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1. MEMORIA EXPOSITIVA
1.1 ANTECEDENTES Y CONDICIONES DE PARTIDA
Se recibe por parte de la sociedad SUBA REAL VILLALBA S.L., el encargo de la redaccion del presente Estudio

de Detalle, en cumplimiento con la normativa urbanistica aplicable en el término municipal de Granada.

El sector a estudiar esta regido por el Plan General de Ordenacidon Urbana de Granada, datado del afio

2001, asi como su posterior Adaptacion a la LOUA aprobada en el afio 2008.

El ambito objeto del Estudio de Detalle lo conforma un area constituida por varias parcelas catastrales, las
cuales configuran parte de una manzana con forma triangular. Estas parcelas se encuentran dentro del
suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado de la ciudad, ya que, a pesar de encontrarse en el limite
con el Suelo No Urbanizable de caracter agricola, dichas fincas cuentan con un entorno inmediato
urbanizado y poseen la totalidad de los servicios necesarios. El resto de la superficie de la manzana esta
ocupada por otras dos parcelas clasificadas como Suelo No Urbanizable, concretamente de Proteccidén
Agricola a Regenerar. Esta manzana se encuentra delimitada por las vias C/Huerta del Rasillo, C/Camino de

Purchil y la carretera GR-30 (Circunvalacion de Granada).

SUELO URBANO

CONSOLIDADO, CONJUNTO HISTORICO

=1
T

NO CONSOLIDADO CON ORDENACION

| | NOCONSOLIDADO SIN ORDENACION
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PROTECCION AGRICOLA-ARBOREA

- PROTECCION AGRICOLA GANADERA
PROTECCION AGRICOLA GENERAL

- PROTECCION DE CAUCES Y VEGAS
PROTECCION AGRICOLA A REGENERAR I

- PROTECCION FORESTAL

- Por o «Ou

PROTECCION AGRICOLA HUERTOS FAM,

- PROTECCION 0 VEELIEJNTES e
PROTE AGRICOLA A v e OT Por ordanacli i + OU Por onderaddn urban

El drea de estudio afecta a 4 parcelas catastrales, cuyas referencias son las siguientes:
1. 5745403VG4154D0001AU
2. 5745402VG4154D0001WU
3. 5745404VG4154D0001BU
4. 5745401VG4154D0001HU
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Atendiendo a lo establecido por la Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA, el ambito de estudio forma
parte de un area homogénea calificada con el uso global de Equipamiento Comunitario. Esta superficie

tiene asighado una Edificabilidad global de 1.50 m?c/m?s y una densidad de vivienda nula debido a su

cardcter de equipamiento.

USOS GLOBALES
RESIDENCIAL I EQUIPAMIENTO COMUNITARIO I
TERCIARI ESPACIOS LIBRES
WNOUSTRIAL I:l INFRAESTRUCTURAS
Edifcabliad mici's
I—| RETITVGIONAL ANBITO AREAS HOMOGENEAS Pt (lenestial

No obstante, dicha normativa de reforma no contempla informacién al respecto de los usos caracteristicos
de las fincas en cuestidn, por lo que atenderemos a lo establecido por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada en lo que a ello respecta.

Asi, observamos que la unidad de actuacion se divide en dos areas, las cuales corresponden con la
determinacién del PGOU de dos parcelas urbanisticas. Esta subdivision atiende a la especificacion del uso
pormenorizado que establece el PGOU, conviviendo los usos Industrial y Equipamiento Comunitario
Deportivo. De esta manera, nos encontramos ante una primera parcela urbanistica de uso Industrial
compuesta por tres fincas catastrales, y una segunda parcela urbanistica de uso Equipamiento Comunitario
Deportivo conformado Unicamente por una. A partir de ahora nos referiremos siempre a las fincas

urbanisticas como unidades.
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. |-

i__

Las superficies tenidas en cuenta para la redaccién de este Estudio de Detalle son las superficies catastrales
de las fincas que componen el dmbito. Asi, tendremos una parcela Industrial con una superficie de 8442 m2,

y una parcela de Equipamiento de 4929 m?,

1.2 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
El presente Estudio de Detalle tiene por finalidad completar o adaptar las determinaciones recogidas en el

Plan General de Ordenacién Urbana vigente, que afectan al ambito de estudio que nos ocupa.

Tal como se detallaba en el apartado anterior, el area de aplicacion de este estudio forma parte del ambito

del Suelo Urbano Consolidado del municipio de Granada. Esta pertenece a la calificacién de Equipamiento
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Comunitario, y cuenta en su interior con dos parcelas urbanisticas, de usos Industrial y Equipamiento

Deportivo.

Este area se encuentra delimitada por la calle C/Huerta del Rasillo al norte, y por terrenos de suelo No
Urbanizable al sur, los cuales actualmente se destinan tanto a aparcamiento como al acceso a las parcelas
urbanas de la manzana. Ademas, se halla acotada al este por una via principal de la ciudad, como es la
carretera GR-30 de circunvalacién de Granada. Esta carretera se trata de una autovia estatal, perteneciente
a la Red de Carreteras del Estado, y supone un condicionante significativo sobre el dominio del presente
instrumento. La exigencia de respetar las zonas de protecciéon de la carretera limita las libertades de

aplicacién de los pardmetros urbanisticos sobre las parcelas.

El presente instrumento propone una nueva ordenacion de volumenes, fijando nuevas alineaciones,
retranqueos y alturas, determinando nuevas areas de movimiento en las parcelas. La propuesta tiene en
cuenta los objetivos que se establecen en el Plan General, no modificando el uso urbanistico del suelo, no

incrementando los aprovechamientos, ni reduciendo suelo dotacional publico. Tampoco afecta

negativamente a las condiciones de ordenacién de los terrenos colindantes.
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1.4 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE

Segln el Art. 8.2.3. bis- Estudios de Detalle del PGOU de Granada:
FIGURAS COMPLEMENTARIAS.
Articulo 8.2.3.bis- Estudios de Detalle.
1.-Ademds de los casos previstos en este Plan General o los que pudiesen establecer los Planes Especiales
de Reforma interior en el suelo urbano, o los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podrdn redactarse
cuando fuese necesario Estudios de Detalle con alguno o varios de los siguientes objetivos:

(...)
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b. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de planeamiento

para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir en ningun

caso la superficie del viario y demds espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades o el
aprovechamiento asignadas por los Planes.
()
2.-Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en las
presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el
organo municipal competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los
interesados, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento

determinados.

()

Conforme al Art. 71 de la Seccién 49 Los Instrumentos complementarios de la Ley 7/2021, del 1 de

diciembre, de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la

edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a un Estudio de
Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su dmbito, dentro de los limites del

apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion

detallada en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

En nuestro caso, se pretende realizar la ordenacién de los volimenes que podrian desarrollarse en las
parcelas objeto de este estudio, conforme a las ordenanzas vigentes en el Plan General, determinando
nuevas alineaciones, retranqueos y alturas maximas. Los nuevos pardmetros no afectaran al uso urbanistico
del suelo de las parcelas, los cuales seguirdan siendo Industrial y Equipamiento Deportivo. Tampoco
modificaran los parametros de edificabilidad y ocupaciéon, no produciéndose un incremento del
aprovechamiento urbanistico. En ningun caso se desfavorecerd con ello las dotaciones previstas por el

planeamiento.

Por consiguiente, se procede a la redaccién del presente Estudio de Detalle para proponer y justificar la

nueva ordenacién.
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1.5 PROMOTOR
El promotor del presente documento es la sociedad SUBA REAL VILLALBA S.L., con CIF: B42984179, y
domicilio en C/ Santa Lucia, 2 - 1, 29008 Malaga (Malaga).

1.6 REDACTOR
El presente documento ha sido redactado por ANTONIO MIGUEL VIZUETE CASTILLO, con DNI [ N

colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con n2 5910.

Antonio M. Vizuete Castillo
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2. MEMORIA INFORMATIVA
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2 MEMORIA INFORMATIVA

2.1 EMPLAZAMIENTO
El Estudio de Detalle se centra en el andlisis de una zona integrada en una manzana del término municipal
de Granada, cercana a su limite oeste. Se situa a las afueras del nucleo poblacional, en la linde con el suelo
No Urbanizable de caracter agricola. Se localiza en el margen de la autovia GR-30, la cual actia de

circunvalacién periférica en la ciudad. Esta carretera supone un borde fisico que formaliza una divisién

significativa del territorio.

