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1.-ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detfalle por encargo de U.N.LC.OS.A. con CIF: A-
18010975 y Domicilio en C/Méndez NURez 7 y 9 18003 GRANADA Representada por
D. Vicente L. de Luna Quero, como entidad propietaria del Complejo Hotelero
denominado LUNA DE GRANADA, situado en la Plaza de Manuel Cano n°® 2 de
Granada.

2.-AMBITO

fl Estudio de Detalle se redacta para el ambito de la Parcela ocupada por la
Instalaciéon  Hotelera mencionada, con una superficie de 8.630m2, cdlificada como
urbana, con un uso pormenorizado de Residencial Singular y totalmente
consolidada, de acuerdo con las determinaciones del Plan Especial redactado en
1.989%.

La edificacién existente, con uso caracteristico Residencial-Hotelero se dispone en
tres cuerpos edificados en alfura sobre una plataforma de dos plantas de altura que
ocupa todo el frente de fachada de la Parcela a la Plaza de Manuel Cano. Los fres
cuerpos en altura se componen de fres, cinco y tres plantas, ocupando los cuerpos
de tres plantas dos Hoteles de Apartamentos de tres estrellas y el cuerpo central de
cinco plantas un Hofel de cuatro estrellas. El conjunto cuenta con dos plantas de
sétano destinadas a plazas de aparcamiento — Parking PUblico, con un total de 400
plazos.

La Plataforma que ocupa los denominados Nivel 0 y 1, tiene un uso Comercial en el
Nivel 1 y Comercial y Hotelero en el Nivel 0. Se adjunta una Planta General de
Ordenacion y Alzado Principal a la Plaza de Manue!l Cano.
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3.-SITUACION URBANISTICA

El Proyecto que sirvi6 de base para la consfruccion existente, se redacté en
Noviembre de 1.990 en base al Plan Especial en prolongacién de la calle Méndez
NURez aprobado en 1.989, cuyo objeto era la ordenacion de volimenes y usos en la
Parcela objeto del presente Estudio de Detalle.

El uso definido en el Plan Especial era el de Residencial Singular de cardacter
hotelero, siendo el uso detallado caracteristico el de Alojamiento Hotelero superior al
60% del total construido y, como uso compatible se establecia el de bajo Comercial
hasta nivel 3, local de oficinas hasta nivel 4, local de espectdculos y reunion hasta
nivel 3 y Garage hasta nivel 2.

La edificabiidad mdaxima establecida en el Plan Especial era de 25.889,76 m2
equivalente a 3m2/m2y la normal de 1,5m2/m?2.

El proyecto consolidd la edificabilidad maxima mediante la transferencia de
8.409,56 unidades de aprovechamiento desde terrenos situados en el Parque Garcia
Lorca.

Las alineaciones vy alturas consolidadas son las fijadas en el Plan Especial, si bien la
ocupacién es ligeramente inferior a la fijada.

La altura méxima fijoda por el P.E. era de 14,75m. para los edificios laterales y
20,75m. para el central.

Las ocupaciones méximas fijadas eran:

Nivel Ocupacion
0 70%
1 70%
2 53%
3-4 50%
5-6 25%

La edificabilidad y usos por plantas es:

CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS

HOTEL nsﬁgﬁyo !NE(F#EALG' H.AEAR’T. ;:%i';‘?rc,\ H.,-,gmr. I_:rlirl.\m COMERCIAL g:ﬁsg;g\kg%i PATKING 'pleT;‘S W\STEROSTRﬁ&%ﬁ& .ro‘{??l?.ES
SOTANG 2§ = . 1Eee0 | 252,88 | ——— 79,00 | ~oe 5902 — 442,64 8.103,85 | 131,27 271.3:3 -] RsIese
SCTANG 1]~ | 10575 297,9;: E 85,60 ] 32,46 | iz—zs,ss 5.05440 1 129,951 271,83 103,44 | 7.107.00
NIVEL 0 | 2.37300F 162,00 11,00 — M mmsjso J— 1.563,00] 137,00 249,40 7 — ) T - 1 5,003;90
NIVEL 1 s8ai e o b 1_‘60,41, - 1.200,28~ — A.85,78| 7 R B ot 7,323,30
PLANTA 3 | 2023001 7 - ~—— | ras020] T | 11IRE0 - — I o = 1 413570
pLWiA 2 | 232830 | T - — “T‘om,zo 496,50 — o T . s ] 4.135,00
PLANIA 3 | 2.688,50 1.010,20 S sap00] T | 7 = - — A T 3.530,70
#ILANTA 4 2(,9(,5)— e ——— —; . o — —_— —— —_— e 2,080,50
PLANTA 5 | 2.088,50 - - = A B B — | - by o I | 9,058.50
FHTREPL, —— b = 1 12000 1 o3 T - o TN — o = b= - 120,00
caseTonss| 288,44 1 e | 71,25 . se3gy —— | T e — — b 448,05
ToMES | 13441,04 | 275,25 | 71280 559%1/ 184,60 | 4.408,18 | 10148 | 547478 60469 [12.407,76 | 261,921 543,86 163,44 141,562,935

En el PGOU vigente de 2.001, el solar se califica como Residencial Singular,
consolidando el Uso existente.
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4.-OBJETO > 2| ?

