denominacion en relacién con la
nomenclatura genérica -Innovaciones- y en lo relativo a ias
alteraciones como de MODIFICACION DE ELEMENTOS del
PEPRI CENTRO.

El contenide documental sera el adecugdo e
iddnec para el complefo desarrolfo de™s.las
determinaciones afectadas, en funcion de sy
naturaleza y alcance, debiendo integrar fos'.
documentos refundidos, parciales o infegros,
sustitutivos  de los  correspondientes  del
instrumentol oe planeammento, enivigon 2n [0S gLE
38 Loedntiggen  lad  DMICRRECioreRs - aplcabiog

| it § (77 68 IR

AYI
e

7_/'_;_"._“ g

En este sentido, la documentacion aport;"qs: consiste en la.
. 1
7

Memoria Motivada y Justificativa de las |modificaciones”
eacian

introducidas al PEPRI CENTRO, en el concretéo ambito donde
opera, es decir, en la manzana Norte —parcelarib 70392-01- sita
en la Plaza Emilio Herrera. Consescuencia de ello, se acompafa
la documentacién grafica y planimétrica, tanto la anterior como la
resuitante de dichas modificaciones que vienen a refundir y
sustituir aquellas. Se complementa con reportaje fotografico y

#

i
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A% ESPACIAL REFORMA [NTEsi0k. MOBIVICACiON FERRICENTHD, Prara Emini HERRERA PAG.

montaje sobre las alternativas estudiadas aclarativas de la opcion gg

adoptada y propuesta. 3
n
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lil.1.- Presupuestos y objetivos del PEPRI CENTRO en el

dmbito innovado.

£] &mbito territorial —ia zona, para ser mas especificos, ya
que el territorio tiene unas connoiaciones mas amplias por ser el
es no solo

destino y la causa de innumerables actuacion

GUGouT BIEG0 ISl Feabio sl FERNANDEZ
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fachada Sur de la Calle
Acequia Gorda:

Ninguno
de los objetivos
sstablecidos en la
documentacion
del Plan Especial
ni el modelo
concreto de éste,
segun las
indicaciones  dei e el e
apartado 1.4 (pagina 17 y ss) de la Memoria del.mismo, ’,.,,»:""
puestas en cuestion con la Madificacion vy, concreci()heste
PERI, al contrario, la descongestion del suelo urbano, la

clarificacién de una edificacién relativamente moderna y la

oo ao et 07
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mejora del paisaje urbano, son objetivos compartidos por esta
propuesta.

Probablemente la manzana objeto de actuacion y
su enclave en el Area “Barrio de San Ant6n” {pagina 34 y 35 de la
Memoria), donde sus redactores terminan manifestando que
dicho barrio actuaimente se encuentra muy

determina una dificuitad afiadida debido a la coexistencia de una
morfologia edificatoria surgida recientemente Y ajena a los
procesos histéricos que guiaron la creacion y desarrollo de la
Ciudad *antigua”. Esta situacion se agudiza, ademas, en las
zonas periféricas al Sur del Casco, donde conviven las
edificaciones propias del casco histérico con construcciones de
ontradicciones

seis, siete y ocho piantas. Y nos obliga, ante 1a

=

edificatorias y la inexistencia de una personalidad”‘ho nogénea, a
AN
encontrar solucionas realistas y posibies. s

Precisamente &l edificio objeto de este P

paisaje urbano le resuitaria embarazoso aceptat la ipc! Brv'de

mismec en un ambito proteccionista como &35 el o Histdrico

de Granada.
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En cualquier caso, este edificio se encuentra incluido en &l
Ambito del PEPRI Centro, y no se pretende en esta propuesta
alterar ios limites del area, sino establecer unos parametros de
altura, edificabilidad y ocupacion —en definitiva una reordenacién
dei volumen y aspecto actual- mas en consbpancia con la
realidad existente, MEJORANDOLA, mediante una ‘wnifcrmidad
de cornisa que realce la estética general de la plaza.

El PEPR! Centro asigna a esta manzana Y

propios criterios establecidos —mens legis- por el ple
pretende ajustarse a la realidad y tener en
peculiariedades de la economia de la Ciudad. La “condena” del
edificio a sobrevivir bajo los efectos ambiguos del instituto del
“Fuera de Ordenacion”, esta provocando la persistencia de una
situacién claramente contraria a tedos los principios del PEPRI,

PHAC 2

)

Wy

"3‘“ ’(_LV
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donde dificilmente podremos cumplir el objetivo marcado por éste
de caminar hacia una “Ciudad Saludable”:

Al
[11]

Q

=
4

)

3

1]

3

=
[4+]

@
1]

Q.
:I‘
0,
[=]

o

(2]

-
[

o
1]

=

©

o

=
»

teniendo aquellas unas dimensiones de ap gximadamente
cincuenta metros cuadrados y unas condiciones de habiabi |dad
bastante insalubres. Las reformas permitidas por la norma —
segun la interpretacién de los servicios técnicos y juridicos de la
Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento y de la Comisién de
Seguimiento del Plan Centro- no permite la rehabilitacion

completa y profunda del Edificio que mejore las condiciones de
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26/11/07 - N° 07-0016275

El Vikada del p

... VISADO ESTATUTARIO

)

7



habitabilidad y estética exterior del mismo, lo que provocaria dos
posibles -y tnicas soluciones-:

~ E| edificio se mantiene con idéntica apariencia, pero
con un lavado de cara y sus elementos habitables idénticos con
algunos arreglos —los imprescindibles para su conservacion-.