La manzana en la que se ubica el area de estudio tiene forma triangular, y se encuentra limitada por varias
vias: C/Huerta del Rasillo al noroeste, C/Camino de Purchil al sur y la autovia GR-30 al este. El limite sur de
la zona de estudio, y perteneciendo a la unidad formal de la manzana, lo conforma un area de suelo No
Urbanizable de caracter agricola, actualmente empleado para el acceso a las fincas urbanas y al
aparcamiento de vehiculos.

Actualmente el ambito de este andlisis alberga las instalaciones del depdsito municipal de grua,

disponiendo de un extenso espacio exterior libre en el que se consignan los vehiculos.
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2.2 DATOS IDENTIFICATIVOS DEL AMBITO DE ACTUACION
A continuacidn, se detallan los datos ofrecidos en catastro de las diferentes parcelas que formalizan el
ambito del Estudio de Detalle. A continuacion se muestra una imagen en la que se enumeran del 1 al 4 las

fincas implicadas.

vy g

Ay . GRANADA, o
¢ PolERocaL 7 N

Parcela 1:

- Referencia Catastral: 5745403VG4154D0001AU

- Localizacion: C/Camino de Purchil 22, 18004, Granada (Granada).
- Clase: Urbano

- Uso principal: Oficinas

- Superficie gréfica parcela: 3781 m2.

- Superficie construida: 1408 m?.

Parcela 2:

- Referencia Catastral: 5745402VG4154D0001WU

- Localizacion: C/Camino de Purchil 20, 18004, Granada (Granada).
- Clase: Urbano

- Uso principal: Industrial

- Superficie gréfica parcela: 2942 m2.

- Superficie construida: 3172 m?2.
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Parcela 3:

- Referencia Catastral: 5745404VG4154D0001BU

- Localizacion: C/Camino de Purchil 12 (B), 18004, Granada (Granada).
- Clase: Urbano

- Uso principal: Industrial

- Superficie grafica parcela: 1719 m2,

- Superficie construida: 1727 m?.

Parcela 4:

- Referencia Catastral: 5745401VG4154D0001HU

- Localizacion: C/Camino de Purchil 18, 18004, Granada (Granada).
- Clase: Urbano

- Uso principal: Suelo sin edificar

- Superficie grafica parcela: 4929 m2,

Tal como se puntualizaba en apartados anteriores, estas parcelas catastrales constituyen dos parcelas
urbanisticas, con usos diferenciados. Las tres primeras (Parcelas 1, 2 y 3) se agrupan para formalizar la

parcela de uso Industrial, y la ltima (Parcela 4) compone la parcela de uso Equipamiento Deportivo.

2.3 USOS, EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES
En el entorno encontramos viales urbanos asfaltados, con aceras terminadas que albergan instalaciones
que dan servicios a las diferentes parcelas. Las parcelas sobre las que actuamos corresponden a los usos
caracteristicos Industrial y de Equipamiento Deportivo, tal como establece el PGOU.
Actualmente en dichas parcelas encontramos edificaciones de caracter industrial, cuyo estado es de
considerable deterioro. Se trata de naves industriales de planta abierta, con cubiertas a dos aguas, las

cuales se encuentran en desuso, aportando una imagen degradada al entorno.
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Junto a estas construcciones se localiza un recinto abierto al exterior, destinado al servicio de depdsito de
los vehiculos incautados por la gria municipal. Este permanece cercado y cuenta en su interior con un
pequeirio edificio que albergar las oficinas del organismo. Al recinto se accede desde el drea de suelo No

Urbanizable que da servicio interior a la manzana, desde la C/Camino de Purchil.

Finalmente, la parcela de uso equipamiento deportivo se encuentra sin edificar.
Estas parcelas, a pesar de que las vias de comunicacion que las rodean disponen de una pendiente

pronunciada para su paso inferior bajo la carretera GR-30, cuentan con una topografia sensiblemente plana,
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de pendiente suave, la cual se va haciendo mas pronunciada en el encuentro de la parcela de equipamiento

deportivo con la autovia. Estos desniveles con respecto a las vias del entorno se encuentran resueltos

mediante muros de contencion que soportan la diferencia de cota, y escalinatas.

r

L l.!-l.-l‘.-"f;—
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2.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
Las parcelas pertenecen al suelo urbano consolidado de la ciudad, contando con todos los servicios
necesarios, por lo que, en sus inmediaciones encontramos las infraestructuras que soportan dichas
instalaciones: arquetas de saneamiento, de abastecimiento de agua, de instalacién eléctrica y de

telecomunicaciones.

Cabe destacar la existencia, en una de las parcelas del conjunto, de un centro de transformacién (C/Huerta
del Rasillo), asi como cableado aéreo en diferentes puntos del entorno, el cual, en alguno de los tramos, va

dando servicio al alumbrado publico existente.

Asi mismo, las parcelas en las que ya existe una edificacion, cuentan en su interior con las correspondientes
instalaciones pertinentes. No se tiene constancia de que transcurra en el interior de las mismas ninguna red

publica.

2.5 PROPIEDAD DEL SUELO

El suelo es propiedad de SUBA REAL VILLALBA S.L.U. con CIF: B42984179. Se aportan los fragmentos de las

notas simples de las diferentes parcelas que conforman el suelo estudiado:
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2.6 CONDICIONES URBANISTICAS, ORDENANZAS MUNICIPALES Y OTRAS NORMATIVAS
La clasificacion del terreno objeto del presente Estudio de Detalle es la de Suelo Urbano Consolidado, sujeto
al Plan General de Ordenacion Urbana de Granada y a su posterior Adaptacion a la LOUA, en los que se

recoge la normativa urbanistica vigente de aplicacion.

El dmbito que recoge este Estudio de Detalle tiene las siguientes condiciones urbanisticas:
Clasificacion: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Equipamiento Comunitario

Usos Caracteristicos: Industrial y Equipamiento Deportivo

Antonio M. Vizuete Castillo
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ANEXO 2.1

DOCUMENTACION FOTOGRAFICA
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3. MEMORIA DE JUSTIFICACION
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3 MEMORIA DE JUSTIFICACION

3.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
El drea de intervencidn del Estudio de Detalle se encuentra en Suelo Urbano Consolidado, a las afueras del
nucleo poblacional de Granada. Se localiza en el limite con el Suelo No Urbanizable de caracter agricola, por

lo que, gran parte de su entorno préximo se encuentra sin edificar.

Este drea formaliza parte de una manzana, con forma triangular, la cual estd delimitada por las vias
C/Huerta del Rasillo al norte, C/Camino de Purchil al sur, y la autovia GR-30 al este. La manzana permanece
dividida en dos fracciones, ya que parte de ella pertenece al suelo urbano consolidado de la ciudad y parte
al suelo no urbanizable. A un lado de la manzana, dando a la C/Camino de Purchil, se emplaza la zona de
cardacter rustico, fuera del ambito de este instrumento de planeamiento. Al otro lado de la manzana
localizamos el grupo de parcelas que componen el ambito del Estudio de Detalle. Por consiguiente, el sector

que se estudia da fachada a la C/Huerta de Rasillo, a la autovia GR-30 y al drea agricola no urbanizable.

La llegada a esta zona se puede realizar de diferente forma, segun la procedencia. Uno de los accesos se
resuelve a través de la C/Camino de Purchil para aquellos usuarios que provengan de la zona oeste de la
Vega. Por otro lado, los ciudadanos que partan desde el nucleo municipal de Granada, pueden acceder
mediante dos itinerarios, ya que, bien pueden atravesar la autovia mediante el paso inferior de la C/Camino
de Purchil, o bien mediante el paso inferior de Méndez Nufiez y la C/Huerta del Rasillo. Finalmente, si el
usuario transita por la autovia, debera salir de la misma para incorporarse a la glorieta de Méndez Nufiez y

llegar a través de la C/Huerta del Rasillo.

