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MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE
1.- ANTECEDENTES

1.1.- Promotor:

La redaccidn del presente Estudio de Detalle se realiza a peticién de FONTDEIS S.L., con
C.1.F. B-18560094, y domicilio en calle Torre de la Cautiva, n213 18008 de Granada,

1.2.- Autor del encargo:

Se redacta el presente Estudio de Detalle por el arquitecto, Juan Antonio Escribano
Ferreira colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada con ndmero 4429, con
domicilio en Calle Torre de la Cautiva n213, Granada.

1.3.- Antecedentes y objeto del estudio de detalle:

La parcela objeto del presente estudio de detalle se ubica en la Calle Torre de la
Pélvora dando esquina también a Calle Escultor Baltasar Martinez y Paseo Emperador Carlos V.
La parcela estd calificada con uso de Equipamiento Deportivo y estd incluida en una manzana
en la que el resto de su superficie tiene un uso de Equipamiento Docente.

La parcela es de titularidad municipal y mediante concurso publico se adjudica a una
empresa privada para que a su cargo promueva la construccién de un pabellén polideportivo
municipal. A cambio dicha empresa privada podra explotar por un tiempo determinado la
superficie de terciario que da derecho dicha parcela como uso compatible.

Dicha compatibilidad de usos de equipamiento deportivo y terciario viene recogida en
el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Granada y en una innovacién-modificacién
como mds adelante se explica.

Existen dos estudios de detalle previos al presente. El primero redactado por los
servicios técnicos de la Subdireccién de Planeamiento de la Gerencia de Urbanismo y Obras
Municipales del Excmo. Ayuntamiento de Granada. Dicho Estudio de Detalle con expediente n?
15.939/2006 cuenta con aprobacién definitiva por el Excmo. Ayuntamiento en Pleno mediante
acuerdo de 27 de Julio de 2007. El segundo, con n2 de expediente 8.454/2011, redactado por
el arquitecto que suscribe, cuenta con aprobacién definitiva por el Excmo. Ayuntamiento en
Pleno mediante acuerdo de 21 de diciembre de 2011.

Este dltimo Estudio de Detalle aprobado ordenaba los volimenes de las edificaciones,
singularizando el edificio deportivo por un lado y la parte de terciario por otro. El edificio
deportivo quedaba definido por un volumen con una altura maxima dada que daria cabida a
un pabellén cubierto polideportivo. La parte de terciario se planteaba con una ocupacion y
unas alineaciones libres en planta condicionada a que se desarrollase en una tnica altura en el
resto de parcela que dejaba libre la edificacién deportiva.

Sobre estas directrices del instrumento de planeamiento se han basado los proyectos
que, tras la correspondiente licencia municipal de obras se estan desarrollando y
construyendo en la parcela: el pabellén deportivo y un restaurante, tramitado con n2 de
expediente 13.418/2012
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Dicho restaurante consume parte de la edificabilidad destinada a terciario. Se trata de
una edificacion exenta con aparcamiento perimetral en superficie que ha ocupado 2.542,73 m""
de la parcela segtin documentacién gréfica adjunta.

El resto de terciario deberd ir ubicado en el drea de movimiento definida en_la

documentacién grafica adjunta, dnica zona disponible de la parcela una vez construidos *

pabellén y restaurante. Para poder materializar toda la edificabilidad destinada a teruarso‘

permitida se hace necesario cambiar la restriccién de una sola altura que fijaba el anterior{n-

estudio de detalle, ya que en el drea de movimiento referida no podria agotarse con una sola
altura.

Dado que el pabellén, como edificacién mas proxima, consta de una altura de 9 metros
mas el canto de la estructura de su cubierta, y que los viales a los que da la zona de parcela en
cuestion tienen una anchura generosa (bulevares de 50 metros o mas), se puede concluir que
el aumento de una altura en esta edificacién no supone perjuicio a nadie, ademds de que
encajaria en las proporciones de edificacién que admite esta zona urbana.