™ E| edificio permanece en el estado actual hasta su
expropiacion o la ejecucion forzosa de las medidas que el
Ayuntamiento exija en el marco de la iegislacion urbanistica (Art.
51.1.A).a) LOUA)

Existe otra alternativa, sujeta a los aspectos teleologicos
del Plan Centro, garantizadora del resultado estético de la ciudad
en una zona ya consolidada y de una perscnalidad acusada.
Esta solucion es la propuesta por este PERI de caracter parcial,
cuyos aspectos mas relevantes se justifican y analizan en los
apartados siguientes. '

Modificacion propuesta.

Es reiterada la Jurisprudencia en aplicacién de la
normativa urbanistica anterior, que expresaba la maxima, en
relacion a las revisiones o modificaciones de los Pianes,
siguiente:

Ret, 07-0016275-00"
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“£] principio de vigencia indefinida de
los Planes no impide a la
Administracion su revision ©
modificacién cuando nuevos criterios 0
nuevas necesidades urbanisticas
hagan necesariac adecuada la
aclualizacion de aguelics”. ..

Es necesario afirmar, aun a pesar de ser reiterativo, gue
esta innovacién del planeamiento especial, que tiena naturaleza
juridica de MODIFICACION de sus determinaciones
sentido material © de contenido, es TOTALMENTE
CUMPLIDORA con las Directrices y Estrategias del

Por tanto los presupuestos de ordenacion
serian los siguientes:

xk Reduccion de la altura del edificio existente en la
actualidad hasta aquella conformadora de la Plaza Emilio Herrera
y que viene marcando una constante uniforme de comisa en toda

"
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la fachada Sur de la Calle Acequia Gorda. Reduccion de la
edificabilidad total patrimonializada.

%k Ocupacién del 100% del solar, justificada como
consecuencia de la situacién del edificic en esquina y con doble
crujia con tipologia Plurifamiliar en manzana cerrada.

%k  Ajuste de las alineaciones actuales de manera que el
nuevo edificio estructure los espacios publicos permitiendo mayor

y mejor accesibilidad real y visual.

%k Reduccién del namero de viviendas actual y destine dela
planta baja exclusivamente a oficinas y locales.

b La reconstruccién debera permitir la ejecucién de piazas

de sllas.

11.3.- Modificaciones concrefas, explicac
con la redlidad existente y con la alfernafiva del
actual PEPRI Cenfro.

En los graficos acompafiados se pretende, desde la teoria
por supuesto, pero con la inestimable ayuda de las nuevas

016275-003
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técnicas, detallar lo que existe en la Plaza Emilio Herrera, y la
solucion propuesta en la Modificacién objeto de este trabajo.

Por tanto y a partir de los objetives enumerados, las
propuestas se concretarian de la siguiente forma:

[ Edificio con BAJO Y CINCO PLANTAS, totalmente
nuevo.

r_-Zi Ocupacién del 100% del solar resultante tras el
reajuste de linderos o establecimiento de nueva alineacion
(segln planimetria).

D Cesién para dominio publico del suelo procedente de
las nuevas alineaciones y en concreto ampliacién de la Calle
Acequia Gorda, junto a la incorporacion de parte de suelo publico
actual a la parcela, de tal manera que el equilibrio permita mas
cesiones.

] Numero de viviendas no superior a
todas ellas a partir de la segunda planta.

SINTE (20},

a las viviendas y locales.

[/ La edificabilidad méxima sera laj fest
condiciones de ordenacion. En cualquier cas ‘;
ia existente y patrimonializada.. °\

[I1.4.- Modificaciones del Insfrumento de desarrollo del
planeamiento como consecuencia de la propuesta.
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1.~ La altura reguladora de la manzana, parcela catastral
70392-01, sera de 6 plantas.

2.- La tipologia especifica de esta manzana responda a

la necesidad de aplicar también una ordenanza particular para fa
misma. Por tanto analizando cada parémetro de la ordenanza
que sefiala el PEPRI CENTRO como “PLURIFAMILIAR EN MANZANA
CERRADA", tendra las especificidades siguientes:

o Parcela Minima: sera la existente.

Q ineaciones al Vial Publicg: fa alineacion se
adaptara al nuevo reajuste del solar que se contempla en la
documentacién grafica (planos). A partir de la primera planta y en
las fachadas que dan frente a Ja plaza, en un méximo de un 60%
de su longitud se vuela con raspecto a la alineacidn un maximo
de noventa centimetros. Asi mismo la Gitima planta tendra unas
condiciones de retranqueos minimes con respecto a la planta
inmediata inferior de tres metros en todos sus {inderos.

