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1. ANTECEDENTES

La manzana objeto del presente instrumento de Planeamiento se ubica en la confluencia de las calles
Avenida Federico Garcia Lorca, calle Isla de Gomera, calle La Palmita y calle Valle Gran Rey. Dicha
manzana de morfologia cuadrada se conforma por dos parcelas, de forma triangular, que conforman
ya una unica parcela catastral con referencia 5075203, ambas de titularidad municipal y que se co-
rresponden con las Fichas 1888 y 1889 del Patrimonio Municipal de Suelo respectivamente.

Sobre dicho dmbito se encuentra ejecutado un tnico complejo deportivo denominado “Antonio Prie-
to Castillo”, que se encuentra completamente urbanizado y ejecutado, y en donde se desarrolla con
normalidad la actividad deportiva.

Con fecha 15 de noviembre de 2012 se ha recibido por la Subdireccién de Planeamiento escrito de la
Subdireccién de Obras e Infraestructuras, ambas dependientes de la Concejalia Delegada de Urba-
nismo, Obras y Licencias, en donde se expone la necesidad de redactar y tramitar un Estudio de De-
talle en relacion con dicho &mbito cuyo objeto fuese considerar la agrupacién de las dos parcelas que
forman la manzana, asi como establecer una ordenacién de volimenes comin para la parcela resul-
tante que se genere considerando las condiciones de partida de ambas, con objeto de establecer
unos parametros claros para poder acometer una posible ampliacién de las instalaciones.

2. CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES

El Plan General de Ordenacién Urbanistica 2001 vigente clasifica este &mbito como suelo urbano
consolidado en su Adaptacién Parcial a la LOUA aprobada por Acuerdo Pleno del Ayuntamiento de
27 de febrero de 2009, BOP de 19 de mayo de 2009, mientras que la calificacién es de equipamiento
comunitario deportivo, aunque las dos parcelas que conforman la manzana proceden de diferentes
instrumentos de planeamiento:

* Parcela 1888 procedente del desarrollo del Plan Parcial P-48 aprobado definitivamente por
Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 25 de noviembre de 1998 (BOP 288 de 17 de diciembre
de 1998) delimitado por el PGOU 1985, y de caracter transitorio segiin las determinaciones del
PGOU 2001, aunque las condiciones urbanisticas de aplicacién son las derivadas de dicho PGOU
2001, al considerarse para esta parcela finalizado el régimen de transitoriedad, segin lo esta-
blecido en los Criterios de Interpretacion de este instrumento aprobados por Acuerdo Pleno del
26 de julio de 2002, y publicados en el BOP 241 de 19 de octubre de 2001, y posteriormente
modificados por Acuerdo Pleno de 31 de marzo de 2005, BOP 79 de 27 de abril de 2005, en
donde se indica textualmente:

“Por otra parte, el régimen transitorio cesa en una parcela concreta cuando ésta se consolida mediante la
patrimonializacién de la edificacién ejecutada conforme al aprovechamiento objetivo establecido en el co-
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rrespondiente Proyecto de Compensacién o Reparcelacién, debiéndose regir las posteriores actuaciones de
reforma, adaptacion o sustitucién por las determinaciones del nuevo Plan General. Asi, cuando todas las
parcelas lucrativas de un sector considerado como transitorio se consolidan por edificacién, el Plan Parcial
quedaria tdcitamente derogado. ....”

Parcela 1889 procedente del desarrollo del Plan Parcial PP-N4 delimitado por el PGOU 2001 y
aprobado definitivamente por Acuerdo del Plano del Ayuntamiento de 27 de septiembre de
2002 (BOP 262 de 14 de noviembre de 2002), en donde las condiciones de ordenacion son las
del Plan Parcial PP-N4 que, a su vez, recoge integramente las establecidas para los equipamien-
tos deportivos cubiertos del PGOU 2001, salvo el nimero de plantas y las alineaciones interiores
de la edificacién que se definieron expresamente de forma grafica en el Plan Parcial.

