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N2 Nombre escalas
ED.O1 Situacién y delimitacién 1: 1500
ED.02 Zona de aparcamiento del Parque del Coquin 1: 500
ED.03 Estado actual

ED.04 Volumetria propuesta
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL

PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

CAPITULO I.1. ANTECEDENTES

El proceso de desarrollo del futuro campus de la Universidad de Alcalda en Guadalajara se configura en torno a los
siguientes hitos:

A.

Con fecha 30 de marzo de 2015, la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, el Ayuntamiento de
Guadalajara, la Universidad de Alcald y el Ministerio de Defensa, formalizaron un Protocolo de Colaboracion
entre cuyos objetivos se encontraba la incorporacion de la propiedad del Ministerio de Defensa conocida como
Colegio de Huérfanas “Maria Cristina” a la ampliacion del Campus Universitario de Guadalajara que,
paralelamente, conllevaria la transformacion del centro de la ciudad donde se ubican estos terrenos, suponiendo
un elemento de revitalizacion, puesta en valor y dinamizacién econdmica de la zona.

Como consecuencia del contenido de este Protocolo, cada una de las Administraciones firmantes se
comprometia a la ejecucién de una serie de actuaciones en diferentes ambitos que concluirian con la
elaboracién de diversos instrumentos juridicos y la transmisién de la titularidad del antiguo Colegio de Maria
Cristina e instalaciones adyacentes al Excmo. Ayuntamiento de Guadalajara y a la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha.

La Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y la Universidad de Alcald suscribieron el 19 de febrero de 2018,
el contrato programa para el periodo 2018 a 2021, que tenia por objeto el establecimiento de las bases del
sistema de financiacion del Campus de Guadalajara, ligado al cumplimiento de unos objetivos concretos y que
permitia a la Universidad de Alcald, entre otros fines, la construccion del necesario nuevo campus universitario
de la UAH en Guadalajara, en la parte de la parcela y edificaciones en donde se ubica el Colegio de Huérfanas
“Maria Cristina”, a la que se afiadirian las instalaciones ya existentes de la actual Facultad de Educacion.

Dentro de ese marco de colaboracion, el 6 de febrero de 2019, se procedid a la formalizacion del “Convenio
Interadministrativo entre el Ayuntamiento de Guadalajara, la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha, la
Universidad de Alcald y el Instituto de Vivienda, Infraestructura y Equipamiento de la Defensa para la
implantacion de actividad universitaria en el Colegio de Huérfanas de Maria Cristina”, para hacer efectivo el
compromiso asumido en el Protocolo. Mediante la suscripcion de este Convenio las partes intervinientes
acordaron la transmision inicial de la propiedad del bien inmueble al Ayuntamiento de Guadalajaray a la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha para su posterior cesion gratuita a la Universidad de Alcald con destino a la
implantacién del Campus Universitario de Guadalajara en el Casco Antiguo de la Ciudad.

En ejecucidn de dicho convenio, el 4 de abril de 2019 se firmo escritura publica en la que Ayuntamiento y
Comunidad Autonoma adquirian del Ministerio de Defensa a través del INVIED la propiedad sobre el citado
inmueble, con el compromiso de cederlo gratuitamente a la Universidad de Alcald para la implantaciéon de la
actividad universitaria. En la actualidad, tras la realizacion de dichas cesiones, la Universidad de Alcald es
propietaria del citado inmueble que aparece inscrito a su nombre en el Registro de la Propiedad ndmero 3 de
Guadalajara, finca numero 14.284 del Tomo 2680, Libro 296, Folio 88.

De conformidad con el Convenio suscrito, es intencién de la Universidad de Alcald realizar en dicho lugar un
Campus universitario moderno y funcional, que atienda la demanda existente en la provincia de Guadalajara, el
cual comprendera el recinto del Colegio Maria Cristina, la actual Facultad de Educacién y la Iglesia de los
Remedios.

Para completar las instalaciones y desarrollar un concepto de campus moderno y sostenible, la Universidad de
Alcala solicité al Ayuntamiento de Guadalajara una concesién de dominio publico sobre la parcela ubicada en el
Parque del Coquin, de 15.079,45 metros cuadrados de superficie que figura inscrita en el Registro de la
Propiedad num. 3 de Guadalajara con el nimero 14008 del Tomo 2490, Libro 252, Folio 7. Por la proximidad de
dicho inmueble, la Universidad de Alcala ha valorado la conveniencia de disponer del uso de la citada finca para
llevar a cabo la construccién en la misma de unas instalaciones deportivas, que comprenderian salas
acondicionadas, gimnasio y aulas, una cafeteria central con servicio de restauraciéon, zonas de almacén,
conserjerias, una via de acceso de vehiculos, plazas de aparcamiento, y una zona de expansion en el recinto del
pargue con un circuito de running y zonas verdes; estas instalaciones estarian también al servicio de la poblacién
de la ciudad de Guadalajara. La concesion se solicitd por el plazo maximo previsto por la legislacion vigente con
cardcter gratuito, es decir no sujeta a tasa o contraprestacién alguna, conforme permite el articulo
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

CAPITULO |.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto justificar la viabilidad de la implantacién de las edificaciones y los usos
descritos en el apartado D de la seccion anterior, es decir, de las edificaciones a emplazar en los terrenos del Parque
del Coquin objeto de la futura concesion de dominio publico, en el extremo norte del futuro nuevo Campus de la
Universidad de Alcala en Guadalajara.

De acuerdo con el articulo 28 del TR de la Ley de Ordenacion del Territorio y la Actividad Urbanistica de Castilla-La
Mancha, los Estudios de Detalle tienen por objeto la prevision o el reajuste, segin proceda, de alineaciones y
rasantes y la ordenacion de volimenes de acuerdo con las especificaciones del plan correspondiente.

El objetivo de la propuesta es la implantacion de un edificio que acoja diversos usos docentes y deportivos del nuevo
Campus de la Universidad de Alcald y que resuelva el desnivel existente entre el Parque del Coquin y el fondo de la
vaguada del Colegio Maria Cristina, dando continuidad a los espacios abiertos del Campus. Asi mismo, incluird una
torre en su extremo este que permitird la conexién del conjunto del Campus con la Facultad de Educacidn, situada a
una cota superior.

El planteamiento de este edificio requiere reajustar algunas determinaciones pormenorizadas de la ordenacion
urbanistica aplicable a las parcelas. De acuerdo con lo previsto en el TRLOTAU y en el Plan General de Ordenacién
Urbana (PGOU) de Guadalajara, y tal como se detallara en el apartado justificativo de esta memoria, dichos ajustes
son viables y el Estudio de Detalle es el instrumento técnico y juridico indicado para ello.

CAPITULO I.3. AGENTES

13.1 PROMOTOR

El autor del encargo es la UNIVERSIDAD DE ALCALA con CIF Q 2818018 y direccién postal en la Plaza de San Diego
s/n, 28801 Alcala de Henares.

Representa a la citada entidad su gerente, D. Miguel Angel Sotelo Vazquez, con DNI 4184876-A y domicilio en la
misma la Plaza de San Diego s/n, 28801 Alcala de Henares.
1.3.2 EQUIPO REDACTOR

El presente Estudio de Detalle ha sido elaborado en la Oficina de Gestion de Infraestructuras y Mantenimiento (en
adelante OGIM) de la UAH, dirigida por Manuel Ocafia Miguel y Pedro Revenga de Toro.

