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_MEMORIA

1. ANTECEDENTES. PROMOTOR.

Sobre el solar correspondiente a la Modificacién Puntual aprobada definitivamente
de la Unidad de Ejecucion UE-1, perteneciente al Plan Parcial del Sector PP-T2 del actual
PGOU de Granada, situado segun planos adjuntos, se redacta el presente Estudio de
Detalle con el fin de definir la ordenacién interior de [a parcela y de los edificios de Uso
Terciario y Ocio que:la componen, sin que se produzca variacién en cuanto a las
condiciones urbanisticas fundamentales de edificabilidad, o alturas establecidas por la
Modificacién Puntual sefialada. '

-+ La Innovacién-Modificacién Puntual de esta Unidad de Ejecucién, aprobada
definitivamente con fecha 27-7-2007 y publicada con fecha 26 de Octubre de 2.007
(B.O.P. n° 207} se redacté con la intencion de adaptar los usos definitivos de caracter
comercial, ocio y oficinas, asi como sus porcentajes, y definicién general de la edificacion.

En su momento, para mejor comprensién de la propuesta, y porque asi lo
demandaba la Gerencia de Urbanismo, se avanzé hasta el detalte volumétrico de la
propuesta edificatoria, aunque, evidentemente, una Innovacion a nivel de PGOU no
necesitaria de una definicion tan concreta.

Como era de esperar, en el transcurso del desarrollo-del proyecto arquitecténico
(presentado como Proyecto Basico en Ayuntamiento, para licencia de obras, primero sin
visar con fecha 14-9-2007 y posteriormente visado el 13.12.2007 y Expediente
n°® 16207/2007) se han producido adaptaciones de caracter interno al disefio del edificio,
que, respetando todas las condiciones fundamentales se han adaptado a las verdaderas
necesidades finales.

Llegados a este punto, entendiamos que el movimiento de un vuelo (ademas,
dentro de la parcela propia) o la correccién del gran patio interior del centro comercial, o
del fondo de alguna pastilla interier de comercio u ocio, podia adaptaria el Proyecto
arquitectdnico, ya que no supone variacion de las condiciones esenciales. Maxime cuando
en el punto “5.2 Edificacién” y en el Cuadro Comparativo de Condicicnes particulares,
calificacion de Uso Terciario singular Ocio” en ambos casos, claramente dedica un parrafo
especifico que textualmente dice “Ordenacion de Edificios: la ordenacion de vollimenes se
organizara directamente en Proyecto de Edificaciéon”. Y esto hicimos.

Al no entenderlo asi el Servicio de Licencias (Obra Mayor) de la Gerencia de
Urbanismo y Obras Municipales, se decide la tramitacion del presente Estudio de Detalle
que ordenara los volimenes interiores adaptandolos al proyecto ya presentado, intentando
liberar de concreciones aquellos puntos que pueden reformarse simplemente con un
proyecto de edificacion.

El presente documento se redacta, a peticion de la Sociedad Inmobiliaria
Inversiones Areasur S.L, con C.I.F. B-18.558.130, domicilio social en Acera del Darro, 30,
siendo su representante legal, D. Roberto Garcia Arrabal, con N.I.F: 24.237.061-Y
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2. REDACTOR DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE

colegiado 304, dirigida por Carlos Quintanilla Moreu, Arquitecto coleglado n® 1.36%
firmante del presente docurento.

3. CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES

La parcela TSO-3, con superficie de suelo segiin Plan Parcial de 24.147 m2, tiene
una forma senS|bIemente triangular, situada junto con la parcela de Sistemas Generales
SG-EL-11 en el poligono de [a Unidad de Ejecucién E1, entre la Ronda Sur, la carretera de
subida a la urbanizacién Bola de Oro y la prolongacwn del bulevar Torre de [a Poélvora,
que desemboca en su vértice sur en la rotonda que enlaza con la carretera de Huétor Vega
por debajo del tablero del viaducto de la.Ronda Sur.

