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1. MEMORIA DESCRIPTIVA | } '

1.1. Objeto de la Innovacién-Modificacién

El objeto de la Innovacidn-Modificacién puntual de la Unidad de Ejecucién “UE A-11" del PEPRI y
Catalogo del AREA de Centro de Granada es ajustar las alineaciones, configuracion volumétrica y uso
en la ficha urbanistica “UE A-11” del citado PEPRI y Catalogo del AREA de Centro-de Grana
actualmente en vigor.

El encargo lo realiza el Arzobispado de Granada, con CIF: R-1800047-A y domicilio en ¢/ Gracia, 48 de
Granada, CP: 18002.

Redactada la Innovacién-Modificacién por Elisa Valero Ramos, con n2 de colegiada 3869 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Granada, con domicilio profesional en ¢/ Belén, 17 de Granada, CP: 18009,
teléfono 958223873, email: info@elisavalero.com

1.2. Antecedentes

La presente memoria de Innovacién recoge las condiciones vigentes, que son las de la modificacién
aprobada el 27 de febrero de 2009 {Expte. 21670/07, BOP n? 102 de 1 de junio de 2009). Se adjuntan
como anexo y que en definitiva suponen que en la parcela "B" se pueden edificar 4.953,75 m2.

12 -Se detecta un problema en la ficha actual con las medianeras. En la actualidad el edificio B se
alinea parcialmente y en consecuencia abre vistas directas sobre una parte del patio de juegos del
colegio Virgen de Gracia.

9- Se requiere por parte de la propiedad el cambio de uso del edifico C de religioso a docente y en el
edifico B aunque se mantiene el uso de equipamiento religioso, que el equipamiento se pueda
compartir funcionalmente con el Colegio.

o- La presente memoria de Innovacion se quiere aclarar la rasante del terreno en el edificio C para la
consideracién como dependencias habitables las situadas en la planta inferior del edificio existente
del antiguo seminario de san Cecilio.



1.3. Propuesta modificacion

1¢ Se propone el retranqueo de las plantas superiores del cuerpo 2 de la zona B/f)ara evitar apertira
de vistas desde la medianera sobre el patio de juego del colegio. El vo|umen/5/s'e mantiene en-plan d‘j-'
baja. La adecuacidn a los edificios existentes medianeros de la zonaB; de forma que coincidan: Ids
respectivos patios de luces para aumentar la luz en los mismos y permitir una planta,mas n
volumen 2 para compensar la edificabilidad. Siempre considerando que el volumen resultahig._
altura inferior a las medianeras que cubre y que no se genera ninguna nueva medianera.

2¢ Se propone el cambio de uso parcial de la parcela "C" (Seminario") de equipamiento religioso a
docente; amparandose en el art. 7.1.3.3 del Plan Especial Centro que permite el cambio de un uso
obligatorio como es el religioso a otro de equipamiento comunitario docente, previo informe de la
administracién competente (en este caso, seria el propio Arzobispado quien deba informar sobre la
necesidad de ampliar el colegio).

30 Se solicita que se acepte, tal y como indican los criterios de interpretacién de la norma, la planta
inferior como dependencias habitables, en toda la planta la diferencia de cota respecto al perimetro
de planta es de 50 cms por lo que toda la planta se puede considerar sobre rasante. Ademas toda la
planta inferior puede considerarse planta baja ya que su techo estd a mas de 1,30m por encima de la
rasante. Todo ello amparandose en el apartado 42 de los Criterios de interpretacin de la Normativa y
Ordenanzas del PGOU aprobados el 26 de julio de 2002 (BOP n® 241 de 19 de octubre de 2002).

Se pueden producir situaciones en las que la planta semisétano reune condiciones de planta baja en una
porcion significativa de la superficie por lo que se adopta el siguiente criterio de interpretacidn.

Si por razones de adaptacién a la topografia y previa tramitacidn del estudio de detalle, resultase que
una planta asomase en cierta longitud de su perimetros por encime de 1,30m respecto a la cota de referencia del
terreno, podrian ubicarse dependencias habitables en dicha zona con los siguientes requisitos:

El estudio de detalle para ordenacion de volimenes y fijocién de rasantes establecerd cuales zonas de lo
edificacién tendrdn la consideracion de sobre y bajo rasante en funcion de las condiciones de sobre y bajo rasante
en funcion de las condiciones del perimetro de planta al que se vinculen y la profundidad de las mismas.