1. Definir las condiciones para la realizacién de Pasarelas de Conexion del Hotel'y los
Hoteles de Apartamentos existentes. : 2

2. Definir las condiciones para la instalacion de un sistema de lamas mdoviles de
proteccién en la Terraza de la Planta 1 del Hotel.

Segun la Ley del Suelo vigente (art. 15), los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de suelos
urbanos de dmbito reducido, y para ello podrdn:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales
de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion de los volumenes, el frazado focal del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico.

b. Fijarlas alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacién referidas en la letra anterior, en caso de que
estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

En nuestro caso, se trata de completar determinaciones del P.G.0O.U. de Granada
en las Condiciones Particulares de la Calificacién Residencial Singular referidas al
ambito de éste Estudio de Detalle.

B P.G.O.U., establece en su articulo 7.15.2, epigrafe 3, relativo a las Condiciones
particulares de la calificacién Residencial singular asimilables a otras calificaciones
residenciales:

“En todo caso, la parcela deberd asegurar su idoneidad para el establecimiento del
uso pormenorizado residencial singular, cumpliendo la instalaciéon a implantar,
ademdas, con las determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones
sectoriales de afeccion.”

Lo parcela objeto del Estudio de Detalle, se encuentra consolidada por una
instalacion Hotelera en funcionamiento desde el ano 1.995

El Conjunto, se compone en la actudlidad de un Hotel de 4 estrellas, dos Hoteles de
Apartamentos, equipamiento comercial de la firma El Corte Inglés y dos plantas de
sotano destinadas a aparcamiento, con una superficie construida total de 42.000
m2.

Los dos hoteles de Apartamentos estdn clasificados con 3* y el Hotel con 4*,
distribuidos en fres cuerpos de edificacion de tres, cinco y tres plantas sobre la
planta baja que los conecta. El médulo “A" Hotel de Apartamentos de 3*, fiene
fachada a la Cdafle Arabial y a la Plaza de Manuel Cano, el "B" Hotel de
Apartamentos de 3*, a la via de servicio de la autovia de Circunvalacién y a la Plaza
de Manuel Cano y el mddulo “C" ocupado por el Hotel de 4* estd situado en el
centro del Conjunto, con fachada a la Plaza de Manuel Cano. Después de mds de
15 anos de funcionamiento del Complejo Hotelero, se estd procediendo a una
puesta al dia de sus instalaciones y servicios, considerando uno de los aspectos
fundamentales para optimizar el funcionamiento de la oferta Hotelera, realizar las
conexiones necesarias para la unificacién funcional del Conjunto.

Segun la Normativa vigente sobre Establecimientos Hoteleros (art. 34 de la ley
13/2011 y art. 7 del decreto 47/2004), serd compatible la existencia en un mismo
inmueble de hoteles y hoteles-apartamentos, siempre que estén clasificados en
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idéntica categoria, inscribiéndose el establecimiento en el RTA por el grupo alojativo
predominante.

Al redlizarse la unidad funcional del Conjunto, se hace-ngcesario unificar la
clasificacion de los dos Hoteles de Apartamentos a la categoria de 4* y realizar las
conexiones entre los fres cuerpos de edificacion para poder centralizar los servicios
de Recepcidn, Conserjeria, ademds de compartir las dotaciones de Salones vy
demds servicios existentes del Conjunto.

Dada la estructura fisica de la edificacion, la conexidn necesaria de los fres modulos
existentes, es posible realizarla mediante pasarelas que conecten los Mbdulos A, B y
C en la primera planta de Habitaciones, sifuada sobre cubierta de la Planta
denominada Nivel 1, ocupada por el Uso Comercial,

5. Condiciones para la realizacién de Pasarelas de Conexion del Hotel y los Hoteles
de Apartamentos existentes.

Las Pasarelas de conexidon para acceso a las habitaciones de los Mddulos A y B
desde el mdédulo Central C, deben cumplir los requisitos del art. 6.10. Seguridad del
decreto 47/2004 que establece:

"los hoteles deberdn contar con un servicio de conirol y acceso que garantice el
derecho reconocido al usuario en el arf. 8.d del presenfe decreto”, donde se
establece el derecho a tener garantizada la seguridad, intimidad y franquilidad en
el Establecimiento.