Técnicos redactores: Carlos Chamorro Cuenca arquitecto

Su domicilio profesional es la citada OGIM, en el Rectorado de la Universidad de Alcal3, sito en la en la Plaza de San
Diego s/n, 28801 Alcald de Henares.

CAPITULO .4. INFORMACION PREVIA

1.4.1 DATOS DEL EMPLAZAMIENTO

El futuro campus de la UAH en Guadalajara estard delimitado por Ias calles Dos de mayo, Rio, Barranco del Coquin,
Travesia de Madrid, Madrid, Plaza de los caidos y Avenida del Ejército y ocupara las parcelas sefialadas en la Figura 2.
El ambito del presente Estudio de Detalle son las parcelas Cy D.

A. PARCELA DE CALLE MADRID N2 1. Facultad de Educacion de la UAH en Guadalajara.

A. PARCELA DE LA CALLE DOS DE MAYO N2 2. Antiguo Colegio Residencia Maria Cristina.
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C. PARCELA DE LA CALLE RiO N2 5. Sector Este del parque del Coquin.
D. PARCELA DE LA CALLE BARRANCO DEL COQUIN N2 3. Edificio modular de la UAH.

E. PARCELA DE LA CALLE BARRANCO DEL COQUIN N2 1. Sector de la muralla medieval de Guadalajara.
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Figuras 1y 2. Ubicacion de las cinco parcelas del futuro campus en su manzana. Fuente: Sede electrdnica del Catastro.
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Figura 3. Ambito del Estudio de Detalle (linea roja) y conjunto del Campus de la UAH (linea azul)..
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

1.4.2  DATOS DE LAS PARCELAS, REFERENCIAS CATASTRALES Y SUPERFICIES

El Estudio de Detalle engloba dos parcelas catastrales, denominadas C y D en la presente memoria y clasificadas
como suelo urbano en el PGOU. Las referencias catastrales y superficies de ambas parcelas son las siguientes:

—  PARCELA C: se corresponde con el actual Parque del Coquin. Esta situada en la calle Rio n2 5, con referencia
catastral 5687001VK8958N0001BF:

Superficie catastral

13.733 m?
Calificacion PGOU Sistema General — Espacios Libres
Ordenanza de aplicacion
Titularidad

12. Areas verdes y espacios libres, grado 12
Ayuntamiento de Guadalajara

PARQUE DEL
\

4

coaun 7P
\

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Referencia catastral
5687001VK8958N0001BF

Localizacion

CL RIO 5 Suelo

19004 GUADALAJARA (GUADALAJARA)
Clase

Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

PARCELA CATASTRAL

Localizacion
CL RIO 5

GUADALAJARA (GUADALAJARA)
Superficie grafica
13.733 m2

Figura 4. Parcela C: ubicacidn, superficie y referencia catastral. Fuente: Sede electrénica del Catastro.
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— PARCELA D: estd situada en la calle Barranco del Coquin n2 1, con referencia catastral
5687006VK8958N0O001LF. En ella se encuentra el edificio modular multifuncional de la Universidad de
Alcala, que se plantea demoler.

Superficie catastral 1.357m2

Calificacién PGOU Sistema General — Equipamiento Docente
Ordenanza de aplicacion 09. Edificacion para usos dotacionales
Titularidad Universidad de Alcald

ETQ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
5687006VK8958N0001LF

Localizacién
CL BARRANCO DEL COQUIN 1
19004 GUADALAJARA (GUADALAJARA)

Clase
Urbano

Uso principal
Cultural

Superficie construida(*)
2.617 m?

Afio construccion
2002

PARCELA CATASTRAL

=

Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacién

CL BARRANCO DEL COQUIN 3
GUADALAJARA (GUADALAJARA)
Superficie grafica

1.357 m?

Figura 5. Parcela D: ubicacidn, superficie y referencia catastral. Fuente: Sede electronica del Catastro.

Se resumen las caracteristicas de las parcelas en la siguiente tabla:

Nombre Ref. catastral Calificacién PGOU Superficie catastral

Parcela C (Parque) 5687001VK8958N0O001BF SG-EL 13.733 m?

Parcela D (Ed. modular) 5687006VK8958N000ILF SG-EQ 1.357 m?
15.090 m?
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

4.3 CONDICIONANTES DE PARTIDA
A. SERVICIOS URBANOS EXISTENTES:

Abastecimiento de agua potable.

Evacuacion de aguas residuales a la red municipal de saneamiento
Suministro de energia eléctrica.

Telefonia y comunicaciones.

Suministro de gas natural.

Acceso rodado por via publica a través de las calles Rio y Barranco del Coquin.

O 0O0o0ooao

B.- PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE LA PARCELA
La ordenacion urbanistica de ambas parcelas se establece en el PGOU de Guadalajara.
O PARCELA C (PARQUE DEL COQUIN).
La parcela se ubica en el ambito del Sistema General de Espacios Libres del PGOU, siendo de aplicacion la
Ordenanza n? 12, Areas verdes y espacios libres, publicos y privados, en su grado 1°. Dicha ordenanza
establece la siguiente ordenacién urbanistica:
Objetivos.
- Colaborar a la conservacion y atencién de estas zonas.
- Establecer las condiciones de actuacién en estas zonas.
- Completar las normativas especificas que sobre estas dreas existen.
- Conservacién y renovacion del arbolado.
Definicidn, grados vy tipologia.
Se trata de espacios de expansién y disfrute de la poblacion, de comunidades de propietarios o de
propietarios privados. Se establecen dos grados, segun estas finalidades:
- Grado 19: zonas verdes publicas.
- Grado 29: zonas verdes privadas
Condiciones de uso.
- Usos caracteristicos: recreo, esparcimiento y servicios de ocio y distraccion.
- Usos complementarios o compatibles:
o Uso agricola de huertos de ocio de pequefias dimensiones.
o Atracciones al aire libre, parques tematicos de tipo cultural y espectaculos.
o Dotacional en su categoria 223, especialmente Deportivo y de Reunion.
o Relacionado con el transporte en su categoria 22.
- Usos prohibidos: residenciales, industriales, terciarios y comerciales.
Condiciones particulares de la zona.
- Las condiciones de edificabilidad, volumen y forma de los edificios complementarios de uso publico
seran las necesarias para dicho servicio. La parcela asignada a las edificaciones no podra superar el
10% de la superficie del espacio libre en que se ubiquen vy, dentro de ésta, la edificacion no podra
superar una ocupacion mayor del 20%. El resto se tratard como una zona verde privada al servicio de
la instalacion.
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- Se permitira el paso de las instalaciones de los servicios urbanisticos ubicados de tal forma que su
trazado no impida o inhabilite su normal uso como espacio libre publico. Los elementos edificados de
las instalaciones técnicas de dichos servicios sélo podran situarse en superficie cuando la reserva de
espacios libres resulte superior a los estandares legales de aplicacion. En caso contrario, habran de
ubicarse enterrados.

O PARCELA D (EDIFICIO MODULAR).

