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MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE
1.- ANTECEDENTES

1.1.- Promotor: \
}

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

1.2.- Autor del encargo:

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

1.3.- Antecedentes y objeto de la modificacién del estudio de detzlle:

Existe en la actualidad un estudioc de detalle cuya finalidad es la de ordenacién de volimenes
de equipamiento deportivo, redactado por los servicios técnicos de la Subdireccidén de
Planeamiento de la Gerencia de Urbanisme y Obras Municipales de! Excmo. Ayuntamignto de
Granada, en Calle Torre de la Pdlvora. Dicho estudio de detalle cuenta con aprobacidn inicial
mediante acuerdo de {a Junta de Gobierno Local con fecha 9 de marzo de 2007, publicacién en
el BOP n® 79 de 26 de Abril de 2007 y posterior aprobacidn definitiva por el Excmo.
Ayuntamiento en Pleno mediante acuerdo de 27 de Julio de 2007 y publicacion en el BOP
n2169, de 3 de septiembre de 2007. Para la redaccién del presente estudio de detalle nos
basaremos en ese documento, al que llamaremos en adelante “estudio de detalle de 2007” Se
enuncia a continuacién el apartado 1, antecedentes y objeto de la memoria del estudio de
detalle de 2007:

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, se califica con un uso de Equipamiento
Deportivo y estd incluida en una manzana en la que el resto de su superficie corresponde
a otra parcela calificada con uso docente.

{...]

Esta previsto que la instalacion deportiva preste un servicio publico municipal
gestionado por el Patronato Municipal de Deportes.

El presente Estudio de Detalle que tiene par objeto ordenar los voliimenes de fas
edificaciones, singularizando el edificio deportivo y el terciario ordenando también el
aparcamiento en el subsuelo.

Se pretende diferenciar la edificabilidad deportiva, materializada en un pabelidn
polideportivo, de la edificabilidad de uso terciario, comercial, compatible con ef
anterior, que se materializarad en un edificio singular.

Posteriormente, se hace constar gue, como criterio de interpretacidn, las referencias a la
altura de la edificacién que figuran en el Estudio de Detalle, se refieren a la “altura libre” de la
Instalacién y no a la “altura méxima” a que se refiere el art. 7.3.16 de las Normas Urbanisticas
del PGOU 2000. '

Dicha interpretacién serd recogida por la presente madificacién del estudio de detalle.
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El objeto de la modificacion del estudio de detalle es la de_flexibilizar las condiciohes de
ordenacion de voliimenes en la zona destinada a terciario sin alterar la'distribucion inicial de
localizacién del pabellén deportivo y establecer la posibilidad de cumplir con la dotacién de
aparcamientos necesaria tanto sobre rasante en zonas exieriores como bajo_rasante mediante
los sétanos destinados a aparcamiento, en la parcela de equipamiento comunitario deportivo
con referencia catastral 7624101VG4172D en la Calle Torre de la Pdlvora, esquina conh Paseo
del Emperador Carlos V.

2.- SITUACION ACTUAL

Segln el estudio de detalle de 2007 asi queda definida las condiciones urbanisticas de la
parcela:

Caracteristicas de la parcela:

La parcela tiene una superficie de 6.409,46 m2, segin ficha n? 1.358 de Inmuebles del
Patrimonio Municipal. Si bien, segun reciente medicion, su superficie se incrementa
hosta 6.528,22 m2 a raiz de una Normalizacién de fincas para redistribucion de
Equipamientas en los Planes Parciales P3 y P4 del PGOU del 85.

Condiciones Urbanisticas.-
Superficie def solar.- 6.403,46 m2

Calificacidn urbanistica: Uso de Equipamiento Deportivo

Edificabilidades:

Mdxima de 1m2/m2 (pabellones cubiertos)

Edificabilidad adoptada en este caso: 0,6 m2/m2
Edificabilidad materializable: 6.409,46 m2 x 0, 60=3. 845,68 m2
Nota.- Dadas las circunstancias urbanisticas de este equipamiento, se ha limitado la
edificabilidad a 0,6 m2t/m2s.