Por ello se hace necesario proteger las pasarelas de conexidon para garantizar el
control de acceso a todas las habitaciones y dependencias del Establecimiento,
ademds de lag necesaria proteccidn de los usuarios ante las inclemencias
meteoroldgicas .

Se propone la redlizacion de las mencionadas pasarelas mediante estructuras
ligeras, con cubricién de elementos translUcidos, con un espacio perimetral que
asegure la adecuada ventilacién, no computables a efectos de ocupacidén ni
edificabilidad, asimilando el articulo 7.3.26 de la Normativa del P.G.O.U. de Granada
relativa a cubricién de los patios.

A continuaciéon se describen las caracteristicas de las pasarelas necesarias para
realizar las conexiones propuestas:

Se propone instalar tres pasarelas denominadas 1, 2 y 3 con los siguientes
pardmetros:

PASARELA 1.- Conectalos médulos Ay C

Longitud 14,17m.
Anchura 2.60m.
Superficie 38,95 m2

Esta pasarela tiene un pequefio ensanche de 2,11m2 en su zona central para
permitir el paso entre las dos zonas de terraza que divide.

PASARELA 2.- Conecta los médulos By C

Longitud 24,10m.
Anchura 2.60m.
Superficie 80,75 m2

La pasarela 2, en la zona de conexidén con el Mddulo B fiene un ensanche de
18,05m2 para albergar una rampa peatonal que salva la diferencia de cota de los
edificios que conecta, también contiene accesos para permitir el paso entre las dos
zonas de terraza que divide.

MONTOYA - ARQUITECTOS 5
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PASARELA 3.- Conecta la zona de SPA del Médulo C conila piscina exterior

Longitud 10,70m.
Anchura 1.50m.
Superficie 16,05 m2

La pasarela 3 tiene una altura libre de 2,20m. para permitir el paso de
personas debajo de la misma.

TOTAL SUPERFICIE DE PASARELAS 135,75 M2

Ny W = 3
r 7 5
z 3 3
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| PASAREIAS1Y?2 PASARELA 3
1:5% CONEXION MODULOS A, 8Y &

GONEXION SPA - PISCINA EXTERIOR

FORJADO TECHO NIVEL 1 COMERCIAL
{

!
SECCION ESQUEMATICA DE PASARELAS DE CONEXION
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6.CONCLUSIONES Ry,

El contenido del Estudio de Detalle planteado se considera gjustado alas previsioné-s”
de la Ley del Suelo y a la Normativa del PGOU de Granada; Y én ningUn caso incurre
en los supuestos del articulo 15 que enumera lo que no puede suponer su contenido:

a. Modiificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢. Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.

d. Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes

En nuestro caso, no se modifican los usos consolidados, no se incrementa el
aprovechamiento urbanistico ni se altera el suelo dotacional publico y. por Ultimo,
no se alteran las condiciones de ordenacién de temenos ni construcciones
colindantes.

Granada Mayo de 2.012

El Arquitecto redactor
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7. RESUMEN EJECUTIVO

De acuerdo con ef art. 19.3 de la L.O.U.A., el resumen dei presente Estudio de
Detallecontiene: !

Obijetivos y Finalidad del Estudio de Detalle:

-Definir las condiciones para la redlizacién de Pasarelas de Conexién en el Conjunto
Hotelero Luna de Granada, justificada por la necesidad funcional , al unificar las
categorias de los tres edificios existentes a cuatro estrellas, y centralizar los servicios
de recepcion del Hotel, haciendo. necesaria la construccién de pasarelas de
conexién,

Para la calificacion urbanistica de la parcela como “Residencial Singular” el P.G.O.U.
establece que se deberd asegurar la idoneidad para el uso pormenorizado,
debiendo cumplir las determinaciones derivadas de las legislaciones sectoriales, en
nuestro caso Turismo.

La legislacion de turismo, al unificar los servicios hoteleros, exige que las conexiones
se redlicen cumpliendo la normativa de seguridad para los usuarios del Hotel.

Para el cubrimiento de las pasarelas no computables a efectos de ocupacién y
edificabilidad se ha asimilado [o establecido en el articulo 7.3.24 de la Normativa del
P.G.0O.U. de Granada relativa a la cubricidon de Patios

3 Situacién y planta de las tres
' pasarelas previstas

MIPERCOR % .«

AUTOVIA BE CIRCUNVALACION.. . %
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