TEXTO REFUNDIDO
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS N° 12 Y 15 DEL POLIGONO 21 DEL P.E.R1. ALMANJAYAR -GRANADA-

28 0CT, 2004

Granada
ELLA MICESECRETARIOM GENERAL

\L

Aprobid; o

2.

!

Lt

‘ : ANLA
ESTUDIO DE-DETALLE
TEXTO REFUNDIDO

PARA MODIFICACION DE ALINEACIONES
EN PARCELAS 7,8, 9,12 Y 15 del POLIGONO
21 SECTOR X1V DEL P.E.R.L

*
VE e
. A lyo? IT'-L AL
Promotor: NAVIRO S:L, "o
Arquitecto: Ignacio de Téresa Galvin

[

ESTUDIO DE ARQUITECTURA IGNACIO DE TERESA
1



TEXTO REFUNDIDO
ESTUDIO DE DETALLE ENPARCELASN®12Y 15 DEL POLIGONG 21 DEL P.ER] ALMANJAYAR -GRANADA-

T P 1 3
iNDICE DEL DOCUMENTO MQ%({% o
Zroned
'ECRE ;i".;uaGh,a\zERAl.

1.- ANTECEDENTES

2.- OBJETO DE LA REORDENA%(;);
ryD) %

3.- AUTOR DEL ENCARGO

4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTU-
NIDAD DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

‘,_‘M“-

4.1. Mantenimiento de los usos.

4.2, Mantenimiento de los aprovechamientos.

4.3. Mantenimiento del suelo destinado a equipamiento.
4 4. Respeto a las edificaciones y terrenos colindantes.
4.5. Disminucion de la edificabilidad.

5..PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION.
6.- COSTES Y COMPROMISOS DE URBANIZACION.

7- PLANOS:

1.- Situacién.

2.- Plano topografico actual.

3.- Usos pormenorizados segin P.E.R.I. Almanjayar.

4.- Usos pormencrizados segin P.G.0.U. 2000.

5.- Alineaciones y alturas segin P:E.R.1. Almanjayar.

6.- Parcelario segin P.E.R.I. Almanjdyar.

7.- Usos pormenorizados propuestos.

8.- Alineaciones y alturas propuestas.

9.- Parcelario propuesto.
10.- Rasantes y Secciones de la instalacién de Terciario.
11.- Instalacién de Terciario: Nivel -3.
12.- Instalacién de Terciario: Nivel -2.
13.- Instalacién de Terciario: Nivel -1.
14.- Instalacion de Terciario: Nivel 0.
15.- Instalacion de Terciario: Nivel 1.
16.- Instalacion de Terciario: Nivel 2.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA IGNACIO DE TERESA
2



TEXTO REFUNDIDO _
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS N 12 Y 15 DEL POLIGONO 21 DEL P.ERT ALMANJAYAR.-GRANADA-

1.-ANTECEDENTES.
El 4rea de actuacion que se plantea ocupa una superficie de

17.385,00 m2 dentro de cuyo perimetro el Plan Especial de Reforma Interior de
Almanidvar (dentro del Poligono 21 del Sector XTV) delimita, en su parcelario, cinco
solares edificatorios:

- Dos solares ( nameros 12 y 15) destinados a Terciario Singular.

. Otros tres (ntimeros 7,8, y 9 )destinados a Equipamiento sin Es-
pecificar. AL _.Ie,_;r Y,

" '%,

Religioso. ur S
*7x3D 4

Se ha realizado un levantamiento t&i\g%m de toda la zona
con el que ademés de detallar las superficies reales existentes, se comprueba que el
fuerte desnivel este-oeste existente en el solar sobre el que se pretende actuar
asciende a mds de 4 metros de diferencia de cota. Asimismo se observa el exirafio
abombamiento en 1a rasante de la calle Andfijar y que se debe al error en la ejecucion
de la urbanizacién de la calle Arquitecto Modesto Cendoya al realizar un trazado de
rasante ascendente en terreno de rasante natural descendente.

Por otro lado, se ha detectado la falta de una instalacion de
terciario que, en forma de un gran local comercial, permita la instalacion de un gran
supermercado que completaria la dotacion de terciario del barrio.

Ambos elementos: el de equipamiento y el de terciario
constituyen el remate del barrio en su extremo suroeste , un importantisimo enclave
de relacién con el exterior. Esta relacién con el exterior puede ser muy importante
para una zona que se encuentra en un punto de un cierto aislamiento, respecto al

resto de la ciudad.

