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[ 4,  1.MEMORIA GENERAL.
1 _

1.1 ENCARGO Y OBJETO.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de EMASAGRA SA. con CIF A-18027722 vy
domicilio en C/ Molinos n® 568-60, 18009 GRANADA, al arquitecto Luis Gonzalo Arias Recalde colegiado
namero 4211 del COAG.

Celebradas distintas reuniones con distintos 6rganos del Area de Urbanismo de Granada, de mutuo
acuerdo fue considerada la necesidad de la redaccion de este Estudio de Detalle, de acuerdo con la
previsién contenida en el articulo 8.2.3 del Titulo Vil del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, al
objeto de recoger y precisar las alturas maximas definidas en el PGOU de Granada, desarrofladas
posteriormente por el PP_N4 y articuladas en una ulterior INNOVACION-MODIFICACION de 1a parcela EQ-
SOC 2 del PP-N4 | publicada en el BOP 190 de 2 de Octubre de 2009, fiando asi la ordenacion de
volumenes y alturas que habran de ser referencias para ia edificaciéon de los terrenos situados en ¢f Torres
n® 10 en Granada, Parcela EQ-SOC2 del PP-N4, quedando asi concretadas las condiciones de la
edificacion de las superficies edificables finales.

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo de recoger y precisar las alturas maximas de la
edificacién y las condiciones especificas de construccién por encima de la altura maxima permitida
procediendo al mismo tiempo a una reordenacién de volimenes acorde a las disposiciones estéticas
marcadas por la Ley y el Planeamiento, y acorde al concreto aprovechamiento urbanistico correspondiente
al propietario.

1.2 AMBITO Y PROPIEDAD.

Emplazamiento

Direccion: C/ Torres n°10.
Localidad: Granada

C.P. 18014

La referida parceia cuenta con una superficie de 4.055,81 m?, cuya propiedad pertenece a Emasagra SA.

1.3 DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Entorno fisico:

La parcela se encuentra en la Zona Norte de Granada, siendo uno de los focos de crecimiento de la
ciudad. Se caracteriza por sus amplias avenidas, zonas verdes y las edificaciones en bloque que se
desarrollan en grandes manzanas. En sus cercanias se encuentra la Estaciéon de Autobuses y el Parque
Norte de los Bomberos, con una gran facilidad de acceso y de comunicaciones con el resto de la ciudad y
su area metropolitana.

El solar es de forma casi rectangular, con una de sus esquinas curvas, y de topografia inclinada al 2%. Sus
dimensiones aproximadas son de 103m. de largo y 40m. de ancho.

Presenta tres lados con acceso desde fa via publica y otro que es medianero. Su orientacion es la
siguiente:

- Calle Torres (acceso). Noroeste.

- Avenida Juan Pablo li. Noreste

- Calle Jimena. Suroeste.

- Lado medianero. Sureste.
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"

1.4 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE;. _

|
1 r .

El suelo objeto de este estudio, clasificado como suelo urban\?:-. consoli'&'ciao, se presenta en el actual PGOU
ya ordenado, a través de las comespondientes ordenanz determinando-la asignacion de usos
pormenorizados, asi como la reglamentacion detalada del usoy-volumefi de las construcciones, y
definiendo el modelo de utilizacion de los terrenos y construcciones que lo integran (Art. 4.2.2 del PGOUJ).

Plan General de Ordenacién Urbana de Granada ( PGOU 2000 )
Clasificacion del suelo: Urbanizable. Equipamiento SIPS social, cultural y asistencial.
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Innovacién-modificacion de la parcela EQ-SOC 2 del PP-N4. ROP 1%, 2 dg Bctubre'de 2009.

i

Calificacion: Equipamiento comunitario E.LP.S. .
Superficie de parcela: 4.055,81 m?2 N
Edificabilidad: 1,48 m¥/m? o )
Parcela minima: 2.000 m2

Alineaciones y separacion a linderos: minima de 5 metros,
seguin la documentacion grafica del Plan Parcial PP-N4.