2. SOLUCION PROPUESTA

Lo construido en la parcela al dia de la fecha se ha desarrollado conforme a lo
dispuesto en el Ultimo estudio de detalle aprobado. Por un lado se esta edificando un pabellén
polideportivo dando fachada a Calle Torre de la Pélvora y Calle Baltasar Martinez, y por otro la
parte de terciario correspondiente dando a la misma calle Torre de la Pélvora y al Paseo
Emperador Carlos V.

La parcela tiene una superficie de 6.409,46 m2, segln ficha n? 1.358 de Inmuebles del
Patrimonio Municipal. Su calificacion urbanistica es de Equipamiento Deportivo.

La edificabilidad de esta parcela seglin Plan General de Ordenacién Urbana, como
equipamiento deportivo cubierto, es de 1m?2t/1m?s.

El primer Estudio de Detalle aprobado (exp 15.939/2006) fijaba una edificabilidad de
0.6 m?t/m?s. De esta edificabilidad resultante podria destinarse a terciario un 30% , de acuerdo
con la innovacién-modificacion del PGOU, segtin BOP del 25 de mayo de 2006.

La innovacién-modificacién de PGOU establece la compatibilidad de usos permitida en
parcelas calificadas como equipamiento comunitario deportivo publico que ha de equipararse
a los usos permitidos en parcelas calificadas como equipamiento comunitario deportivo
privado, modificando el texto del Art. 6.2.19.1.1 en sus pérrafos 3 y 4 introduciendo titularidad
publica o privada. Por lo que segin la innovacién-modificacién anterior y el articulado del
PGOU, se admitira el destino de un 30% de la superficie Gtil de la instalacién para usos del tipo
terciario comercial y/o terciario de espectaculos y reunidn.

El presente Estudio de Detalle establece para las edificaciones de uso deportivo, la
posibilidad de superar la edificabilidad de 0,6 m2t/m2s, prevista en el Estudio de Detalle inicial,
teniendo como limite el 1 m?t/m2s que fija el Plan General de Ordenacién Urbana, teniendo
en cuenta la edificabilidad lucrativa ya prevista para la parcela, siempre que ésta no se
modifique.

%
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CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES:

Superficie de parcela: 6.409,46 m2

Edificabilidad de la parcela de
Equipamiento Deportivo: 1m2t/im3s

Edificabilidad de terciario
segun Estudio de Detalle (exp 15.939/2006):  6.409,46 m? x 0.60 x 0,30 = 1.153,70 m?

Maximo niimero de plantas para
el terciario en el drea de movimiento: 2 (dos)

La superficie destinada a uso terciario se desarrolla en parte por el restaurante ya
edificado. El resto, hasta agotar la edificabilidad prevista, se desarrollard en el drea de
movimiento que delimita el presente estudio de detalle (definida en la documentacién gréfica
adjunta).

Se propone en este drea de movimiento la posibilidad de alinearse o retranquearse

respecto a las alineaciones de las calles colindantes y un méximo de 2 plantas. La altura
maxima serd la regulada por el Plan General de Ordenacién Urbana para estos casos.

3.- NORMATIVA APLICABLE

Aparte de las determinaciones especificas de este Estudio de Detalle, para las demés
determinaciones, se aplicaran las del PGOU.

Para los edificios resultantes, se aplicaran las condiciones tipoldgicas previstas en el
PGOU para la calificacién Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto.

El edificio destinado a Pabellén Deportivo cubierto, no puede tener otros usos

compatibles distintos al uso Deportivo, al materializarse todo el uso Terciario compatible en
otras edificaciones especificas.

4.- CUMPLIMIENTO CON LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

4.1.- Cumplimiento articulo 19.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

“
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De acuerdo con el articulo 19.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
presente Estudio de Detalle contiene los siguientes documentos:
- Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccion y de la procedencia de las
soluciones adoptadas.
- Planos de Informacién y Ordenacién.

Asi mismo y de acuerdo con el articulo 15.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, el presente Estudio de Detalle cumple los siguientes requisitos:

- No reduce la anchura del espacio destinado a viales

- No altera los espacios libres

- Nosuprime o reduce el suelo dotacional publico

- No altera el aprovechamiento fijado por los instrumentos de planeamiento.

