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PLAN ESPECIAL PARCELA 1 SECTOR 11 DEL PERI ALMANJAYAR
o PARA FLJAR ALINEACIONES Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION DEL
MEMORIA

1 ANTECEDENTES

El PERI Almanjayar fue promovido por la Empresa Publica de Suelo de Andalucia
(EPSA) y cuenta con aprobacién definitiva del 25 de marzo de 1994 y 30 de
septiembre de 1994 para la documentacion modificada. Actualmente se encuentra
muy desarrollado en la zona donde se localiza la Parcela objeto de este Plan Especiai.
Encontrandose finalizado todo el frente a la calle Joaquina Eguaras a excepcion de la
citada parcela que tiene uso Docente.

Es precisamente la adecuacién del uso Docente asignado a esta Parcela al programa
especifico previsto para el edificio de la nueva Escuela de Magisterio lo que aconseja
la tramitacion del Presente Plan Especial que modifica las alineaciones e incrementa la
edificabilidad inicialmente prevista dentro de los parametros que el PGOU de Granada
asigna a este uso.

1.1. PARCELA AFECTADA

La parcela afectada por este Plan Especial el la nimero 1 dentro dej sector 11 del
PGOU ( sector X del Plan Parcial ), siendo sus limites a norte calle Pintor Joaquin
Capulino Jauregui , a sur c. Caseria del Cerro, a este parcela 4 del mismo sector 11 y
a oeste c. Joaquina Eguaras.

Las alineaciones de estas calles de borde, asi como la alineacién este, limite
medianero con la parcela 4, presentan unas diferencias de cotas apreciables,
conformando una pendiente este-oeste hacia la c. Joaguina Eguaras

Todos estos viales que limitan la parcela objeto de este Plan Especial se encuentran
eiecutados y en servicio. Asi mismo el sector 11 donde se ubica la parcefa 1, se
encuentra ejecutada en su totalidad a excepcién de la citada parcela 1 y la parcela 6,
ambas parcelas son de uso de Equipamiento Comunitario, docente y religioso
respectivamente.

1.2. PLANEAMIENTO VIGENTE

En la actualidad ef Plan Especial da Reforma Interior de Aimajayar constituye uno de
los suelos desarrollados por Planes especiales calificados por el PGOU como suelo
urbano en transicion. La normativa de aplicacién es la desarrollada en el PERI
Almanjayar y PGOU de 1985,

Las ordenanzas que fija el PERI para [a parcela 1 sobre una superficie bruta asignada
de 8.434 m2 son las siguientes:
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Uso genérico: Equipamiento comunitario
S0 pormenorizado: Centro docente extensivo

Sector n® 11

Parcela n® 1

Superficie bruta: 8.434 m2

Superficie neta; 8.434 m2

Altura n° de plantas: 3 pl

Edificabilidad: 0,50 m2/m2

Superficie construida computable: ____ 4.217 m2

En la actualidad, dado que la urbanizacion del sector se encuentra totaimente
ejecutada y en servicio, se ha podido medir con precision la parcela resultante,
obteniéndose una medida real de superficie de 8.884,40 m2.

2 NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN
ESPECIAL. OBJETIVOS

La oportunidad de Ia redaccion del presente Plan Especial en el momento
en que se produce 86 argumenta an los siguientas puntos:

1 Sobre esta parcela 1 Sector 11 del PERI Almanjayar se proyecta la
ubicacion del edificio que albergard la nueva sede de la Escuela
Universitaria de Magisterio “La Inmaculada”. A tenor de la demanda
funcional y la especificidad de sus espacios , se plantea la necesidad de
optimizar las condiciones de edificacién que permita poder construir un
edificio 16gico y adecuado en sus espacios al fin al que se destina como
Centro docente.

2 El edificio de la nueva Escuela de Magisterio con capacidad para 1200
alumnos, regueriria materializar més edificabilidad en la parcela que
actualmente le otorga el PERI Almanjayar del 0,50 m2/m2. por aplicacion
de los estandares de ocupacién para este tipo de centros,

3 La compatibilidad de estas condiciones con la normativa del Plan General
sobre las Ordenaciones de caracter Institucional o de Egquipamiento
Comunitario — Centro Docente — vienen a reforzar el caracter publico y
social de dichos centros asignando una edificabilidad maxima de 1 m2/m2.
Edificabilidad en todo caso materializable una vez transferido el suelo

4 La disposicién geométrica de la parcela, formando un trapecio irregular,
plantea a su vez la necesidad de regularizar unas alineaciones interiores
contenidas en la normativa del PERI, que si bien han sido adecuadas en la
resolucion formal del resto de edificaciones de carécter residencial en el
frente de la avenida Joaquina Eguaras, carecen de utilidad cuando como es
el caso no ayudan a regularizar un edificio singular en su interiof.