La parcela se pertenece al Sistema General de Equipamiento Docente del PGOU, siendo de aplicacion la
Ordenanza n? 9, Edificacion para usos dotacionales. Dicha Ordenanza establece la siguiente ordenacién:

Definicién.

Edificios para equipamientos publicos de salud, educacién, cultura, religiosos, deportivos, etc. como los
servicios a la poblacion que se regulan en el articulo 68 de la Normativa Urbanistica. Dados los muchos tipos
de equipamientos de una aglomeracion urbana, no pueden describirse todas sus tipologias, ni generalizar sus
problematicas.

Obras admisibles.

Obras de nueva planta. También son admisibles las incluidas en la clasificacion del articulo 23. Normas para
los proyectos de edificacion, clasificadas como obras de reforma, conservacién y acondicionamiento,
demolicién y obras complementarias.

Condiciones de uso.

- Usos caracteristicos: Uso dotacional en sus categorias 12 y 22 sefialada en sus parcelas por el Plan
General, o que puedan figurar en planeamientos de desarrollo posterior; asi como los que puedan
proponerse siempre que redunden en beneficio de la poblacién residente.

- Usos complementarios o compatibles:

o Lavivienda familiar exclusivamente limitada a la custodia de la instalacién dotacional.
o Residencial publico, para residencia anexa a las dotaciones.

o Los que coadyuven a los fines dotacionales previstos.

o Uso relacionado con el transporte en sus categorias 12y 22.

o  Uso compatible condicionado: uso relacionado con el transporte en su categoria 42.

- Usos prohibidos:

o Uso residencial privado.

o Usoindustrial en todas sus categorias.

o Uso comercial en todas sus categorias.

o Uso relacionado con el transporte en su categoria 32y 42,

Condiciones de edificabilidad y forma.

- Edificabilidad neta 2,00 m2/m?2
- Coeficiente de ocupacidn total en planta baja 60%
- Maximo numero de plantas, incluida la baja 4
- Altura maxima a alero de cubierta 13,90 m
- Altura minima de pisos 3m
- Parcela minima para nuevas edificaciones 500 m2
- Retranqueo a fachada de la edificacion 5m
- Retranqueo lateral de la edificacién aislada 5m
- Retranqueo de fondo de la edificacion aislada 5m
- Camara de cubierta Segln condiciones art. 77
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Condiciones particulares de la zona.

- Si las condiciones especificas de la dotacion a implantar lo hicieran necesario, por tratarse de suelo
consolidado, podran modificarse los pardmetros anteriores mediante la aprobacién de un estudio de
detalle, respetando en todo caso, los parametros de edificabilidad y altura.

- Las instalaciones deberdn responder ademas a las exigencias propias de cada una de las actividades,
fijadas por los reglamentos técnicos de los organismos competentes.

- Elarticulo 78 de la Normativa Urbanistica fija la dotacidon de aparcamientos.

- La ocupacion bajo rasante viene regulada por el punto 17 del articulo 75.- En caso de situacion en
“edificio exclusivo” de los usos complementarios, las condiciones de edificabilidad y forma, seran
iguales a los de los usos caracteristicos.

REVISION T ADAPTACIOY
MUAN GANERAL D5
i ORDENACION URBANA
. JARA I

C.-

Figura 6. Plano del PGOU donde se refleja la calificacién de ambas parcelas.

OSARIO

Antes de la redaccion de este Proyecto de Ejecucion, la Universidad de Alcald ha acometido un conjunto de
estudios previos sobre cinco parcelas en las que se asentara el nuevo Campus.

Entre ellos, destaca el dirigido por el arquedlogo lldefonso Ramirez Gonzalez, de Grupo 365 Arqueologia entre
los meses de abril y mayo de 2020, en el que se realizé un conjunto de sondeos de cardcter estratigrafico y se
redacté un estudio histérico de las parcelas.

A continuacidn, se transcribe literalmente el apartado “13.2.- El Osario” de la memoria final de dicho estudio y se
presenta plano del citado informe, marcando su ubicacién:

“Quizds uno de los hallazgos mads interesantes en la excavacion es la constatacion de un enorme cementerio
mudéjar del que se tenia constancia documental y por alguna noticia arqueoldgica. La actuacion arqueoldgica de
Consuelo Vara y José Martinez en el actual Cementerio Municipal (2017: 201-221) representan esta misma
identidad cultural: un rito de inhumacidn ya constatado por nosotros en el cementerio mudéjar de Uceda y que
consiste en enterramientos fosas con orientacion general norte-sur, con la disposicion del cuerpo en decubito
supino con la cabeza volteada al sureste para “distraer” un rezo hacia la Meca. Junto a ello, veremos dejes de un
rito islamico muy evolucionado, como la constatacion de las tablas de madera de cubricidn de fosas (evitando los
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elementos cerdmicos) y que durante nuestra intervencion hemos podido documentar en el sondeo 12-30, asi
como los clavos de los largueros de dichas tapas.

El hecho de poder documentar el cementerio en los sondeos 9-10 y 12-30 nos hace extrapolar el amplisimo

espacio que El Osario debid de disponer en esta drea del margen izquierdo del barranco, llegando hasta los
mismos bordes de las huertas.

Si bien los restos recuperaos en los sondeos (4 cuerpos) se encuentran en una delicada situacion de conservacion,

se ha procedido a remitir al antropdlogo del equipo (Enrique Dorado), dos de las inhumaciones para su correcto
estudio.

Nos decantamos por una cronologia del conjunto en torno a finales del siglo Xl y principios del XIV, mientras
dudamos de la antigiiedad de la reduccion de restos humanos que aparece en el sondeo 11.”

SISTEMA DE COORDENADAS ETRS-89. HUSO 30  E: 1/30.00¢

<

DELIMTACION DE YACRSENTOS
E: 12,000
ALDGD FINAL
e . Cultura y Deportes, FECHA: 21052020 PLANO N°
ST

Figura 7. Ubicacién del osario en la parcela. (lldefonso Ramirez Gonzalez, Grupo 365 Arqueologia).

Como se puede observar en la Figura 7, las parcelas objeto del Estudio de Detalle se encuentran parcialmente
afectadas por el area de interés arqueoldgico.

En el momento de la redaccion de este Estudio de Detalle, se estd acometiendo la excavacion arqueoldgica en
drea de la zona sefialada en la Figura 8, correspondiente con el emplazamiento del nuevo aparcamiento
subterraneo del nuevo Campus de la Universidad de Alcald, cumpliendo con lo dictaminado por la Consejeria de
Educacién, Cultura y Deportes de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, siendo esta la administracion
competente para la autorizacién de intervenciones arqueoldgicas en todo el territorio autondémico.
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D.-

c-0e

Figura 8. Excavacion arqueoldgica en drea en curso en la zona del Osario afectada por el proyecto de aparcamiento subterraneo.

Las futuras actuaciones de edificacién y remocion del terreno en los terrenos del ambito de este este Estudio de
Detalle que estén incluidos dentro del drea de interés arqueoldgico del Osario se someteran igualmente a la
autorizacion de la citada Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes.

