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P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

1.- MEMORIA

1.1.- MEMORIA INFORMATIVA
1.1.1- AGENTES

1.1.1.1.- OBJETO

El presente Estudio de Detalle se plantea por iniciativa de la promotora Petroprix Energia S.L., en la
manzana compuesta por cinco parcelas situadas en el Poligono Industrial Peri Cetarsa, 1P, 2P, 3P, 4P y 5P, en el
entorno de la Carretera de Cérdoba, N-432, en el término municipal de Granada (Granada), en adelante Manzana
Objeto.

Este Estudio de Detalle estd asociado a la implantacion de una gasolinera para distribuciéon minorista de
combustible y se redacta en cumplimiento del apartado 1.1. Estudios de Detalle del Capitulo Il. Desarrollo y
Ejecucion del Plan Especial de Reforma Interior en antigua fabrica de Cetarsa, en Carretera de Cdrdoba, s/n,
publicado en el BOP n2 20 de 31 de enero de 2006, en el cual se establece lo siguiente:

“l.1.1- Podrdn redactarse Estudios de Detalle con objeto de modificar puntualmente aspectos relativos a la
ordenacién de volumenes, a la parcelacion y a las alineaciones, sin embargo, por este procedimiento no podrd
modificarse el viario principal del Plan ni superarse las condiciones de aprovechamiento mdximo de los terrenos,
entendiéndose definidas éstas por la edificabilidad y los usos en cada caso permitidos por el Plan.

1.1.2.- Los Estudios de Detalle se referirdn como minimo al dmbito de una manzana completa y ademds de
las exigencias legales y reglamentarias, contendrdn su justificacion, objetivos, y afecciones.

1.1.3.- A través de un Estudio de Detalle podrdn alterarse las alineaciones de la edificacidn, ocupando los
retranqueos obligatorios, siempre y cuando se trate de soluciones formales concretas de edificacion, definidas a
nivel de proyecto, que procuren mejores resultados de la ordenacién de volimenes o del disefio final.

Podrdn proponerse igualmente otras soluciones para los retranqueos obligatorios, referidas cuando menos
a una manzana completa de las definidas por el plan.

1.1.4.- Cuando las nuevas soluciones afecten al viario o infraestructura habrd de tramitarse el
correspondiente proyecto complementario de urbanizacion.”

Por tanto, el objeto del presente Estudio de Detalle es modificar aspectos relativos a la ordenacién de
volimenes y alineaciones en una de las parcelas de la manzana objeto de este estudio de detalle, ya que segun el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en dmbitos de
suelo rustico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién y, en ningln caso,
pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el niumero de viviendas, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.
Ademas, dentro de su ambito, los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacidn urbanistica detallada
relativas a la ordenacidn de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo
dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la
reduccién de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios y zonas verdes o
equipamientos.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

c) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de ordenacion urbanistica detallada
en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacion
urbanistica.

Ademas, en dicho Decreto 550/2022, se establece la tramitacion que deben seguir los estudios de detalle,
la cual se detalla a continuacién:

“Articulo 112. Tramitacion de los instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

1. La tramitacion de los Estudios de Detalle y los Catdlogos se realizard conforme al procedimiento
establecido en la Seccidn 39, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacidn inicial se adoptard de oficio, a iniciativa propia o a requerimiento de
cualquier otra Administracion Publica, o para el caso del Estudio de Detalle a solicitud de los
particulares acompafiada del correspondiente instrumento completo en su contenido sustantivo
y documental.

b) Se someterdn a informacion publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y durante
este tramite se solicitardn los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos que
deban emitir las Administraciones Publicas con competencias en las materias afectadas por la
ordenacion.

c) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositardn en el registro municipal de
instrumentos de ordenacidn urbanistica y se remitirdn a la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo para su depdsito en el correspondiente registro
autondémico.

2. El procedimiento de aprobacion y el régimen sobre la publicacion y vigencia de las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y Urbanizacion serd el previsto en la legislacion de régimen local. Su
tramitacion podrd realizarse de manera conjunta con el instrumento de ordenacion urbanistica al
que complementan.

3. El procedimiento de aprobacion de las Normas Directoras se ajustard al siguiente procedimiento:

a) Durante el procedimiento de elaboracion se someterdn a informacion publica por plazo no
inferior a veinte dias y, en su caso, se concederd audiencia a los drganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados por las mismas.

b) Cuando contengan directrices dirigidas a los municipios de un determinado dmbito territorial se
concederd igualmente audiencia a los Ayuntamientos afectados.

c) La aprobacidn se realizard por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de ordenacidn del territorio y su contenido se publicard en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia.”

Asi mismo, el articulo 103 del mismo decreto establece:

“Articulo 103. Suspensicn de aprobaciones, autorizaciones y licencias.

1. En el Acuerdo de aprobacion inicial del instrumento de ordenacion urbanistica o en cualquier
momento posterior de su tramitacion, la Administracion urbanistica podrd acordar la suspension del
otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias para dreas concretas o usos
determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad de dicha prevision. EI
plazo mdximo de la suspension que se establezca no podrd ser superior a tres afios desde la
publicacion del acuerdo de aprobacidn inicial.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

2. Los acuerdos de suspension se publicardn en el Boletin Oficial y en el portal de la Administracion
urbanistica conforme a lo previsto en el articulo 8. Sus efectos se producirdn a partir del dia siguiente
al de su publicacion en el Boletin Oficial y se extinguirdn, en todo caso, con la publicacion y entrada
en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica.

3. El acuerdo de suspension no impedira que puedan concederse licencias o autorizaciones basadas en
el régimen urbanistico vigente, siempre que sean conformes con las determinaciones del instrumento
de ordenacién urbanistica en tramitacion.

4.  Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion de la suspension tendrdn
derecho a ser indemnizados por el coste de los proyectos y a la devolucion, en su caso, de los tributos
municipales satisfechos, a partir de la entrada en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica. E/
derecho a exigir la indemnizacion y devolucion quedard en suspenso hasta que se demuestre la
incompatibilidad del proyecto con sus determinaciones, salvo que con anterioridad la persona
solicitante desista de su solicitud, en cuyo caso sdlo se devolverdn los tributos satisfechos.”