Q Ocupacién en Parcela: en nuestro caso la og pacién es
del 100% ya no soio por motivos de perdida clara e metros
respecto a lo existente, sino que serna imposible resoljer una
propuesta edificatoria cumpliendo con las dimensionss-minimas

de patios (segun ordenanzas de patios) ya que gebidg, @i poca,

fondo desde las fachadas principales resultg
espacios dificil de resolver por dimensiones minig
L Ocupacién Bajo Rasante: se ocupa el 1

* Edificabilidad: Como cansecuehifiaiad
anterior, la edificabilidad sera la resuitante
parametros aqui descritos.

li1.5.- Geslion del PERI

BYAICE 2
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El presente documento concreta la actuacion futura lo §§
suficiente como para que pueda ser ejecutado sin necesidad de ‘
instrumento  de planeamientc que lo desarrolle. Queda E
perfectamente determinados los volumenes edificables asi como E

las futuras alineaciones. g :
%

A los efectos exclusivos de su ejecucion, las alineaciones 53‘
propuestas requieren cesion a dominio pablico, quedando, por gi
N

tanto y mediante este PER|, delimitada una UNIDAD DE
EJECUCION que coincide con el ambito de! planeamiento
especial, que sera desarrollada mediante el sistema de
compensacién y tendra como finalidad la regularizacién de
linderos y cesion a via publica de la superficie de suelo que como
consecuencia de aquel se produzca (Articulos 105y 58 LOUA).
Por tanto, la ficha de esta U.E. quedaria de la siguiente

forma:

LiFoud lEG0 SEEUS PG

» Uso : Residencial

o Tipologia : Plurifamiliar, manzanz

s Ocupacion : 100% parcela neta

e Altura : Bajo y cinco plantas.

e N° Viviendas : 20.

o Sistema actuacion : Compensacion.

e Plazo ejecucion : seis meses desde aprobacién
PERI.
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ge  Reportaje fotografico del Edificio ¥ Entorno de la Plaza

Emilio Herrera.
s Montaje fotografico.

g&  Planos:
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1.- Plano situacion.

2 . Plano catastral.

3.- Plano de usosY aitura o

4.- Plano catastral nueva pfopuesta. e

5.- Plano de usos modificado. scala T-200

6.- Plano a nivel de planta con alineacionss
alzados compuestos. Escala 1:200.

7.- Composicion figurada con fotografia y planos

de alzado.
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MANZANA CERRADA
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:e tes/vuelos ////////////////////
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planta sexta

planta quinta

planta

planta tercera

planta segunda

planta primera

planta baa

C/ Las Rejas

Plaza General
Emilio Herrera

C/ San lIsidro

planta sexta

planta quinta

planta cuara

planta tercera

planta primera.

planta baa

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda

—

Plaza General
Emilio Herrera

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda

——ALZADO PROPUESTA——————

planta séptima

planta sexta

planta quina

planta cuarta

planta tercera

pianta segunda

planta primera.

planta baa

C/de San Anton.

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda

| |C/ San Isidro

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda

Plaza General
Emilio Herrera

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda

—ALZADO ESTADO ACTUAL———

e e
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planta séptma

planta sexta

planta auarta

planta tercera

planta segunda

planta primera

planta baa

FACHADA a C/ de la Acequia Gorda
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: 3 | % s ; . V 01-05
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SOLAR ESTADO ACTUAL

Superficie: 307.12 m2

i SOLAR ACTUAL Y PROPUESTA DI,
PROYECTO: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR O 8
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ESTADO ACTUAL

SUPERFICIES POR PLANTA:

CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS

PROPUESTA

SUPERFICIES POR PLANTA:

31 OCT 2008 |

Granade
L/LABECRETARIL/ A UL e

Planta Baja.......ccocovvevvnrinnien, 305.12m2 Planta Baja.......cccocoovovrre, 304.60mZ2
Planta Primera........... 323.38m2 Planta Primera.................. 3239782
Planta Segunda.................... 323.38m2 Planta Segunda................... 323.9/m2
Planta Tercera.......co.... 283.51mZ2 Planta Tercera........cco..... 323.97m2
Planta Cuarta.........cccoee.... 226,172 Planta Cuarta........cooceee..e. 323.97/m2
Planta Quinta...........ccoocoeee..... 226.19m2 Planta Quinta...........cc.ccoo...... 134.05m2
Planta Sexta.........ccoocoooee... 141.61m2 Planta Sexta........coooooe. 0.00m2
Planta Séptima...........cc........... 88.55m~/ Planta Septima........ccccooove. 0.00m2
Apwtuds WRHINCHV ANBRSS g o

LY § i
PLANO: LY " ] :
COMPARATIVA DE slﬁPERHcyf I i
: = 09
PROYECTO: PLAN ESPECIAL DE'REEORMA-HNTERIOR
INNOVACION - MODIFICACION DEL PEPRI CENTRO DE GRANADA
PLAZA EMILIO HERRERA
PROMOTOR: ESCALA:
ESPACIO 2005 S. A. —
Diego Pascual :
ARQUITECTURA (/alhondiga 6, 59, telf: 958257181 , fax. 958521636 EXFEDIENGE:
01-05
DIEGO JESUS PASCUAL HERNANDEZ ARQUITECTO