Otras condiciones Urbanisticas.- Las establecidas en la Normativa y Ordenanzas del
Plan Parcial P-4 (PGOU del 85)

Tipologia.-
Condiciones establecidas para la calificacion Residencial Plurifamifiar en Blogues

Abjertos

Usos compatibles.-
30% para usos terciarios, de acuerdo con la innovacion-madificacion del PGOU, segtin

BOP del 25 de mayo de 2006

El contenido de este apartado queda integramente vigente no obstante como aclaracién, se
afiade lo siguiente, en los puntos correspondientes:

Otras condiciones Urbanisticas.- Las establecidas en la Normativa y Ordenanzas del Plan Parcial
P-4 (PGOU del 85), estas son:

=T Para el uso equipumiemo comunitario:

- Ocupacién méxima de la parcela

En planta baja, el 75% (Ia edlflcaaon se limita a la construccién en una planta)
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Usos compatibles.-

30% para usos terciarios, de acuerdo con la innovacién-modificacion del PGOU, segin BOP del
25 de mayo de 2006,

Esta innovacién-modificacion de PGOU establece la compatibilidad de usos permitida en
parcelas calificadas como equipamiento comunitario deportivo publica que ha de equipararse
a los usos permitidos en parcelas calificadas como equipamiento comunitario deportivo
privado, madificando el texto del Art. 6.2.19.1.1 en sus parrafos 3 y 4 intraduciendo titularidad
“plblica o” privada.

Por lo gue segin la innovacidn-modificacién anterior y el articulado del PGOU, se admitira el
destino de un 30% de la superficie Gtil de [a instalacién para usos del tipo terciario comercial
y/o terciario de espectéculos y reunidn.

3.- ALTERNATIVAS Y SOLUCION PROPUESTA

El contenido de este apartado se madifica puntualmente para flexibilizar la ordenacion
del uso destinado a terciario y se realizan las oportunas correcciones para integrar en el texto
el criterio de interpretacion recogido en el informe técnico de fecha 5 de septiembre de 2008,

3.1. Aiternativas
Seglin el estudio de detalle de 2007:

“Las diversas alternativas de ordenacion de volumenes en la manzana, giran
airededor de dos tipos de soluciones:

a.- Ejecutar una gran Instalacion Deportiva ocupando toda la parcela,
compatibilizando la instalacion deportiva con instalaciones comerciales hasta un 30%
en la misma instalacidn.

b.- Construir dos instalaciones diferenciadas, una para el uso deportivo y otra donde
materializar el uso terciario compatible.

Es de hacer constar que, en este caso, se trata de la misma parcela, donde se
materializan los diferentes usos en dos edificaciones diferentes que no pueden
considerarse de forma desagregada.

En este caso, desde la Gerencia se ha optado por la segunda solucién, la de
diferenciar los usos deportive y terciario en edificaciones diferentes.”

Este punto queda sustituido por las razones antes expuestas por io siguiente:

Las diversas alternativas de ordenacién de volimenes en la manzana, giran alrededor de dos
tipos de soluciones:

a.- Ejecutar una gran Instalacién Deportiva ocupando toda la parcela, compatibilizando la
instalacidn deportiva con instalaciones de uso terciario hasta un 30% en la misma instalacidn.

b.- Construir dos instalaciones diferenciadas, una para el uso deportivo y otra donde
materializar el uso terciario compatible.

Estudlo de Detalle de ordenaaon de volumenes en parcela de equipamiento deportive en Calle Torre de
la Pélvora esquina Calle Baltasar Martinez FOMTDEIS S.L.

I



Segin el Art 6.2.19.1 del PGOU vy la correspondiente Innovacién-modificacién del PGO,
publicada en BOP 25 de mayo de 2006, la compatibilidad del uso sera del 30% para usos dgl
tipo terciario comercial y[g_fq_e_rc_ia,rio de espectaculos reunian.

&s de hacer constar Fdﬂe, en este caso, se irata de la misma parcela, donde se materializa
los diferentes usos en dos edificaciones diferentes que no pueden considerarse de form
desagregada.

En este caso, se ha optado por la segunda solucién, la de diferenciar los usos deportivo y
terciario en edificaciones diferentes. }
3.2.- Solucion propuesta

a.- Descripcidn general

Segiin el estudio de detalle de 2007:

“0.- Descripcién general
Lo solucién adoptada, propone diferenciar la parcela en aproximadamente dos

mitades:

Una, la mds oriental, estaria ocupada por un Pabellén Polideportivo y la otra mitad,
con un edificio en esquina, donde se materializard el uso terciario. El resto de la
superficie se destina a usos deportivos al aire libre.

En cuanto al subsuelo, en el presente Estudio de Detalle, se contempla un
aparcamiento bajo rasante, con dos plantas, en la mitad de la parcela que no ocupa el
Pabellén Polideportiva.”

Este texto viene reemplazado por las razones antes expuestas por lo siguiente:

La solucién adoptada, propone diferenciar la parcela en aproximadamente dos mitades:
Una, la mds oriental, estaria ocupada por un Pabellén Polideportivo y la otra mitad donde se
materializara el uso terciario. El resto de la superficie se destina a usos al aire libre.