Por tanto, durante la tramitacion del presente estudio de detalle, se suspenderd el otorgamiento de toda
clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias en las parcelas afectadas, con un plazo méximo que no sera
superior a tres afios desde la publicaciéon del acuerdo de aprobacion inicial y, en todo caso, hasta la publicacién
definitiva del instrumento de ordenacion.

1.1.1.2.- PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

Promotor: Petroprix Energia S.L.
NIF: B23709892
Domicilio social: C/Bailén, 71

Martos, Jaén

1.1.1.3.- TITULAR DEL SUELO

Titular: Nadelba Ventures 2022, S.L.

NIF: B10841070

Domicilio social: Camino de Ronda, n? 71, 82, puerta 4
Granada

1.1.1.4.- MANZANA AFECTADA

En el plano de situacién, emplazamiento y concretamente en el plano sobre parcelario se distinguen y
sefialan las parcelas afectadas por la actuacidn en su encuadre geografico. Tal y como establece el apartado 1.1.
Estudios de Detalle del Capitulo Il. Desarrollo y Ejecucion del Plan Especial de Reforma Interior en antigua fdbrica de
Cetarsa, en Carretera de Cérdoba, s/n, publicado en el BOP n? 20 de 31 de enero de 2006, los Estudios de Detalle se
referiran como minimo al dmbito de una manzana completa y ademas de las exigencias legales y reglamentarias,
contendrén su justificacion, objetivos, y afecciones. Por ello el objeto de este Estudio de Detalle sera una manzana
completa, que en este caso se encuentra dividida en cinco parcelas.

La mencionada manzana, que en adelante y en planimetria se identifica como Manzana Objeto, estd
compuesta por cinco parcelas, las cuales se identificardn como parcela P1 — P5, y presentan las siguientes
referencias catastrales:

Parcela Referencia catastral Superficie (mz)
P1 2273401VG4127C0000LD 8.393
P2 2273402VG4127C0000TD 1.804
P3 2273403VG4127C0O000FD 2.660
P4 2273404VG4127C0001QF 1.118
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

P5 2273405VG4127C00000D 1.410

Por tanto, la superficie total, segun catastro, es de 15.385 mz, presentando cada una de las parcelas
geometria practicamente rectangular. Esta manzana ha sido objeto de un Estudio de Detalle dentro del Ambito del
Plan Especial de Cetarsa en marzo de 2011, en el cual se presentan las superficies reales de dichas parcelas, las
cuales son:

Parcela = Superficie (mZ)

P1 8.392,79
P2 1.803,62
P3 2.659,87
Pa 1.409,87
P5 1.118,07

Por tanto, la superficie total de la manzana objeto es de 15.384,22 m’. En el caso de la parcela donde se
pretende implantar la actividad, debido a la no coincidencia de la superficie real, medida mediante levantamiento
topografico, con la reflejada en catastro, se llevd a cabo una Subsanacion de error material en la parcela 6 de dicho
Estudio de Detalle en septiembre de 2021, donde se indica que la superficie real de dicha parcela es de 1.461,98 m?.
Ademas, en dicha modificacion se establece la Alineacion Oficial que debe respetar dicha parcela, por lo que el drea
de movimiento de esta queda reducida a 1.096,22 m?®. De esta forma, la superficie total de manzana objeto es de
15.436,33 m>.

Por tanto, en el presente Estudio de detalle, Unicamente se llevard a cabo la modificacion del drea de
movimiento de la parcela donde se pretende implantar la actividad, quedando exentas de modificacion el resto de
parcelas que componen la manzana objeto.

Dichas parcelas de la Manzana Objeto, estan clasificadas como suelo urbano industrial en manzana segin
el Plan General de Ordenacién Urbana Vigente de Granada y actualmente se encuentran parcialmente edificadas.
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1.1.1.5.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se elabora por D. Juan Jesus Porras Gonzélez, Ingeniero Industrial, colegiado
con el numero 2291 del Colegio Oficial de Ingenieros Industriales de Andalucia Oriental.

1.1.2.- NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

La redaccién y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustard a lo especificado en las Normas,
Leyes y Reglamentos que se relacionan a continuacion:

e  Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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e ley7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Plan General de Ordenaciéon Urbana de Granada aprobado en diciembre de 2001 y posterior
Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de la LOUA con publicaciéon de
aprobacidn definitiva el 19/05/2009.

e Real Decreto 1523/1999, de 1 de octubre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones
petroliferas, aprobado por Real Decreto 2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas
complementarias MI-IP03, aprobada por el Real Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre, y MI-IP04,
aprobada por el Real Decreto 2201/1995, de 28 de diciembre.

e Real Decreto 706/2017. ITC MI-IP 04 "Instalaciones para suministro a vehiculos" y se regulan
determinados aspectos de la reglamentacion de instalaciones petroliferas.

e  Real Decreto Ley 4/2013, de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del
crecimiento y de la creacién de empleo.

1.1.3.- INFORMACION URBANISTICA

1.1.3.1.- DATOS DEL EMPLAZAMIENTO

Como se ha mencionado la Manzana Objeto se ubica en Poligono Industrial Peri Cetarsa, 1P, 2P, 3P, 4P y
5P, en el entorno de la Carretera de Cérdoba, N-432, del municipio de Granada. Su entorno es mixto, coexistiendo
usos dotacionales, comerciales e industriales con tipologias edificatorias igual de variadas en funcién de su uso.

Los limites de la Manzana Objeto son los siguientes:

o Al Norte linda con uno de los viales que conforman el poligono industrial, sin nombre, paralelo a la
Carretera N-432 y, a continuacion de dicho vial, con una parcela actualmente sin edificar.
Al Sur linda con el vial sin nombre, que da acceso al poligono desde la Carretera Cérdoba, N-432.
Al Este, linda con un vial de doble sentido, sin nombre, perpendicular a la Carretera Cérdoba, N-432.