En la actualidad le es de aplicacién las condiciones Urbanisticas establecidas en la
Innovacién-Modificacién Puntual de la UA-1, aprobada definitivamente y a cuya redaccmn
por no extendernos, nos remitimos, y que se resumen en el sngwente cuadro -

MODIFICACION-INNOVACION

Uso caracteristico . Terciario en instalacién Singular de Qcio
Parcela minima Unidad Morfolégica Completa
Tipologia edificatoria Blogue ablerto

Longltud méxlma de edificacién | No limitada
' Si Los definidos en el planos de la Innovacion. (POSfbllldad de construccu.‘m alinea

Retanqueos de fachada)
Ocupacidn maxima 60%
Ocupacidn bajo rasante Si

Ter. Sing. Ocio...12.647,25m?2
Ediffcabilidad y Usos 22.986m2 - | Ter. Comercial... 6.123,00m2
: ) : Ter. Oficinas...... 4.215 75m2
Coémputo de edificabilidad Se computara méas edificabilidad por el incremento de altura de forma proporcn:mal
: a esie, a partir de los 8 metros
Yolumen maximo autorizado 115.905 m3
2 plantas, edificio general.
18 plantas, torre de oficinas
10,80 metros, edificio general,
70,30 m Torre de oficinas
La Ordenacion de los Voliimenes se organizarg directamente en Proyecto de
. Edificacion
Construccién de sétanes Si. Hasta 4
Tal como se especifica en Planos de la Innovamon
Las construcciones (semisotanos) situadas a una cota maxima de 4m bajo la
Cotas de referencia rasante de la calle, siempre y cuando cuenten con acceso desde la plaza comiin
descubierta de la planta baja, podrian tener los usos descritos en este documento,
esto es, Ter. Comercial, Ter. Ocio, y Ter. Oficinas,
Soportales Se autorizan
Torre de instalaciones Con libertad de ubicacién en fa Planta Ultima

Altura maxima (plantas)

Altura maxima (metros)

Ordenacidn de edificios

4. DESARROLLO DE LA PROPUESTA DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle pretende la definicion de maximos de los Volimenes
de la edificacién incluso el reparto de los usos Ocio, Comercial y Oficinas, dentro de los
parametros definidos por la Innovacidon-Modificacion, es decir sin variacién de superficies
maximas edificadas, ni aumento del niimero maximo de plantas definido en la Innovacion,
manteniendo las alturas de edificios.

Por tanto, se mantiene el esquema de la Innovacién-Modificacién Puntual, una
plataforma triangular de 2 plantas de suficiente altura para uso comercial y ocio, y una torre
de oficinas de 18 plantas en la plaza principal de acceso al Centro comercial y Ocio, que
concentre el citado uso de Oficinas, y un porcentaje de uso de Ocio.
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En el presente Estudio de Detalle, adaptacién del Proyecto arquitectonico, se da
cumplimiento exacto a todas estas condiciones.

La plataforma, dedicada a usos de ocio y comercial, se desarrolla junto con una
gran plaza abierta que supone el espacio urbano y punto de encuentro que ordena las
edificaciones.

Bajo la descrita organizacién de volimenes, se desarrollan los niveles de sétano-
garaje ocupando una parte muy importante de la parcela neta, para absorber toda la
afluencia de vehiculos, asi como un nivel de sétano destinado a carga descarga de
mercancias, y a almacenes, imprescindibles para el buen funcionamiento de Centro
Comercial y Ocio. Estos almacenes se encuentran a nivel del sétano de la plataforma de
carga y descarga.

El repaito de superficies propuesto en los diferentes volimenes resulta:

Terciario Singular OCIo .........coevevven.. 12.647,25 m2 edificados.
Terciario Comercial ................c.c...... -6.123,00 m2 edificados.
Terciario Oficinas ...............o............ 4.215.75 m2 edificados.
TOTAL ..... e e et e et 22 986 m2 ed|F cados.

Estos usos se repartlran en la voiumetrla propuesta. en los planos adjuntos, de tal
manera que el proyecto de edificacion del conjunto sera el documento que organice la
ubicacién, forma y funcionalidad de los usos definidos, y que podemos describir en los
parrafos siguientes.

Sobre la base del tridngulo antes descrito que compone el suelo neto edificable de
la U.E-1 del Plan T-2, se ha ordenado un edificio igualmente triangular con una zona
central de reparto, vacia en su planta primera, y ocupada parcialmente en su Planta Baja.