Asimismo, y como uso complementario del terciario
comercial se incluye un alojamiento hotelero que puede constituir un apoyo mas para
alcanzar los objetivos expresados de potenciacion de equipamientos en esta zona
Notte.

2.- OBJETO DE LA REORDENACION.

El objeto de la reordenacion que se propone es dobl
lado la simplificacién del trazado de solares destinados a equipamien ¢
poligonos: uno para Equipamiento Docente y Religioso; y otro pars
Comunitario Sin Especificar con el fin de permitir un desarrollo mass
integrado, y ,por otro, de los dos de uso terciario para desarrollar un graf~local. .
comercial en planta baja y un conjunto hotelero en el resto de plantas, manteniend g
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TEXTO REFUNDIDO
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS N° 12 Y 15 DEL POLIGONO 21 DEL PERL ALMANJAYAR.-GRANADA-

las condiciones de ordenacién en cuanto a alturas, retranqueos, edificabilidad y
ocupacion.

3.- AUTOR DEL ENCARGO.

Es propietaria de los solares de terciario y autora del
encargo la sociedad NAVIRO S. L. INMOBILIARIA 2000, con sede socialrencalle
S. Antoén n72-2 de Granada.

4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNID%;D ELA ¢ . ——
FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL. AR

La modificacién que se propone afecta excl ';7
viario peatonal de esta zona y alineaciones de segundo orden P , puede
concluirse que la figura de planeamiento adecuada es la de un E‘Q‘lﬁg? etalle, va
que el articulo 15 de la LOUA en su punto 1 sefiala: “los Estudiog’ talle tienen

por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas
de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podran:

a) Establecer en desarrollo de los objetivos definidos por
los Planes Generales de Ordenacién Urbantstica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los voliimenes, el trazado local del viario secundario y
la localizacion de suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, ast como las determinaciones de ordenacion referidas

En nuestro caso, la ordenacidon que se propone supone
exclusivamente la modificacion de las alineaciones de segundo orden. Por ello, es un
Estudio de Detalle la figura de planeamiento adecuada.

4.1 Mantenimiento de los Uses.

Se mantienen los usos del P.G.O.U. del 2.000.Los
solares calificados de equipamientos docente y religioso, mantiene su uso genérico.
Asimismo se incluye un nuevo poligono de Equipamiento Comunitario Sin
Especificar.

FEn cuanto al uso terciario constatamos que el PERI
Almanjayar le asigna un uso pormenorizado de TERCIARIO COMERCGEA]
SINGULAR. Este uso pormenorizado, en ¢l Plan General de Ordenacion dg 328 '
admitia Ia compatibilidad con el uso hotelero ( si bien sélo hasta el nivel ;o> 5
establecimientos de hasta 25 habitaciones). ;

Granada de 2000 modifica levemente la asignacién de uso pormenorizado-y
califica como TERCIARIO COMERCIAL. Ademas, en las compatibilidades de
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TEXTO REFUNDIDO
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS N° 12 ¥ 15 DEL POLIGONO 21 DEL P.ERI. ALMANJAYAR.-GRANADA-

se muestta muy abierta a modificar el concepio de usos admisibles en los suelos
terciarios. 15 ROV A

Ello se ampara en lo establecido por el articulo 1543 del . . -0 a,
real Decreto 2159/1978 de 23 de Jumio, que sefiala: “Se entiende por Revisiondel w7 o
Plan (de Ordenacion) la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura
general y orgdnica del territorio o de la clasificacion de suelo aotivada /
eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicién de~circunsianeits -
sobrevenidas de cardcter demogrdfico o econdmico, que incidan sustancialmente

sobre la ordenacion.”

Ademés o solicita con cardcter imperativo 91*; Articulo
10.2.1.b del Texto Refundido de 9 de Abril de 1976 que indica:,* Ademds de las
determinaciones de cardcter general, los Planes Generales deberdn contener los

siguientes.

a...
b) Asignacion de usos pormenorizados correspondientes a las

diferentes zonas. (Art. 29.1.c del R P.U.).

Asi, e} Plan General de Ordenacién Urbana de Granada
de 2000 en el capitulo destinado a Usos del Suelo, establece en su articulo 6.6.1. en

el apartado 1:
“ Las normas contenidas en el presente titulo se

aplicarén tanto en suelo urbano como urbanizable, debiendo ajustarse a las mismas
los instrumentos de planeamiento que desarrollen y/o complementen el presente

PGOU de Granada”
Por tanto, tomamos como uso pormenorizado el del

PGOU 2000, esto es, TERCIARIO COMERCIAL. Y como usos compatibles
dominantes, etc, los establecidos por dicho plan, que es, gvidentemente, el vigente en
cuanto a usos se refiere.