Al Oeste, linda con un vial de doble sentido, sin nombre, perpendicular a la Carretera Cérdoba, N-432.

Figura 1. Estado actual de las parcelas desde Carretera Cérdoba N-432.
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Figura 2. Estado actual de las parcelas desde Carretera Cérdoba N-432.

Por su parte, los limites de la parcela donde se pretende implantar la actividad son:

Al Noreste, con el vial de doble sentido, sin nombre, paralelo a la Carretera N-432.

Al Sureste, con el vial sin nombre, que da acceso a la parcela desde la Carretera N-432.
Al Suroeste, la parcela limita por un vial auxiliar a la Carretera N-432.

Al Noroeste, la parcela limita con una nave industrial, actualmente en desuso.

O O O O

Figura 4. Fachada desde interseccion de viales.

La Manzana Objeto del Estudio de Detalle se encuentra enclavada en un sector industrial totalmente
urbanizado, en el que existen establecimientos industriales y comerciales. Por lo que en cuanto a los servicios
urbanos disponibles se presupone, al estar clasificada como Suelo Urbano Consolidado, que cuenta con todas las
infraestructuras necesarias.
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Por tanto, en la parcela objeto, dado que el sector se encuentra urbanizado, dispone presumiblemente de
todas las acometidas necesarias para el desarrollo de la actividad (electricidad, saneamiento, abastecimiento,
telecomunicaciones, etc.).

1.1.4.- CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

1.1.4.1.- PLANEAMIENTO DE APLICACION

El planeamiento de aplicacion y del que deriva la necesidad de este Estudio de Detalle, como se ha
mencionado, es el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada de diciembre de 2001, asi como la Adaptacion
Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de la LOUA con publicaciéon de aprobacion definitiva el
19/05/2009. Ademds del Estudio de Detalle del Plan Especial de Cetarsa 10-012 de marzo de 2011, Subsanacion de
error material en la parcela 6 de septiembre de 2011 y todas las Modificaciones Puntuales del mismo e
Instrumentos de planeamiento de desarrollo posteriores.

1.1.4.2.- DETERMINACIONES DEL PGOU

En primer lugar, el suelo el que se asienta la Manzana Objeto queda clasificado, tal y como se refleja en el
plano Estructura General y Orgénica, como Suelo Urbano Consolidado.

= SERTPURAN [ hk Rk PR

—i - LAy
| e e e

T A Pl s
Figura 5. Plano Estructura General y Orgdnica del PGOU de Granada.
En segundo lugar, en cuanto a la calificacién de la manzana, como se puede observar en la planimetria

adjunta PGOU-1, asi como en el plano Calificaciéon y Ordenaciéon Fisica, queda calificada como Industrial en
Manzana.
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Figura 6. Plano Calificacién y Ordenaciéon Fisica del PGOU de Granada.

De esta forma, la nueva actividad de gasolinera se ubicarad en Suelo Urbano Consolidado Industrial en
Manzana, cuyas condiciones de forma, posicion, volumen y uso, se resumen en el siguiente cuadro:

PARAMETRO URBANISTICO

PGOU GRANADA 2001

FICHA URBANISTICA (SEPTIEMBRE 2021)

Clase de suelo
Uso global
Uso especifico
Parcela minima (mz)
Parcela minima uso gasolinera (mz)

Frente minimo
Retranqueo

Ocupacion maxima (%)
Altura maxima

Edificabilidad (m’t/m’s)

Suelo urbano consolidado
Industrial
Industrial en Manzana
200 m”

1.000 m*

8m

Edificacidn dispuesta sobre
alineaciones exteriores
marcadas

75%
8m

1,00 m’t/m’s

Suelo Urbano Consolidado
Industrial
Industrial en Manzana

1.461,98 m’

13,95 m desde limite de
parcela en comunicacién con
Ctra. Cordoba (N-432)

74,9312% (1.095,48 m?)
8 m + 2 m Cumbrera (2 plantas)
0,749312 m’t/m’s (1.095,48 m?)

Por dltimo, la actividad que se pretende implantar como se ha dicho es una gasolinera a la que le resulta de

aplicacién directa lo establecido en el Real Decreto — Ley 4/2013, de 22 de febrero, de medidas de apoyo al

emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacion de empleo, donde el articulo 3 cita lo siguiente:

Articulo 3: Instalaciones de suministro al por menor de carburantes a vehiculos en establecimientos

comerciales y otras zonas de desarrollo de actividades empresariales e industriales establece los siguientes puntos

concretos:
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1. La actividad de distribucion al por menor de carburante y combustibles petroliferos podra ser ejercida
libremente por cualquier persona fisica o juridica.

2.  Los establecimientos comerciales individuales o agrupados, centros comerciales, parques comerciales,
establecimiento de inspeccidn técnica de vehiculos y zonas o poligonos industriales podran incorporar
entre sus equipamientos, al menos, una instalacién para suministro de productos petroliferos a

vehiculos.

3. Enla parcela propuesta presenta un uso global industrial y se encuentra en un entorno industrial y de
servicios. Independientemente de la clasificacion de las gasolineras establecida en las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente, la parcela se ubica en un entorno industrial, quedando justificada asi la
compatibilidad de los usos.

4. El érgano municipal no podrd denegar la instalacion de estaciones de servicio o de unidades de

suministro de carburantes a vehiculos en los establecimientos y zonas anteriormente sefialados por la
mera ausencia de suelo cualificado especificamente para ello.

Por lo tanto, habiendo observado el entorno y caracterizacion basica de la actividad, es la redaccion del
presente instrumento de ordenacion, asi como el resto de disposiciones legales que le sean de aplicacidn pero que
no son objeto de este Estudio.

Se justifican a continuacién las condiciones urbanisticas de la implantacién de la gasolinera dentro de la
parcela y que se muestran en los planos adjuntos a esta memoria.

>  PARCELA MINIMA. -

La parcela tiene una superficie de 1.461,98 mz, siendo la superficie de parcela minima requerida de 200 m? y
1.000 m* para el uso de gasolinera, se garantiza su cumplimiento.

