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MEMORIA.

1.- INTRODUCCION
1.1.- ANTECEDENTES

Con motivo de la Universiada del 2.015, la Universidad de Granada en colaboracion con
otras entidades y administraciones, pretende la construccién de un pabellon deportivo que
pueda albergar las competiciones de Curling durante la celebracidn de dichas competiciones.

Para ello se hace necesaria la ordenacién de la parcela de uso deportivo que la
universidad de Granada tiene en el campus de Fuentenueva, en concreto en el conocido como
Paseo Universitario, que con la reciente obra del metro se ha visto afectada haciéndose necesaria
su definicion y concretar los pardmetros urbanisticos por los que se regirdn las futuras
instalaciones.

Otro motivo es la definicion catastral de la parcela, que actualmente estd recogida como
una sola parcela y se hace preciso mediante los instrumentos de planeamiento necesarios, la
division en las parcelas resultantes tras el trazado de los nuevos viales y definidas por usos
distintos como veremos en el contenido del documento. La presente actuacién se realiza al
amparo del vigente Plan general de ordenacién urbana de Granada (P.G.0.U. de Granada).

Como objeto de este estudio de detalle, podemos definir que la finalidad es ordenar los
volimenes vy fijar las alineaciones y rasantes, garantizandose que la ejecucién posterior de los
edificios no altere la imagen del conjunto cumpliendo con las prescripciones del PGOU en vigor.

1.2.- PROPIETARIO DE LOS TERRENOS INCLUIDOS EN EL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la Universidad de Granada,
como propietario del 100% de los terrenos que afecta el presente Estudio de Detalle, que a su vez
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es la empresa que presentard este documento ante el Ayuntamiento de Granada a?a su y
tramitacion. A

Los terrenos afectados por este estudio de detalle estan incluidos en la finca registral n®
35.428 inscrita a nombre de la Universidad de Granada con CIF Q-1818002-F, titular del pI/eno
dominio de esta finca seglin consta en la inscripcion primera, obrante al folio 49 del libro 402,
tomo 898 del archivo, cuya descripcién registral es la siguiente:
“urbana sita en Granada, en avenida de Fuentenueva y calle doctor Severo Ochoa, con una
medida superficial de ciento sesenta y ocho mil trescientos setenta metros con ochenta y un
decimetros cuadrados. Linda, por el norte estacion de ferrocarril y calle rector Marin Ocete; este
calle doctor Severo Ochoa y avenida Fuentenueva; sur plaza Albert Einstein y oeste calle Gonzalo
Gallas, instituto de educacion secundaria padre Manjon, la finca registral 25.574 propiedad de la
Universidad de Granada y la estacién de ferrocarril. Estd formada por las fincas catastrales
siguientes:

e 5956303VG4155F0001iL
e 5954002VG4155D0001MQ
e 6052301VG4165D00010T
e 6253802VG4156C0001RL
e 6253801VG4156C0001KL
e 5954004VG4155D0001KQ
e 5954005VG4155D0001RQ
e 5954003VG4155D00010Q

Siendo los terrenos afectados por este estudio de detalle parte de ia finca catastral
5956303VG4155F0001IL.

2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE.

2.1.- OBLIGATORIEDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle se realiza a peticidn de la Universidad de Granada, por
exigencia del PGOU de Granada; se hace para definir el trazado de las dos nuevas calles que
dividirdn a la parcela catastral 5956303VG4155F0001IL, segln se recoge en el PGOU de Granada,
por una de ellas pasarad el metro actualmente en construccién, definiendo los volimenes
resultantes ajustandolos a la topografia del Terreno, definiendo las alineaciones y rasantes de los
nuevos viales, cumpliendo con las prescripciones del PGOU de Granada.

Otra finalidad y a su vez objeto de este estudio de detalle es poder ordenar y consolidar
la edificabilidad asignada por el PGOU a esta parcela, ordenando los volimenes resultantes,
reordenado las edificaciones consolidadas en la parcela y las posibles que se construyan en el
futuro.