Numero de plantas: Maximo ocho (Baja + 7)
Separacion entre edificios: Libre
Ocupacion de parcela: Plantas sétano y baja 75%, resto 50%
Ocupacién bajo rasante: 4 plantas de sétano, incluida el semisétano.
Altura de plantas: Vendra determinada por el nimero de plantas.
Para ocho plantas, se fija una altura maxima de 2.770 cm.
Dimension de la edificacién: Libre

Condiciones particulares de estética: Libre

En lo no previsto en estas condiciones particulares sera de aplicacion lo dispueste para a calificacién
residencial plurifamiliar en bloque abierto.
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1.5 ANALISIS Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA.
A\

Antecedentes y condicionantes de partida N

En el afio 2008 la Empresa Municipal de Abastecimiento y Saneamiento de Granada, SA { Emasagra )
convocod un concurso de ideas para la edificacién de su nueva sede con el objetivo de mejorar sus
gestiones administrativas, sociales y de servicio publico a los ciudadanos. Este concurso fue adjudicado al
arquitecto Luis Gonzalo Arias Recalde, valorandose la adecuacién al programa de necesidades y su
facilidad constructiva.

En el afio 2009, Emasagra presenta al Ayuntamiento de Granada una innovacion-modificacion a la parcela
donde se edificara la sede, de tal forma que sea posible el proyecto. Aprobada el 16 de septiembre (BOP
190) permite el uso propuesto y las caracteristicas de alturas y superficies de este edificio singular.

Andlisis de las determinaciones vigentes

Las determinaciones y condiciones urbanisticas que rigen la parcela EQ-SOC 2 del PP-N4 vienen dadas
por las distintas figuras de planeamiento que la desarrolian:

Pian General de Ordenacién Urbana de Granada y Posteriores Normas Vigentes.
Plan Parcial PP N-4. BOP 262, 14 de noviembre de 2002.

Con posterioridad, tal y como se ha expuesto anteriormente, Emasagra tramita una Innovacion-
Modificacién de la parcela para aumentar la edificabilidad y nimero de plantas permitidas, permitiendo
dimensionar el edificio final que se pretende construir a las necesidades de dicho equipamiento-
institucional.

El uso previsto de la parcela es el de la edificacion de un gran edificio de oficinas, representativo e
institucional que alojara las futuras oficinas y sede de Emasagra.

Aunque las determinaciones y condiciones recogidas en la Innovacién-modificacién de la parcela EQ-
SOC 2 del PP-N4. BOP 190, 2 de octubre de 2009, son suficientes para desarrollar el uso previsto, se
detectan las siguientes condiciones que “imposibilitan” el uso previsto:

1.  ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION: Se fija en una altura de 2.770 cm para las ocho plantas
previstas:

Si analizamos en detalle la altura fijada dentro de las exigencias y requerimientos que los edificios
de uso terciario soportan, tenemos:

Altura prevista: 2.770 cm / 8 plantas: 3.46 m por planta.

En un edificio de este tipo prevemos un canto de forjado de 35 cm y un paquete de soleria de
unos 10 cm, lo cual nos deja una altura de suelo terminado a techo (sin faiso techo) de
aproximadamente 3.00 m.

Si afadimos un techo técnico para paso de instalaciones (climatizacion, ventilacion,
recuperadoras, bandejas de cableado, colectores, ect...), estamos en un supuesto de un minimo
de 40-50 cm quedandonos una attura libre de 2,50 m, o cual es a todas luces insuficiente para
una planta libre de oficinas y menos aun para zonas de atencion al piblico, zonas representativas,
vestibulos, ect...
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Esquema de aplicacion de las alturas previstas segtin la Innovacion-Modificacion de fa parcela.

Se propone ampliar dicha altura total para conseguir una altura libre de suelo terminado a falso
techo en torno a los 3.00-3,05 m libre minimo, lo cual posibilitaria el uso previsto. Fijando por tanto
una altura total de 32,50 m.
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2. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE ITA‘ALTURA MAXIMA:
| o3

La tnnovacién-Modificacién de la parcela, fija lo siguienF e:
En lo_no previsto en estas condiciones particulares sera de a,gh Cldﬁ I'o d:sguesto para la_calificacion
residencial plurifamiliar en bloque abierto.

Las condiciones anteriores estdn previstas para edificios de uso-residencial y de nuevo nos
encontramos ante la necesidad de ampliar estos espacios debido al fuerte requerimiento de las
instalaciones del edificio, ya que se requerirdn espacios para las siguientes instalaciones:

Paneles solares y fotovoltaicos.

Utas y recuperadoras.

Cuartos de maquinaria de ascensores.

Antenas de radio y telecomunicaciones.

Cuarto de control y cuadros.