Configurando la autovia un limite fisico, las vias que lo cruzan lo hacen bajo la misma, mediante pasos
inferiores. Esto provoca una alteracién de la topografia del entorno inmediato. El ambito de este estudio se
localiza junto a uno de estos pasos inferiores, efectuado por la C/Camino de Purchil. Esta calle posee una
fuerte pendiente para salvar el desnivel entre la cota del paso inferior y la glorieta de encuentro con la
C/Huerta del Rasillo. Sin embargo, esta alteracion de la topografia no se refleja sobre el area de nuestra
manzana, permaneciendo con una topografia sensiblemente plana. La diferencia de nivel se solventa con
muros de contencion de tierras, el acerado de la calle copiando la pendiente de la via y unas escalinatas que

facilitan los recorridos peatonales.
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Observamos que las parcelas disponen, en su contorno, de acerado publico para el transito peatonal. Este
se encuentra en un correcto estado de conservacion. Sin embargo, advertimos que se estrecha a lo largo
del frente hacia la C/Huerta del Rasillo, reduciendo el paso de manera considerable en algunos puntos. A

continuacién se muestra un ejemplo extraido:

El Estudio de Detalle tendra como fin, entre otros, el resolver estas barreras arquitectdnicas, de manera que

se dé solucion a este obstaculo que impide o dificulta la independencia de las personas para acceder,
moverse o llegar a todos los espacios y servicios comunitarios. Para ello, se establecerd una nueva
alineacion en todo este frente de fachada, derivando en la cesidn del espacio suficiente para la creacion de
un acerado accesible que cumpla con una anchura minima de 2m. Las superficies de parcela bruta se veran
reducidas por este hecho, sin embargo, no repercutira en el aprovechamiento que el PGOU establece para
las mismas, conservandose los valores de edificabilidad y ocupacién de derecho aplicables a dichas parcelas

urbanisticas.
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Ademds, este instrumento propone una nueva ordenacidn de volumenes, aplicando un nuevo criterio de
alineaciones y retranqueos, nuevas alturas maximas permitidas, determinando asi nuevas areas de
movimiento en las parcelas. Se manifiesta con ello el interés de proteger y mejorar el entorno de dominio
publico, ya que se programa un nuevo limite de retranqueo a lo largo de la linde sur de las parcelas con la
region de suelo no urbanizable. Este retranqueo favorecera el espacio publico peatonal de transito a lo
largo de dicho dmbito, dara una mayor significacion a este entorno, de manera que aporte magnitud, y
pueda convertirse en un espacio publico de interés como preambulo a las instalaciones que se ejecuten en
las parcelas.

Para ello, siempre se tienen presente los objetivos que se establecen en el Plan General, sin afectar a
ninguno de los parametros que se constituyen en el mismo, sin beneficiar en aprovechamiento a las fincas

privadas, ni perjudicar en el ambito de lo publico.

A continuacidn, se adjunta el plano de Calificacién y ordenacién del PGOU, indicando las ordenanzas que se

han de cumplir.

mewallie-

"__
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3.2 DESARROLLO DE LA PROPUESTA
3.2.1 DELIMITACION
El sector de estudio estd delimitado por la C/Huerta del Rasillo al noroeste, la autovia GR-30 al este, y por

un cinturén de suelo no urbanizable, paralelo a la C/Camino de Purchil al sur.

3.2.2 SERVIDUMBRES Y LIMITE DE SOLAR
El ambito de actuaciéon esta formado por dos parcelas urbanisticas, calificadas, segin el PGOU, como dos
usos caracteristicos diferentes, Industrial y Equipamiento Deportivo.
El area destinada a uso Industrial tiene una superficie total de 8442 m? El area destinada a uso
Equipamiento Comunitario Deportivo tiene una superficie total de 4929 m2,

No se determinan derechos de servidumbres entre las fincas que se estudian.

Sin embargo, al ubicarse en el margen de una carretera, si sera obligatorio prestar servidumbres con la
misma, atendiendo a la Ley 37/2015 de 29 de Septiembre. Esta Ley establece, en su Capitulo IIl, los usos y
defensas de las carreteras, definiendo en su articulado las zonas de protecciéon que serdn necesarias en el
entorno de las mismas. En estas zonas no podran realizarse obras o instalaciones, ni se permitirdn mas usos
o servicios que aquéllos que sean compatibles con la seguridad viaria, y con las previsiones y la adecuada
explotacién de la carretera. La Ley también describe las posibles actuaciones permitidas, el régimen de
autorizacion requerido para ello, asi como las prohibiciones que se imponen en dichas 4reas. Podemos

distinguir varias areas de proteccidn, concretadas en los siguientes articulos:

Articulo 29. Zona de dominio publico.
1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras del Estado, sus

elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8 metros de anchura en autopistas y

autovias y de 3 metros en carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de servicio, medidos

horizontalmente desde la arista exterior de la explanacidn y perpendicularmente a dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la definida por la interseccion del talud del desmonte o del
terraplén o, en su caso, de los muros de contencion o de sostenimiento, con el terreno natural.

En el caso de existir cunetas exteriores a los bordes de dichos taludes o muros, o en terrenos llanos, la arista
exterior de la explanacion coincidird con el borde de la cuneta mds alejado de la carretera.

En el caso de tramos urbanos y travesias en los que exista encintado de bordillos separando la plataforma
de los acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista exterior de la explanacion coincidird con la arista
del bordillo mds cercana a la via mds exterior de la Red de Carreteras del Estado.

()

4. Solo podrdn realizarse obras, instalaciones u otros usos en la zona de dominio publico cuando la

prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija, por encontrarse asi establecido por una
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disposicion legal o, en general, cuando se justifique debidamente que no existe otra alternativa técnica o

economicamente viable, o con motivo de la construccion o reposicion de accesos o conexiones autorizados.

En todos los casos serd precisa la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

()

Articulo 31. Zona de servidumbre.

1. La zona de servidumbre de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de terreno a ambos

lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos

lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 25 metros en autopistas y

autovias y de 8 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril, medidos horizontalmente

desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras o instalaciones ni se permitirdn mds usos que

aquellos que sean compatibles con la sequridad viaria y la adecuada explotacion de la via, previa

autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento, y sin perjuicio de otras competencias

concurrentes.

3. El Ministerio de Fomento podrd utilizar o autorizar a terceros la utilizacion de la zona de servidumbre por
razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera.

4. Serdn indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y perjuicios que se causen por su

utilizacion.

Articulo 32. Zona de afeccion.

1. La zona de afeccion de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de terreno a ambos lados

de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas

paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 100 metros en autopistas y autovias y

de 50 metros en carreteras multicarril y convencionales, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

En el caso especial de tuneles y sus elementos auxiliares, constituirdn zona de afeccion los terrenos situados
entre las proyecciones verticales de los hastiales exteriores de los mismos y ademds dos franjas de terreno
adicionales de 50 metros de anchura, una a cada lado de dichas proyecciones, medidas horizontal y
perpendicularmente al eje de los tuneles o elementos auxiliares, salvo que en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 31.3 se derivara un grado de proteccion diferente.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar

el uso o destino de las existentes y plantar o talar drboles, se requerird la previa autorizacion del Ministerio

de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.
La solicitud de autorizaciones podrd efectuarse, en todo caso, por los medios telemdticos previstos en la
legislacion sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.

()
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Articulo 33. Zona de limitacién a la edificabilidad.

1. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se situa a 50

metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril,

medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mds préxima. La arista

exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos
en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion establecidas en las respectivas
mdrgenes de una via se denomina zona de limitacion a la edificabilidad.

Queda prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, incluidas

las que se desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcion de las que resultaren imprescindibles

para la conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.

()

Estas demarcaciones sefialan areas sobre las parcelas de estudio, que restringen las posibilidades de
actuacion sobre las mismas. La limitacion mas restrictiva, que afecta a la posibilidad de edificar en el ambito

de estudio, es la determinada por la zona de limitacion a la edificabilidad.

El Estudio de Detalle, en su nueva propuesta de ordenacion de volUmenes, respeta todas estas zonas de
afeccidn de carreteras, planteando un volumen capaz fuera del area de limitacién a la edificabilidad, alejada

una distancia de 50 m respecto de la arista exterior de la calzada.
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Ademds, este instrumento establece un nuevo limite de las parcelas a lo largo de la C/Huerta de Rasillo, con

el objeto de solventar las barreras arquitectdnicas que presenta el acerado de dicha calle.

3.2.3 AREA DE MOVIMIENTO
El presente Estudio de Detalle, atendiendo a las servidumbres impuestas por la Ley de carreteras, y a las
necesidades urbanisticas del espacio publico colindante, define un drea de movimiento de la edificacién

sobre las parcelas.