>  FRENTE MINIMO. -

Se establece un frente minimo de 8 metros. La parcela objeto en su tramo recto en la zona frontal cuenta
con 56,66 metros de longitud, superior al minimo establecido.

> RETRANQUEO A LINDEROS. -

El PGOU establece que las edificaciones dispondran su linea de edificacién sobre las alineaciones exteriores
marcadas en su caso en los planos de la documentacion gréfica del PGOU y/o de sus instrumentos de desarrollo,
salvo que aparezca grafiada en los mismos una linea de edificacion retranqueada de dicha alineacién. No obstante,
en proyectos unitarios que afecten a un frente de manzana, y si no estuviese fijado por la documentacién gréfica del
PGOU de Granada, podra establecerse un retranqueo fijo de valor minimo 5 metros, previa redaccion del
correspondiente Estudio de Detalle.

Asi, debido a que en el Estudio de Detalle del Plan Especial de Cetarsa 10-012 de marzo de 2011 y posterior
Subsanacion de error material en la parcela 6 de fecha septiembre de 2011, se establecen las alineaciones
exteriores a las que se debe ajustar la parcela. Con el fin de la construccion de las marquesinas metalicas de la
gasolinera, respetard la alineacion al lindero con la via publica tal y como queda reflejado en los planos adjuntos, a
13,95 m del lindero en comunicacion con la via publica paralela a la Carretera Cérdoba, N-432, sobre la linea de
edificacion marcada y separada del resto.

>  OCUPACION MAXIMA. —

Se establece en el PGOU de Granada una ocupacién del 75% sobre rasante, lo que supone un total de
1.095,48 m? ocupables. Puesto que esta ocupacion no se modifica en la posterior Subsanacidn error material en la
parcela 6 de fecha septiembre de 2011, Gnicamente se corrige el porcentaje, siendo este de 74,9312%, no siendo
modificada en el presente ED y respetando la limitacién establecida para cualquier proyecto posterior.

> ALTURA MAXIMA. -
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Se establece una altura maxima de 8 metros, que podrd alcanzarse con una sola planta, pudiendo alzarse
una cumbrera por encima de esta altura hasta un méximo de 2 metros.

Se mantiene la altura méxima de 8 m.
»>  EDIFICABILIDAD. —
Se establece en el PGOU de Granada un coeficiente de edificabilidad de 1 mzt/mzs, lo que supone un total
de 1.095,48 m? edificables. Puesto que esta edificabilidad no se modifica en la posterior Subsanacién error material
en la parcela 6 de fecha septiembre de 2011, Unicamente se corrige el coeficiente, siendo este de 0,749312

m’t/m’s.

No se modifica dicho pardmetro en base al Art 94. de la LISTA.

1.2.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

1.2.1.- OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente Estudio de Detalles es la modificacién de aspectos relativos a la ordenacion de
volimenes y alineaciones en una de las parcelas de la manzana objeto. La motivacién de la necesidad es la
reflejada en el apartado 1.1. Estudios de Detalle del Capitulo II. Desarrollo y Ejecucion del Plan Especial de Reforma
Interior en antigua fabrica de Cetarsa, en Carretera de Cérdoba, s/n, publicado en el BOP n2 20 de 31 de enero de
2006, que establece que: “podrdn redactarse Estudios de Detalle con objeto de modificar puntualmente aspectos
relativos a la ordenacion de volumenes, a la parcelacion y a las alineaciones...”, ademas: “los estudios de detalle se
referirdn como minimo al dmbito de una manzana completa y ademds de las exigencias legales y reglamentarias,
contendrdn su justificacion, objetivos, y afecciones”.

Ademas, se justificara la conveniencia y compatibilidad de la implantacion de la gasolinera proyectada en la
parcela, asi como su viabilidad urbanistica y técnica, y su integracion formal con el entorno y la ausencia de efectos
negativos de impacto sobre la imagen urbana.

Por otra parte, el articulo 94 de la LISTA establece para los Estudios de Detalle como instrumento
complementario de la ordenacién urbanistica lo siguiente:

“Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de
la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
detallada en dmbitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a
otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada
relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la localizacidn del
suelo dotacional.

b)  Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la
reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas
verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacion urbanistica.
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3.

4.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las
letras a) y b) no serdn considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo
establecido en este apartado.

En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento,

deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que resulte necesario
en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar la ordenacion urbanistica
detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala adecuada para la
correcta medicion e identificacidn de sus determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al
objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.”

Como se verd, mantiene las determinaciones fundamentales del planeamiento vigente no generando en

ningun caso los condicionantes establecidos en el Art. 94:

1. No modifica el uso urbanistico del suelo.

2. No modifica la edificabilidad.

3. Noincrementa el aprovechamiento urbanistico.
4. No afecta negativamente a las dotaciones.

Su contenido se ajustarad a lo especificado en el articulo 62 de la LISTA y en el articulo 8.2.3 bis de la

Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de la LOUA con publicacién de aprobacidn definitiva
el 19/05/2009.

En consecuencia y de acuerdo con los preceptos citados, este documento contiene las siguientes

determinaciones:

a)

b)

<)

Memoria justificativa que debera desarrollar los siguientes puntos:

1) Justificacion de las soluciones adoptadas y de viabilidad técnica de la implantacién.
2) Integracion formal con el entorno.
3) Impactos sobre el medio ambiente y sobre la salud.

Planos de informacion, relativos a:

1) Laordenacion detallada del ambito afectado segun el planeamiento vigente.
2) La perspectiva de la manzana o la zona y su entorno visual.

Planos de ordenacién, elaboradas a escala que resulte adecuada para la medicion y la identificacion
correcta de sus determinaciones y contenido, relativos a:

1) Las determinaciones del planeamiento que se completen, adapten o reajusten, con las referencias
precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anterior.

2) La ordenacion de volimenes en el ambito correspondiente y en su entorno.