Se plantea a tenor de lo referido anteriormente un Plan Especial con un doble objetivo:

1 Por un lado el reconocimiento de la edificabilidad maxima que el PGOU
le confiere de 1 m2/m2. para las Ordenaciones de Equipamiento Comunitario Docente
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Art 3.42b. de las ordenanzas del PGOU de 1985 y Art. 7.20.1. de la normativa del
PGOU actual del 2000.

2 La modificacién de las alineaciones interiores de la parcela sin que ello
suponga una alteracién en la superficie del espacio de dominio publico que asigna el
PERI. La oportunidad de plantear esta modificacién mediante el documento de Plan
Especial integral, se establece en la normativa del PGOU de 1985 art 6.4.1.a.2.

3 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

La solucién propuesta se documenta gréficamente en los plancs de alineaciones
propuestas por el PERI Aimanjayar contrastados con el levantamiento planimétrico de
fas edificaciones actuales que ocupan ei frente de la avenida Joaquina Eguaras.

31. ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD MAXIMA DE 1 M2/M2.
PREVISTA POR EL PLAN.

La dotaci6n de programas adecuados en superficie y nimerc para ef desarrolio de las
actividades docentes previstas en el edificio de la Escuela de Magisterio requieren de
una superficie estimada en torno a los 7,5 m2/alumno lo que supone una demanda de
superficie en tomo a los 9.000 m2. Esto hace que dicha edificabilidad sea
estrictamente necesaria para la viabilidad de este proyecto. Por otro lado la posibilidad
de establecer un plan de etapas en la construccion del edificio de tal manera que se
materializara en un psimer momento el 0,50 m2/m2 que fija el Plan Especial para
posteriormente, en una segunda fase, llegar al 1 m2/m2 una vez asumidos los
aprovechamientos que determina el PGOU, es inviable en este tipo de edificios, donde
la parte del aulario pracisa del d4rea dotacional y de servicios, comin y esta no es
susceptible de fasearse.

3.2. .UBICACION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Por otro lado la dotacion de espacios dimensionalmente adecuados que cumplan la
convergencia europea determina la configuracion de un edificio donde la regularidad
es un factor definitorio de una fipolegia derivada del uso racional de los espacios, en
este caso destinados a la docencia y a la investigacion, donde el aulario plantea una
estructura de 16gica axialidad.

Actualmente, la alineacién interior de la parcela que determina el PER! en la linea de
fachada a Joaguina Eguaras reproduce 14 metros al interior de esta el descuadre del
solar debido a la inflexion que la citada calle realiza a su altura, esto hace que esta
parcela deba tener un tratamiento especifico con respecto al resto de los edificios que
dan fachada a esa avenida, que supla esta carencia de regularidad de la que gozan el
resto de las parcelas.

En la planimetria del estado actual del Plan Especial en el 4rea de la avenida Joaquina
Eguaras, se advierte que las edificaciones existentes toman la alineacion de primer
orden como linea de contencion de la edificacion, produciendose retranqueos mayores
en muchos casos, y por tanto no supeditando sus fachadas a esta alineacion interior
no creando un frente continuo.
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En la planimetria que desarrolla el presente Plan Especial se sitia el proyecto del
nuevo edificio de la Escuela de Magisterio. Su ubicacién, retranqueandose de manera
importante en éngulo recto de la alineaciones de la parcela a Joaquina Eguaras ¥
Caseria del Cero y estableciendo una zona de dominio publico y titularidad privada de
mayor superficie en términos generales que la que el PERI prevé, resuelve ademnas de
una forma adecuada la implantacién de un edificio apropiado para el uso docente en
los t&rminos anteriormente descritos. Dada la posicién de la parcela al final de esta
avenida donde se sitia el entronque con el Parque P.28, la disposicién que plantea el
edificio da solucién de continuidad a la zona verde en ese tramo donde se produce
una inflexién en su tramo de fachada a Joaquina Eguaras.