En cuanto al subsuelo, en el presente Estudio de Detalle, se contempla la posibilidad de un
aparcamiento bajo rasante, con dos plantas, en la mitad de la parcela que no ocupa el Pabelldn
Polideportivo o que la dotacién necesaria de plazas de aparcamiento se realice sobre rasante.

b.- Edificabilidades v usos {no se altera el contenido de este apartado)

A uso deportivo se destina el 70% del total de la edificabilidad, y el 30% restante, @ uso
terciario, compatible con el Deportivo.

1.- Uso deportivo:
Edificabilidad = 6.409,46 m2 x 0,60 x 0,70 = 2.691,97 m2

2.- Uso terciario:
Edificabilidad = 6.409,46 m2 x 0,60 x 0,30 = 1.153,70 m2

¢.- Instalacién deportiva
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Segun el estudio de detalle de 2007:

“La instalacidn Deportiva consta de un Pabellén Cubierto, con una alturg méxima de 9
m y con fas condiciones tipoldgicus correspondientes a las especificadas por ef PGGU
para Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

Su superficie mdxima a ocupar en planta serd de 2.691,97 m2 con una aftura madximéa
deam”

Este texto viene reemplazado por las razones antes expuestas por lo siguiente:

La instalacién Deportiva consta de un Pabellén Cubierto, con una altura libre interior de 9 m,
la altura maxima vendrd incrementada sobre esos 9 m por el grosor de la estructura de
cubierta v con las condiciones tlpologlcas correspondientes a las especificadas por el PGOU
para Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

Su superficie maxima a ocupar en planta sera de 2.691,97 m2.

d.- Instalacién terciaria
Segln el estudio de detalle de 2007:

Se propone para este uso, un espacic en esquina, en forma de L, findando con la Calle
Torre de la Pélvora y el Bulevar, con una superficie maxima de 1.153,70 m2 y unag sola
planta de altura.

Este texto viene reemplazado por las razones antes expuestas por lo siguiente:

Se propone para este uso, una ordenacién libre de la edificacién en la mitad donde se
materializard el uso terciario, de tal manera que se puedan disponer una o diversas
edificaciones, alineadas o retranqueadas con respecto a los linderes de Calle Torre de la
Poivara y el Bulevar, con una superficie maxima de 1.153,70 m2 total y una sola planta de
altura. En todo caso las edificaciones deberan cumplir las condiciones de separacidn entre
‘edificaciones dispuestas en el Art. 7.13.4 del PGOU 2000 de las condiciones particulares de la
calificacion de residencial plurifamiliar en bloques abiertos. Las salidas verticales de
evacuacion procedentes del garaje podran disponerse adosadas a la medianera,

La ocupacién maxima sobre rasante del usa terciario vendra determinada por la aplicacién de
la superficie maxima sobre el espacio de parcela donde se implanta, dado que se desarrolla en
una Unica planta.

El nimero de plantas fijado es de una planta, que segun Art. 7.13.8 del PGOU se corresponde
con una altura métrica maxima de 4,60 m.

En cuanto a las construcciones por encima de la altura maxima reguladora establecidas en los
Arts. 7.13.9, 7.3. 17 y 7.3. 13 del PGOU, podran ademds establecerse elementos tipo petos,
celosias, brise-soleil, etc, que sirvan para la proteccidn de vistas de elementos de instalaciones
ubicados en cubierta y que sean entendidos como elementos de caracter decorativo, siempre
que no superen la altura total de 6.40 m, que es la maxima que podria ilegar a alcanzarse por
aplicacién de las determinaciones del PGOU {altura maxima de la edificacién 4.60 m + 1.80 m
de petos). Esta altura total a la que podran llegar los elementos decorativos de ocultacién de
instalaciones serd medida desde la cota de referencia que sirve para la medicién de la altura de
la ednﬁcac.on, puuuenuo opta. por reduc.r |a altura de .a edmccu,iau al minimo necesario y
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En cuanto a los elementos salientes, marquesinas y toldos se estara a lo establecido en los
articulos 7.7.10 y 7.7. 11 del PGOU, no cbstante dado gue la altura libre se establece para
aqueiios elementos que vueian sobre ia acera, se establece que para elementos salientes y
marguesinas en el interior de la parcela la altura minima libre podra ser de 2,80 m.