- No altera las condiciones de la Ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes

- No altera el uso, exclusivo o predominante, asignado por el planeamiento.

- No contiene determinaciones propias de planeamiento general.

4.2.- Cumplimiento articulo 32.1.22, (Estudio de Detalle)

Segin lo dispuesto en el articulo 32.1.22 y 39.1, la apertura del tramite de la
informacién plblica se anunciard en el “Boletin Oficial” de la provincia y en uno de los
periodicos de mayor difusién de la provincia y se notificaré personalmente a los propietarios y
demas interesados directamente afectados, comprendidos en el dmbito territorial del Estudio
de Detalle.

Dentro del periodo de informacién publica que no serd inferior a veinte dias, podra ser
examinado por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista del resultado de la informacién pablica, la corporacién municipal aprobard
definitivamente el Estudio de Detalle, si procede introduciendo en su caso las modificaciones

que resulten pertinentes.

Dicho acuerdo se comunicard a la Junta de Andalucia, en el acuerdo de aprobacién
definitiva en el “Boletin Oficial” de la Provincia.

4.3.- Cumplimiento articulo 15.1 (Estudio de Detalle)

Este Estudio de Detalle establece la reordenacién de volumenes de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento de desarrollo y general que le afecta.

4.4.- Cumplimiento articulo 19.1. (Estudio de Detalle)

El presente trabajo contiene memoria justificativa y documentos graficos que expresan
las determinaciones de este Estudio de Detalle.

5.- CUMPLIMIENTO CON LAS NORMAS SOBRE SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
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La ordenacién gréfica de este documento cumple con las Normas sobre Supresién-de
Barreras Arquitectdnicas, establecidas por la Junta de Andalucia, estableciendo en este punto
que el correspondiente proyecto debera detallar cada una de las condiciones establecidas en
dichas Normas, asi como lo establecido en este Estudio de Detalle.

Granadla, 20 de junio de 2013

“

——

Juan Antonio Escribano Ferreira
ARQUITECTO

“
Estudio de Detalle de ordenacién de voltiimenes en parcela de equipamiento deportivo en Calle Torre de
la Pélvora esquina Calle Baltasar Martinez FONTDEIS S.L.




hprobado DEFIN TIVAMENTE porel
/QK & fecha

xémo\Ayanmip. Pno en sesidh de f

w :
il L Granads
syl / HORETARIO/A GENERAL -~
\“:'1 ,Y P.D
N “*
v
y .

PLANO DE SITUACION E: 1/2000
ESTUDIO DE DETALLE -
PARCELA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO UBICADA EN CALLE TORW"\-I\.ﬂ
DE LA POLVORA esquina PASEO EMPERADOR CARLOS V esquina ——
CALLE BALTASAR MARTINEZ, GRANADA
PLANO DE SITUACION n@ plana
E:1/2000 1
Arquitecto; JUAN ANTONIO ESCRIBANO FERREIRA
Promotor: FONTDEIS S.L. JUNIO 2013




~

B

4ERI

CALIFICACION ¥ USOS PORMENORIZADOS DEL SUELO

i s
T USHTEE SIS LR ‘

[T T ] ] reswencia unFrammiar aisans CO GRANDES CARMENES
[T T || ResipENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES
RESIDENCIAL UNIFAMBLIAR EN MANZANA CERRADA
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS
REBIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

RESIDENGIAL PLURIFAMILIAR EN PATIO DE MANZANA

RESIDENCIAL SINGULAR
T INDUSTRIAL EN MANZAMA
B T s asuaon
77 TerciArio Teocio Toorioma T¢ comerciaL T5 sINGULAR