Debido al tamafio de la parcela catastral, que abarca suelo con distintas calificaciones
dentro del PGOU de Granada, hace necesario que este estudio de detalle, defina que parte de
suelo de la unidad catastral estd incluida dentro de las determinaciones de este estudio de detalle
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y que suélo quedara pendiente de ordenacion en el Plan Especial Renfe, haciendo la per

Igualmente y tras realizar un levantamiento topografico exacto del terreno y debido al
tamafio de la unidad catastral, se hace necesario la ordenacion de los volimenes y su incidencia
en un punto de la ciudad tan importante como es el lugar que nos ocupa.

2.2.- OBIETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

Son los que hace referencia la Ley de Ordenacién Urbana de Andalucia en su articulo 15
al definir la figura urbanistica "Estudio de Detalle", a saber:

Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. 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 Ordenacién o

Planes Especiales, la ordenacién de los voliumenes, el trazado local del

viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas,

asi como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra

anterior, en caso de que estén establecidas en dichos

Instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:

a) Modificar 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 disposicion inadecuada de su
superficie.

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

Su contenido tendra por finalidad prever y reajustar la ordenacion de volimenes dentro
de la actuacién, el trazado de Alineaciones interiores a las que tendran que atenerse los
proyectos de edificacion; la ordenacién de volumenes de acuerdo con las especificaciones del
P.G.0.U de Granada, de modo que se les asignen a las parcelas las condiciones de ordenacién que
les correspondan para cumplir con el resto de determinaciones recogidas en las ordenanzas de
suelo Urbano, en cuanto a no sobrepasar las condiciones de edificabilidad, ocupacién, alturas,
alineaciones, etc. Asimismo, no podran ocasionar perjuicio, ni alterar las condiciones de
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publicos establecidos.

Es también propdsito de este estudio de detalle, el ordenar el suelo y los volimenes
resultantes para obtener suelo libre de uso publico, en referencia al nuevo vial antes mencionado
por donde transcurre el paso del nuevo metropolitano de Granada.

La finalidad, formulacién, condiciones, documentos y tramitacién del expediente, se
realizardn de acuerdo con lo estipulado en Ley de Ordenacidn urbana de Andalucia (Ley 7/2.002
de 17 de diciembre), asi como en el Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978), en sus
articulos 65, 66, 140 y 164, cumpliéndose igualmente los plazos y formas que se fijan en la
normativa particular.

3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.
3.1.- DETERMINACION DEL AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Tras la medicién realizada de la unidad catastral 5956303VG4155F0001IL, que segtn ficha del
catalogo tiene una superficie de suelo de 47.980 m2, se ha obtenido una superficie total de
47.576,91m2., de este suelo queda incluido y afectado por este estudio de detalle 29.534,09m2.
Segun se refleja en el plano 03 de la documentacion gréfica. El resto de suelo no se afecta por
este documento, sino que sera incluido en el documento de planeamiento que desarrolle el
desarrollo del Area de reparto V. Renfe.

3.2.- ORDENACION GENERAL

Con cardcter general, este estudio de detalle mantiene todas las edificaciones construidas antes
de la aprobacién definitiva del mismo, con las condiciones de ordenacién que actualmente
tienen, en cuanto a ocupacion, alturas, separaciones a linderos y el resto de determinaciones
urbanisticas que determinan su forma.

Se ha dividido en tres dreas, Denominadas con las letras A,B y C, que debido a su tamafrio, se
recomienda para futuras intervenciones la realizacion de un estudio de detalle, que abarque
como minimo la ordenacion volumétrica de un drea.

Este estudio de detalle, desarrolla la apertura del nuevo vial y el Area determinada con la

letra “A “recogida en la documentacidn gréfica en concreto en el plano N25 de este estudio de
detalle.
La calificacion que hace el PGOU para este suelo es de equipamiento comunitario, uso
pormenorizado equipamiento comunitario Deportivo privado Cubierto, que comprende las
actividades relacionadas con la préctica de actividades deportistas y el desarrollo de la cultura
fisica.

El uso de equipamiento comunitario, queda regulado por el articulo 6.2.19 del P.G.0.U.
de Granada. Y con caracter general en el titulo séptimo y en concreto en el titulo séptimo capitulo
vigésimo del PGOU de Granada.
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e o caracter publico, -equipamiento comunitario-, basadas en la prestacion, desde las
instituciones publicas y/o entidades privadas, de servicios publicos a la poblacién, que se

desarrollan con caracter exclusivo sobre dicho inmueble.