3) Laordenacioén de las alineaciones y rasantes en el dmbito correspondiente.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

Mencionar, en el caso concreto de la documentacidn exigida por la LISTA, la no necesidad de un informe
de sostenibilidad econdmica al ser el objetivo de este documento es el de uUnicamente ordenar volimenes
edificatorios dentro de la parcela y no se contemplan mds acciones que puedan llegar tener impacto en la hacienda
publica derivadas de la implantacién, mantenimiento de infraestructuras o prestacién de servicios.

1.2.2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

El presente Estudio de Detalle se redacta para la ordenacion de volumen de una parcela registral dentro
de una manzana del Poligono Industrial Peri Cetarsa, la cual supone una superficie de 1.461,98 m?. La referencia
catastral de la parcela afectada es: 2273405VG4127C00000D.

Actualmente, la parcela se encuentra sin edificar. Urbanisticamente se localiza en suelo urbano vy, por
tanto, dispone de todas las acometidas a los servicios necesarios para el desarrollo de la actividad (electricidad,
saneamiento, abastecimiento, telecomunicaciones, etc.).

En atencién a los condicionantes de Planeamiento y de acuerdo con la tipologia de instalacién que se
pretende implantar en la parcela objeto, se hace necesaria la justificacién de los parametros exigibles dentro de la
calificacion Industrial en Manzana, incluida en la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
la LOUA con publicacién de aprobacion definitiva el 19/05/2009.

En la solucion adoptada no se hara uso de la totalidad de la parcela para la implantacion de los elementos
de la gasolinera, sino que Unicamente se ordenara el volumen edificatorio en una zona de la misma, marcada por la
linea de edificacion sefialada en la Subsanacion de error material en la parcela 6 del Estudio de Detalle de
septiembre de 2011.

La implantacion de la gasolinera mantendrd, como se ha comentado, la ordenacién del Plan General y
posterior Adaptacién a la LOUA, y cumplird con la alineacion oficial, ocupacion, alturas méaximas y volimenes
establecidos en las Normas Urbanisticas. No se pretende modificar ni reajustar las alineaciones, las rasantes ni los
volimenes permitidos en la parcela, simplemente se propone una ordenacién de volimenes que cumplen con los
parametros establecidos en el planeamiento vigente.

Respecto a las edificaciones en la parcela, las marquesinas metdlicas de la gasolinera, como Unica
construccidn a ejecutar en la instalacion, quedaran ajustadas a dicha alineacién exterior tal y como queda reflejado
en los planos adjuntos, a 13,95 m del lindero en comunicacién con la via publica paralela a la Carretera Cérdoba, N-
432, sobre la linea de edificacion marcada.

La ejecucidon de los accesos supondra la ejecucion de dos nuevos vados vehiculares, uno de entrada y otro
de salida, desde el vial perpendicular a Carretera de Cérdoba, con un ancho de 3 metros y con una longitud de 10 m
y 8 m, respectivamente.

La gasolinera desarrollara su actividad Unicamente en planta baja. No supondra la ejecuciéon de ningin
tipo de edificacion, Unicamente, y para proteger de la lluvia a los usuarios de la instalacion, se instalaran dos

. . . . 2
marquesinas de planta rectangular situadas de forma anexa, con una superficie en planta total de 85 m”.

La ubicacion de los volimenes propuestos dentro de la parcela objeto esta sefialada en los planos IMP-1 e
IMP-2 adjuntos.

1.2.3.- RESUMEN COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

A continuacion, se expone de forma comparativa los pardmetros urbanisticos por los que se rige la parcela'y
el cumplimiento de los mismos con la ordenacién del nuevo volumen edificatorio, quedando justificado con ello que
no existe variacion en los pardmetros establecidos por el planeamiento vigente.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

PARAMETRO
URBANISTICO

Clase de suelo

Uso global
Uso especifico

Parcela minima (mz)

Parcela minima
. 2,
uso gasolinera (m®)

Frente minimo

Retranqueo

Ocupacion maxima

CUMPLIMIENTO DE PARAMETROS URBANISTICOS

PGOU GRANADA 2001

Suelo urbano
consolidado

Industrial
Industrial en Manzana

200 m?
1.000 m*

8m

Edificacion dispuesta
sobre alineaciones
exteriores marcadas

75%

FICHA URBANISTICA
(SEPTIEMBRE 2021)

Suelo Urbano Consolidado

Industrial
Industrial en Manzana

1.461,98 m’

13,95 m desde limite de
parcela en comunicacion con
Ctra. Cordoba (N-432)

74,9312% (1.095,48 m?)

VALOR REAL ESTABLECIDO EN
EL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE

Suelo Urbano Consolidado

Industrial
Industrial en Manzana
1.461,98 m’

1.461,98 m®

56,6 m

13,95 m desde limite de parcela

en comunicacion con Ctra.
Cordoba (N-432)
74,9312% (1.095,48 m’)

(%) No se modifica
Altura maxima 8m 8m +2m Cumbrera (2 8m
plantas)
Edificabilidad 2, 2 0,749312 m’t/m’s (1.095,48  0,749312 m’t/m’s (1.095,48 m’)
2., 2 1,00 m*t/m’s 2 o
(m“t/m°s) m°) No se modifica

1.1.5.- ANALISIS DE LA INTEGRACION FORMAL CON EL ENTORNO

La Manzana Objeto de este Estudio de Detalle se encuentra ubicada en la zona Noroeste de Granada,
ubicado entre el Distrito “La Chana” y el Municipio de “Atarfe”. Concretamente la manzana se encuentra en la zona
este de un poligono industrial denominado Poligono Industrial Peri Cetarsa que limita al norte con el Poligono
Industrial La Paz y al Sur con el Parque Empresarial Sur. El paisaje se constituye como un paisaje de caracter urbano,
con rasgos propios de entornos desarrollados, al encontrarse en un entorno predominantemente industrial, donde
conviven una serie de establecimientos industriales y de servicios propios de la zona.