En este edificio principal, extenso, de dos plantas con alturas de 5 mts de suelo a
techo, se desarrolla el total de Uso Comercial (6.123 m2) y parte del Uso de Ocio (9.438
m2) formalizando una suma de 15.561m2 de techo, representandose en los planos de este
documento las dreas de maxima ocupacion de estas edificaciones (volumenes dentro de
los cuales se materializara la edificabilidad maxima antes indicada), y matizando que estas
areas, a nivel de proyecto arquitectonico, sean los espacios de maximo movimiento,
siempre que la superficie total se mantenga intacta en cada uso, y no se superen las
alineaciones de parcela propia. Esta superficie de maximo movimiento viene definida por
los retranqueos que en planos se describen (Planos n°5 y n°6) entendiendo que la linea
definitiva de los edificios finalmente disefiados, podra retranquearse a su vez libremente,
siempre que estas bandas ya descritas se mantengan y hacia adentro.

Asi, queda un reparto por edificios:

EDIFICIO COMERCIAL-OCIO: Uso Comercial: 6.123m2

(2 plantas} Uso Ocio: 9.438m2
EDIFICIO TORRE: Uso Oficinas: 4.215,75m2
(18 plantas) Uso Ocio: 3.209,25m2

En el caso del Edifico Comercial-Ocio, los usos descritos se reparten en el anilio
triangular que conforma el edificio a base de modulos que tendran su ingreso por el patio
interior. Este patio, en Planta Baja, servira de reparto junto con los pasillos distribuidores
que quedan en el citado “anillo triangular”
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Estos pasillos comunes, en el caso de que queden cubiertos por sistemas ligeros
transparentes, tratados con laminas de vidrio o elementos plasticos similares que dejan el
paso de la luz, acompafadas de algin sistema de apertura retractil, vertical, deslizante o
similar que pueda permitir la posibilidad de que quede abierto todo este espacio acristalado
no computara edificabilidad, ni ocupacion, siempre que cumpla las anteriores condiciones
de apertura.

_ No contabilizardn como edificabilidad aquellas superficies cubiertas en pérgolas,
tramas de proteccion desmontables, lamas fijas o moviles, brise-soleil, o sistemas
similares.

Con la intencion de definir mejor ios castilletes de escaleras y ascensores, asi como
otros volimenes a edificar sobre las Ultimas plantas de los edificios a proyectar, dado que
en el actual Plan Parcial T-2 queda dudosa la interpretacion y cuando menos, escasa en
las necesidades actuales de piezas a ubicar en cubierta, se permitira la elevacién sobre el
nivel maximo de volumen permitido de escaleras de salida ‘a cubierta, salidas de
ascensores y sus salas de maquinas, salas para magquinaria de climatizacion u . otras
instalaciones, Recintos RITS, pérgolas de proteccion y todas aquellas que.ya el P.G.O.U.
de Granada deflnla No se establece limite de superficie total, pero si de altura, que no
superara los 3,5mts, salvo instalaciones livianas de remate de cubiertas con intenciones
estéticas sin uso habitable.

, El nivel de _Planta Baja coincidira con el de la plaza de acceso en el vérice de la
rotonda adyacente, de tal manera que el aumento de inclinacién de la calle / bulevar que
flanquea el conjunto, hace que se “sumerja” el conjunto en su zona norte, en donde existira
otra entrada a media aitura. De esta manera, los usos propuestos en la planta baja se
permitiran en todas aquellas zonas que tengan su acceso a través de dicha plaza central,
independientemente de que después el terreno suba su rasante.

Es precisamente esta inclinacion del terreno natural original, que se hace mas
pronunciada segln nos acercamos a la ladera de “El Serrallo”, lo que origina que surja una
zona de sotano en este nivel, ya que la misma queda completamente bajo la rasante
natural del terreno, zona esta de sétano que se destina a los usos de almacenes,
instalaciones y drea de carga-descarga de mercancias, y que a su vez hace que el nivel de
la Planta Primera conecte directamente en la zona Noreste, con el sistema General de
Espacios Libres donde se ha concedido por parte del Ayuntamiento cesién de uso para un
pequefo Parque Infantil de Atracciones abierto y asi, la continuidad del uso del Ocio se
mantiene en ia Planta Alta, conectando directamente, sin obstaculos con la ladera trasera.