Este uso podrd implantarse con caracter exclusivo sobre un inmueble o instalacién que se
sitie sobre suelos en que esta permitido cualquiera de los usos pormenorizados
correspondientes a equipamientos comunitarios, conforme a lo establecido en las
distintas calificaciones del presente PGOU.

Para no duplicar, se da por reproducido el texto completo del capitulo vigésimo del titulo
séptimo del PGOU de Granada, del que se destacan las siguientes determinaciones por
considerarlas de especial interés en este proyecto, y que extractamos de dicho texto:

e Articulo 7.20.2.1.- Edificabilidad méxima se fija para equipamiento comunitario
deportivo cubierto 1 m2t/m2s.

e Articulo 7.20.2.2.- las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamiento
Comunitario aisladas, o en parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario integradas
en una unidad morfolégica superior —-manzana- , donde la calificacién dominante no
corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos noveno al
decimocuarto del presente Titulo, atenderdn a las condiciones establecidas para la
calificaciéon Residencial Plurifamiliar en Bloques abiertos en lo que se refiere a las
siguientes condiciones: de parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
ocupacion de parcela; de ocupacion bajo rasante; de separacidn minima entre
edificaciones; de altura y ndmero de plantas de la edificacién; de las construcciones
permitidas por encima de la altura maxima permitida; de los tipos y dimensiones
minimas de patios; de las dimensiones mdaximas de las edificaciones; de las particulares
de estética y de las correspondientes a intervenciones singulares.

e Articulo 7.20.2.3.- Condiciones de intervenciones para la implantacién de tipologias
mixtas.
Para el caso de intervenciones sobre parcelas con calificaciéon de Equipamiento
comunitario asimilables apara su ordenacién a la calificacion Residencial Plurifamiliar en
Bloques abiertos, es estara a lo dispuesto para ésta en el articulo 7.13.13. de la presente
normativa.

Dado que para este uso segtin recoge el articulo 7.20.2.2. del PGOU de Granada, asimila
para este suelo las condiciones establecidas para la calificacion de Residencial Plurifamiliar en
Bloque abierto, pasamos a detallar resumidamente las condiciones de ordenacién para este suelo
definiendo las excepciones recogidas en virtud del articulo 7.20.2.3:
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Especificaciones Especificaciones del | EXCEPCIONES DE ESTE ESTUDIO
para bloques Estudio de Detalle de DE DETALLE.
abiertos aplicacién en “area (en virtud del Art.7.20.2.3)
Capitulo décimo tercero del A” definido en el
P.G.0.U. de Granada p|ano n25 de este ED)
Parcela minima Para actuaciones superiores a 5000 m2 serd
(Art.7.13.2) 500 m2 500 m2 obligatorio la redaccién de estudio de detalle

Alineaciones y
separaciones a
linderos.( Art.7.13.3)

% de la aitura con un minimo de
3m.

AL VIAL PRINCIPAL.-Podrd ajustarse
a las alineaciones oficiales.

AL NUEVO VIAL.- La separacion serd
igual 0 mayor de % de la altura del
edificio, con un minimo de 3 m.
(medida al eje del nuevo vial )

A MEDIANERAS.-
minima de 3 m.

La separacién

Dado el cardcter de manzana aislada dentro de
espacios abiertos y dado el uso deportivo de los
mismos, podrén las edificaciones ajustarse a las
alineaciones de la parcela en el vial principal. Al
nuevo vial que se abre en este estudio de detalle, la
separacién minima serd de tres metros 0 % de la
altura del edificio, medido al eje de la calle. A las
medianerias la separacién minima serd de 3m. Sin
que ello suponga aumento de edificabilidad sobre la
méxima autorizada.