Por consiguiente las condiciones de ordenacién del ambito objeto del presente instrumento son las
establecidas por el PGOU 2001 para el equipamiento comunitario deportivo, salvo aquello que se
derive de la aplicacién del Plan Parcial PP-N4 para la parcela 1888, y se resumen en:

Calificacién: Equipamiento comunitario deportivo

Edificabilidad: 1 m?c/m?s. (segtn articulo 7.20.2.2 de la Normativa del PGOU 2001 para el equi-
pamiento deportivo cubierto, como en el articulo 4.6.2.2 de las Ordenanzas del Plan Parcial PP-
N4)

En cuanto al resto de condiciones se indica tanto en el Plan Parcial PP-N4, articulo 4.6.2.2 (parce-
la 1889) como en el articulo 7.20.2.2 de la Normativa del Plan General (parcela 1888), lo que si-
gue:

“Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario aisladas, o en parcelas califica-
das de Equipamiento Comunitario integradas en una unidad morfolégica superior -manzana—, donde la cali-
ficacién dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos no-
veno al decimocuarto del presente Titulo, atenderdn a las condiciones establecidas para la calificacion Resi-
dencial Plurifamiliar en Blogues Abiertos en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de parcelacién; de
alineaciones a viales o espacios ptblicos; de ocupacién de parcela; de ocupacion bajo rasante; de separacion
minima entre edificaciones; de altura y numero de plantas de la edificacion; de las construcciones permitidas
por encima de la altura mdxima permitida; de los tipos y dimensiones minimas de patios; de las dimensiones
mdximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las correspondientes a intervenciones sin-
gulares.

Estas condiciones de ordenacion son las siguientes, considerando ademas los parametros que se
concretan en el Plan Parcial PP-N4 para la parcela 1889:

Alineaciones y separacion a linderos.

1.- Las edificaciones correspondientes a la presente calificacién deberdn separar sus lineas de edificacion de
los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima equivalente a la mitad de la altura del volu-
men de la edificacién vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3) metros, si bien en re-
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lacion con el lindero frontal esta distancia podré medirse desde el eje de la via o calle, pudiendo en dicho
caso, y siempre que se cumplan los pardmetros dimensionales expresados, llegar a alinear la fachada del
edificio con las alineaciones sefialadas en los planos de la documentacion grdfica del presente PGOU.

2.- Cuando sobre uno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la nueva edificacién se adosa-
rd obligatoriamente a ella.

En el caso de la parcela 1889 procedente del Plan Parcial PP-N4, se establecen graficamente
una separacion de la edificacién de 5 metros en todas las alineaciones a fachada, en el Plano 7
de “Ordenacién de la Edificacién”.

Separacion entre edificios.

Las edificaciones se separardn de las proximas en cada una de sus plantas una distancia equivalente a la al-
tura de los volumenes enfrentados, en el caso de que ambos edificios contasen con la misma. Para alturas di-
ferentes se separardn en cada planta una distancia igual a la semisuma de las alturas de los volimenes en-
frentados respectivos.

En el caso de edificaciones que construyan volimenes exentos sobre zécalos de plantas inferiores de mayor
extension superficial, se cumplird igualmente que los volimenes enfrentados de las edificaciones quedan en
cualquier caso separados una distancia equivalente a la semisuma de sus alturas.

Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacién mdxima en planta serd de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie de parcela para
cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podré aumentarse la ocupacion de la
misma hasta un setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie total de parcela, respetando en todo caso
las distancias minimas entre edificaciones establecidas para la presente calificacién.

3.- Cuando se actue mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacién y/o acondicionamiento
que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién en planta podrd ser siempre igual a
la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo
caso deberd justificarse mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacion la naturaleza y
extension del edificio original a rehabilitar.

Ocupacion bajo rasante.

1.- Podrd construirse un mdximo de cuatro plantas de sétano, incluida la planta semisétano, destinadas ex-
clusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones
y/o anejos no habitables).
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2.- El perimetro de la planta sétano o semisétano no podrd exceder de la superficie de parcela ocupada por
la edificacidn sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los mismos se situard a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota de referencia.

Bajo rasante solo podrdn implantarse los siguientes usos:
a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edificacion.

b} Los usos de garajes, en la medida que lo establezcan especificamente las presentes Normas del PGOU de
Granada y, en su defecto, otras determinaciones mds restrictivas. En todo caso, y con cardcter general,
como minimo deberd disponerse una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion sobre ra-
sante (siempre que dicha edificacién no se destine o uso exclusivo de garajes).

c) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualguier otro uso que se implantase en
el mismo edificio sobre la rasante, y siempre que contasen ambos con accesos comunes.

Altura y nimero de plantas.

1.- El numero mdximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la documentacion grdfica
del documento del PGOU de Granada.

2.- La altura mdxima en unidades métricas vendrd determinada en funcién del nimero de plantas:
a) Para una planta, se fija una altura mdxima de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.
b) Para dos plantas, se fija una altura mdxima de setecientos noventa (790) centimetros.
¢) Para tres plantas, se fija una altura mdxima de mil ciento veinte (1120) centimetros.
d) Para cuatro plantas, se fija una altura mdxima de mil cuatrocientos cincuenta (1450) centimetros.
e) Para cinco plantas, se fija una altura mdxima de mil setecientos ochenta (1780) centimetros.
f) Para seis plantas, se fija una altura mdxima dos mil ciento diez (2110) centimetros.
g) Para siete plantas, se fija una altura mdxima de dos mil cuatrocientos cuarenta (2440) centimetros.
h) Para ocho plantas, se fija una altura mdxima de dos mil setecientos setenta (2770) centimetros.