Para el establecimiento de dicho drea de movimiento se tendra en cuenta un nuevo limite de parcela que se
instaura sobre el frente a la C/Huerta del Rasillo. Este retranqueo del margen busca mejorar las condiciones
accesibles del entorno publico, ensanchando el acerado de la calle a una anchura minima de 2 m. Esta
superficie se configura como una cesiéon de la superficie privada a beneficio publico, y supone la

sefializacién de un nuevo limite de parcelas.

Por otro lado, también se recogen las exigencias para la defensa de las carreteras que establece la Ley
37/2015, y acota la libertad de edificar en el area de la zona de afeccidn de carretera, limitada por el limite

de la edificabilidad.

Asi mismo, sobre el frente sur se establece una nueva linea de retranqueo de la edificacidn, exigiendo una

separacion a lindero de 5,50 m, que restringe en dicha fachada el drea de movimiento.
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A continuacidn se muestra un esquema en el que se definen las areas de movimiento resultantes:

i L

Fuera de estas areas de movimiento se permite la instalacion de elementos auxiliares tales como toldos,
pérgolas o elementos de sombra, mobiliario o carteleria informativa, elementos publicitarios, etc.

Sin embargo, aquellas actuaciones previstas sobre las zonas de afeccién o de servidumbre de la autovia,
seran objeto de autorizacion previa del Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, sin perjuicio

de otras competencias concurrentes, tal como dispone su correspondiente legislacion.

3.24 VOLUMENES
Para la definicion volumétrica se realiza la distincién entre las areas de distinto uso previsto, por un lado, la
zona Industrial, y por otro, la de Equipamiento deportivo, debido a que el Plan General establece diferencia

de criterios entre las mismas.

En primer lugar, para la zona de uso Industrial en Manzana, se propone un volumen que comprende la
totalidad del drea de movimiento de la edificacién. Este volumen cuenta con dos niveles, correspondientes
a Planta Baja mas una, y su altura no serd mayor a 10 metros, admitiéndose las naves que alcancen dicha
altura con una sola planta. Este volumen podrd contener un nivel bajo rasante, cuya ocupacion podra ser el
100% de la parcela resultante tras la cesidn de superficie. El criterio aplicable para la medicién de la altura

sera el establecido en los articulos 7.3.16 y 7.3.20 del PGOU.
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En segundo lugar, para la zona de uso Equipamiento Deportivo, se permite un volumen que comprende la
totalidad del area de movimiento de la edificacion. Este volumen cuenta con dos niveles, correspondientes
a Planta Baja mas una, y su altura no serd mayor a 10 metros. Este podra contener hasta cuartos niveles
bajo rasante, cuya ocupacion vendra limitada a la ocupacion que se lleve a cabo en las plantas sobre

rasante. El criterio de mediciéon de la altura ratificard en los mismos articulos del PGOU definidos

anteriormente para el uso Industrial.

Sélo dentro de estos volimenes se podra proyectar y materializar la edificacion que posteriormente se

desarrolle, cumpliendo siempre los parametros de ocupacion y edificabilidad que la parcela tiene asignados.

3.2.5 CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS

Se trata de un area urbanizada, consolidada, cuya urbanizacidn estd acabada, con las distintas instalaciones,

aceras y viales ejecutados.
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3.3 JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DE GRANADA

Con este Estudio de Detalle se propone la siguiente ordenacién:
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3.3.1 USOS DEL SUELO
El area de intervencidn se encuentra dentro del Suelo Urbano del municipio, y atendiendo al plano de Usos,
Densidades y Edificabilidades Globales de la Adaptacién Parcial del PGOU a la LOUA, pertenece al &mbito de

un 4drea homogénea que responde al Uso global Equipamiento Comunitario. Este uso viene definido en el

Art. 6.1.16. del PGOU, y dice lo siguiente:

Articulo 6.1.16.- Uso global de equipamiento comunitario (OE).

El uso global de equipamiento comunitario incluye todas aquellas actividades que sirven para proveer a los
ciudadanos de los equipamientos de cardcter comunitario que hagan posible su formacion, educacion,
enriquecimiento cultural, su salud y bienestar social, asi como para proporcionar los servicios propios de la
ciudad, tanto de cardcter administrativo como de abastecimiento. Lo constituyen, por tanto, el conjunto de
actividades que satisfacen necesidades bdsicas de la poblacion, con independencia de su titularidad, publica

o privada.

El Planeamiento diferencia dos parcelas urbanisticas dentro de la manzana, las cuales corresponden a los

usos pormenorizados Industrial en Manzana y Equipamiento Comunitario Deportivo.

La calificacion Industrial en Manzana estad descrita en el Capitulo Decimosexto del PGOU, con el titulo
Condiciones Particulares de la Calificacion Industrial en Manzana. Este capitulo se desarrolla en los articulos
del 7.16.1, al 7.16.12. Entre dichos Articulos, haciendo referencia al uso, se encuentra el Art. 7.16.12, que

dice lo siguiente:

Articulo 7.16.12.- Condiciones particulares de uso
1.-Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los correspondientes a INDUSTRIAL
PEQUENA O MEDIANA INDUSTRIA, INDUSTRIAL TALLERES DE MANTENIMIENTO, ENTRETENIMIENTO Y
MANTENIMIENTO DE VEHICULOS, E INDUSTRIAL ALMACEN.
2.-Ademds de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grdfica del presente PGOU, se
permiten los siguientes usos pormenorizados:

-Industrial gran industria (*).

-Terciario comercial.

-Terciario de oficinas.

-Terciario espectdculos o centros de reunion.

-Terciario de garajes.

-Terciario instalacion singular.

-Institucional privado.

-Equipamiento comunitario universitario.

-Equipamiento comunitario docente.
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-Equipamiento comunitario deportivo.

-Equipamiento comunitario SIPS.
3.-Para el uso pormenorizado industrial gran industria se deberdn cumplir ademds las determinaciones
establecidas especificamente para el mismo en las condiciones de uso de la presente normativa.
4.-En todo caso, deberd atenderse a las afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas

de cardcter sectorial.

La calificacion Equipamiento Comunitario esta definida en el Capitulo Vigésimo del PGOU, con el titulo
Condiciones Particulares de la Calificacion Equipamiento Comunitario. Este capitulo se desarrolla en los
articulos del 7.20.1, al 7.20.4. Entre dichos Articulos, haciendo referencia al uso, se encuentra el Art. 7.20.4,

que dice lo siguiente:

Articulo 7.20.4.- Condiciones particulares de uso.

1.-El uso pormenorizado dominante de la presente calificacion es el correspondiente a EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO, debiendo atenderse a su cardcter especifico segun quede determinado en la documentacion
grdfica del presente PGOU de Granada.

2.-En todo momento se atenderd a lo dispuesto en las condiciones de usos del Titulo Sexto de la presente
normativa en relacién con las implantaciones de usos, el cardcter, en su caso, de obligatorios de los mismos,
y las transformaciones permitidas para los usos de equipamiento comunitario.

3.-En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones correspondientes a los Planes
Especiales de Proteccion y Reforma Interior aprobados definitivamente en sus dmbitos de aplicacion, asi

como a las afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de cardcter sectorial.
Cada uno de los volimenes proyectados podra albergar cualquiera de los usos permitidos que se han
descrito anteriormente, atendiendo al uso pormenorizado al que pertenezca. El presente Estudio de Detalle

no modifica estos criterios.

3.3.2 PARAMETROS URBANISTICOS EDIFICATORIOS

3.3.2.1 INDUSTRIAL EN MANZANA

I.  CONDICIONES DE PARCELACION
Las condiciones de parcelacion de las fincas de uso Industrial en Manzana se encuentran establecida por el

Articulo 7.16.2 del PGOU:
Articulo 7.16.2.- Condiciones particulares de parcelacion (OP).
1.- Parcela minima.

Se establece como parcela minima aquella que reuna las siguientes condiciones:
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-Superficie minima: doscientos (200) metros cuadrados.

-Lindero frontal: ocho (8) metros.
En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no cumpla
alguna o ninguna de las condiciones anteriores.
2.-Agregaciones y segregaciones.
Podrdn agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente articulo.
Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderdn, en todo caso, a las

condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

La parcela de uso Industrial se corresponde con una parcela ya edificada en el suelo urbano, por lo que no
serd aplicable sobre la misma los condicionantes de parcela minima. Aun asi, cumple las condiciones de

parcela minima que se establecen.