Goéndola y carriles para limpieza de fas superficies acristaladas del edificio

S WN

Se propone en este caso, una implantacién de torre con ndcleo Unico centrado que engloba las
escaleras, ascensores y montantes de instalaciones, para un edificio de 6000 m2 edificados de
dicho uso terciario.

Se propone que la superficie maxima construida para dichas construcciones sea un total de 70 m2,
independientemente del nimero de nicleos y no computando edificabilidad asi como ampliar la
altura maxima para estas construcciones a 4,25 m, io cual posibilitaria el uso previsto.

Este estudio de Detalle, encuentra su justificacion en los concretos criterios y objetivos perseguidos desde
el propio planteamiento general. Se muestra, de este modo, la propuesta aqui contenida acorde y en
consonancia con el mismo, cuyas determinaciones son desarmrolladas para la completa definicion de la
parcela edificable.

Es clara la conveniencia y procedencia de la solucion adoptada, como requisito necesario para la correcta
edificacion de la parcela resultante, recogiéndose en este Estudio de Detalle dos actuaciones
fundamentales:

1° Precisar ias altura méxima total del edificio definida en [a Innovacion-Modificacion de la parcela, y que
resultan apropiadas para una edificacion residencial pero no para un uso terciario, Se propone ampliar
dicha altura total para conseguir una altura libre de suelo terminado a falso techo en torno a los
3.00-3,05 m libre minimo, lo cual posibilitaria el uso previsto. Fijando por tanto una altura total de
32,50 m.

2° Precisar las condiciones que regulan las construcciones permitidas por encima de la altura maxima y
que de nuevo resultan apropiadas para un uso residencial pero no para el uso previsto, encontrandonos de
nuevo ante la necesidad de ampliar estos espacios debido al fuerte requerimiento de las instalaciones del
edificio, ya que se requerirdn espacios para dar cumplimiento al amplio marco normativo relativo a las
instalaciones. Se propone por tanto ampliar la superficie mdaxima construida para dichas
construcciones a un total de 70 m2, independientemente del niimero de niicleos y no computando
edificabilidad asi como ampliar la altura maxima para estas construcciones a 4,25 m, lo cual
posibilitarfa el uso previsto. En cualquier caso estas instalaciones deberan estar ocultas e
integradas en la edificacion, mediante pantallas de ocultacién y actsticas que ademas atenten las
posibles emisiones sonoras de dichos equipos.

Cumple este Estudio de Detalle con la LOUA y Planeamiento General de Granada vigentes, asi en la
adaptacion y traslado del sefalamiento de alineaciones recogido no reduce la anchura del espacio
destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. De igual modo, la ordenacion de
volimenes contenida, no supone aumento de ocupacion de suelo ni de los volimenes edificables
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.

previstos, tampoco incrementa la densidad de poblacién estable 1da en e! mnsmo ni altera el uso asignado
at ambito. t; { F

Asimismo puede afirmarse que el contenido del presente Estudio dg\Detallé 16 ocasiona ningun perjuicio a
los predios colindantes, ni altera sus condiciones de ordenacion,. a los que en catnblo Si aporta una
terminacién y conclusion del perfil edificatorio de la zona, evitando zwasy mal conectadas. Se
cumple asi en su integridad lo dispuesto en los articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento, asi
como el Art. N° 15 de la LOUA.

El Art. 7.2.0.2. del PGPU, en su parrafo 3, dice:

Condiciones particulares de la calificacion de Equipamiento Comunitario asimilables a otras calificaciones residenciales.

1.- Para el caso de acluaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como Equipamiento Comunitario que se
integren en unidades morfoldgicas superiores —manzanas—, donde la calificacion dominante sea algunas de las
reguladas en los capitulos noveno al decimocuarlo de esle Tilulo, se atenderan a las condiciones eslablecidas para
dicha calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o
espacios publicos; de ocupacion de parcela; de ocupacion bajo rasanle; de allura y numero de plantas de la edificacion;
de fas construcciones permitidas por encima de la altura maxima permitida; de edificabilidad maxima; de los fipos y
dimensiones minimas de patlios; de las dimensiones médximas de las edificaciones; de las particulares de estélica y de
las correspondientes a inlervenciones singulares.

No obstante, para los siguientes usos de equipamiento comunitario, se lendrd en cuenia los siguientes valores de
edificabilidad maxima:

- Equipamientos Comunitarios docentes: 1 m2t/m2s.