MURALLA

Durante las obras de ampliacion de la Facultad de Educacién, a finales de los afios noventa, se encontré el tramo
de muralla medieval de Guadalajara que permanecia enterrado en el talud que separa la antedicha Facultad de
la parcela del Colegio Maria Cristina. Tras notificar el hallazgo a la DG de Patrimonio de la Junta de Comunidades
de Castilla-La Mancha, se acordd una permuta de terrenos que permitia no construir sobre la muralla, para
proceder a excavarla, documentarla, consolidarla y restaurarla. Las excavaciones arqueoldgicas liberaron
aproximadamente un metro y medio de la parte superior de la estructura que se conservaba, confirmando tanto
el trazado reflejado en la planimetria histérica como el hecho de que la muralla habia perdido la coronacion que
se aprecia en las fotografias historicas.

La evolucidn de los acontecimientos posteriores condujo a que no se terminara la excavacion de la muralla, que
permanece enterrada desde ese momento hasta la actualidad. El proyecto del nuevo Campus de la Universidad
de Alcald, actualmente en curso, prevé continuar las excavaciones y la recuperacion y puesta en valor de la
estructura que aun se conserve.
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144  EDIFICACION Y USOS EXISTENTES

En la parcela D, con referencia catastral 5687006VK8958N0001LF se ubica el edificio modular de la Universidad, que
acoge aulas vinculadas a la Facultad de Educacion. Se trata de una construccién de 2.962,37 m2 construidos,
distribuidos en cuatro plantas, situadas sobre la rasante del fondo de la vaguada. Su planta superior esta conectada
con el recinto de la Facultad de Educacion, situada a cota superior, a través de una pasarela exterior.

Las superficies por planta, obtenidas de los planos “as built” del final de la obra, son las siguientes:

SUPERFICIE DE LA PARCELA 1.357,00 m2

PLANTA SUPERFICIE UTIL SUPERFICIE CONSTRUIDA
0 685,51 m2 734,24 m2
-1 686,39 m2 734,50 m2
-2 686,48 m2 734,50 m2
-3 678,77 m2 759,13 m2
TOTALES 2.737,15m2 2.962,37 m2

El edificio se proyecté como solucion temporal a las necesidades de espacios docentes, en tanto se acometia la
ejecucion de instalaciones permanentes. Por lo tanto, se planted como una construcciéon modular, de ensamblaje
rapido.

El acceso se realiza desde plataforma exterior entre mddulos de la Facultad de Educacién, y que corresponde con la
salida de la cafeterfa. Este mismo medio es la conexidn, mediante conductos y lineas, con las instalaciones generales
del centro. En el nivel -3, se dispone de salida de emergencia hacia el patio perimetral del edificio.

En todas las plantas se disponen aulas de alumnos, asi como aseos y servicios de atencion al profesorado, como
despachos, seminarios y sala de reuniones. En la planta inferior se disponen el laboratorio de comunicacién
audiovisual, y las aulas multimedia. En el nivel -2, los laboratorios de traduccion. Las aulas informaticas se ubican, al
igual que las aulas de mayor tamario, en el nivel -1, y en el nivel de acceso superior.

La estructura del edificio estd compuesta por pilares de acero y vigas del mismo material, cada dos alturas en la zona
docente, de modo que los elementos prefabricados de construccion modular se apoyan en las mismas en el nivel
inferior, en dos niveles. Los espacios de comunicacién, pasillos y escaleras se resuelven en cada nivel con estructura
propia horizontal.

El acabado de las fachadas es de mediante chapa perforada pintada, que permite la creacién de un espacio de
circulacion de aire, y a la vez de dota de cierto sombreamiento al conjunto. Este acabado se resuelve mediante un
bastidor de elementos metalicos y anclado a la estructura metalica perimetral.
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CAPITULO 1.5. PROGRAMA DE NECESIDADES

El programa definido por la Universidad de Alcala consta de los siguientes requisitos:
— Demoler el actual edificio modular y sustituirlo por una construccion con vocacion de permanencia.

— Resolver, mediante las nuevas edificaciones, el desnivel de aproximadamente 4,95 metros existente entre
el Parque del Coquin, el fondo de la vaguada y la Facultad de Educacion, que actualmente supone una
barrera infranqueable, permitiendo asi una circulacién fluida y accesible entre los distintos espacios
exteriores del Campus.

— Dotar de un borde arquitecténico que delimite los espacios abiertos del Campus por su parte norte,
enmarcando la muralla, formando una nueva fachada hacia las pistas deportivas y dotando de coherencia
espacial al conjunto.

— Implantar los siguientes usos:

e Deportivo, mediante un espacio polideportivo cubierto, aulas de cardio y estancias auxiliares
como vestuarios, almacenes, etc.

¢ Docente, mediante cuatro nuevas aulas y sus espacios de servicio.

e Cultural, estableciendo un mirador hacia la muralla medieval, que se recuperara como parque
arqueoldgico.

e (Cafeterfa, vinculada tanto al Campus como al Parque del Coquin.

e Aparcamiento al aire libre vinculado a las nuevas edificaciones y vial de acceso rodado.

CAPITULO I.6. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle establece una nueva ordenacidon de los voliumenes construidos en las parcelas
afectadas para cumplir los objetivos descritos en el apartado anterior. De forma sintética, la propuesta establece la
siguiente ordenacién:

1. Sobre la Parcela C se implantard un volumen construido, ocupando el saliente que forma respecto de la
Parcela D en su extremo sur. En adelante, este volumen se denominara Edificio C. Dicho edificio tendra las
siguientes caracteristicas:

EDIFICIO C
Ocupacion en planta 425,20 m2
Retranqueos No
NUmero de plantas sobre rasante 1 planta
(tomando como PB el Parque del Coquin)
Numero de plantas bajo rasante 1 planta
Superficie construida computable prevista 0 323,41m2
-1 83,64 m2 (nlcleo comunicacion)

TOTAL 407,05 m2
Superficie construida no computable -1 341,56 m2 (almacén)

TOTAL 341,56 m2
Altura sobre rasante 10,25 m
(tomando como rasante tedrica la linea media
entre la cota del Parque del Coquin y la del
fondo de la vaguada)
Usos previstos -1 Almacén y nucleo de comunicacion

0 Cafeteria
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2. Sobre la franja sur de la parcela C se implantara una zona exterior pavimentada destinada a aparcamiento,
qgue dé servicio a los edificios que se construyan en las parcelas C y D. Esta zona exterior tendra las
siguientes caracteristicas:

ZONA EXTERIOR DE APARCAMIENTO

Ocupacion en planta 2.039,89 m2
NUmero de plazas de aparcamiento 41 plazas para turismos
(estimacion) 2 plazas accesibles
28 plazas de aparcamiento de bicicletas
Usos previstos Servicio a los Edificios Cy D.

3. Sobre la parcela D se implantara otro volumen construido, ocupando toda o parte de su superficie. En
adelante, este volumen se denominara Edificio D. El edificio dispondra, en su extremo este, de una torre
gue permita la conexién con la Facultad de Educacién. Tendra las siguientes caracteristicas:

EDIFICIO D
Ocupacion en planta Hasta 100% de la parcela
Retranqueos No
Numero de plantas sobre rasante 3 plantas
(tomando como PB el Parque del Coquin)
Numero de plantas bajo rasante 2 plantas
Superficie construida computable prevista -2 1.159,71 m2
-1 439,38 m2
0 902,63 m2
1 104,32 m2
2 103,71 m2
TOTAL 2.709,74 m2
Altura sobre rasante 13,18 m
(tomando como rasante tedrica la linea media
entre la cota del Parque del Coquin y la del
fondo de la vaguada)
Usos previstos -2 Sala polideportiva, sala de cardio,

vestuarios y nucleos de comunicacion.

