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1.- DATOS GENERALES

1.1.ENCARGO Y AUTORES

Se redacta el presente documento por encargo de la Direccion-Gerencia del la
Fundacién Progreso y Salud.

El contenido del encargo es la redaccién de un Estudio de Detalle en la parcela ID-
2.2 del Plan Parcial PP-S2, sector Campus de la Salud del PGOU de Granada,
calificada como suelo urbano segiin la normativa municipal actualmente vigente.

El presente documento se redacta por el Arquitecto Enrique Vallecillos Segovia,
colegiado en Sevilla con el nimero 2.940.

1.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de presente documento es la redaccion del documento preceptivo, segun
lo recogido en el articulo 91 del Real Decreto legislativo 1/1992 y articulo 140 del
Real Decreto 2159/78 del Reglamento de planeamiento urbanistico, para la
tramitacién del cambio de la ocupacién bajo rasante. Asi mismo, se aprovecha
el documento, para ordenar los volimenes y sefialar las rasantes del forjado de
planta baja en relacion a sus linderos, de forma que sirvan para justificar la
continuidad de rasantes con la avenida que contiene los espacios libres designados
como ELSG-3.

En cualquier caso el proyecto final tendra que cumplir con el resto de parametros
urbanisticos que afectan a la parcela.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA

La parcela es la denominada ID2-2 (segregada de la ID-2 mediante estudio de
detalle), del Plan Parcial PP-S2 “Sector Campus de la Salud” del PGOU de
GRANADA. Se trata de parcelas incluidas dentro del Sistema General Campus de
la Salud destinadas a la implantacién de instalaciones dedicadas a Ila
investigacién, desarrollo tecnolégico, gestion y administracién de los
recursos generados por la actividad del Campus y con una tipologia de
edificaciones exentas sobre parcelas exclusivas.

Las condiciones urbanisticas de aplicacion, entre oftras, fijladas por el mencionado
Plan Parcial, que afectan a la ID-2, son las que recoge el Articulo 7.3. del Texto
refundido del Plan Parcial “CONDICIONES PARTICULARES DE LA
CALIFICACION INVESTIGACION Y DESARROLLO TECNOLOGICO EN
ORDENACION ABIERTA.

La parcela, practicamente plana, tiene forma de triangulo rectdngulo, con su
hipotenusa orientada en sentido este-oeste. El vértice de encuentro con su lado
menor adquiere forma ligeramente curva por la afeccion de la rotonda del viario
adyacente.

Sus linderos son los siguientes:
* Lado mayor (orientacion sur-este) presenta fachada a la calie J-2.
e Lado menor (orientacion sur-oeste) lindero con la parcela ID-2.1.
o Hipotenusa (orientacion norte) Fachada a sistema de espacios libres
ELSG-3

Tienes las siguientes caracteristicas:

®  SUPEITICIE ..o e e 2.677,26 m2.
e Ocupacioin MAXIMA..........ccoueeieeeirieeeeeeer e eeeee e 75%. (2007,95 m2).
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e Altura maxima _

o Edificabilidad asignada ................feeeeenriiiieenes 4.640 m2 (coef. 1,733).

o edificabilidad maxima materializable ..............ccccoovveveenene.. 10.039,73 m2.

o Alineaciones. Libre disposicion de la edificacion en la parcela pero sin
posibilidad de vuelo sobre el limite de la parcela.

o Linderos. Separacion a linderos de la mitad de la altura de la edificacion.

o Edificacién Bajo Rasante. Maximo 75% de ocupacion de la parcela neta.
Hasta 4 plantas. Aparcamiento y zonas no habitables.

e Altura semisétano: Maximo de 1,30 metros sobre rasante.

o Espacio ajardinado: 50% del espacio libre. Al menos el 12,5 % de la
superficie de la parcela.

o Construcciones sobre la altura maxima: castilletes de menos de 17 m2 y
3,30 m. de altura maxima sobre el forjado anterior.

o Plazas de aparcamiento: 1 plaza por cada 100 m2 construidos.

2.2. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE
* PLANEAMIENTO VIGENTE

Las normativas que actualmente enmarcan las posibilidades y otras limitaciones del
presente documento son las siguientes:

- Texto refundido de la Ley de Suelo

- Reglamento de Planeamiento

- Plan Parcial del sector PP-S2 Campus de la Salud del PGOU de Granada.
- Estudio de Detalle de la unidad Basica ID-2 del anterior Plan Parcial.