Separacion de

lgual a la semisuma de las alturas

Podran adosarse los edificios dentro

ta construccion de varias edificaciones dentro de
una parcela, podran adosarse entre ellas, sin

edificios. de los edificios enfrentados. de la parcela
(Art.7.13.4) limitacién de ninguna clase.
50% 50% Puede ampliarse en planta baja con uso distinto a

Ocupacién de parcela
(Art.7.13.5)

vivienda al 75% (Art.7.13.5} el resto de suelo no
ocupada por la edificacién podrd dedicarse a pistas
deportivas al air fibre

Ocupacion bajo
rasante.

(Art.7.13.6)

Ltimitado al perimetro de la
edificacion en la planta baja

Limitado al perimetro de la
edificacién en la planta baja

Limitado al perimetro de la edificacién en la planta
baja

Altura maxima y
niimero de plantas.
(art. 7.13.8)

Fijados en la documentacion
grafica del PGOU

Se fija como aftura méxima 17 m.
medidos desde la rasante natural del
terreno hasta la cara superior del
dltimo forjado

Por encima de esta altura sélo se permitiran las
salidas de escaleras a cubierta, las instalaciones y los
elementos de proteccion de ruido o vistas, tipo
paneles fénicos o similares

Construcciones por
encima de altura
maxima (art. 7.13.9.)

Petos fachada y de separacién de
azoteas 120 cm.

Cajas escaleras 330 cm.

Altura maxima de petos de fachada
y de separacion de azoteas 300 cm.

Y el resto recogido en el Plan
General

Los petos de fachada y separacion de azoteas
podrén tener una altura méaxima de 300 cm. Sobre
la méxima permitida, debiendo garantizar la
ocultacion a la vista de las instalaciones de paneles
solares, fotovoltaicos 0 maquinaria que se sitie de
en cubierta.

Edificabilidad Méxima.

1 m2t/m2s

1 m’t/m’s medido sobre parcela

La edificabilidad debera justificarse en cada

rt.7.20. neta proyecto, donde se detraiga la consolidada con
(Art.7.20.2) donde se detraiga | lidad
Concretando las siguientes anterioridad en esa parcela de la total permitida.
edificabilidades totales por parcela Refiriendo el tota! a cada parcela Neta.
PARCELA A 22.384,50 m2t
PARCELA B 6.562,95 m2t
Patios Se admiten patios abiertos. Se admiten patios abiertos La superficie no ocupada por edificacion, dado el
(Art.7.13.11) caracter deportivo de la parcela podré ajardinarse o

destinarse a pistas deportivas descubiertas,
considerandose para el computo de la superficie
ajardinada la superficies dedicadas a pistas
deportivas independientemente de pavimento que
usen.

Dimensiones maximas 60 m. en cualquier direccion. No se limita Dado el carécter singular de las instalaciones
de las edificaciones. deportivas y las dimensiones especificadas en
(Art.7.13.12) reglamentos de'pc.)mvos, no se4I|n1.|ta la dimension
maxima de los edificios.
Condiciones No se limitan
particulares de
estética
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(Art.7.13.13)

Condiciones'de
intervencién de
caractersingular.

1.7.13.14)

Superficie total neta PARCELA A 22.384,50 m2t

Uso Equipamiento PARCELA B 6.562,95 m2t.
comunitario deportivo
cubierto
Dotacion obligatoria 1 plaza de aparcamiento por cada No se exige Dado el caracter peatonal de la zona donde se
de aparcamientos en 100 m2 construidos o fraccién. instala y disponiendo el campus de aparcamientos,

uso equipamiento queda liberado este suelo de cumplir esta condicién

comunitario (art.
6.2.19.5.)

La parcela catastral 5956303VG4155F0001IL, debido a su gran tamafo, el PGOU de Granada,
recoge que parte de ella estd calificada como “equipamiento comunitario Deportivo privado
Cubierto” y otra parte queda incluida dentro del Area de reparto V. Renfe, en concreto se define
en la documentacidn gréfica en el plano n201,
Por lo que este estudio de detalle, define el Area denominada A, de la parcela A, que es parte de
la parcela catastral 5956303VG4155F0001IL, es el suelo que se incluye en este estudio de detalle
y quedara afectada y desarrollada por él, el resto de suelo quedara incluido y ordenado en el
estudio de detalle que se redacte al efecto o en el Area de reparto V. Renfe.