- Equipamientos Comunitarios deportivos cubiertos: 1 m2Uim2s.

- Equiparnientos Comunitarios deportivos descubiertos: 0,25 m2¢/m2s.

- Equipamientos Comunitarios S.1.P.S. religiosos para aclividades de culto en edificaciones con tipologia de iglesias o
similares: 1 m2t/m2s.

- Equipamientos Comunilarios S.1.P.S. de Servicios de Defensa e Inferior deslinados a servicios de acuartelamiento
dependientes del Ministerio de Defensa: 0,4 m2Vm2s.

2.- Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamiento Comunilario aisladas, o en parcelas calificadas de
Equipamiento Cormunitario integradas en una unidad morfologica superior —manzana—, donde la calificacion dominante
no corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos noveno al decimocuarto del
presente Titulo, atenderan a las condiciones establecidas para la calificacién Residencial Plurifamiliar en Bloques
Abiertos en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos;
de ocupacion de parcela; de ocupacion bajo rasante; de separacion minima entre edificaciones; de altura y numero de
plantas de la edificacion; de las construcciones permilidas por encima de la allura méaxima permitida; de los tipos y
dimensiones minimas de patios; de las dimensiones maximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de
las correspondientes a intervenciones singulares.

Se tendran en cuenta los siguientes valores de edificabilidad maxima:

- Equipamientos Comunilarios universitarios ubicados en en zonas de Campus: 0,4 m2t/m2s.

- Resto de Equipamientos Comunitarios universitarios: 1 m2t/m2s.

- Equipamientos Comunitarios docentes: 1 m2t/m2s.

- Equipamientos Comunilarios deportivos cubiertos: 1 m2tim2s.

- Equipamientos Comunitarios deportivos descubiertos: 0,25 m2t/m2s.

- Equipamientos Comunitarios S.I.P.S. de Servicios de Defensa e Interior destinados a servicios de acuartelamiento
dependientes del Ministerio de Defensa: 0,4 m 2t/m2s.

- Resto de Equipamientos Comunitarios S.1.P.S.: 1 m2t/m2s.

- Equipamiento comunilario Cementerio: 0,4 m2t/m2s.

Se procurara la adecuacion de la allura de la edificacion con ia predominante en manzanas del entorno proximo.

3.- No obstante, para las edificaciones destinadas a Equipamientos Comunilarios, en las por las caracleristicas de las
aclividades propias del servicio que prestan y/o las determinaciones funcionales derivadas de las normativas secloriales
de aplicacion no puedan cumplirse fas determinaciones sobre ocupacion y alturas fijadas en las calificaciones de
referencia indicadas en los numeros anteriores, dichos parametros podran modificarse, siendo necesaria la redaccion
de un Estudio de Detalle donde se justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin que ello suponga en ningtin caso
aumento de edificabilidad. Debera asegurarse ademas la integracion del edificio en el enlorno y la ausencia de efectos
negativos de impacto sobre la imagen urbana.

4.- En todo caso, la parcela debera asequrar su idoneidad para el establecimiento del uso de Equipamiento
Comunitario, cumpliendo la instalacion a implantar, ademas, con las determinaciones derivadas de las diferentes
legislaciones sectoriales de afeccion.
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ORDENANZAS RESULTANTES. [
Aprobada esta ordenacion, la parcela edificable resultante se regira pd\;'r las ordenanzas establecidas en el
PGOU de Granada, en el PP_N4 y el documento de Innovacién-Modificacion de la Parcela:

N\

DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

Innovacion-meodificacion de la parcela EQ-SOC 2 del PP-N4. BOP 190, 2 de octubre de 2009.

Calificacion: Equipamiento comunitario S.I.P.S.
Superficie de parcela: 4.055,81 m?

Edificabifidad: 1,48 m#/m2

Parcela minima: 2.000 m?

Alineaciones y separacién a linderos: minima de 5 metros,
segun la documentacion grafica del Plan Parcial PP-N4,

Nuamero de plantas: Maximo ocho (Baja + 7}

Separacion entre edificios: Libre

Ocupacion de parcela: Plantas sétano y baja 75%, resto 50%
Ocupacion bajo rasante: 4 plantas de sétano, incluida el semisétano.
Dimension de la edificacion: Libre

Condiciones particulares de estética: Libre

En lo no previsto en estas condiciones particulares sera de aplicacion lo dispuesto para la calificacién
residencial plurifamiliar en bloque abierto en el PGOU y posteriores Normativas Vigentes.