1. ALINEACION A VIAL O ESPACIO PUBLICO
Las alineaciones de la parcela de uso Industrial son definidas por el Articulo 7.16.3 del PGOU, asi como por

la informacidn grafica que ofrecen sus planos:

Articulo 7.16.3.- Alineacion a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondrdn su linea de edificacion sobre las alineaciones exteriores marcadas en su caso en
los planos de la documentacion grdfica del presente PGOU y/o de sus instrumentos de desarrollo, salvo que
aparezca grafiada en los mismos una linea de edificacion retranqueada de dicha alineacion.

No obstante en proyectos unitarios que afecten a un frente de manzana, y si no estuviese fijado por la
documentacion grdfica del presente PGOU de Granada, podrd establecerse un retranqueo fijo de valor

minimo cinco (5) metros, previa redaccion del correspondiente Estudio de Detalle.

El PGOU no define en sus planos ninguna linea de retranqueo de la edificacidn sobre la parcela, por lo que

se deduce que las alineaciones exigidas en ellas son a vial.

Sin embargo, respondiendo a los objetivos del presente Estudio de Detalle, se plantean nuevos criterios de

alineacion para esta parcela.
Para la obtencidn de un espacio publico accesible de transito de 2 m de anchura, se modifica el limite de

parcela a lo largo de la Calle Huerta del Rasillo, lo que supone una rectificacion del trazado grafiado en los

planos del PGOU como alineacion.
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Ademas, se implanta una linea de retranqueo a lo largo del frente sur de la parcela, que restringe la
edificacién sobre rasante, separandola de su limite en dicha fachada una distancia de 5,50 m. En dicho
retranqueo se admitird la construccion de soportales, que tendran un cardcter publico. Estos elementos
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Loselementos verticales de apoyo podran ocupar el espacio de retranqueo.

b. Los cuerpos volados podran sobresalir un maximo de 20 cm respecto del limite de parcela.

c. La altura libre minima y la altura maxima corresponderdn a las fijadas para las plantas bajas en las
condiciones generales de la edificacién, condiciones de usos y en las determinaciones de la
correspondiente calificacién que marca el PGOU.

El retranqueo Unicamente serd aplicable a los niveles sobre rasante, pudiendo excederlo en los niveles bajo

rasante.

Asimismo, el presente instrumento pasa a invalidar la obligacién de alineacion de la edificacion a vial en
todo el 4rea. Se propone la posibilidad de retranquear la edificacidn a lo largo de sus frentes hacia la via

publica de forma libre.

Se concluye en que, la parcela de uso Industrial sita en la manzana del ambito de estudio del presente
instrumento, cuente con una alineacion libre dentro de la envolvente maxima permitida, establecida por los
limites de parcela y de retranqueo fijados graficamente en los planos de este documento. El retranqueo
sera aplicable exclusivamente sobre los niveles sobre rasante, pudiendo Gnicamente rebasarse mediante la
construccion de soportales, de naturaleza publica, que cumplan las condiciones establecidas en este

instrumento de planeamiento.

Ill.  OCUPACION MAXIMA
Para el uso Industrial en Manzana, la ocupacién maxima viene establecida por los Articulos 7.16.4 y 7.16.5

del PGOU:

Articulo 7.16.4.- Ocupacion de parcela.
La ocupacion mdxima en planta serd de un setenta y cinco por ciento, 75%, de la superficie de parcela para

cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

Articulo 7.16.5.- Ocupacion bajo rasante.

1.-Sélo podrd construirse una planta de sétano o semisdtano, destinada exclusivamente a garaje o
aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables)
2.-El perimetro de la planta sétano podrd ocupar el cien por cien (100%) de la superficie de parcela.

3.-En el caso de plantas semisdtanos 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.
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La parcela con dicha calificacion tiene una superficie de 8442 m?, por lo que la ocupacién méaxima permitida
sobre rasante es de 6331.50 m? en cada planta. La ocupacién maxima permitida bajo rasante sera de 8442

m?y sélo se admite la construccién de un unico nivel bajo rasante.

IV. ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS
La altura maxima permitida en esta parcela se encuentra determinada por el Articulo 7.16.6 del PGOU, asi

como grafiada en los planos del mismo:

Articulo 7.16.6.- Altura y numero de plantas (OP).

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

2.-La altura mdxima en unidades métricas se fija en ochocientos (800) centimetros, admitiéndose las naves
que alcanzan dicha altura con una sola planta.

En el caso de edificaciones industriales que resuelvan su cubricion mediante el empleo de estructuras
metdlicas tipo cerchas, la medicion de la altura mdxima se hard desde la correspondiente cota de referencia
hasta la altura del arranque del faldén inclinado.

En todo caso la cumbrera podrd superar la altura de dicho arranque hasta un valor mdximo de dos (2)
metros.

3.-Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la actividad industrial,
siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en la presente normativa y no se supere la

edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

La documentacion grafica del PGOU define, para esta parcela, una altura maxima de 2 plantas sobre
rasante, con una limitacion de 8 m maximo.

Este Estudio de Detalle contempla el aumento de la altura maxima permitida, estableciendo un volumen
capaz con una altura maxima de 10 metros, y un limite superior de dos niveles sobre rasante, en cuyo

interior se podra establecer la edificacion que se proyecte sobre las mismas.

V. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA

El PGOU permite el rebase de la altura maxima mediante ciertos elementos, y con una altura limite. Este
hecho se encuentra definido en el Articulo 7.16.7 del PGOU:

Articulo 7.16.7.- Construcciones permitidas por encima de la altura mdxima.

1.-Se atenderd a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacion de la presente

normativa.
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2.-La superficie mdxima construida atenderd al minimo necesario para albergar los ndcleos de
comunicacion, el acceso a las azoteas transitables, asi como las instalaciones necesarias, estdndose a
efectos de computo de edificabilidad a lo establecido en el articulo 7.3.13 de la presente normativa.

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

4.-Se admitird la aparicion por encima de la altura mdxima permitida de elementos relacionados con las
instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que inexcusablemente tengan que ubicarse en tal
situacion. En cualquier caso, se adoptardn las medidas necesarias para integrar tales elementos con la
edificacion y el entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre visuales de

interés histdrico, artistico y/o paisajistico.

El Estudio de Detalle no modifica los criterios establecidos por el Plan General en este sentido. Sin embargo,
incluye una excepcidn entre las limitaciones que se establecen:
Se permitird la disposicion de elementos publicitarios cuya altura rebase la maxima establecida, con un

limite de hasta 20 m de altura.

VI.  EDIFICABILIDAD MAXIMA
La edificabilidad mdaxima permitida para el uso Industrial en Manzana viene establecida por el Articulo

7.16.8 del PGOU:

Articulo 7.16.8.- Edificabilidad mdxima.
1.-Se fija una edificabilidad mdxima de 1,00 m?t/m?s.
2.-En los supuestos de segregacion o agregacion de parcelas la edificabilidad neta serd la resultante de

aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

La parcela de uso industrial tiene una superficie de 8442 m?, por lo que la edificabilidad maxima permitida

es de 8442 m2t/m2s. El Estudio de Detalle no modifica dicho parametro.

Vil. PATIOS
La implantacién de patios sobre las edificaciones de uso Industrial se encuentra definida el Articulo 7.16.9

del PGOU:

Articulo 7.16.9.- Patios (OP).
1.-Se permiten los patios de parcela, que deberdn cumplir con las dimensiones minimas establecidas para los
mismos en el articulo 7.3.23 de la presente normativa.

2.-No se admiten los patios de manzana.
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3.-Se admiten patios abiertos a fachada que cumplan las dimensiones minimas establecidas para los mismos
en el articulo 7.3.23, siempre que la intervencion afecte a un frente completo de manzana y de lugar a

ritmos uniformes. Deberd tramitarse para su autorizacion el correspondiente Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle no modifica los criterios establecidos por el Plan General en este sentido.

VIIl. CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA
La estética de los edificios asentados en parcelas de uso Industrial se encuentra definida el Articulo 7.16.10

del PGOU:

Articulo 7.16.10.- Condiciones particulares de estética (OP).

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

2.-Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la edificacion, y en
el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catdlogo del presente documento del
PGOU, 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 deberdn presentar planos conjuntos con la totalidad de los
edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se
justifique la actuacion propuesta.