Topogréficamente se encuentra en una zona de planicie y por tanto sin grandes desniveles entre las
rasantes de las distintas parcelas. Desde el punto de vista natural y cultural no se encuentran hitos de interés,
Unicamente en un radio inferior a 100 m de la misma, se encuentra el colegio Mulhacén, a unos 80 m de la parcela
donde se pretende implantar la actividad de gasolinera. No existiendo edificaciones residenciales dentro de la zona
de afeccion de radio 200 m.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

Figura 7. Visién aérea de la zona de actuacion.
Por su parte, la parcela donde se pretende implantar la actividad de suministro de carburante a vehiculos

estd situada dentro de la manzana, anteriormente mencionada y, por tanto, dentro del Poligono Industrial Peri
Cetarsa. Su entorno estd formado por edificaciones industriales de varias plantas, sin uso, algunas de ellas
parcialmente construidas, formadas por cerramiento de hormigdn y estructura metalica.

Figura 8. Parcela lindante al oeste con la parcela objeto

Al estar la parcela afectada por un Estudio de Detalle y una posterior subsanacion de error material, en la
que se establece la alineacion oficial de la parcela, se ha optado por ubicar la instalacién justo en la linea de
edificacion marcada a 13,95 m del limite de la parcela, en el lindero suroeste de la parcela, y de forma paralela a la
Carretera Cérdoba, N-432. En cuanto a la altura, la edificacion no excedera de las edificaciones colindantes.

Respecto a la solucidn estética de la edificacion, la principal y Unica construccion en planta baja que se
ejecutara en la gasolinera sera la instalacién de dos marquesinas metalicas que constituirdn la zona de repostaje
para los vehiculos usuarios, quedando protegida contra las inclemencias meteoroldgicas.

Las dos marquesinas seran iguales, situadas de forma anexa y asociadas cada una a su correspondiente

surtidor. Se dispondran en paralelo en configuracion porticada, una junta a la otra, con el fin de facilitar el transito
rodado y las maniobras de aproximacion y salida de los vehiculos a los surtidores.
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Estudio de Detalle asociado a Proyecto de implantacién de una gasolinera para distribucion minorista de combustible
P. I. Peri Cetarsa, 5P, C.P.: 18015 Granada (Granada)

Cada marquesina consistira fundamentalmente en una cubierta invertida a dos aguas, en forma de “V”, con
un angulo de inclinacién de 15° respecto a la horizontal y sustentada por dos pilares estructurales compuestos por
perfiles HEA-200, conformando una estructura ligera y diafana.

. . . . 2 <
La superficie total, en planta, ocupada por ambas serd aproximadamente de 85 m®, y tendran una altura de
5,8 m respecto del nivel del suelo. La distancia entre pilares serd de 7,6 m. Se describen a continuacion los
principales elementos que la componen:

—  La estructura de cada marquesina estard formada por distritos tipos de perfiles de acero laminado S-355 y
acero conformado S-235.

—  Los pilares de la marquesina consistiran en dos perfiles estructurales HEA 200, con una longitud total de 5,8
m, separados entre ejes una distancia de 5,4 m. La base de cada pilar quedard cimentada como se describe
a continuacion.

— A una altura de 4,3 m sobre el nivel del suelo se colocard la estructura que conforma la cubierta invertida
(en forma de V). Esta estd formada por dos faldones rectangulares de dimensiones aproximadas exteriores
5,8 x 3,54 x 0,275 m (largo x ancho x alto) cada una, las cuales quedaradn convenientemente ancladas
mediante uniones soldadas y atornilladas a los pilares con un angulo de inclinacion de 152 respecto a la
horizontal.

—  Cada falddn estd compuesto por un marco exterior de correas de perfil CC-300x70x20x3 mm. Entre pilares,
para cerrar dicho marco se dispondran correas del tipo CC-225x70x20x4 mm. Dentro de este marco
encontramos en el plano longitudinal del faldén 3 correas CC-200x70x20x3 mm y 2 correas en el plano
transversal del mismo tipo de perfil.

— Desde la cabeza de cada uno de los pilares partiran hasta cada uno de los laterales de los marcos de la
marquesina, un perfil de acero redondo hueco tipo @60x3 mm, con una longitud de 2,5 m
aproximadamente, que actuaran como tirantes sustentando las cerchas metdlicas.

—  Toda la estructura recibird una imprimacion de pintura intumescente para lograr una resistencia al fuego de
los elementos portantes R-30. Posteriormente sera pintada con imprimacion antioxidante y pintura para
acabado final.

—  Lacarasuperior de los faldones de la cubierta (cara no vista) sera revestida, en toda su superficie, con chapa
trapezoidal de acero galvanizado mientras que la cara inferior (cara vista) de los faldones se revestird con
planchas de policarbonato translucido. Los pilares y tirantes circulares recibiran una capa de imprimacién de
pintura intumescente para lograr una resistencia al fuego R-30, posteriormente se les aplicara una capa de
imprimacion antioxidante para protegerlos de la corrosion y finalmente acabado con pintura.

En las siguientes imagenes se muestran otras gasolineras de similares caracteristicas y realizadas:

Figura 9. Gasolinera de dos marquesinas en Mejorada del Campo
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Figuroe 10. Gesolinery de des marpresinas en Legandy
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ESTUDIO DE DETALLE ASOCIADO A PROYECTO DE IMPLANTACION DE UNA GASOLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE
P. I. Peri Cetarsa, 5P; C.P: 18015 Granada (Granada)
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ESTUDIO DE DETALLE ASOCIADO A PROYECTO DE IMPLANTACION DE UNA GASOLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE
P. I. Peri Cetarsa, 5P; C.P: 18015 Granada (Granada)

0.- CONTENIDO Y ALCANCE

Segun el articulo 25. “Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica” del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre en su
apartado 3, dice:

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacidn o los procedimientos de ejecucion o de
intervencidn urbanistica y la duracion de dicha suspension.

Asimismo, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del del territorio de
Andalucia, en su articulo 62 apartado 1.e):

“1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn incorporar, en funcion de su alcance y
determinaciones, los siguientes documentos:

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al
objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.”