-1 Aula, y nicleos de comunicacion.

0 Aulas, aseos, almacenes y nucleos de
comunicacion.
Almacenes y nucleos de comunicacion.
Almacenes y nucleos de comunicacion.

4. La torre situada en el extremo este del Edificio D dispondra de una pasarela, para permitir su conexién con
la Facultad de Educacion.

5. Los edificios anteriormente descritos se alinearan en sus fachadas longitudinales, tanto hacia el Campus
como hacia el Parque.

6. Los edificios estaran separados por un espacio libre de 4 metros de anchura, ocupado por una escalera a
cielo abierto que conecte la cota del Parque del Coquin, a aproximadamente 667,80 msnm, con la del
fondo de la vaguada y el Campus, a aproximadamente 662,85 msnm.

7. Adicionalmente, se podra plantear en el futuro la materializacion de la edificabilidad restante de la Parcela
C, de 553,75 m2. Este remanente de edificabilidad se podra destinar a pistas deportivas y sus servicios
anexos en el Parque del Coquin, para satisfacer las necesidades futuras de la Universidad de Alcala.
Respetando las determinaciones urbanisticas que resulta procedente, sera posible distribuir la
edificabilidad de la Parcela C entre de la forma que resulte mas conveniente.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

CAPITULO I1.1. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DE UN ESTUDIO DE DETALLE

La propuesta descrita en los apartados anteriores cumple todas las determinaciones estructurantes del Plan de

Ordenacion Urbana de Guadalajara, asi como todas las determinaciones pormenorizadas que suponen la esencia de
las ordenanzas aplicables, tales como el régimen de usos o la altura sobre rasante.

Sin embargo, dada la especial naturaleza de las parcelas sobre las que se redacta este Estudio, es necesario ajustar
ciertos parametros de la ordenacion pormenorizada vigente sobre la Parcela D. El Plan de Ordenacion Urbana
establece, en su Ordenanza n? 09, Edificacion para usos dotacionales, que, si las condiciones especificas de la

dotacién a implantar lo hicieran necesario, por tratarse de suelo consolidado, podran modificarse los parametros de
la ordenacién mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, respetando, en todo caso, los parametros de
edificabilidad y altura.

CAPITULO I1.2. JUSTIFICACION ARQUITECTONICA Y URBANA DE LA PROPUESTA

La propuesta busca dar respuesta a una situacién topografica compleja, que actualmente impide una adecuada
conexion entre los diferentes espacios exteriores que integraran el Campus de la Universidad de Alcald en
Guadalajara. En el momento de redaccion de este Estudio, la Unica forma de transitar entre el Parque del Coquin, la
Facultad de Educacion vy el recinto del Colegio Maria Cristina es mediante las calles perimetrales de la manzana, lo
que supone un recorrido de 1,2 km. Esta situacion no es aceptable en un Campus universitario que debe funcionar
de forma unitaria.

Asi mismo, se responde también a la necesidad de dotar de una delimitacion espacial coherente al principal espacio

abierto del Campus, situado al oeste de la muralla, que albergara pistas deportivas y una arboleda. A tal fin, las
edificaciones esbozadas en este estudio de detalle cerraran su flanco norte.
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Figura 9: delimitacion del flanco norte de los espacios libres del C
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En coherencia con el parcelario, se proponen dos edificios independientes, pero, para conseguir la necesaria unidad
de esta nueva fachada del Campus, se establece la alineacion de sus dos fachadas longitudinales y de las lineas de
cornisa. Los edificios estaran separados por una franja de 4 metros de anchura ocupada por una escalera a cielo
abierto que permita conectar el Parque del Coquin con los espacios exteriores del Campus, en el fondo de la
vaguada, a 4,95 metros por debajo, tal como se puede comprobar en la planimetria del Estudio.

54 r— — " I
i N ﬂ | I
1=
00 PARQUE "
667.80 = 9
% \;Q |
=)
-1 CAMPUS =+
662.85 N
ALYy

Figura 10: escalera a cielo abierto para la conexién entre el Parque del Coquin y el Campus

Considerando como rasante la cota del Parque del Coquin, ambas edificaciones se plantean como volumenes en
planta baja con cierto nimero de plantas bajo rasante. En el caso del Edificio D, se plantea también un torredn en su
extremo este que permita la comunicacién con la Facultad de Educacion. Por lo tanto, la percepcion del conjunto
desde el Parque del Coquin es la de un pabellén de planta baja, situado al fondo de la vegetacidn, y que invita a

traspasarlo.

Figura 1i:7imagen preliminar déla edificacion propuesta vista desde el Parque del Coquin

Debido a la diferencia de cota, en el lado sur, hacia el fondo de la vaguada, se manifiesta una altura mas, lo cual
permite generar una fachada mas potente para el Campus y relacionada con la escala de la muralla, que cierra el
mismo espacio por su borde oriental. En este flanco de los edificios propuestos se plantea un retranqueo de la planta
baja antes mencionada con respecto a la primera planta bajo rasante, a fin de generar una terraza exterior,
orientada a sury con vistas hacia la muralla, accesible desde el Parque del Coquin.

Las plantas bajo rasante del Edificio D podran configurarse como un gran espacio destinado a sala polideportiva de
ocho metros de altura, con iluminacion y ventilacién a través de amplios ventanales de mas de tres metros de altura
situados en la fachada sur a la cota del fondo de la vaguada.
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PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

Figura 12: imagen preliminar de la edificacion propuesta vista desde el recinto del Colegio Maria Cristina. Notese la terraza exterior con
vistas a la muralla y el ventanal situado a la cota de fondo de la vaguada que proporciona luz y ventilacion a la sala polideportiva prevista.

Cada uno de los edificios descritos (C y D) dispondrd de nucleos de comunicacién vertical propios, dotados de
ascensor, y que garantizan una plena accesibilidad tanto de los edificios en si como de los dos espacios exteriores
que se conectan.

Tal como se muestra en la planimetria del Estudio, se permitird la posibilidad de conectar puntualmente, mediante
pasarelas, las terrazas y cubiertas de los edificios Cy D, a fin de que, en caso necesario, pueda funcionar de forma
unitaria.

Para cubrir las necesidades de aparcamiento que estos edificios puedan generar, se plantea una zona exterior para
aparcamiento de vehiculos y bicicletas. Para evitar romper la continuidad de la vegetacién y respetar la idea de
pabelldn en el parque, se intercalaradn parterres arbolados entre las plazas, tal como se indica en la planimetria del
Estudio. La configuracion definitiva de este espacio serd definida en el correspondiente proyecto de ejecucion.

Finalmente, para dar respuesta a las posibles necesidades futuras de espacios deportivos y docentes de la
Universidad, se plantea la posibilidad de materializar el remanente de edificabilidad de la Parcela C mediante pistas
deportivas y sus servicios anexos en el Parque del Coquin. En el momento de la redaccion de este Estudio de Detalle
no es posible prever si se presentaran dichas necesidades o cuales seran. La justificacion urbanistica de los
eventuales edificios se desarrollara, en su caso, en los respectivos proyectos de edificacion.