4.-Serd obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos en aquellas
parcelas correspondientes a edificaciones que retranquean su linea de edificacion de la alineacion exterior,
debiendo resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosias, sobre zécalo macizo de altura
mdxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250)

centimetros.

El Estudio de Detalle no modifica los criterios establecidos por el Plan General en este sentido.

3.3.2.2 EQUIPAMIENTO COMUNITARIO DEPORTIVO

Para el uso Equipamiento Comunitario, el PGOU dispone varias casuisticas posibles, considerando la
situacién de la parcela sobre la que se ubica dicho uso. Atendiendo a su localizacidn y entorno, plantea la
consideracion de ciertos parametros edificatorios, con objeto de encontrarse acorde al contexto urbanistico

sobre el que se sitla. Este hecho viene descrito en el siguiente Articulo del PGOU:
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Articulo 7.20.2.- Condiciones particulares de la calificacion de equipamiento comunitario asimilables a
otras calificaciones residenciales.
1.-Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como equipamiento comunitario
que se integren en unidades morfoldgicas superiores —manzanas-, donde la calificacion dominante sea
algunas de las reguladas en los capitulos noveno al decimocuarto de este Titulo, se atenderdn a las
condiciones establecidas para dicha calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones:
de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacion de parcela; de ocupacién bajo
rasante; de altura y numero de plantas de la edificacion; de las construcciones permitidas por encima de la
altura mdxima permitida; de edificabilidad mdxima; 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 singulares.
No obstante, para los siguientes usos de equipamiento comunitario, se tendrd en cuenta los siguientes
valores de edificabilidad mdxima:

-Equipamientos comunitarios docentes: 1 m?t/m?s.

-Equipamientos comunitarios deportivos cubiertos: 1 m*t/m?s.

-Equipamientos comunitarios deportivos descubiertos: 0,25 m?t/m?s.

-Equipamientos comunitarios S.I.P.S. religiosos para actividades de culto en edificaciones con tipologia

de iglesias o similares: 1 m?t/m?s.

-Equipamientos comunitarios S.I.P.S. de Servicios de Defensa e Interior destinados a servicios de

acuartelamiento dependientes del Ministerio de Defensa: 0,4 m?t/m?s.

2.-Las_intervenciones sobre parcelas calificadas de equipamiento comunitario aisladas, o en parcelas

calificadas de equipamiento comunitario integradas en una unidad morfoldgica superior —manzana-, donde

la calificacion dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales requladas en los capitulos

noveno al decimocuarto del presente Titulo, atenderdn a las condiciones establecidas para la calificacion

Residencial Plurifamiliar en Blogues Abiertos en lo que se refiere a las siquientes condiciones: de parcelacion;

de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacion 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 mdaxima 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 singulares.

Se tendrdn en cuenta los siguientes valores de edificabilidad mdxima:

-Equipamientos comunitarios universitarios ubicados en zonas de Campus: 0,4 m*t/m?s.

-Resto de equipamientos comunitarios universitarios: 1 m’t/m?s.

-Equipamientos comunitarios docentes: 1 m’t/m’s.

-Equipamientos comunitarios deportivos cubiertos: 1 m*t/m>s.

-Equipamientos comunitarios deportivos descubiertos: 0,25 m?t/m?s.

M.info@zeroonce.com

Z=RO@®NC=

P-237_01ED_01MEM_DOC 03.0 MEM JUST v02.doc

Cédigo sequro de wverificacidn: OSFGPMB8PM1QGD2QLFSD2 La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn

https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por

GRECTR-VILLEWOWE EURTTR GUETRVO SUICEZECRETRETO SEWNERLL 04-09-2023 12:27:21

Contiene 1 firma
digital

Pag. 47 de 59




ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS DELIMITADAS POR LAS CALLES HUERTA DEL RASILLO Y CAMINO DE PURCHIL, GRANADA 20/28
DOCUMENTO I. MEMORIA

-Equipamientos _comunitarios S.I.P.S. de Servicios de Defensa e Interior destinados a servicios de

acuartelamiento dependientes del Ministerio de Defensa: 0,4 m?*t/m?>s.

-Resto de equipamientos comunitarios S.L.P.S.: 1 m?t/m?s.

-Equipamiento comunitario Cementerio: 0,4 m*t/m?s.

Se procurard la adecuacion de la altura de la edificacion con la predominante en manzanas del entorno

proximo.

3.-No obstante, para las edificaciones destinadas a equipamiento comunitario, en las por las caracteristicas
de las actividades propias del servicio que prestan y/o las determinaciones funcionales derivadas de las
normativas sectoriales de aplicacion no puedan cumplirse las determinaciones sobre ocupacion y alturas
fijadas en las calificaciones de referencia indicadas en los numeros anteriores, dichos pardmetros podrdn
modificarse, siendo necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle donde se justifiquen y contemplen tales
circunstancias, sin que ello suponga en ningtn caso aumento de edificabilidad. Deberd asegurarse ademds
la integracion del edificio en el entorno y la ausencia de efectos negativos de impacto sobre la imagen
urbana.

4.-En todo caso, la parcela deberd asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso de equipamiento
comunitario, cumpliendo la instalacion a implantar, ademds, con las determinaciones derivadas de las

diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

La parcela destinada a Equipamiento Deportivo que nos encontramos estudiando, se enmarca dentro del
apartado 2 del Articulo expuesto, ya que se ubica integrada en una manzana cuya calificacion dominante
(Equipamiento comunitario) no corresponde con una calificacién de cardcter residencial. Es por ello que el
volumen que en ella se propone, se acogera a los parametros urbanisticos edificatorios establecidos para la

calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

I. EDIFICABILIDAD MAXIMA

Tal como describe el Articulo expuesto anteriormente, la edificabilidad de la parcela de uso Equipamiento
Comunitario Deportivo viene determinada por la tipologia de equipamiento a la que corresponda. Nuestra
parcela se reconoce como un Equipamiento Deportivo al Descubierto, por lo que le corresponde una

edificabilidad méaxima permitida de 0,25 m?t/m?s.

La finca cuenta con una superficie de 4929 m?, por lo que la edificabilidad maxima permitida es de 1232.25

m2t/m2s.

Il. CONDICIONES DE PARCELACION
Las condiciones de parcelacion derivan, segin lo establecido en el Articulo 7.20.2 del PGOU, a las
establecidas para la calificacién Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto. Estas se encuentran

establecidas en el Articulo 7.13.2 del PGOU:
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Articulo 7.13.2.- Condiciones particulares de parcelacion (OP).

1.-Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima serd de quinientos (500) metros cuadrados.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no cumpla la
condicidén anterior.

2.-Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la construccion de varios
bloques aislados, el proyecto deberd determinar la superficie de parcela que corresponda asignar a cada
bloque, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos consuma.

Para el caso de parcelas de superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados de superficie, serd
necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle, donde se contemplen las determinaciones indicadas en el
presente apartado.

3.-Agregaciones y segregaciones.

Podrdn agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderdn, en todo caso, a las
condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.

Para el caso de sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos, incluidos dentro de
los perimetros de proteccion incoados y/o declarados, y no pertenecientes a los dmbitos con Planes
Especiales de Proteccion aprobados definitivamente, no se permite la agregacion ni la segregacion de
parcelas, hasta tanto no se aprueben para los mismos las correspondientes figuras de planeamiento de
proteccion especifica.

No obstante, serdn de aplicacion las determinaciones establecidas en las normas de proteccion de este

documento para el caso de elementos catalogados.

La finca de uso Equipamiento se corresponde con una parcela ya edificada en el suelo urbano, por lo que no
sera aplicable sobre ella los condicionantes de parcela minima. Aun asi, cumple las condiciones de parcela

minima que se establecen.

Ill. ALINEACIONES Y SEPARACION A LINDEROS
La determinacion de las alineaciones para la parcela de uso Equipamiento estudiada también corresponden
con las descritas en el capitulo Decimotercero, de Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto, tal como
marca el PGOU en el Articulo 7.20.2. Estas son definidas por el Articulo 7.16.3 del PGOU, asi como por la

informacidn grafica que ofrecen sus planos:
Articulo 7.13.3.- Alineaciones y separacién a linderos.
1.-Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion 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
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volumen de la edificacion vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3) metros, si bien en
relacion con el lindero frontal esta distancia podrd 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 edificacion se

adosard obligatoriamente a ella.