Podrd ubicarse en el interior de la parcela en la zona destinada a uso terciario, un tétem
publicitaric con una altura méxima de 21 m.

e.- Aparcamiento

Segun el estudio de detalle de 2007:

Z Se propone un aparcamiento con dos plantas en el subsuelo, ocupando sélo la mitad
occ:dental de la parce!a o sea, la “parte que' no estd bajo el terreno destinado al
Pabelldn Polideportivo.

Su superficie estimada es de 3.000 m2, lo que supone una capacidad de unas 100
plazas por planta, con un total de 200 plazas.

El aparcamiento deberd cumplir las condiciones de su normativa especifica y el dibujo
de rampas, plozas etc., de los planos de este E.D., no tiene cardcter normativo, sélo el
de imagen final.

La dotacion minima de aparcamientos por el edificio de uso comercial seria en este
caso de 12 plqzas, que queda sobradamente cubierta.”

Este texto viene reemplazado por la razones antes expuestas por lo siguiente:

Se propone que la dotacién de plazas de aparcamiento podrd ser ejecutada mediante dos
plantas en el subsuelo, ocupando sélo a mitad occidental de la parcela, o sea, la parte que no
est bajo el terreno destinado al Pabellén Polideportivo o sobre rasante por medio de plazas
abiertas en los espacios libres no ocupados por el uso terciario. < ec o Toendl 20

La dotacién minima de plazas de aparcamiento que en todo caso deberd cumpllrse es la
establecida en los Art. 6.2.13.7, 6.2.15.5 y 6.2.19.5 para uso comercial, espectdculos o centros
de reunién y equipamiento comunitario, 1 plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construidos. Lo que para la superficie construida maxima edificable del uso terciario
es de 11 plazas y para el uso deportivo 27 plazas, siendo necesaria una dotacién total minima
de 38 plazas
" La supefrficie estimada para la construccién del aparcamiento bajo rasante es de 3.000 m2.

El aparcamiento debera cumplir fas condiciones de su normativa especifica y el dibujo de
rampas, plazas etc., de los planos de este E.D., no tiene cardcter narmativo, sélo el de imagen
final.

4.- NORMATIVA APLICABLE

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

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

El edificio destinado a Pabelldn Deportiva cubierto, no ‘puede tener otros usos compatibles
dlstmtos al uso Deportivo, al haber materializado todo el uso Terciario compatrble en una
edificacién especmca
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5.- CUMPLIMIENTO CON LA LEY DE QRDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

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

Asimismo y de acuerdo con el articulo 15.2 de [a Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
el presente Estudio de Detalle cumple los siguientes requisitos:

- Noreduce la anchura del espacio destinado a viales

- No altera los espacios libres

- Nosuprime o reduce el suelo dotacional pablico

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

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

colindantes
- Noaltera e! uso, exclusivo 0 predominante, asignado por el planeamiento.
- No contiene determinaciones propias de planeamiento general.

5.2.- Cumplimianto articulo 32.1.22, (Estudio de Detalle)

Segiin lo dispuesto en el artfculo 32.1.22 y 39.1, |a apertura del trdmite de la informacion
plblica se anunciard en el “Boletin Oficial” de la provincia y en uno de los periédicos de mayor
difusién de la provincia y se notificard personalmente a los propietarios y demds interesados
directamente afectados, comprendidos en el 3mbito territorial del Estudio de Detalle.

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

A la vista del resultado de la informacién publica, la corporacidn municipal aprobard
definitivamente el Estudio de Detalle, si procede introduciendo en su caso las modificaciones
gue resulten pertinentes.

Dicho acuerdo se comunicar3 a la junta de Andalucia, en el acuerdo de aprobacidn definitiva
en el “Boletin Oficial” de la Provincia.

5.3.- Cumplimiento articulo 15.1 (Estudio de Detalie)
Este Estudic de Detalle establece la reordenacion de voldmenes de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento de desarrollo v general que le afecta.

5.4.- Cumplimiento articulo 19.1. {Estudio de Detalle)
El presente trabajo contiene memoria justificativa y documentos graficos gque expresan las
determinaciones de este Estudio de Detalle.

6.- CUMPLIMIENTO CON LAS NORMAS SOBRE SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
S e et Mo TORMIAS SOBRE SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

La ordenacidn grafica de este proyecto cumple con las Normas sobre Supresion de Barreras
Arquitectdnicas, estahlecidas por la Junta de Andalucia, estabieciendo en este punto que el
correspondiente proyecto deberd detallar cada una de las condiciones establecidas en dichas
Normas, asi como lo establecido en este Estudio de Detalle.

Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes en parcela de equipamiento deportivo en Calle Torre dé
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