[T TP ] mnsmmucionas privape

_ EQUIPAMIENTO UNIVERSITARIO

EQUIPAMIENTO DEFORTIVO PI' PRIVADD

E]:[:. EQUIPAMIENTO DGCENTE Pl PRIVADO

EQUIPAMIENTO S$IPE RELIGIGSO

] | [ eauipAMIENTO SIPS SANITARIO [T PRIVADO

[l suIPAMIENTO SIPS SOCIAL, CULTURAL Y ASISTENCIAL

D:]I]'_'] EQUIPAMIENTO SIPS SERVICIOS DEFENSAINTERIOR (IC ACUARTELAMIENTOS
[T T ] EQUIPAMIENTO SIPS ADMINISTRAGIONES FUBLICAS ¥ MERCADOS MUNICIPALES

EQUIPAMIENTO CEMENTERIO
[] ©DaUIPAMIENTO 6iN ESPECIFICAR

_ TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS: COMUNICACIONES-TRANSPORTES
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS: INFRAESTRUCTURAS URBANAS

i 09««00 por ia Junia de Gobierno

focai en sesién de

TLZ s JUL. 2013

Granada

fecha

L/?> RETARIO/!\ GENERAL

ESTUDIO DE DETALLE

Promotor: FONTDEIS S.L.

e

PARCELA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO UBICADA EN CALLE TORR —~/)
DE LA POLVORA esquina PASEQ EMPERADOR CARLOS V esquina
CALLE BALTASAR MARTINEZ, GRANADA

z o |
PLANO DE CALIFICACION nepane
URBANISTICA PGOU E:1/2000 2
Arquitecto: JUAN ANTONIO ESCRIBANO FERREIRA

JUNIO 2013




3

$ ) CALLE ESERITOR BALTASAR MARTINEZ

SUPERFICIE DE PARCELA
6.409,46 m?

JN3035Vd

L6'9Y

ASOTEYD yoav¥a

—  —— 70,01

47,05
CALLE ESCRITOR BALTASAR MARTINEZ

A | |I
|
| / '
| £ 125,18 4
\ CALLE TORRE DE LA POLVORA N
| —

——————

—

chade DEFINITIVAMENTE porel

v hysnmia. Pleno en sesin de fecha.

|

Granada

P.D.

2
io

i_zg JUL. 2013

- 250CT 2013 ‘
o

SEGRETARIO/A GENERAL

; v‘:’gb&dﬁ por fa Junita de Gobierno
cai . €N sesidn de fecha
= ]

Granada
EL’%/BETAR: GENERAL
A .

PARCELA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO UBICADA EN CALLE TORRE
DE LA POLVORA esquina PASEO EMPERADOR CARLOS V esquina
CALLE BALTASAR MARTINEZ, GRANADA

/)
ESTUDIO DE DETALLE VY L/U(/},

PLANO TOPOGRAFICO Y PLANO né plano
DE SOLAR ACOTADO E:1/500 3
Arquitecto: JUAN ANTONIO ESCRIBANO FERREIRA

Promotor: FONTDEIS S.L. JUNIO 2013




3

AREA DE MOVIMIENTO

—
gf/v
Aprobado DEFINITIMAMENTE por ga
"3 Excmo Ay\mmto P! enoen_ﬁ ion_lil eqna.
o 1‘% |
i 3|
Qf* " T GENERAL
i —-“~{—“~_'M o ﬁ NE 2
i :ﬂ ] ' /
S AT g . 1 H ” = T‘rl \./\/\ 7\-/\
RESTAURANTE ¥\
et mamgmmo. |
[o] [o]
TOIREEE ] I
- ! N
%/[WJ/' /%%@7 7, N W) %L = = L L]
//////// %/’ = =

L0E T |

s

773,06 m?

///

//////////////////////

‘x\\

NN\

» P
QT

58,69

=X

#probado gor fa Junia de Gobismo
ioca _en  sesitn de fecha

L__S JUL. 2013

ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO UBICADA EN CALLE TORRE L l
DE LA POLVORA esquina PASEO EMPERADOR CARLOS V esquina -
CALLE BALTASAR MARTINEZ, GRANADA 4
ESTADO ACTUAL Y UBICACION ne plano
DE AREA DE MOVIMIENTO 4
E:1/400

Arquitecto: JUAN ANTONIO ESCRIBANO FERREIRA

Promotor: FONTDEIS S.L. JUNIO 2013