Para el célculo de la superficie de dominio publico entre alineaciones interiores y de
parcela se ha tenido en cuenta tanto el retranqueo a la avenida principal de Joaquina
Eguaras como el planteado a la transversal Caseria del Cerro. La superficie realmente
computable segun las determinaciones de! PGOU es la resultante del area inscrita
entre 1a linea de alero del edificio y el limite de la parcela mas el vuelo permitido segun
la dimensién del ancho de via, es decir 1,20 m. a la avda. Joaquina Eguaras y 1 m. a
Caseria de! Cerro. Aparentemente esta superficie es mayor ya que la fachada real del
adificio e sitia mas al interior produciendo un potente vuelo.

4 RESERVAS DE SUELO Y CESIONES

R A s e ———

Las determinaciones previstas en el presente Plan Especial no suponen variacion en
1a superficie total de dominio publico pravisto en el PERI Almanjayar.

5 ORDENANZAS RE APLICACION

Son las que previstas en el PERI y en el PGOU sobre la parcela, si bien esta presenta
una superficie distinta a la que figura en el cuadro de ordenanzas contenida en la
documentacion del citado PERI Almanjayar, quedando de la siguiente forma:

Uso generico: Equipamiento comunitario
Sectorn® 11

Parcela n® 1

Superficie bruta: 8.884.40 m2(*)
Superficie neta: 8,884,40 m2
Altura n° de plantas: 3 pl+SSot+Sot (**)
Edificabilidad: 1 m2/m2
Superficie construida computable: 8.884.40 m2(")

* La edificabilidad de 1 m2/m2 se medira sobre superficie real de solar.
Adjuntandose plano del jevantamiento especifico de la parcela (Ar.3. Edificabilidad )

(**} La altura del semis6tano en el punto medio de la Avenida Joaquina Egiiaras es de
1.76 m aprox. La altura de planta baja mas semisétano sera igual o inferior a 5,70 m.

5
Ramdn Fex‘nandez“ (Ve yA%cmWs S L
3 ]



B PLAN ESPECIAL PARCELA 1 SECTOR 11 DEL PERI ALMANJAYAR
B PARA FIJAR ALINEACIONES Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION DEL
EDIFICIO NUEVA SEDE DE LA ESCUELA UNIVERSITARIA ' DE

MAGISTERIO “LA INMACULADA* . GRANADA '

Promueve: Escuela Universitaria de Magisterio “LA INMACULADA“ (Arzobispado de Granada} Hoja nim. 6

resultante de la suma de la aftura de planta baja mas la del semisbtano eﬁ-!_t"-_.'l punto
mas desfavorable(Art.1. Altura de la edificacion)

e Articulo 1. Altura de la edificacion.

La altura de la planta baja sera igual o inferior a 5,70 m. resultante de la suma
de la altura de planta baja mas la del semisétano en el punio mas

desfavorable.
e Articulo 2. Altura campanario. COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
La altura de este elemento singular seréa de 21. DE GRANADA
§ 0 FEB. 2008
« Articulo 3. Edificabilidad.  VISADO
. CFECTOS ESTATUTARIO!
La edificabilidad se medira sobre la superficie rJagldwesla clarqusssde. ;
8.884.40 m. segun levantamiento planimétrico adjunto. { acompare G mfosn ceieri & dorso
de fa Ultima prigine J9 R ma toad,

Semisétano y sétano
Se propone con caracter general el uso de aparcamiento en estas plantas bajo

rasante.

En planta semisétano, ademéas se establecen otros usos como los de archivos,
almacenes y vestuarios que complementan la actividad principal del edificio. (1) Estos
usos no consumen edificabilidad (2)

(1) En sintonia con el art. 6.2.4.c) Usos de la edificacion . Normativa
del PGOU 2000, donde se define como usoS posibles de la
adificacion bajo rasante ° Los usos no residenciales funcionalimente
complementarios de cualquier otro uso que se implantase en el
mismo edificio sobre la rasante, y siempre que contasen ambos con
accesos conimes.”

{2) Seglin se desprende del art. 7.3.13. a) Cémputo de la superficie
edificada, de la Normativa del PGOU 2000, donde dice que * No se
computard como superficie edificada la de las construcciones bajo
rasante de sétanos y/o semisétanos”

Vuelos

Los voladizos no computaran edificabilidad, dada la singularidad del edificio,
estructurado en base a grandes vuelos, ¥ teniendo en cuenta que en un porcentaje
muy elevado se establecen sobre los espacios exteriores de la parcela en continvidad
con la calle e interiormente como complemento del patio central del edificio.

Fdo. Ramén Fernandez-Alonso Borrajo, arquiiecio
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