Con los motivos expuestos anteriormente, queda justificada la propuesta desde el punto de vista arquitecténico. A
modo de sintesis, la solucion adoptada permite alcanzar los siguientes objetivos:

— Se minimiza la presencia de los edificios en el Parque, desde donde se percibirdan como un pabelldn
permeable y que invita a ser atravesado.

—  Se establece una conexién peatonal accesible entre los dos niveles considerados. Asi mismo, se crea una
escalera de escala urbana, facilmente localizable e identificable, que hace que la transicién entre el Parque
y el Campus resulte fluida y natural.

— Se configura una fachada interior potente para el flanco norte del Campus, que dialoga con la muralla
recuperada.

— Se da respuesta a las necesidades de espacios deportivos, docentes y de servicio del nuevo Campus de la
Universidad.

— Se establece una sinergia efectiva entre el Parque del Coquin y el Campus de la Universidad, lo que
potenciara el uso de ambos espacios, tanto por los estudiantes y personal de la Universidad, como por la
ciudadania de Guadalajara.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

CAPITULO I1.3. JUSTIFICACION DE LAS RASANTES TEORICAS ADOPTADAS

Los edificios propuestos se implantaran sobre una huella rectangular de aproximadamente 98 x 15 metros, situada
sobre las parcelas Cy D, con su eje longitudinal en direccién este — oeste. Por la naturaleza del terreno, existe un
fuerte desnivel de aproximadamente 4,95 en su eje transversal, que los edificios resuelven de la forma descrita
anteriormente. De cada a la justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica, no obstante, resulta
procedente aclarar cual es la rasante que se tomard como referencia para la medicién de alturas.

El Plan de Ordenacién Urbana de Guadalajara establece, en su articulo 76.D, que, cuando un solar dé a dos calles de
gran diferencia de rasante, y por sus dimensiones, no tenga patio interior, la altura podra ser la media de la
autorizada a ambas fachadas. Por su parte, el articulo 75.2 establece que la altura de la linea de cornisa se mediara
desde la rasante a la cara inferior del forjado o elemento que defina la cubierta. En base a estas determinaciones, las
alturas de la edificacion se han tomado desde la altura media entre las cotas del Parque del Coquin y el fondo de la
vaguada en la parcela del Colegio Maria Cristina, esto es, desde la cota de 665,325 msnm.

CAPITULO 11.4. PARCELA C: JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA ORDENACION URBANISTICA

La Parcela C (Parque del Coquin) esta calificada como Sistema General de Espacios Libres en el PGOU, siendo de
aplicacion la Ordenanza n? 12 “Areas verdes y espacios libres, ptblicos y privados”, en su grado 12. Dicha norma
establece las siguientes determinaciones:

Objetivos.

Colaborar a la conservacion y atencion de estas zonas.

- Establecer las condiciones de actuacidn en estas zonas.

Completar las normativas especificas que sobre estas dreas existen.
- Conservacion y renovacion del arbolado.

Definicion, grados y tipologia.

Se trata de espacios de expansion y disfrute de la poblacién, de comunidades de propietarios o de propietarios
privados. Se establecen dos grados, segun estas finalidades:

- Grado 19: zonas verdes publicas.
- Grado 29: zonas verdes privadas

Condiciones de uso.
- Usos caracteristicos: recreo, esparcimiento y servicios de ocio y distraccion.
- Usos complementarios o compatibles:
Uso agricola de huertos de ocio de pequefias dimensiones.
Atracciones al aire libre, parques temdticos de tipo cultural y espectdculos.

Dotacional en su categoria 29, especialmente Deportivo y de Reunion.
Relacionado con el transporte en su categoria 2°.

O O O O

- Usos prohibidos: residenciales, industriales, terciarios y comerciales.

Condiciones particulares de la zona.

- Las condiciones de edificabilidad, volumen y forma de los edificios complementarios de uso publico
serdn las necesarias para dicho servicio. La parcela asignada a las edificaciones no podrd superar el
10% de la superficie del espacio libre en que se ubiquen y, dentro de ésta, la edificacion no podrd
superar una ocupacion mayor del 20%. El resto se tratard como una zona verde privada al servicio de
la instalacion.
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- Se permitird el paso de las instalaciones de los servicios urbanisticos ubicados de tal forma que su
trazado no impida o inhabilite su normal uso como espacio libre publico. Los elementos edificados de
las instalaciones técnicas de dichos servicios sélo podrdn situarse en superficie cuando la reserva de
espacios libres resulte superior a los estdndares legales de aplicacion. En caso contrario, habrdn de
ubicarse enterrados.

Tal como se describe en el apartado 1.6 de esta memoria, sobre la Parcela C se plantea implantar, en el conjunto de
actuaciones encuadradas dentro del actual proyecto de Campus de la Universidad de Alcald, un edificio,
denominado C. Sus usos previstos y caracteristicas son los siguientes:

EDIFICIO C
Ocupacion en planta 425,20 m2
Retranqueos No
Numero de plantas sobre rasante 1 planta
(tomando como PB el Parque del Coquin)
Numero de plantas bajo rasante 1planta
Superficie construida computable prevista 0 323,41m2
-1 83,64 m2 (nucleo comunicacion)
TOTAL 407,05 m2
Superficie construida no computable -1 341,56 m2 (almacén)
TOTAL 341,56 m2
Altura sobre rasante 10,25 m
(tomando como rasante tedrica la linea media
entre la cota del Parque del Coquin y la del
fondo de la vaguada)
Usos previstos -1 Almacén y nucleo de comunicacion
0 Cafeteria

La superficie construida bajo rasante del edificio C destinada al almacén no se computa a efectos de edificabilidad,
de acuerdo con lo establecido por el articulo 86 del Plan de Ordenacién Urbana de Guadalajara:

El aprovechamiento de la Edificacion o “superficie construida total”, a efectos de su contabilizacion como
edificabilidad, regulada por estas Normas, aplicard los criterios bdsicos de definicion contenidos en la
legislacion de Viviendas de Proteccion Oficial (VPO) A efectos de la contabilizacion de la Edificabilidad a la
suma de todas las plantas, se descontardn: (...) - Las plantas bajo rasante (sétanos), con la excepcion del
articulo 76.D), b).

El articulo 76.D recoge la posibilidad de, en edificios situados en solares con gran desnivel transversal, tratar la planta
que tenga solo una de sus caras bajo rasante como planta baja a efectos de admisibilidad de usos, computando en
tal caso su superficie a efectos de edificabilidad. Puesto que en el nivel inferior del edificio C se sitia un uso de
almacén, admitido en plantas bajo rasante, no se da el supuesto contenido en el articulo 76.D vy, por lo tanto, no
procede computar su superficie a efectos de edificabilidad.

Adicionalmente, como ya se ha sefialado en esta memoria, y pese a que no forma parte de las actuaciones previstas

en el momento de redaccidon de este Estudio de Detalle, se plantea la posibilidad futura de materializar la
edificabilidad restante de la Parcela C, de 553,75 m?, mediante pistas deportivas y sus servicios anexos en el Parque
del Coquin.
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La actuacion prevista cumple con los objetivos recogidos en la Ordenanza, puesto que la implantacién de los usos
descritos, asociados al Campus, contribuirdn a la conservacién y atencion de este Parque, al convertirlo en un punto
neuralgico del Campus de la Universidad de Alcald. Asi mismo, la concentracién de actividades educativas,
deportivas y de ocio resultard mas atractiva para la poblacién y redundara en un aprovechamiento y disfrute mas
intenso de esta area.