Esta Planta Alta se ordena igualmente como un anillo triangular, pero, en este caso,
con su zona de patio central totalmente abierto en su techo, (rematado por una gran
pergola con cubierta acristalada con posibilidad de apertura) y con tres grandes pastillas o
médulos cerrados hacia la Ronda Sur, Bulevar, y ladera del Serrallo.

Aunque en el Edificio Centro Comercial-Ocio se plantearan unos vuelos o cuerpos
salientes ya determinados por el actual disefio de las fachadas, para que se mantenga una
cierta libertad de composicion si se decide durante el proyecto de edificacion algun cambio
respecto a los voladizos, podra ilibremente reformarse éstos, siempre que se encuentren
dentro de la parcela privada y sus retranqueos y no suponga aumento de edificabilidad.

Finalmente, como remate, hito urbano y foco arquitecténico del conjunto, el uso de
Oficinas (y parte del Ocio) se concentra en la definicién de una torre de planta triangular y
de 18 niveles en la “proa® del triangulo, completando con un atractivo disefio la pieza
arquitectonica que forma el total de los volimenes planteados. La planta baja de este
edificio tiene, como en la Innovacién se describe una altura especial de 7 mts. para mayor
permeabilidad, lo que posibilitara la inclusién de una “entreplanta”, retranqueada 3 m de la
fachada de la torre sin ocupar mas del 50% de [a planta, y realizada en estructura ligera.
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Como nueva alternativa a la plaza situada en el 4ngulo Norte del Centro
y de Ocio, se ha suprimido la forma del “bucle” que hacia la entrada por rampa
almacenes y muelle de descarga, cuyo trazado era especial para camiones de
dimensiones.

Aungue dicha solucién estaba contemplada en la Modificacion Puntual anterior, se
ha rectificado para que en ningtin momento sobrepase la linea de propiedad de la parcela
del Estudio de Detalle, ya que antes, parte de la citada rampa pisaba en el Sistema
General SG-EL-11, cuya concesmn ostenta la sociedad promotora. : R

Hemos de insistir en que todos aquellos elementos pertenet:lentes al disefio de los
edificios en cualquiera de sus consideraciones, y siempre que no suponga variaciéon o
reforma que necesite obligatoriamente de desarrollo de una figura de planeamiento
(Estudio de Detalle, Plan Especial o Innovacién) porque asi las Leyes y Normas
Urbanisticas lo obliguen, seran susceptibles de' cambios con el proyecto de Edificacion
exclusivamente. Tal es el caso de patios, fondos y largos de pastillas cerradas en el Centro
Comercial, disefio de plaza y sus ajardinamientos, distribuciones internas, escaleras
pasillos, huecos de fachada, etc...

" Para mejor coordinacion de todos los niveles de los diferentes espacios exteriores,
plazas, paseos peatonales etc... con los interiores de sétanos y pisos sobre rasante, y para
tener datos o mas recientes de la situacion de la urbanizacién del entorno acabada hace
poco tiempo, se ha vuelto a medir topograficamente el solar completo, con nuevas cotas de
nivel de referencia. '

Estas cotas, basadas en las rasantes actuales de aceras y calles, asi como terreno
del entorno, son las nuevas bases de los niveles interiores del posterior proyecto.

5. CONCLUSION.

El presente Estudio de Detalle adapta, interpreta y corrige exclusivamente la
ordenacion de la edificacidon interna a desarrollar en la parcela TSO-3 de la Unidad de
Ejecucién UA-1 del PP-T2, sus alineaciones y rasantes, sin modificar parametros de
caracter general que corresponden al propio PGOU o a su Innovacion aprobada, por lo que
esta dentro de los limites legales que a la figura del Estudic de Detalle le corresponde.

Por eilo, consideramos suficiente y correcta la documentacion que aqui se
presenta, tanto en su extensién como en su fondo, para la tramitacion urbanistica

correspondiente.
| @mmmoﬂcmwfm\;‘z}mf‘
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Fdoj Carlos Quintanilla Moreu.
El Arquitecto redactor
Quintect Arquitectura y Urbanismo S.L.
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