DETERMINACIONES ESTUDIO DE DETALLE

ALTURA MAXIMA 32,50 m

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA:
o Sup. Construida: 70 m2 total (independientemente n° nlcleos). No computa Edificabilidad.
o Altura: 4,25 m.

Se consigue asi, con respecto a los valores de altura méaxima previstos para fa calificacion de plurifamitiar
en bloque abierto, un esquema de aprovechamiento y de uso mas acorde con el uso terciario-oficina-
institucional, permitiendo la disposicién de los necesarios falsos techos para las cada vez mas complejas
instalaciones, asi como la centralizacion ordenada de las instalaciones y magquinarias en planta azotea y
cubiertas.

alal 0o

Arquitecto col. 4

21
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1 CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA VIGENTE.

2.1. NORMATIVA LEGAL Y REGLAMENTARIA APLICABLE EN MATE_BIA DE'SUELO.

A continuacién se enumeran los Articulos correspondientes taﬁto alR.D. Legislatjyc'; 1/1992 de 26 de Junio,
cuyo contenido ha sido asumido como derecho propio para Andajgcia,_ por-el articulo Unico de la Ley
1/1997 de 18 de Junio asi como a sus Reglamentos, cuyo cumplimiento debe realizarse, de este modo
tenemos:

Art. 91 del R.D. Legislativo 1/1992 de 26 de Junio, cuyo contenido ha sido asumido como derecho
propio para Andalucia, por el articulo Unico de la Ley 1/1997 de 18 de Junio:

Tal y como indica dicho articulo, el presente Estudio de Detalle tiene por finalidad prever o reajustar el
sefalamiento de alturas.

Art. 65y 66 del R.P.:

Tal y como indican los Art. 65 y 66 el presente Estudio de Detalle tiene Ia finalidad exciusiva de establecer
atturas completando ias existentes.

Art. 102 del R.D. Legislativo 1/1992 de 26 de Junio, cuyo contenido ha sido asumido como derecho
propio para Andalucia, por el artfculo tinico de la Ley 1/1997 de 18 de Junio y 117 del R.P.:

En su caso el Ayuntamiento podra acordar la suspension del otorgamiento de licencia de parcelacion de
terrenos y edificacién en sectores.

Art. 117.3 del R.D. Legislativo 1/1992 de 28 de Junio, cuyo contenido ha sido asumido como derecho
propio para Andalucia, por el articulo tinico de la Ley 1/1997 de 18 de Junio y Art. 140del R.P.:

De acuerdo con los mismos, con posterioridad a su aprobacion inicial, debera exponerse al pUbiico, al
objeto de poder formularse [as alegaciones que procedan.

Art. 140.6 y 164 del R.P.:

En cumplimiento del mismo, el Ayuntamiento debera darle publicidad al presente documento.

Luis Gonzalo Arias Recalde, arquitecto. N® colegiado 4211 C\ Nueva de San Antdn n° 18, 1° 18005 GRANADA
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IV. RESUMEN EJECUTIVO.

RESUMEN EJECUTIVO: l , i

¥

\ |
Conforme al art. 19.3 de la LOUA (articulo afiadido por articulo tnico Nuéve:2 de la Ley 2/2012), se adjunta
resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos iristrumentos y de las
determinaciones del Plan o instrumento de Planeamiento, que sea cdmp@nsible para la ciudadania y facilite
su participacion en los procedimientos de elaboracidn, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo
a lo establecido en el articulo 6.1. y que debera expresar en todo caso:

a. La delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada aftera la vigente, con un
plano de situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspension, conforme a lo
dispuesto en el articulo 27. Dicha suspension serd efectiva en el ambito que ordena el presente
Estudio de Detalle y hasta su aprobacién definitiva.

Objetivos y Finalidades del Presente Estudio de Detalle;

€l presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo de recoger y precisar las alturas maximas de la
edificacion y las condiciones especificas de construccion por encima de la altura maxima permitida
procediendo al mismo tiempo a una reordenacion de volumenes acorde a las disposiciones estéticas
marcadas por la Ley y el Planeamiento, y acorde al concreto aprovechamiento urbanistico correspondiente
al propietario, sin modificar el resto de parametros urbanisticos de aplicacion scbre la misma,
recogiéndose en este Estudio de Detalle dos actuaciones fundamentales:

1° Precisar las altura maxima total del edificio definida en la Innovacion-Modificacion de Ia parcela,
y que resultan apropiadas para una edificacion residencial pero no para un uso terciario, Se
propone ampliar dicha altura total para conseguir una altura libre de suelo terminado a falso
techo en torno a los 3.00-3,05 m libre minimo, lo cual posibilitaria el uso previsto. Fijando por
tanto una altura total de 32,50 m.