La normativa dispone que la edificacion debera respetar un retranqueo minimo a los linderos, medido
desde el limite de parcela en caso de linderos interiores, y desde el eje de la calle en caso del lindero
frontal. Esta distancia correspondera a la mitad de la altura del volumen que se proyecte, con un minimo de
3 metros.

Sin embargo, tras el andlisis de la situacién de la parcela de Equipamiento, cuyo area de movimiento de
edificacidén se encuentra considerablemente mermada por las servidumbres de carreteras, y con el objetivo
de no continuar reduciendo el posible aprovechamiento que presenta la misma, este Estudio de Detalle
descarta la obligatoriedad de llevar a cabo la separacién a los linderos interiores de la parcela, pudiendo la

edificacidn alinearse a los mismos, y reduciéndose la exigencia Unicamente al lindero frontal.

Por otra parte, se rectifica el limite de la parcela a lo largo de la C/Huerta del Rasillo, para la obtencion de
un espacio publico accesible de transito de 2 m de anchura minima. Hecho que se debera tener en cuenta

como nuevo limite de parcela.

IV. SEPARACION ENTRE EDIFICIOS
Este pardmetro se encuentra definido en el Articulo 7.13.4 de PGOU. Nuevamente se regira por los

parametros para parcelas de cardcter Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto:

Articulo 7.13.4.- Separacién entre edificios (OP).

Las edificaciones se separardn de las proximas en cada una de sus plantas una distancia equivalente a la
altura de los volumenes enfrentados, en el caso de que ambos edificios contasen con la misma. Para alturas
diferentes se separardn en cada planta una distancia igual a la semisuma de las alturas de los volumenes
enfrentados respectivos.

En el caso de edificaciones que construyan volumenes exentos sobre zocalos de plantas inferiores de mayor
extension superficial, se cumplird igualmente que los volumenes enfrentados de las edificaciones quedan en

cualquier caso separados una distancia equivalente a la semisuma de sus alturas.

La localizacidn de la parcela junto a la autovia, y en consecuencia, el respeto de las zonas de seguridad de la

misma, provocan que el area disponible para materializar edificacion se vea mermada considerablemente.

Este hecho hace inviable la norma de separacién entre edificios, ya que haria disminuir ain mas la
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superficie disponible. Es por ello que el presente Estudio de Detalle establece la no obligatoriedad de

separacion de la edificacion respecto de otros edificios.

V. OCUPACION MAXIMA
Para el uso Equipamiento, la ocupacidn maxima se remite a los Articulos 7.13.5 y 7.13.6 del PGOU.
Igualmente, se trata de condiciones para la calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto,

aplicables al uso Equipamiento:

Articulo 7.13.5.- Ocupacion de parcela.

1.-La ocupacion madxima en planta serd de un cincuenta por ciento, 50%, de la superficie de parcela para
cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2.-Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podrd 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 calificacion.

3.-Cuando se actue mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o acondicionamiento
que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacion en planta podrad 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.

Articulo 7.13.6.- Ocupacion bajo rasante.

1.-Podrd construirse un madximo de cuatro plantas de sotano, incluida la planta semisétano, destinadas
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalaciones
y/0 anejos no habitables).

2.-El perimetro de la planta sétano o semisétano no podrd exceder de la superficie de parcela ocupada por
la edificacion sobre rasante.

3.-En el caso de plantas semisdtanos 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.

La parcela de equipamiento tiene una superficie de 4929 m?. La ocupacién maxima permitida sobre rasante
es del 75 % de la superficie en planta baja, y del 50% en el resto de plantas. Esto supone que la ocupacién
maxima permitida ascienda a 3696.75 m? en planta baja y a 2464.50 m? para el resto de las plantas. El
volumen definido por el Estudio de Detalle cuenta con dos niveles sobre rasante, por lo que el total de
superficie construida permitida sobre rasante serd de 6161.25 m?. La ocupacién méaxima permitida bajo
rasante serd de 14787 m? admitiéndose la construccién de hasta cuatro niveles bajo rasante, los cuales

ocuparan la misma superficie que se ocupe en planta baja.

M.info@zeroonce.com

Z=RO@®NC=

P-237_01ED_01MEM_DOC 03.0 MEM JUST v02.doc

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de wverificacidén: 95FGPMBPM10GOBOLFSD2 https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por GRECTR-VILLEWOWE EURTTR GUETRVO SUICEZECRETRETO SEWNERLL 04-09-2023 12:27:21

digital

Contiene 1 firma I

Pag. 51de59 4
| O




ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS DELIMITADAS POR LAS CALLES HUERTA DEL RASILLO Y CAMINO DE PURCHIL, GRANADA 24/28
DOCUMENTO I. MEMORIA

VI. ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS
Para la determinacidon de estos parametros nos remitiremos al capitulo de Residencial Plurifamiliar en
Blogue Abierto. La altura maxima permitida en esta parcela se encuentra determinada por el Articulo 7.13.8

del PGOU, asi como grafiada en los planos del mismo:

Articulo 7.13.8.- Altura y niumero de plantas (OP).
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 funcion 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.
c. Para tres plantas, se fija una altura maxima 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 maxima 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 maxima de dos mil cuatrocientos cuarenta (2440)
centimetros.
h. Para ocho plantas, se fija una altura mdxima de dos mil setecientos setenta (2770)

centimetros.

La documentacién grafica del PGOU define, para esta manzana, una altura maxima de 2 plantas sobre
rasantes y 7,90 m como limite superior. Este Estudio de Detalle modificara este parametro y definira, en el
ambito de estudio, un volumen capaz con una altura maxima de 10 metros, y un maximo de dos niveles

sobre rasante, en cuyo interior se podra establecer la edificacidon que se proyecte sobre las mismas.

VIl. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA
Las construcciones permitidas sobre la altura maxima se encuentran reguladas en el Articulo 7.13.9 del

PGOU:

Articulo 7.13.9.- Construcciones permitidas por encima de la altura mdxima.

1.-Se atenderd a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacion de la presente
normativa.

2.-La superficie mdxima construida atenderd al minimo necesario para albergar los ndcleos de
comunicacion, el acceso a las azoteas transitables, asi como las instalaciones necesarias, estdndose a

efectos de computo de edificabilidad a lo establecido en el articulo 7.3.13 de la presente normativa.
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3.-La altura mdxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura mdxima se fija en
trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados

de ambos pisos.

El Estudio de Detalle no modifica los criterios establecidos por el Plan General en este sentido. Sin embargo,
incluye una excepcion entre las limitaciones que se establecen:

Se permitird la disposicion de elementos publicitarios cuya altura rebase la maxima establecida, con un

limite de hasta 20 m de altura.

Vill. PATIOS
Al igual que en la determinacion de los parametros descritos anteriormente, el PGOU establece en su

Articulo 7.20.2, que en parcelas de uso Equipamiento se regule dicho aspecto atendiendo al Articulo

7.13.11:

Articulo 7.13.11.- Patios.

1.-Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas fijadas para
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 edificacion de cardcter privado deberd contar con un tratamiento ajardinado y/o

arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total.

El Estudio de Detalle no modifica los criterios establecidos por el Plan General en este sentido.

IX. DIMENSIONES MAXIMAS DE LAS EDIFICACIONES
La normativa marca un limite para las dimensiones de las edificaciones, las cuales se encuentran descritas

en el Articulo 7.13.12 del PGOU. Este articulo viene derivado de lo establecido en el Articulo 7.20.2:

Articulo 7.13.12.- Dimensiones mdximas de las edificaciones.
La dimensidn total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no superard

los sesenta (60) metros lineales.

El Estudio de Detalle no modifica el criterio establecido por el Plan General en este sentido.

X. CONDICIONES ESTETICA
Las condiciones estéticas particulares para la edificacién en suelo de uso Equipamiento vienen

determinadas por el Articulo 7.13.13 del PGOU. Este articulo viene derivado de lo establecido en el Articulo

7.20.2:
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Articulo 7.13.13.- Condiciones particulares de estética.

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

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

3.-Las construcciones e instalaciones proximas 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 deberdn presentar planos conjuntos con la totalidad de los
edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se
justifique la actuacion propuesta.

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

5.-Serd 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 realizara preferentemente mediante el
empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y con la disposicion de
elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las

edificaciones abiertas.