Dentro de los suelos de uso terciaric comercial recogidos
por ¢l Plan el uso detallado seria USO NO EXCLUSIVO DE TERCIARIO
COMERCIAL, sobre el que sefiala el articulo 6.2.13.2: _

“ Se entiende por uso no exclusivo de terciario comercial al uso de la edificacion
correspondiente a la exposicién y venta de productos al publico, en régimen al por
menor, desarrollados junto a otros usos sobre un mismo inmueble.”

Y el articulo 6.2.13.3:
“Como wuso dominante de la edificacién, podrdn

implantarse los siguientes usos complementarios sobre un mismo inmueble:
- Usoe no exclusivo de alojamiento hotelero.

- Ete

Por todo ello, la compatibilidad del uso hotelero no es s6lo €l
PGOU del 2000, sino que incluso, como se aventura €n el @
anteriormente, puede admitirse como uso dominante.

En nuestro caso proponemos los siguientes usos en ¢l edificio:
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TEXTO REFUNDIDO )
ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS N° 12 Y 15 DEL POLIGONO 21 DEL P.ER L ALMANJAYAR.-GRANADA-

Uso COMERCIAL con dotacién obligatoria de dotacién de garajes dentro del mismo
edificio,teniendo la consideracion de Pl.Baja su coincidencia en su alineacion a la
c/Merced Alta y de Pl.Semisotano en sus ofros tres Jados.

Uso HOTELERO con dotacién obligatoria de dotacién de garajes dentro del mismo
edificio: t

&
La distribucion en las distintas plantas es: u:';qfl?‘ SR
BLECRET. IO GINERAL
NIVEL -3 Garaje Centro Comercial: ~ 2.400,81 m2 ‘A&

NIVEL -2 Garaje Centro Comercial: 1.435,53 m2_4¥

Garaje Hotel: 866,590
g
NIVEL -1 Centro Comgercial: 2.319,99 m2
Hotelero: 86,38 m2
NIVEL 0 Hotelero: 1.666,13 m2
NIVEL 1 Hotelero: 1.420,13 m2
NIVEL 2 Hotelero: 1.420,13 m2

Porcentajes por Uso:
Comercial 53 %

Hotelero 47 %

4.2 Mantenimiento de los aprovechamientos: Se mantienen los aprovechamientos
normal y méximo que establece el Plan Especial para los solares iniciales después de
su agrupacion.

En este extremo si es de aplicacion lo establecido en el PERI a Almanjayar ya que s¢
trata de suelos en transicién en cuanto a los aprovechamientos y también alturas y
ordenanzas de edificacion.

4.3 Mantenimiento de la superficie destinada a equipamiento: se mantiene la
superficie destinada a equipamiento en dos solares, agrupando dos equipamientos en
uno, tal y como se ha expuesto anteriormente. Aumenta asi su aprovechamie{o
funcional. Asimismo los Sistemas de Espacios Libres pasan de tener 2.577.80°m2 2
4.614,27 m2.

4.4 Edificaciones v terrenos colindantes: No se alteran sus condibione
ordenacién. L PoRY
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4.5 Mantenimiento de la edificabilidad:
Se expone a continuacién un estudio comparativo de las

edificabilidades iniciales y finales para comprobar gue no existe aumento la misma.

Parcela | Superf. Superf. Edific. Superficie Superfici | Superficie
~inicial imiciales tatales Inicial méix. es Mixima
iniciales Edificable Finales Edificable
7 3.832,99 EQUIPAM® _
8 3.440,86 | 10.078,64 0,5 5.03932m2 | 10.369,92 | 5.184,96 m2
9 2.804,79 : _
12 1.172,75 é%%o - Mormal:2 | 4.801,62 m2 940081 _4.801,62 m2
1 5 1.228.06 | 2.4 00.81 Miaxima: 3 | 7.202,43 m2 400, 7.202,43 m2
TOTAL INICIAL: | 12.241,75 | FINAL: |12 387,39

Nota: las superficies méximas edificables corresponden a la suma de la de Equi-
pamiento mas la maxima edificable de Terciario

Por todo ello entendemos que esté justificada la redaccién del presente Estudio de
Detalle ya que supone una mejora evidente, a nuesiro juicio, de Ja ordenacion
actualmente vigente en el PERI Almanjéyar.