2° Precisar las condiciones que regulan las construcciones permitidas por encima de la altura
maxima permitida definidas en el art. 7.13.9. del PGOU, y que de nuevo resultan apropiadas para
un uso residencial pero no para el uso previsto, encontrandonos de nuevo ante la necesidad de
ampliar estos espacios debido al fuerte requerimiento de las instalaciones del edificio, ya que se
requeriran espacios para dar cumplimiento al amplio marco normativo relativo a las instalaciones.
Se propone por tanto ampliar la superficie maxima construida para dichas construcciones a
un total de 70 m2, independientemente del nimero de nicleos y no computando
edificabilidad asi como ampliar la altura maxima para estas construcciones a 4,25 m, lo cual
posibilitaria el uso previsto.

‘Arquitecto col. 42TT~

Luis Ganzalo Arlas Recalde, arquitecto. N° colegiado 4211. C\ Nueva de San Antén n° 18, 1° 18005 GRANADA
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1. MEMORIA GENERAL.

1.1 ENCARGO Y OBJETO.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de EMASAGRA SA. con CIF A-18027722 y
domicilio en C/ Molinos n°® 58-60, 18009 GRANADA, al arquitecto Luis Gonzalo Arias Recalde colegiado
nimero 4211 del COAG.

Celebradas distintas reuniones con distintos 6rganos del Area de Urbanismo de Granada, de mutuo
acuerdo fue considerada la necesidad de la redaccién de este Estudio de Detalle, de acuerdo con la
previsién contenida en el articulo 8.2.3 del Titulo VIl del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, al
objeto de recoger y precisar las alturas méaximas definidas en el PGOU de Granada, desarrolladas
posteriormente por el PP_N4 y articuladas en una ulterior INNOVACION-MODIFICACION de la parcela EQ-
SOC 2 del PP-N4 , publicada en el BOP 190 de 2 de Octubre de 2009, fijando asi la ordenacién de
voltimenes y afturas que habran de ser referencias para la edificacion de los terrenos situados en ¢/ Torres
n° 10 en Granada, Parcela EQ-SOC2 del PP-N4, quedando asi concretadas las condiciones de la
edificacion de las superficies edificables finales.

La presente DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA al anteriormente presentado Estudio de Detalle se
redacta con el objetivo de recoger y precisar “la integracién del edificio en su entorno y la ausencia de
efectos negativos de impacto sobre la imagen urbana motivados por el incremento de altura que propone
el estudio de detalle”

Luis Gonzalo Arias Recalde, arquitecto. N° colegiado 4211. C\ Nueva de San Antén n° 18, 1° 18005 GRANADA
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1.2 ANALISIS Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA.

Antecedentes y condicionantes de partida

En el afio 2008 la Empresa Municipal de Abastecimiento y Saneamiento de Granada, SA ( Emasagra )
convocd un concurso de ideas para la edificacion de su nueva sede con el objetivo de mejorar sus
gestiones administrativas, sociales y de servicio publico a los ciudadanos. Este concurso fue adjudicado al
arquitecto Luis Gonzalo Arias Recalde, valordndose la adecuacién al programa de necesidades y su
facilidad constructiva.

En el afo 2009, Emasagra presenta al Ayuntamiento de Granada una innovacién-modificacién a la parcela

donde se edificara la sede, de tal forma que sea posible el proyecto. Aprobada el 16 de septiembre (BOP
190) permite el uso propuesto y las caracteristicas de alturas y superficies de este edificio singular.

Emplazamiento y entormo fisico

Emplazamiento

Direccioén: C/ Torres n°10.
Localidad: Granada
C.P.: 18014

Entorno fisico:

La parcela se encuenira en la Zona Norte de Granada, siendo uno de los focos de crecimiento de la
ciudad. Se caracteriza por sus amplias avenidas, zonas verdes y las edificaciones en bloque que se
desarrollan en grandes manzanas. En sus cercanias se encuentra la Estacién de Autobuses y el Parque
Norte de los Bomberos, con una gran facilidad de acceso y de comunicaciones con el resto de la ciudad y
su area metropolitana.