En todo su perimetro el edifico asoma una media de 2,20 m sobre la rasante estando en la zona del
jardin a cota del mismo, que era su cota natural como se manifiesta por las puertas que le dan acceso.
Se aprecia que se ha producido un relleno posterior, probablemente de excavaciones de los vecinos
colindantes de 85 cm de altura. Esta Innovacién fijaria la rasante segun la cota de su‘acceso desde la
calle Casillas de Prats o en el interior de la parcela.

Por Gltimo, en la ficha UE A-11 aprobada en 2009, existe un error relativo a la superficie total de las
parcelas afectadas y edificabilidad. En la suma de m2 de suelo indicaba 5.791m2 (sumando 3.537m2
de resid. plurifamiliar manzana, 954m2 de espacio libre interior, y 1.321m2 de equipamiento
religioso) Lo cual es claramente un error de suma de cantidades, ya que la suma total es 5.812m2,
que se corrige en la nueva ficha propuesta.

Aplicando el coeficiente de edificabilidad reflejado en la ficha aprobada en 2009 a cada uso sale un
total de 20.516,55m2, lo que supone que el coeficiente medio total para la parcela también se ha
detectado un error. En la ficha de 2009 indicaba 4,07m2/m2, cuando en realidad tendria que poner
3,53m2/m2.

Estos dos errores, junto con el plano que aparece en la ficha se recogen en la propuesta para la nueva
ficha de la UE A-11

Para que asi conste lo firmo en Granada a 22 de Mayo de 2018

A

Fdo: Elisa Valero Ramos, dra. arquitecta



1 A-11
ondiciones urbanisticas [Distrito [Centro |Area reparto  [C-7 |Hojan® [05 || Seminarid[ C-7][ UE
UUsos pormenorizados

_ m2 suelo edif. m2 edif. C.Uso ap. Uas. n° vivs. Referenclas catastrales
Resid. Plurifamiliar Manzana 3.537,00 ][440 15.562,80 | 1,00 15.562,80 | 156
- o[ 0,00 o[ 0)|[lsuperficies privadas m2
o - _QH 0,00 ol Oi Manzana Parcela Superficie
[Espacio libre interior 954,00 - —_0[_o,00 0] q |[Residen. 3.537,00
quipamiento Docente 1.321,00 [375 4.953,75 1,00 4.953,75 all[ |Equip. Docent][__1.321,00
Total Lucrativol| 5.812,00 3,53 20.516,55 20.516,55 156 | [Esp. libre int. 954,00
[ 0
ol |Espacios libres]| [ 0
0] | [Viario existente a reurbanizar i
|[Viario nueva creacion || 0]
Equipamiento de cesién 0 E.L. y viario de cesién 0|{||Total superficie 5.812,00
|Tota| cosidn 0 |
uperficies publicas m2
Area de reparto C-7 Aprov. Tipo 2,321|||[Suelo sin aprov. :
otal superficie bruta [ 581200 |
|Aprovechamientos Aprov. ASA AYTO
Uas 90% 10% Objetivos:
Aprov. Materializable en Area de Reforma | 2051655 | Il | Ordenacion residencial y de edificios religiosos. Adecuacion y revalorizacidn del Seminario de San Cecilio. Tratamiento de medianeras y
fachadas interiores y exteriores del Seminario. La volumetria corresponderd en el caso de la parcela A al Proyecto Aprobado por Cultura.
prov. de Derecho Area de Reforma [ 1344100 [ i |
':xceso o defecto de Aprovechamiento: | 7.07555 | | |

Condiciones de desarrollo: Programacion

Estudio econdmico

Cuatrienio de programacion
Inicio

Figura de desarrollo:
Proyecto de Ejecucion 1°
Sistema de actuacion:
20
Urbanizacion:

Fin

1°

30

T[Costos urbanizacion
Viario a reurbanizar;
(Viario nuevo:
1Espacios libres:

ITOTAL

[~R~X=]

IRepercusién sobre parcela neta:

0,00

Observaciones:
De acuerdo al plano UE A-11. El exceso de aprovechamiento de esta Unidad se compensa con las apol
Granada derivadas del convenio urbanlstico formalizado en su dfa.

Clase y subclase de suelo:
Suelo urbano en situacién normal.

Nivel de intervencion arqueolégica:
Nivel Ill.
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SUPERFICIES POR PLANTAS

PLANTA BAJA:
PLANTA PRIMERA:

PLANTA SEGUNDA:

PLANTA TERCERA:
PLANTA CUARTA:
PLANTA QUINTA:
PLANTA SEXTA:

TOTAL:

ARIODSGO puE

el ap | posin

Tie ST

1.165,05 m2
807,75 m2
807,75 m2
807,75 m2
455,15 m2
455,15 m2
455,15 m2

4.953,75 m2
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