Para la parcela 1889 el Plan Parcial PP-N4 establece 3 alturas, mientras que para la parcela
1888 no se definen alturas graficamente en el PGOU 2001, por lo que dicho pardmetro esta
sin definir.
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Construcciones permitidas por encima de la altura méxima.

1.- Se atenderd a lo sefialado en el articulo 7.3.17. para las condiciones de la edificacién de la presente nor-
mativa.

2.- La superficie mdxima construida atenderd al minimo necesario para albergar los niicleos de comunica-
ciones, el acceso a las azoteas transitables, asi como las instalaciones necesarias, esténdose a efectos de
cémputo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 7.3.13. de la presente normativa.(Modificado
BOP 98 de 25 de mayo de 2006).

3.- La altura mdxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura méxima se fija en tres-
cientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados de
ambos pisos.

Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberdn cumplir las dimensiones minimas fijadas pa-
ra los mismos en el articulo 7.3.23. de la presente normativa. No se admiten patios abiertos a fachada de
tipo inglés.

2.- El espacio libre de edificacién de cardcter privado deberd contar con un tratamiento ajardinado y/o arbo-
lado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total.

Dimensiones mdximas de las edificaciones.

La dimensidn total de cualquier fachada del bloque, medida en cualgquiera de sus direcciones, no superard los
sesenta (60) metros lineales.

Condiciones particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones se adaptardn a la arquitectura original circundante mediante la adecuacién a
sus valores y principios de composicion.

2.- Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la edificacién, y en
el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catdlogo del presente documento del
PGOVU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberdn adecuarse a éstas en
lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de cubiertas y
relacion compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico debe-
rdn presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de facha-
das o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- En aquellas zonas incluidas dentro de dmbitos de los perimetros de proteccién incoados y/o declarados
que no cuenten con figura de planeamiento de proteccion especifica (Plan Especial de Proteccién), el tra-
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tamiento de cubiertas obedecerd a las invariantes propias de la zona done se ubique la edificacién y, en su
caso, al tratamiento predominante correspondiente a la edificacién.

5.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de las parcelas
correspondientes a edificaciones aisladas, que deberdn resolverse mediante elementos transparentes tipo
reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura mdxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado
una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

6.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizard preferentemente mediante el
empleo de especies vegetales que aseguren la creacién de zonas de sombra, y con la disposicion de ele-
mentos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las
edificaciones abiertas.

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta de oficio el presente Estudio de Detalle con objeto de definir las condiciones de edifica-
cién para la manzana conformada por la parcela catastral 5075203 en donde se asienta el Complejo
Deportivo Antonio Prieto, modificando las establecidas por el planeamiento vigente tinicamente en
lo relativo a:

- Fijar niimero de plantas para una de las parcelas por no estar definida.
- Modificar la dimensién méxima en altura de la edificacion en 15 mts.
- No establecer restricciones en cuanto a la alineacion de la edificacién en el interior de la parcela.

- No establecer restricciones en cuanto a la dimensién maxima de la edificacién en cuanto a longi-
tud de fachada.

JUSTIFICACION DE LA ACTUACION
JUSTIFICACION LEGAL

La Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica, en su articulo 15 apartado a), atribu-
ye al Estudio de Detalle la competencia para la ordenacién de voltiimenes, siendo los parametros co-
rrespondientes a este concepto: altura, ocupacidn y alineaciones interiores de la edificacion

Por otra parte el Estudio de Detalle cumple las determinaciones del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica de Granada 2001 vigente, ya que establece en el articulo 7.20.2.3 de su Normativa lo que
sigue:
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“3.- No obstante, para las edificaciones destinadas a Equipamientos Comunitarios, en las por las caracteristicas de
las actividades propias del servicio que prestan y/o las determinaciones funcionales derivadas de las normativas
sectoriales de aplicacién no puedan cumplirse las determinaciones sobre ocupacion y alturas fijadas en las califica-
ciones de referencia indicadas en los nimeros anteriores, dichos pardmetros podrén modificarse, siendo necesaria
la redaccién de un Estudio de Detalle donde se justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin que ello suponga
en ningun caso aumento de edificabilidad. Deberd asegurarse ademds la integracién del edificio en el entorno y la
ausencia de efectos negativos de impacto sobre la imagen urbana.”