El solar es de forma casi rectangular, con una de sus esquinas curvas, y de topografia inclinada al 2%. Sus
dimensiones aproximadas son de 103m. de largo y 40m. de ancho.

Presenta tres lados con acceso desde la via piblica y otro que es medianero. Su orientacion es la
siguiente:

- Calle Torres (acceso). Noroeste.

- Avenida Juan Pablo ll. Noreste

- Calle Jimena. Suroeste.

- Lado medianero. Sureste.

Luis Gonzalo Arias Recalde, arquitecto. N° colegiado 4211. C\ Nueva de San Antén n° 18, 1° 18005 GRANADA
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Implantacién y entorno urbano.

El punto de partida para el disefio de la nueva sede de EMASAGRA ha sido el andlisis de su contexto
urbano. A medio camino entre la ciudad consolidada y un ensanche de la misma, la préxima edificacion de
equipamientos préximos, asi como la densificacién de los programas residenciales, producira un tipo de
ciudad de ensanche, con baja densidad, edificios de entre cinco y ocho plantas y amplios bulevares y
zonas verdes. El eje de acceso (carretera de Jaén) se convierte en un referente urbano, surgiendo toda una
serie de hitos que enmarcan el acceso desde el Norte a la ciudad. Son los usos civiles, administrativos y
comerciales los que configuran y pugnan por un espacio de notoriedad en dicha via rapida.

La materializacién del programa y los condicionantes urbanisticos devienen en un edificioc compacto y
poco esbelto. La propia sugerencia del programa, el cual requiere una amplia superficie de atencion al
publico, nos sugiere una respuesta en la organizacién volumétrica del edificio a dichos condicionantes
programéticos, de modo que sobre una base de uso publico, el edificio se estrecha y se convierte en una
torre esbelta que se aproxima al cruce, generando un hito urbano en el acceso y consiguiendo separarse
de edificios vecinos en busca de las mejores vistas y soleamiento para los espacios de oficinas.

Se propone por tanto un “zécalo de usos publicos del cual emerge una “torre” de oficinas.

» B 1 ) ? —
pox _ )

.

i
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Organizaci6n interior y adecuacion al programa solicitado

La organizacién del edificio supone un apilamiento de niveles de oficina de planta libre que forman una
panoramica de 360°: oficina paisaje. La centralidad de los nicleos estructurales y la dimensi6n reducida de
la crujia de oficinas permite la iluminacion natural de todos los espacios de trabajo.

Se propone la incorporacion del programa de departamentos mediante una combinacion de zonas de
trabajo abiertas con salas de reuniones y despachos de departamentos, pudiendo ser una configuracion
flexible y cambiante en el tiempo mediante sistemas de compartimentacion tipo mamparas y suelos
técnicos.

El lenguaje formal y articulacién arquitectonica de la propuesta demuestra su interés en romper con la
estaticidad del conjunto urbano. Su forma dinamica y fluida la hacen inmediatamente foco de referencia,
sin necesidad de apelar a la méaxima altura en todo su perimetro. Su sobriedad y solemnidad, propias de un
edificio de su caracter no son comprometidas.

La rotacion de las distintas plantas de oficinas da lugar a una arquitectura dindamica y fluida, que sugiere
una inmediata relacién con el agua, emblema y objeto de la empresa. Dicha rotacién produce retranqueos,
voladizos y terrazas que cualifican los espacios de oficinas.

Dicha fluidez es recogida asimismo en la transicion entre la “torre” de oficinas y el “zécalo” de usos
piblicos, que vienen a enlazarse a través de un gran vacio de cuatro plantas que pone en relacion el
vestibulo de acceso, con los diferentes usos y que dota al edificio del caracter institucional y de la escala
de los edificios publicos.

La planta baja agrupa el control de acceso e informacion y segrega los transitos de uso publico respecto
de los propios de empleados y trabajadores quedando, la zona de atencién al publico en planta baja, con
la zona de espera vinculada al gran vacio en el vestibulo y ubicando las zonas de informacién y oficinas.