En cumplimiento de los citados articulos, se incluye Resumen Ejecutivo del Estudio de Detalle asociado a
Proyecto de implantacion de una gasolinera para distribucion minorista de combustible en una parcela situada en el
Poligono Industrial Peri Cetarsa, 5P, en el entorno de la Carretera Cérdoba, N-432, en el término municipal de
Granada; para la definicion de los volumenes edificatorios e interaccion con el entorno.

1.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito corresponde a una manzana conformada por cinco parcelas, linderas entre si, ubicadas en el
Poligono Industrial Peri Cetarsa, en el entorno de la Carretera Cérdoba, N-432, con las siguientes referencias
catastrales:

Parcela Referencia catastral
P1 2273401VG4127C0000LD
P2 2273402VG4127C0000TD
P3 2273403VG4127C0000FD
P4 2273404VG4127C0001QF
P5 2273405VG4127C00000D

Como no se va a llevar a cabo la modificaciéon del area de movimiento de todas las parcelas, sino
Unicamente de la parcela donde se pretende llevar a cabo la implantacién de la gasolinera, en este caso, la parcela
P5 con numero de referencia catastral 2273405VG4127C00000D, el presente estudio de detalle se centrara
Unicamente en la modificacion de dicha area de movimiento.

2.- OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto principal del presente Estudio de Detalle Reformado es modificar aspectos relativos a la
ordenacion de volumenes y alineaciones en una de las parcelas objeto. La motivacién de dicha necesidad es la
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ESTUDIO DE DETALLE ASOCIADO A PROYECTO DE IMPLANTACION DE UNA GASOLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE
P. I. Peri Cetarsa, 5P; C.P: 18015 Granada (Granada)

reflejada en las normas urbanisticas del municipio donde, en su apartado 1.1. Estudios de Detalle del Capitulo II.
Desarrollo y Ejecucion del Plan Especial de Reforma Interior en antigua fabrica de Cetarsa, en Carretera de Cérdoba,
s/n, publicado en el BOP n2 20 de 31 de enero de 2006, establece lo siguiente:

“l.1.1- Podrdn redactarse Estudios de Detalle con objeto de modificar puntualmente aspectos relativos a la
ordenacién de volumenes, a la parcelacién y a las alineaciones, sin embargo, por este procedimiento no podrd
modificarse el viario principal del Plan ni superarse las condiciones de aprovechamiento mdximo de los terrenos,

entendiéndose definidas éstas por la edificabilidad y los usos en cada caso permitidos por el Plan.

1.1.2.- Los Estudios de Detalle se referirdn como minimo al dmbito de una manzana completa y ademds de

las exigencias legales y reglamentarias, contendrdn su justificacion, objetivos, y afecciones.

1.1.3.- A través de un Estudio de Detalle podrdn alterarse las alineaciones de la edificacion, ocupando los
retranqueos obligatorios, siempre y cuando se trate de soluciones formales concretas de edificacion, definidas a
nivel de proyecto, que procuren mejores resultados de la ordenacion de volumenes o del disefio final.

Podrdn proponerse igualmente otras soluciones para los retranqueos obligatorios, referidas cuando menos
a una manzana completa de las definidas por el plan.

1.1.4.- Cuando las nuevas soluciones afecten al viario o infraestructura habré de tramitarse el
correspondiente proyecto complementario de urbanizacion.”

Asi pues, se hace necesaria la tramitacion de un Estudio de Detalle cuyo objeto serd la modificacion de
aspectos relativos a la ordenacidon de voliumenes y alineaciones en una de parcelas de la manzana objeto,
concretamente en la parcela P5, con numero de referencia catastral 2273405VG4127C00000D, mencionada
anteriormente.

Ademas, se justificard la conveniencia y compatibilidad de la actividad a implantar en la parcela,

analizando para ello su integracion formal con el entorno y cumpliendo con los condicionantes establecidos por la
normativa urbanistica citada.

3.- SUSPENSION DE LICENCIAS

Durante la tramitacion del presente estudio de detalle, se suspenderd el otorgamiento de toda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias en las parcelas afectadas, con un plazo maximo que no serd superior a tres
afios desde la publicacion del acuerdo de aprobacidn inicial y, en todo caso, hasta la publicacion definitiva del
instrumento de ordenacidn en base al Articulo 103. Suspension de aprobaciones, autorizaciones y licencias de la
LISTA.

4.- DETERMINACIONES Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

4.1.- ESTADO ACTUAL Y SITUACION

La parcela se situa dentro de una manzana del Poligono Industrial Peri Cetarsa, concretamente la parcela
5P, en el entorno de la Carretera Cérdoba, N-432, en el municipio de Granada (Granada).
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ESTUDIO DE DETALLE ASOCIADO A PROYECTO DE IMPLANTACION DE UNA GASOLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE
P. I. Peri Cetarsa, 5P; C.P: 18015 Granada (Granada)

Figura 1. Emplazamiento de la parcela
Se describen a continuacion las caracteristicas de la parcela donde se emplazara la gasolinera:

e  Referencia catastral: 2273405VG4127C00000D

e  Coordenadas:

o X 442350
o Y: 4117280
o HUSO: 308
e  Superficie total de la parcela: 1.461,98 m’

Los limites de la parcela son los siguientes:

Al Noreste, con el vial de doble sentido, sin nombre, paralelo a la Carretera N-432.
Al Sureste, con el vial sin nombre, que da acceso a la parcela desde la Carretera N-432.
Al Suroeste, la parcela limita por un vial auxiliar a la Carretera N-432.

O O O O

Al Noroeste, la parcela limita con una nave industrial, actualmente en desuso.