En la documentacidon grafica adjunta se indican con precision la ordenacion de
volimenes propuesta, indicando las superficies y viales privados dedicados a espacio comun de

la urbanizacion.
3.2.- JUSTIFICACION Y ORDENACION VOLUMETRICA

Queda garantizado que la edificabilidad y resto de condiciones de ordenacién del total
del suelo que ocupa el Estudio de Detalle, no se altera, manteniéndose esta constante en el
ambito del mismo, seglin se detalla en los puntos siguientes.

3.2.1.-Tipologia Edificatoria y Usos.

El uso de la ordenacidén propuesta es de Equipamiento deportivo Cubierto, tipologia
edificatoria definida para este suelo en el PGOU de Granada.
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4.-JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DEL DECRETO SOBRE LAS NORMAS TECNICAS PARA LA
ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL
TRANSPORTE DE ANDALUCIA.

En cumplimiento del Decreto 293/2009 de 7 de Julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia.

Articulo 15

El ancho minimo libre de obstaculos en itinerarios peatonales accesibles es 1,50 m.

De existir elementos puntuales, se dejara un ancho libre minimo de 0,90 metros en ese punto y
una altura minima de 2,20 metros libre de obstaculos.

La altura maxima del bordillo serd de 12 cm., Debiendo rebajarse en los tramos de peatones y
esquinas de las calles a nivel del pavimento.

Articulo 16

Vados en itinerarios peatonales:
Los dos niveles a comunicar se enlazan por un plano inclinado de pendiente longitudinal y
transversal que, como maximo, sera del 8% y 2% respectivamente.
La anchura minima correspondiente a la zona de contacto entre el itinerario peatonal y la
calzada sera de 1,80 metros. La textura del pavimento del vado sea diferente a la del
pavimento de la acera.

Vados destinados a entrada y salida de vehiculos:
Los itinerarios que atraviesan no quedan afectados por pendientes, siendo el itinerario
peatonal prioritario.
La pendiente longitudinal maxima, en el sentido de la marcha, sera del 8% en tramos
inferiores a 3 metros y del 6 % en tramos iguales o superiores a 3 metros.
La pendiente transversal maxima serd del 2% y la minima del 1% para garantizar la
evacuacion del agua.

En las salidas de emergencia de los establecimientos de publica concurrencia, debera existir una
sefalizacién visual y acustica de peligro o precaucién en la acera o recorrido peatonal.

Articulo 17

Los pasos peatonales tendran un ancho en correspondencia con los dos vados y un trazado,
siempre que sea posible, perpendicular respecto a la acera. Se sefalizaran en la calzada con
pintura antideslizante y dispondran de sefializacidn vertical.

Articulo 22
Las pendientes transversales y longitudinales cuya proyeccidn horizontal sea inferior a 3 metros
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tendrén una pendiente maxima del 10%, del 8% cuando sea inferior a 6 metros y del 6% para el /
\ N N
LS ““resto :;flos casos.
La longitud maxima de cada tramo de rampa sin descansillo serd de 9 metros medida en
“—-—-proyeccién horizontal.

o

La pendiente transversal maxima es inferior al 2 %.

Articulo 31

Los pavimentos en plazas, espacios libres e itinerarios peatonales seran antideslizantes, en seco y
en mojado, sin exceso de brillo e indeformables, salvo en las zonas de juegos infantiles,
actividades deportivas u otras analogas.

Articulo 32

Las rejillas y registros estaran situados en el mismo plano del pavimento circundante y estaréan
fabricados con materiales resistentes a la deformacion. En caso de utilizar enrejado, la anchura
madxima del interior de los huecos sera de 2 centimetros en ambos sentidos.

Articulo 33

Los arboles situados en los itinerarios peatonales tendran los alcorques cubiertos con rejillas u
otros elementos resistentes, salvo cuando se trate de arboles situados en zonas peatonales
terrizas.

De todas formas en el Proyecto de Urbanizacién que se redacte, se recogera el cumplimiento
exacto de todos y cada uno de los puntos sefialados en el mencionado Real Decreto, que aqui a
nivel de planeamiento ha quedado recogido y justificado.

GRANADA, 20 de OCTUBRE de 2.011
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