*  CLASIFICACION

Segun el planeamiento vigente la parcela se encuentra en SUELO URBANO, para
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un uso correspondiente a Investigaciéon y D
El planeamiento vigente establece la obligacién de la redaccién de ESTUDIO DE
DETALLE para autorizar el cambio de ocupacion bajo rasante de la parcela.

* DETERMINACIONES

Los principales objetivos y determinaciones establecidos en las normas para la
redaccion de estudios de detalle son entre otros los siguientes:

- Adecuar la ordenacion existente a la implantacion de nuevos usos del suelo.

- Sefialar alineaciones y rasantes. Ordenar los volimenes resultantes,
respetando las tipologias predominantes.

2.3. SERVICIOS EXISTENTES

La parcela dispone de todas las redes de infraestructura para que pueda ser
considerada solar.
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3.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFA(

3.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

La solucién propuesta consiste en aumentar la ocupacién bajo rasante limitada por
el art. 7.3.6 de las ordenanzas del plan parcial que la limita a:

Articulo 7.3.6.- Ocupacién bajo rasante. (del PP-52)

1.- Podra construirse un méximo de cualtro plantas de sétano, inciuida la planta semisétano,
desfinadas exclusivaments a garaje o aparcarniento de vehiculos y/o servicios de la edificacion
(zonas de instalaciones y/0 anejos no habitables).

2.- El psrimetro de la planta sétano o semisdtano podra exceder de la superficie de parcela
ocupada por la edificacion sobre rasante, con el limite del 75% de ocupacion de la parcela neta.
En el caso de exceder el semisdtano fa proyeccion de la planta baja, se justificard el disefio y
tratamienio de log espacios resultantes, debiendo considerarse infegrantes de la urbanizacion
interior de las zonas libre de edificacidn de la parcela.

3.-En el caso de plantas semisdtano la cara superior del forjado de techo de los mismios se
situara a una distancia igual ¢ inferior a ciento treinta (130) centimetros respecfo de la cota de
referencia

La edificacién propuesta para esta parcela basicamente se trata de un blogue lineal
en 4 alturas (bajo +3) ajustado al lado mayor del triangulo, formalizando la fachada
a la calle J-2. La planta baja se extiende a modo de basamento albergando
espacios comunes y el vestibulo de acceso al edificio.

El disefio de la planta sétano, destinada exclusivamente a aparcamiento y zonas no
habitables (almacenes y locales de instalaciones), aun cuando se ha previsto que
ocupe practicamente el 100% de la parcela, permite una completa integracion con
los espacios libres de la misma ya que se dispone el forjado enrasado con las
rasantes naturales de la misma en su fachada norte, de esta forma, la existencia del
sétano no evidencia volumetria alguna en el exterior.

Ya en la planta baja del edificio, esta se sobreeleva aproximadamente 1.00 m. en lo
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que es la proyeccion interior del mismo lo q
natural ademas de conseguir el efecto degeado en la composicion volumetrica del
edifico.

ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA ID-2.2 DEL PLAN PARCIAL PP-S2 SECTOR CAMPUS DE LA SALUD- 7



ESTUDIO DE DETALLE EN LA PARCELA ID-2.2 DEL PLAN PARCIAL PP-52 SECTOR CAMPUS DE LA SALUD- B



3.2.- DETERMINACIONES

Debido al carcter y objetivo del estudio dé detalle, ya definidos con anterioridad,
sus determinaciones se reducen a lo reflejado en los planos de ordenacién que se

adjuntan.

A continuacion se aporta un cuadro comparativo con las modificaciones propuestas
en la normativa urbanistica vigente:

Normativa vigente segun
Plan Parcial PP-52

Normativa propuesta
segun el presente ED

Superficie 2677.26 2677.26
Ocupacion 75 % 75 %

Altura 5 Plantas 5 Plantas
Edificabilidad 1.733 m2/m2 1.733 m2/m2
Alineaciones Libre sin vuelo sobre Libre sin vuelo sobre

limite de parcela limite de parcela
Linderos altura/2 altura/2
Edificacién bajo rasante 75 % 100 %
Altura semisétano 1.30 m 1.30m
Espacio ajardinado 50 % de la superficie libre | 50 % de la superficie libre
Construcciones sobre Castillete maximo de 17 Castillete maximo de 17
altura maxima m2 y 3.3 m de altura. m2 y 3.3 m de altura.
Plazas de aparcamiento 1 cada 100 m2 1 cada 100 m2
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