rd “*
5. PARAMETROS DE LA ORDENACION. "‘rjf: [ e
a z T
- . - = * r - % 2
A continvacién se exponen los distintos parametros wbmj{%gﬁ la’ orde
AL
propuesta. qu V"ﬁg :
UsSO uso PARCELA SUPERF. | ALTURA | EDIFICAB.. | SUPERF.COMPUTABLE.—
GENERICO | PORMENOR. N NETA
Equipamienio Sin 20 1036992 | 3 plantas 05 5.184,96 m2
Comunitario especificar 22 m2 }
: X

Terciario Comercial no 21 2.400,81 m2 | 3 plantas 2 (nommal} 4.801,62 m2

exclusivo ) 3(méxima) 7.202,43 m2
Espacios Plaza - 2.609,80 m2 - - -
Libres(EL-1-) : :
Espacios Plaza - 515,11 m2 - - _
. Libres(EL-2-)
Espacios Calle - 627,87 m2 - _ -
Libres(EL-3-) _
Espacios Cafle _ 861,49 m2 . _ -
Libres(El-4-}

6.- COSTES Y COMPROMISOS DE URBANIZACION.
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PARCELA uso SUPERFICIE COSTE A EJECUTAR
ESTIMADO POR

EL-1 Piaza Publica | 2.609,80 m2 94.108,38 € EPSA{en ejecucion)
EL-2 Plaza Publica 515,11 m2 18.574,86 € NAVIRO 2.000 S.L.
EL-3 Calle 627,87 m2 37.73561 € Promotor del

' Equipamiento EQ-3
EL4 Calle 861,49 m2 5177641 € NAVIRO 2.000 S.L.

TOTAL COSTE ESTIMADO: 202.196,26 €

Granada 17 de Septiembre de 2.004

mz/r/ Apretsds

Fdo.Ignacio de Teresa G@}rvaii' i
15 Y. 230

[y .
BESHITIE A
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Informe de Visado

EXPEDIENTE N°......... 04-0097% Ne REGISTRO....... 04-0010521
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD f UNICO

OBRA........creeeevrevenesrss ESTUDIO DE DETALLE

EMPLAZAMIENTO...... CALLE. ALMANJAYAR PLAS. 7-89-12Y 15

MUNICIPIO ....ov..........; GRANADA

PROMOTORJ/ES......... NAVIRO INMOBILIARIA 2000 5.1

ARQUITECTOYS..........; 001783 TERESA GALVAN, JOSE IGNACIO D

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:

*  |dentidad y habilitacion legal del calegiado auter.
{Titulacion, colegiacion y firma

*+  Integridad formal de la documentacién técnica dal trabajo v observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Narmas de prasentacién, Compatibilidad y demas
normas internas)

Observaciones

i

Se visa, si bien ef Colegio Oficial de Arquitectos se !_rliésé_rva I
alegacionss al presente Estudio de Detalle durantg el tie
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ord??;aai i Urbanistica

Granada, 23 de SEPTIEMBRE de 2004
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Aprabado por la Junta de Goblemo
Eyunmto. .
E::c?lm y local en sesibn de facha

28 OCT. 2004
Granada

BCalia Mergs

Uso SUP.TOTAL

pgDocente Intensive  3.832,9% m2

~ [==re+y Equipamiento Comunitario ggReligiose Infensivo 3.440,86 m2 10.078,64 m2
&4 Sonitarie Exfensivo 2.804,79 m2

Espacios Libres 257780 m2

Viario 2.327,75 m2

Terciario [Comarcial Singular) 2.400,81 m2

TOTAL  17.385,00 M2
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UsSo SUP.TOTAL
Fo oy ey Equi . &G Docente 6.637,TE m2 10.078.64 m2
. Ereses] Eduipamiento R4 SIPS Religlaso 3.440,86 m2 SO0 \
Espacios Libres 2.577,80 m2
Viario 2.327,75 m2
Terciario Comercial 2.400.81 m2

TOTAL  17.385,00 M2
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Aprobado pora Junta ds Goblemo
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Uuso SUP.TOTAL ESPACIOS LIBRES
GLbob b . . . EL-1 tPiazal 2.609,50 m2
»:5500r)  Equipamiento Comunitario 10.369,92 m2
EL-Z (Plazal 515,11 m2
2> 00 O . :
. ool Espacios Libres 4.614,27 m2 EL-3 icane) 627,87 m2
Terciario (de Uso No Exclusivo) 2.400,81 m2 EL4 (Calle) 861,49 m2
———— |
EQUIPAMIENTO COMUNIT
TOTAL  17.385,00 M2 ARIO
EQ-1 {DOCENTEL 6.637,78 m2
EQ-2 |RELIGIOSO} 2854,76 m2

EQ-3 S
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Nurmero de Habitaciones 27 Unidades
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