El Estudio de Detalle no modifica el criterio establecido por el Plan General en este sentido.
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3.4 RESULTADO CUALITATIVO Y CUANTITATIVO DE LA ORDENACION
El presente Estudio de Detalle no altera ni contraviene las condiciones del planeamiento vigente en las
parcelas en cuanto a uso, ocupacion, altura, ni por supuesto, edificabilidad maxima. Realizaremos una

comparativa diferenciando los usos que encontramos en el ambito de estudio.

INDUSTRIAL EN MANZANA

COMPARATIVA DE ORDENANZAS GENERALES

PGOU DE GRANADA

ESTUDIO DE DETALLE

CLASE DE SUELO URBANO CONSOLIDADO

URBANO CONSOLIDADO

USO GLOBAL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

CALIFICACION INDUSTRIAL EN MANZANA

INDUSTRIAL EN MANZANA

- Gran Industria

- Terciario Comercial

- Terciario Oficina

- Terciario Espectaculos o
Centros de Reunidén

- Terciario Garaje

- Terciario Instalacion singular

USOS COMPATIBLES - Institucional privado

- Equipamiento comunitario
Universitario

- Equipamiento comunitario
Docente

- Equipamiento comunitario
Deportivo

- Equipamiento comunitario SIPS

- Gran Industria

- Terciario Comercial

- Terciario Oficina

- Terciario Espectdculos o Centros
de Reunidn

- Terciario Garaje

- Terciario Instalacion singular

- Institucional privado

- Equipamiento comunitario
Universitario

- Equipamiento comunitario
Docente

- Equipamiento comunitario
Deportivo

- Equipamiento comunitario SIPS.

ALTURA P-1+PB+1 (8m)

P-1+PB+1 (10 m)

Con las dreas de proteccién de
SERVIDUMBRES
carreteras

Con las dreas de proteccién de

carreteras

ANALISIS COMPARATIVO DE PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION

PGOU DE GRANADA

ESTUDIO DE DETALLE

SUPERFICIE DE PARCELA 8442 m?

8295.75 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 8442 m?T/ m?S

8442 m?T/ m?S

OCUPACION SOBRE
RASANTE

6331.50 m?

6331.50 m?

OCUPACION BAJO
RASANTE

8442 m?

8442 m?
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EQUIPAMIENTO COMUNITARIO DEPORTIVO

COMPARATIVA DE ORDENANZAS GENERALES

PGOU DE GRANADA

ESTUDIO DE DETALLE

CLASE DE SUELO

URBANO CONSOLIDADO

URBANO CONSOLIDADO

USO GLOBAL

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

CALIFICACION

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
DEPORTIVO DESCUBIERTO

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
DEPORTIVO DESCUBIERTO

USOS COMPATIBLES

- Docente

- Docente.

ALTURA

P-4+PB+1(7.90 m)

P-4 +PB+1(10 m)

SERVIDUMBRES

Con las areas de proteccion de

carreteras

Con las areas de proteccion de

carreteras

ANALISIS COMPARATIVO DE PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION

PGOU DE GRANADA

ESTUDIO DE DETALLE

SUPERFICIE DE PARCELA

4929 m?

4879.61 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD

1232.25 m?T/ m?S

1232.25 m?T/ m?S

OCUPACION SOBRE
RASANTE

6161.25 m?

6161.25 m?

OCUPACION BAJO
RASANTE

14787 m?

14787 m?

Antonio M. Vizuete Castillo

Arquitecto
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5. RESUMEN EJECUTIVO
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Este Resumen Ejecutivo se redacta de acuerdo con lo establecido segun el articulo 62.1 e) de la LISTA,

ademas de tener en cuenta las determinaciones del Estudio de Detalle.

Se ha redactado por encargo de SUBA REAL VILLALBA S.L., en cumplimiento con la normativa vigente

aplicable en el municipio de Granada (PGOU de Granada).

El objetivo de esta figura de planeamiento consiste en una ordenacion del ambito en el que se realiza, para
definir con él una nueva disposicion de los volimenes capaces que lo componen, asi como nuevas

alineaciones de la edificacion.

El ambito objeto del presente Estudio de Detalle lo conforma un area constituida por varias parcelas
catastrales, las cuales forman parte de wuna manzana. Sus referencias catastrales son
5745403VG4154D0001AU, 5745402VG4154D0001WU, 5745404VG4154D0001BU y
5745401VG4154D0001HU. Este recinto de estudio se encuentra delimitado por las vias C/Huerta del Rasillo,
la carretera GR-30 (Circunvalacién de Granada), y por el cinturdn de suelo no urbanizable, interior de la

manzana, paralelo a la C/Camino de Purchil. Cuenta con una superficie de 13371 m2.

El Estudio de Detalle se ha redactado en funcion de:
- El area de afeccion de normativa aplicable en dicho ambito (PGOU de Granada).
- Las limitaciones caracteristicas que concurren sobre las parcelas por su ubicacidén junto a una
autovia.
- La mejora del espacio publico del entorno de la parcela, consiguiendo, entre otros, itinerarios

accesibles en su perimetro.

Por ello, este Estudio de Detalle plantea una ordenacién de volimenes que podrian desarrollarse en las
parcelas objeto de estudio, conforme a las ordenanzas vigentes del PGOU, a las restricciones de la Ley de
Carreteras, y al cumplimiento del Decreto de Accesibilidad de Andalucia.

Este no modifica los usos urbanisticos del suelo, sino que se limita a definir los espacios en los que

implantar el uso a desarrollar, los cuales siguen siendo el Industrial y Equipamiento Comunitario Deportivo.

El recinto abarca dos parcelas urbanisticas, destinadas a suelos con diferente calificacién, Industrial en
Manzana y Equipamiento Comunitario Deportivo, ambas en suelo urbano. La parcela Industrial esta

formada por tres parcelas catastrales y la de Equipamiento por una parcela catastral.

La parcela de uso Industrial en Manzana cuenta con una superficie de 8442 m2. Se produce una reduccién
de la superficie de la misma con motivo de efectuarse una cesion de superficie al espacio publico,

obteniendo una parcela resultante de 8295.75 m?. La edificabilidad maxima permitida en él es de 8442

M.info@zeroonce.com

Z=RO@®NC=

P-237_01ED_01MEM_DOC 04.0 RESUMEN EJECUTIVO v02.doc

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de wverificacidén: 95FGPMBPM10GOBOLFSD2 https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por GRECTR-VILLEWOWE EURTTR GUETRVO SUICEZECRETRETO SEWNERLL 04-09-2023 12:27:21

digital

Contiene 1 firma I

Pag. 58de59 4
| O




ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS DELIMITADAS POR LAS CALLES HUERTA DEL RASILLO Y CAMINO DE PURCHIL, GRANADA 3/3
DOCUMENTO I. MEMORIA

m?2T/m?S, la ocupacién maxima sobre rasante de 6331.50 m?, la ocupacién maxima bajo rasante de 8442 m?
y se permite una altura maxima de PB+1 sobre rasante y un nivel bajo rasante. Todos los datos

anteriormente descritos han sido resultado de aplicar las condiciones del PGOU.

La parcela de uso Equipamiento comunitario Deportivo Descubierto lo conforma una Unica parcela y cuenta
con una superficie de 4929 m2. Se produce una reduccién de la superficie de la misma con motivo de
efectuarse una cesién de superficie al espacio publico, obteniendo una parcela resultante de 4879.61 m2. La
edificabilidad méaxima permitida en él es de 1232.25 m?T/m?S, la ocupacién maxima sobre rasante de
6161.25 m?, la ocupacién maxima bajo rasante de 14787 m? y se permite una altura maxima de PB+1 sobre
rasante y hasta cuatro niveles bajo rasante. Todos los datos anteriormente descritos han sido resultado de

aplicar las condiciones del PGOU.

Este Estudio de Detalle propone nuevas alturas maximas permitidas, asi como nuevos condicionantes de

alineaciones y separacion a linderos, resultando nuevas dreas de movimiento permitidas en la edificacion.

Este instrumento se ha redactado cumpliendo lo establecido en las ordenanzas vigentes del PGOU de
Granada, asi como en su Adaptacion Parcial a la LOUA, por lo que, para lo no definido en él, se actuara

segun dicha normativa.

Antonio M. Vizflete Castillo
itecto

Colegiado C.0.A. Sevilla
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