Se organizan otra serie de usos “semipublicos” tales como las zonas de cafeteria-restaurante y las salas de
seminarios en planta primera y directamente vinculados al gran vestibulo y a la zona de atencion al publico.
El proyecto distingue dos zonas claramente diferenciadas, las zonas de oficinas y las zonas representativas
e institucionales tales como las zonas de publico, vestibulos, salén de usos mdltiples, cafeteria etc....

Luis Gonzalo Arias Recalde, arquitecto. N° colegiado 4211. C\ Nueva de San Antdn n° 18, 1° 18005 GRANADA
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Se propone un tipo de oficina abierta al disponer en el centro los niicleos estructurales y de servicios
(escaleras, ascensores, montantes de instalaciones, cuarto de limpieza, aseos...), quedando por tanto una
planta libre que admite todo tipo de configuraciones, desde zona abierta de trabajo a oficina combinada
con espacios de reunién cerrados, pasando por plantas de despachos, direccion etc.... dicha flexibilidad
se conseguird mediante la division de los espacios con sisternas de mamparas modulares y la utilizacién
de techos y suelos técnicos con distribuciones de instalaciones, redes y acondicionamiento.

Imagen de la propuesta ganadora del Concurso de Ideas. Diciembre de 2008

G o de 2614

Luis Gonzalo Arias Recalde
Arquitecto col. 4211

Luis Gonzalo Arias Recalde, arquitecto. N® colegiado 4211. C\ Nueva de San Antdn n® 18, 1° 18005 GRANADA
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AFECCION AL ENTORNO E IMPACTO SOBRE LA IMAGEN URBANA:

Como se ha expuesto anteriormente, la presente documentacion complementaria al estudio de detalle,
surge de la necesidad de precisar las condiciones urbanisticas de la parcela que nacen de especificaciones
técnicas:

Se propone ampliar dicha altura total para conseguir una altura libre de suelo terminado a falso techo
en torno a los 3.00-3,05 m libre minimo, lo cual posibilitaria el uso previsto. Fijando por tanto una altura
total de 32,50 m.

Se propone que la superficie méxima construida para las construcciones permitidas por encima de la
altura méxima sea un total de 70 m2, independientemente del nimero de niicleos y no computando
edificabilidad asi como ampliar la altura méxima para estas construcciones a 4,25 m, lo cual
posibilitaria el uso previsto.

El edificio nueva sede de Emasagra encuentra su justificacion en el cambio de condicién propia de la
Empresa, al pasar de ser una empresa local a una empresa supramunicipal, buscando una localizacién
mas periférica que permita el acceso mas inmediato para los nuevos usuarios del cinturon metropolitano,
todo ello sumado a las nuevas demandas de espacio de la Empresa y su naturaleza Publico-Privado
sugieren dicho emplazamiento con una acceso inmediato a la Circunvalacién de Granada y en uno de sus
ejes de acceso, la Carretera de Jaen.

Dicho eje de acceso (carretera de Jaén) se convierte en un referente urbano, surgiendo toda una serie de
hitos que enmarcan el acceso desde el Norte a la ciudad. Son los usos civiles, administrativos y
comerciales los que configuran y pugnan por un espacio de notoriedad en dicha via rapida.

La materializacién del programa requiere una amplia superficie de atencién al publico, nos sugiere una
respuesta en la organizacién volumétrica del edificio a dichos condicionantes programaticos, de modo que
sobre una base de uso publico, el edificio se estrecha y se convierte en una torre esbelta que se aproxima
al cruce, generando un hito utbano en el acceso y consiguiendo separarse de edificios vecinos en busca
de las mejores vistas y soleamiento para los espacios de oficinas.

Se propone por tanto un “zécalo de usos publicos del cual emerge una “torre” de oficinas. Esta
organizacién en la que la “torre” de oficinas se desplaza hacia la Carretera de Jaen, permite “alejar” el
edificio de los de su entorno adaptandose a la configuracién urbana de ordenacién en bloque abierto que
permite concentrar edificabiliar dando espacio a las distintas edificaciones.

Las modificaciones propuestas en el presente estudio de detalie tienen por objeto solventar técnicamente
los requerimientos técnicos y normativos que las instalaciones conllevan en un edificio de este tipo, sin
menoscabo de su imagen urbana y sin producir ningun tipo de efecto negativo de impacto sobre la imagen
urbana.

Se aportan al presente documento unos fotomontajes del edificio en su entorno donde se parecia lo
expresado anteriormente.

Granada, Mar2g dé 2014
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Gis Gonzalo Ania
Arquitecto col. 4211
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