4.2.- PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES

La parcela que nos ocupa, cuenta con la clasificacién de Suelo Urbano Consolidado y una calificacién de
Industrial en Manzana. Los pardmetros que hay que cumplir por tanto serdn los siguientes:

PARAMETRO URBANISTICO PGOU GRANADA 2001 FICHA URBANISTICA (SEPTIEMBRE 2021)
Clase de suelo Suelo urbano consolidado Suelo Urbano Consolidado
Uso global Industrial Industrial
Uso especifico Industrial en Manzana Industrial en Manzana
Parcela minima (mz) 200 m’ 1.461,98 m’
Parcela minima uso gasolinera (mz) 1.000 m? -
Frente minimo 8m -
Edificacidn dispuesta sobre 13,95 m desde limite de
Retranqueo alineaciones exteriores parcela en comunicacién con
marcadas Ctra. Cordoba (N-432)
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ESTUDIO DE DETALLE ASOCIADO A PROYECTO DE IMPLANTACION DE UNA GASOLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE
P. I. Peri Cetarsa, 5P; C.P: 18015 Granada (Granada)

Ocupacién maxima (%) 75% 74,9312% (1.095,48 mz)
Altura maxima 8m 8 m +2 m Cumbrera (2 plantas)
Edificabilidad (m’t/m’s) 1,00 m’t/m’s 0,749312 m’t/m’s (1.095,48 m’)

Este Estudio de Detalle, tal y como se establece en la LISTA y se vera a continuacidn no generara en ningun
caso ninguno de los siguientes condicionantes:

1. No modifica el uso urbanistico del suelo.
2. No modifica la edificabilidad.
3. No incrementa el aprovechamiento urbanistico.

4. No afecta negativamente a las dotaciones.

4.3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

El presente Estudio de Detalle se redacta para la ordenacion de volumen de una parcela registral dentro
de una manzana del Poligono Industrial PERI Cetarsa, la cual supone una superficie de 1.461,98 m’. La referencia
catastral de la parcela afectada es: 2273405VG4127C00000D.

Actualmente, la parcela se encuentra sin edificar. Urbanisticamente se localiza en suelo urbano y, por
tanto, dispone de todas las acometidas a los servicios necesarios para el desarrollo de la actividad (electricidad,
saneamiento, abastecimiento, telecomunicaciones, etc.).

En atencion a los condicionantes de Planeamiento y de acuerdo con la tipologia de instalaciéon que se
pretende implantar en la parcela objeto, se hace necesaria la justificacion de los parametros exigibles dentro de la
calificacion Industrial en Manzana, incluida en la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
la LOUA con publicaciéon de aprobacidn definitiva el 19/05/2009.

La solucion adoptada ordenara el volumen edificatorio en una zona de la misma, marcada por la linea de
edificacion sefialada en la Subsanacion de error material en la parcela 6 del Estudio de Detalle de septiembre de
2011.

La implantacion de la gasolinera mantendra, como se ha comentado, la ordenacion del Plan General y
posterior Adaptacién a la LOUA, y cumplird con la alineacién oficial, ocupacion, alturas méaximas y volimenes
establecidos en las Normas Urbanisticas. No se pretende modificar ni reajustar las alineaciones, las rasantes ni los
volumenes permitidos en la parcela, simplemente se propone una ordenacion de volimenes que cumplen con los
parametros establecidos en el planeamiento vigente permitiendo el retranqueo de los linderos laterales.

Respecto a las edificaciones en la parcela, las marquesinas metalicas de la gasolinera, como Unica
construccidn a ejecutar en la instalacion, quedaran ajustadas a dicha alineacidn exterior tal y como queda reflejado
en los planos adjuntos, a 13,95 m del lindero en comunicacidn con la via publica paralela a la Carretera Cérdoba, N-
432, sobre la linea de edificacién marcada.

La ubicacion de los volumenes propuestos dentro de la parcela objeto esta sefialada en los planos IMP-1 e
IMP-2 adjuntos.

4.4.- RESUMEN COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS

A continuacidn, se expone de forma comparativa los parametros urbanisticos por los que se rige la parcela 'y
el cumplimiento de los mismos con la ordenacion del nuevo volumen edificatorio, quedando justificado con ello que
no existe variacion en los parametros establecidos por el planeamiento vigente.
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ESTUNOID [ DETALLE ASOCIADD A PROYECTO DE IMPLANTACION DF UMA GASDLINERA PARA DISTRIBUCION
MINORISTA DE COMBUSTIBLE

P. |. Peri Cetarsa, 5P; C.F: 1801% Gramada [Granada)

CUMPLIMIENTO DE PARAMETROS URBARNISTICOS

PARAMETRO
URBANISTICO

VALOR REAL ESTABLECIDO EN
EL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE

FICHA LURBANISTICA

PGCOU GRANADA 2001 (SEPTIEMBRE 2021)

Clase de suelo Suelo urbano Suelo Urbano Consolidado

) Suelo Urbano Consolidado
consclidado
Uso global Industrial Industrial Industrial
Uso especifico Industrial en Manzana Industrial en Manzana Industrial en Manzana

Parcela minima {m?) 200 m* 1.461,98 m* 1.461,98 m’
Parcela‘mlnlnm2 1.000 m? R 1.461,98 m?
use gasolinera {m”)
Frente minimo 8m - 56,6 m

Edificacion dispuesta
sobra alineacionas
extariores marcadas

13,95 m desde limite de
parcala en comun cacidn oon
Ctra. Cordoba (N-432)

13,95 rm desde limite de parcela
en comunicacion cen Ctra.
Cordoba (N-432)
74,8312% (1.095,48 m’)

No se modifica

Retrangueo

Dcupacion maxima

%) 75%

74,9312% (1.095,48 m’}

Altura maxima

gm

8m+2mCumbrera (2

nlantas) Bm
Edificabilidad 3, 2 0,749312 m’t/m’s {1.095,48  0,749312 m’t/m’s (1.095,48 m")
2, 1,00mt/m"s 2 »
{m“t/m’s) m*} Mo se modifica

.- PLANDS

1. SITUACION
CROENACISN DF VOUUIMENES EN PARCELA .
3. ALTADG DE VOLUMENES EN PARCELA

e

El Ingeniero Industrial

[, Jedn Jesis Porfas Gonddles

Colegiada n¥ 2291 del Colegio Oficial
de Ingenieros Industriakes de Andalucia Oriental

Mamos, 3 2 de agosto de 2023
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