Con respecto a los usos previstos, estos son compatibles con lo previsto en la Ordenanza, puesto que se encuadran
dentro de los usos recreo, esparcimiento y servicios de ocio y distraccion.

Finalmente, con respecto a las condiciones particulares de la zona, se cumplen las condiciones de edificabilidad,
volumen y forma de los edificios complementarios de uso publico establecidas en la Ordenanza, que son las
siguientes:

Superficie maxima de la parcela dedicada a las edificaciones < 10% de la zona verde.
Edificabilidad <0,02 m%c/m?s de la zona verde
Altura maxima 2 plantas.

Los parametros de edificabilidad, segin se desprende de la cédula urbanistica emitida por el Ayuntamiento de
Guadalajara el 11 de mayo de 2020, deben aplicarse no a la parcela catastral 5687006VK8958N0001LF, sino a toda la
superficie perteneciente al Sistema General del Parque del Coquin.

Superficie del SG Parque del Coquin 48.040 m? (datos catastrales)
Parcela para edificaciones (0,1 m2/m2) 4.804 m?
Superficie edificable (0,02 m?c/m?s) 960,80 m?

Comparando estos valores con las mediciones de superficies de la propuesta, se justifica el cumplimiento de las
determinaciones de edificabilidad:
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PGOU ESTUDIO DE DETALLE
Huella edificio C 425,20 m?
Huella aparcamiento 2.039,89 m?
Parcela para edificaciones < 4.804 m? 3.465,09 m?
Edificio C (al 100%) 407,05 m?
Superficie edificada computable <960,80 m? 407,05 m?
Altura maxima < 2 plantas 2 plantas

No obstante lo anterior, los proyectos edificatorios que se redacten para la Parcela C podran distribuir la
edificabilidad total entre los distintos volimenes de la forma que resulte mas conveniente.

Con todo lo anteriormente expuesto, queda justificado el cumplimiento de la Ordenanza n 12 “Areas verdes y
espacios libres, publicos y privados”.

CAPITULO 11.5. PARCELA D: JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA ORDENACION URBANISTICA

La Parcela D esta calificada como Sistema General de Equipamiento Docente en el PGOU, siendo de aplicacién la
Ordenanza n? 9, Edificacion para usos dotacionales. Dicha Ordenanza establece la siguiente ordenacion:

Definicion.

Edificios para equipamientos publicos de salud, educacion, cultura, religiosos, deportivos, etc. como los
servicios a la poblacion que se regulan en el articulo 68 de la Normativa Urbanistica. Dados los muchos tipos
de equipamientos de una aglomeracion urbana, no pueden describirse todas sus tipologias, ni generalizar sus
problemadticas.

Obras admisibles.
Obras de nueva planta. También son admisibles las incluidas en la clasificacion del articulo 23. Normas para
los proyectos de edificacion, clasificadas como obras de reforma, conservacion y acondicionamiento,
demolicién y obras complementarias.
Condiciones de uso.
- Usos caracteristicos: Uso dotacional en sus categorias 19 y 29 sefialada en sus parcelas por el Plan
General, 0 que puedan figurar en planeamientos de desarrollo posterior; asi como los que puedan

proponerse siempre que redunden en beneficio de la poblacion residente.

- Usos complementarios o compatibles:

o Lavivienda familiar exclusivamente limitada a la custodia de la instalacion dotacional.
o Residencial publico, para residencia anexa a las dotaciones.
o Los que coadyuven a los fines dotacionales previstos.
o Uso relacionado con el transporte en sus categorias 19y 29.
o Uso compatible condicionado: uso relacionado con el transporte en su categoria 49.
- Usos prohibidos:
o  Uso residencial privado.
o Uso industrial en todas sus categorias.
o  Uso comercial en todas sus categorias.
o Uso relacionado con el transporte en su categoria 39y 49,
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
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Condiciones de edificabilidad y forma.

- Edificabilidad neta 2,00 m2/m2

- Coeficiente de ocupacion total en planta baja 60%

- Madximo numero de plantas, incluida la baja 4

- Altura mdxima a alero de cubierta 13,90 m

- Altura minima de pisos 3m

- Parcela minima para nuevas edificaciones 500 m2

- Retranqueo a fachada de la edificacion 5m

- Retranqueo lateral de la edificacion aislada 5m

- Retranqueo de fondo de la edificacion aislada 5m

- Cdmara de cubierta Segun condiciones art. 77

Condiciones particulares de la zona.

- Si las condiciones especificas de la dotacion a implantar lo hicieran necesario, por tratarse de suelo
consolidado, podrdn modificarse los pardmetros anteriores mediante la aprobacion de un estudio de
detalle, respetando en todo caso, los pardmetros de edificabilidad y altura.

- Las instalaciones deberdn responder ademds a las exigencias propias de cada una de las actividades,
fijadas por los reglamentos técnicos de los organismos competentes.

- Elarticulo 78 de la Normativa Urbanistica fija la dotacion de aparcamientos.

- La ocupacidn bajo rasante viene regulada por el punto 17 del articulo 75.- En caso de situacion en
“edificio exclusivo” de los usos complementarios, las condiciones de edificabilidad y forma, serdn
iguales a los de los usos caracteristicos.

La actuacion prevista cumple con las condiciones de uso recogidos en la Ordenanza y con su calificaciéon como
Equipamiento Docente, puesto que albergara aulas y salas polideportivas destinadas a la docencia de las asignaturas
de Educacioén Fisica que se imparten en la Facultad de Educacién, asi como los servicios higiénicos, almacenes y
nucleos de comunicacion necesarios para el funcionamiento del edificio.

Con respecto a las condiciones de edificabilidad y forma, la propuesta cumple con lo prescrito por la Ordenanza.
Considerando la superficie catastral de la Parcela D, de 1.357 m?, los limites de edificabilidad y ocupacién de parcela
son los siguientes:

PGOU Parcela D - 1.357 m?
Edificabilidad neta 2,00 m?/m? 2.714,00 m?
Ocupacién en PB 60% 814,20 m?

En base a estos limites, se verifica que la propuesta cumple con las determinaciones de la Ordenanza:

Universidad de Alcald - Oficina de Gestién de Infraestructuras y Mantenimiento Alcala de Henares, 5 de mayo de 2021
30
Cédigo Seguro De Verificaci6n: +7ZnvLM 61L8xyRn7HKZs Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Carlos Chamorro Cuenca - Titulado/a Superior Arquitecto/a, Oficina de Proyectos Firmado 05/05/2021 23:24:30
Observaciones P&gina 32/39

Url De Verificacion

https://vfirma. uah. es/vfirmal/ code/ +7ZnvLM 61L8xyRn7HKZs Q==



https://vfirma.uah.es/vfirma/code/+7ZnvLMr61L8xyRm7HKZsQ==

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL

PARQUE DEL COQUIN DE GUADALAJARA

PGOU ESTUDIO DE DETALLE
Ocupacion de parcela <814,20 m? 902,63 m?
Planta -2 1.159,71 m?
Planta -1 439,38 m?
Planta O 902,63 m?
Planta 1 104,32 m?
Planta 2 103,71 m?
Superficie edificada computable <2.714,00 m? 2.709,74 m?
Altura méxima a alero <13,90m 13,18 m
Méximo numero de plantas 4 plantas 3 plantas sobre rasante incluyendo PB
Parcela minima >500 m? 1.357 m?
Fachada 5m Om
Retranqueos Lateral 5m Om
Fondo 5m Om
El Campus dispondra de aparcamiento
Dotacién de aparcamiento 1plaza/4 subterraneo con 265 plazas para coche.
(Art. 78 PGOU, uso educativo) empleados Se ha presentado en el Ayto. un Estudio

de Movilidad que justifica la suficiencia
del aparcamiento para el personal.