Este articulo se incorpora en idénticos términos al Plan Parcial PP-N4 como articulo 4.6.2.3 de sus
Ordenanzas Reguladoras.

Como se va a comprobar en el apartado siguiente, las determinaciones que se modifican o se esta-
blecen son relativas a parametros de altura de la edificacién y de ocupacién, en cuanto que se modi-
fican condiciones de implantacién de la edificacién en la parcela, como son las alineaciones interio-
res de la edificacion en la parcela o dimensiones maximas de la edificacién.

JUSTIFICACION URBANISTICA

La tramitacién de este Estudio de Detalle se justifica en la necesidad de establecer unas condiciones
de edificacion de la manzana de referencia, completando las ya definidas por el planeamiento vigen-
te y modificando aquellos parametros que asf lo requieran siempre dentro de las competencias atri-
buidas al Estudio de Detalle por la legislacién y el planeamiento vigente.

Los parametros que se ven afectados son los siguientes:

- Numero de Plantas: El Plan General no especifica niimero de plantas para las parcelas de equi-
pamiento, mientras que el Plan Parcial PP-N4 define 3 plantas, por lo que se establece dicha altu-
ra para todo el Ambito.

- Altura maxima de la edificacion: est4 fijada en 11,20 mts. para 3 plantas, cuando las edificaciones
ligadas a usos deportivos requieren de una altura libre muy elevada, por lo que la altura maxima
de la edificacién a linea de cornisa, independiente del niimero de plantas, se propone en 15mts.

- Alineaciones: Para la parcela 1889 procedente del desarrollo del Plan Parcial PP-N4, éste define
un retranqueo de 5m. de la edificacién en las lineas de fachada en el Plano nimero 7 “Ordena-
cién de la Edificacién” de su documentacién grafica, mientras que para la parcela 1888 el PGOU
establece los parametros de: “Alineaciones y separacién a linderos” y “Separacién entre edificios”

antes referidos. Por la implantacién de la edificacién ya existente y la ubicacién de los campos

deportivos, las alineaciones interiores de la edificacién en parcela se deben dejar abiertas, de

forma que no se obligue a retranquear la edificacién de los linderos de fachada.

- Dimension méxima de la edificacién: dicho pardmetro esta fijado en 60 metros, siendo la longi-
tud del lindero de parcela a fachada mucho mayor. Para este uso deportivo, ademas, es conve-
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niente la unién funcional de las distintas dependencias y edificios que componen el complejo,
considerando ademads la gran escala de éstos. Por dicho motivo, se considera necesario no impo-
ner limitaciones a la dimensién de la edificacién en cuanto a longitud de fachada.

ORDENACION PROPUESTA

Por consiguiente, las condiciones de edificacién sobre la manzana conformada por la parcela catas-
tral 5075203 son las derivadas de la aplicacién del PGOU 2001 para los equipamientos comunitarios
deportivos ya referidas salvo en lo relativo a los siguientes parametros:

- Ntmero maximo de plantas: 3
- Altura maxima de la edificacién en mts.: 15 mts. a altura a linea de cornisa.
- Alineaciones y separaciones a linderos: no existen restricciones

- Dimensién maxima de la edificacién: no existen restricciones en cuanto a longitud de fachada.

En Granada; diciembre-de 2012
La subdiréctora de| planeam'\ento

(W

Fdo. Ma, Paz Spinola Merino
e N
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SEPARATA

RESUMEN EJECUTIVO

RESUMEN EJECUTIVO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto establecer unas condiciones de edificacién para la
unidad que se forma a partir de las dos parcelas catastrales 5075201 y 5075202 calificadas como
equipamiento deportivo en donde se asienta el Centro Deportivo Antonio Prieto Castillo, y en donde
ya existe una unién funcional.

Dichas condiciones de ordenacién de la edificacién de la manzana se establecen a partir de las con-
diciones previstas en el PGOU 2001, completando aquellos parametros que no estin definidos o re-
quieren ser modificados siempre dentro de las competencias del Estudio de Detalle atribuidas por la
legislacion vigente y el Plan General:

- Numero maximo de plantas: 3

- Altura maxima de la edificacién en mts.: 15 mts. a altura a linea de cornisa.

- Alineaciones y separaciones a linderos: no existen restricciones

- Dimensién maxima de la edificacién: no existen restricciones en cuanto a longitud de fachada.

La suspensién de Licencias opera en el ambito de las parcelas catastrales 5075201 y 5075202 en
todas aquellas actuaciones que sean disconformes con el planeamiento vigente y con el planeamien-
to en tramite.
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