Como se refleja en la tabla, la propuesta excede la ocupacién de parcela limite y no cumple con los retranqueos
minimos. Estas caracteristicas se derivan de las siguientes necesidades arquitectdnicas y urbanisticas, justificadas en
el apartado I1.2 de esta memoria:

— Generar fachadas unitarias al Parque del Coquin y a los espacios exteriores del nuevo Campus de la
Universidad, de forma que se consiga un conjunto arquitecténicamente coherente.

— Albergar una sala polideportiva de uso docente, que, por requisitos funcionales, requiere de un edificio de

16,40 metros de profundidad.

— Resolver el desnivel existente entre el Parque del Coquin y el fondo de la vaguada mediante una escalera
que, para salvar 4,95 metros de desnivel, requiere de un desarrollo en planta de 12,40 metros.

— Disponer de un nucleo de comunicacion que permita la conexion con la Facultad de Educacion.

La Ordenanza n2 09, Edificacion para usos dotacionales, establece, en sus condiciones particulares de la zona, que, si
las condiciones especificas de la dotacién a implantar lo hicieran necesario, por tratarse de suelo consolidado,
podran modificarse los pardmetros de la ordenacién mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle, respetando,
en todo caso, los parametros de edificabilidad y altura.

Puesto que se cumplen el resto de pardmetros urbanisticos establecidos por la Ordenanza, y en vista de que la
modificacién queda plenamente justificada por los motivos expuestos en los apartados 1.5 y 1.6 de esta memoria, asf
como en el parrafo anterior, este Estudio de Detalle propone la modificacién de los siguientes parémetros
urbanisticos en la Parcela D (referencia catastral 5687006VK8958N0O001LF):

—  Eliminacion de los retranqueos, permitiendo edificar hasta el limite de la parcela.

—  Ocupacion sobre rasante del 100% de la superficie de la parcela.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA LA IMPLANTACION DE EDIFICIOS DEL NUEVO CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD DE ALCALA EN EL
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CAPITULO I1.6. JUSTIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD EN ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS

La accesibilidad en espacios publicos urbanizados se regula, a nivel estatal, en la Orden VIV/561/2010. Asi mismo, a
nivel autonémico, es de aplicacion la Ley 1/1994 de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras de Castilla-La Mancha.

Si bien la justificacion completa del cumplimiento de la normativa en materia de accesibilidad le corresponde al
proyecto de ejecuciéon de las obras, este Estudio de Detalle establece una serie de determinaciones que tienen
impacto en materia de accesibilidad. Procede, por lo tanto, justificar que dichas determinaciones son conformes con
la normativa vigente.

Reserva de plazas de aparcamiento accesible y dimensiones de las plazas.

De las 43 plazas para turismos que se plantean adyacentes a los edificios C y D, dos de ellas se reservan
para personas con movilidad reducida, cumpliendo con los estandares establecidos para los espacios
publicos en la Orden VIV/561/2010 (una plaza por cada 40 plazas o fraccidn) y en la Ley 1/1994 (una plaza
por cada 50 plazas o fraccidn).

Las dimensiones de las plazas cumplen con los requisitos establecidos en la Orden, puesto que tienen unas
dimensiones de 5,00 m de longitud x 2,20 m de anchura, con una zona de aproximacién y transferencia
lateral, compartida por dos plazas accesibles, 2,30 metros de anchura, mayor que el minimo de 1,50 m que
fija la norma. Se cumplen igualmente las dimensiones establecidas en la Ley 1/1994, puesto que en el
mismo espacio seria posible delinear dos plazas de 5,00 x 3,60 metros. Todo ello se puede comprobar en el
plano ED.02.

Itinerario accesible.

La Orden VIV/561/2010 establece las condiciones que deben cumplir los itinerarios accesibles en espacios
publicos urbanizados:

Anchura libre de paso minima 1,80 m
Altura libre de paso minima 2,20m
Pendiente transversal maxima 2%
Pendiente longitudinal maxima 6%

Los encintados alrededor de la zona de aparcamiento y los edificios C'y D cumplen las caracteristicas antes
descritas.

Escalera entre el Parque del Coquin y el Campus.

La escalera prevista cumple con los requisitos recogidos en la Orden VIV/561/2010 para escaleras en
espacios publicos urbanizados:

Orden VIV Estudio de Detalle
Huella >30cm 30cm
Contrahuella <16cm 15,97 cm
>3
Escalones por tramo <12 11
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CAPITULO I1.7. CONCLUSIONES

Con todo lo hasta aqui expuesto en los diversos apartados de la memoria y con los planos adjuntos en el Titulo Il
queda justificada la viabilidad de la propuesta recogida en este Estudio de Detalle.

De acuerdo con lo previsto en la Ordenanza n2 09 del Plan de Ordenacién Urbanistica de Guadalajara, puesto que se
cumplen el resto de los parametros urbanisticos establecidos por dicha Ordenanza, y en vista de que la modificacion
queda plenamente justificada por los motivos expuestos en los apartados 1.5, 1.6 y I1.5 de esta memoria, este Estudio
de Detalle propone la modificacion de los siguientes pardmetros urbanisticos en la Parcela D (referencia catastral
5687006VK8958N0O001LF):

—  Eliminacion de los retranqueos, permitiendo edificar hasta el limite de la parcela.
—  Ocupacion sobre rasante del 100% de la superficie de la parcela.

La propuesta definitiva formulada en el correspondiente proyecto de edificacion podra introducir variantes en todos
los aspectos que no quedan pormenorizados en este estudio, asi como agotar la edificabilidad que quedara restante.

En Alcald de Henares, a 5 de mayo de 2021,
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Carlos Chamorro Cuenca, Arquitecto OGIM
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TITULO 11I. PLANOS
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TITULO IIl. PLANOS

N2 Nombre escalas
ED.01 Situacién y delimitacién 1: 1500
ED.02 Zona de aparcamiento del Parque del Coquin 1: 500
ED.03 Estado actual

ED.04 Volumetria propuesta

ED.O5 Secciones 1: 300
ED.06 Planta -2: Superficies construidas 1:300
ED.07 Planta -1: Superficies construidas 1: 300
ED.08 Planta O: Superficies construidas 1: 300
ED.09 Planta +1: Superficies construidas 1:300
ED.10 Planta +2: Superficies construidas 1: 300

En Alcald de Henares, a 5 de mayo de 2021,
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Carlos Chamorro Cuenca, Arquitecto OGIM
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