[29 ABR 2[]11
oy

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
SECRETARIA GENERAL

APROBADO PROVISIONALMENTE por el

Excmo.Ayuntamiento Plens ensesién de fecha

25 ERE. LU
EL}SECRETARIC

REG.MPAL.N°

REGLAUT.N®

inicialmeénte aprebado per =
Exgmo. Ayunmio. Fleno
en sesidr oe facha

24 SEP 2010

®{ Secretario General

MODIFICACION PUNTUAL

Cambio de Uso Pormenorizado en

parcela C/ Granada e/ C/ Acequia. Granada.

Iniciativa: U.T.E. Area Centro S.L. - Alquerfa del Agua S.L.

Arquitecto: Francisco Pefia Fernandez
Septiembre 2010



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GRANADA
MODIFICACION PUNTUAL DE USO PORMENORIZADO

Indice

Memoria

. Objeto y ambito

.- Normativa vigente

. Descripcién y Justificacion de 1a Modificacion
. Procedimiento

. Determinaciones
Planos

- Situacién

. Calificacién y Ambito
. Parcela. Estado actual.
Anexo

. Ordenaciéon Indicativa

Granada, Agosto de 2010



MODIFICACION PUNTUAL

Cambio de Uso Pormenorizado en parcela C/Granada e/ C/Acequia. GRANADA
Iniciativa: U.T.E Area Centro S.L.- Alqueria del Agua S.L.

Arquitecto: Francisco Peiia Fernindez

.- El objeto de la Modificacion es la inclusién de un uso compatible en la parcela
situada en la calle Granada esquina a calle Acequia, calificada en el vigente PGOU de
Granada como Residencial Unifamiliar Aislada.

La parcela es propiedad de la UTE Area Centro S.L- Alqueria del Agua S.I., (C.LF.
U18765446) inscrita en el Registro de la Propiedad n°® 3 de Granada-finca 102314- y
referencia catastral 8522013VG4182D0001TI.

Tiene una superficie de 4.552,37 m2 segiin reciente medicién. Linda al Sur con la calle
Granada; al Oeste con calle Acequia; al Norte con parcela de Equipamiento del
Ayuntamiento de Granada y al Este con parcelas de la misma donde se promueven 12
viviendas unifamiliares.

Existe, edificada una vivienda unifamiliar aislada y construcciones anexas con una
superficie construida de 631,77 m2 aproximadamente y una ocupacién de 428,44 m2
(9.35%), ¢l resto de la parcela esta destinada a jardin y espacios libres de 1a vivienda y a
zonas de huerta actualmente en barbecho.

- La Normativa del vigente PGOU de Granada califica la Parcela como
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA cuyas condiciones particulares de
Ordenacion, en forma resumida son;

Art. 7.11.2.1 Parcela minima

Superficie 250 m2
Lindero frontal 10m
Art. 7.11.4.1 Ocupacion de parcela

Ocupacion Maxima en Parcela 30%

Art. 7.11.6 Altura y nimero de plantas
Para dos plantas se fija una altura maxima de 790 cm
Art. 7.11.8.1 Edificabilidad maxima
Para edificios de dos plantas 0,60 m2/m2
Art, 7.11.12.2 Condiciones particulares de uso
Ademas de los especificamente grafiados en la documentacion grafica
.- Institucional privado
.- Equipamiento comunitario universitario
.- Equipamiento comunitario docente
.- Equipamiento comunitario deportivo
.- Equipamiento comunitario SIPS



- Deseripeién y justificacion de la Modificacién

La parcela original, de la que se modifica es una segregacion, fue adquirida por la
sociedad promotora para la construccién de un conjunto de viviendas unifamiliares con ~
un total de 32 viviendas para lo que se tramitd el correspondiente Estudio de Detalle,
informado desfavorablemente por la Gerencia de Urbanismo (EXP. 5240/2006)

Posteriormente se dividi6 en dos la parcela inicial, solicitindose nueva licencia para 12
viviendas en la parcela situada a Levante, que fue concedida por la Gerencia de
Urbanismo en fecha 23 de Marzo de 2007 (EXP. N° 7519/06).

La otra parcela situada a Poniente donde se encuentra la edificacion original descrita
anteriormente cuenta con unas condiciones singulares que unidas a las circunstancias
sobrevenidas en el mercado inmobiliario y en su entorno fisico motivan la presente
modificacion.

. La vivienda construida en la década del 60 del siglo pasado responde a una tipologia
caracteristica de la época cuando la zona Sur de Granada y municipios colindantes
fueron ocupadas puntualmente por grandes viviendas familiares mayoritariamente
propiedad de las clases medio-altas de la capital, primero como residencia estacional y
posteriormente como primera residencia, para posteriormente ser abandonadas o
demolidas en muchos casos, dando lugar a pequefias asociaciones de vivienda
unifamiliar de tamafio mas reducido.

Es de una arquitectura tradicional sin elementos formales de wvalor, pero sus
dimensiones y su relacion con el espacio exterior de jardin, patios, porche, zaguan, etc,
la cualifica para su mantenimiento ¢ integracién en una iniciativa inmobiliaria diferente
de la mera construccion de viviendas unifamiliares que requeririan su desaparicion.



. La situacién actual del mercado inmobiliario no es solo la crisis econdmico financiera
general y sus consecuencias en la demanda de vivienda, sino también la alteracion de
las pautas y modelos de esta demanda por un largo e indeterminado periodo de tiempo,
que puede dejar fuera de mercado los tipos de vivienda unifamiliar andlogos a los
previstos en esta actuacién.

. La colmatacién y proxima puesta en servicio de la totalidad de las instalaciones y
actividades del Parque Tecnologico de Ciencias de la Salud, por un lado y el
emplazamiento de la villa e instalaciones deportivas de la Universiada de 2015 en un
entorno préximo e inmediato abren un escenario de oportunidad para la implantacién
de usos diferentes a los actualmente asignados a la parcela que podrian complementar
de forma conveniente a los mismos.

Imagen de ordenacion de web de UNIVERSIADA GRANADA 20015
El Planeamiento de Desarrollo Aprobado Definitivamente por la Gerencia de Urbanismo.



Estas consideraciones motivan y justifican la iniciativa de incluir en el art. 7.11.12.2
Condiciones de Uso el de Residencial Singular que permite la implantacion de
Residencias Comunitarias, entre la que se encuentra el uso hotelero (Art.6.2.7):

."Este tipo de uso de la edificacién podrd implantarse sobre Suelos donde esté
permitido el uso pormenorizado Residencial Singular, conforme a las determinaciones
de las distintas calificaciones”

Manteniendo en todo caso el resto de condiciones urbanisticas de la ordenacion
pormenorizada correspondiente a la Calificacion Pormenorizada Residencial
Unifamiliar Aislada del vigente PGOU.

.- El procedimiento para esta modificacion viene establecido en la Normativa del
PGOU en sus articulos:

6.1.6 Tipos de usos globales y Pormenorizados

2.- En general y salvo determinaciones especificas derivadas de la calificacidn, los
usos globales admiten como uso caracteristico 0 dominante cualquiera de los de
los usos pormenorizados incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles
aquellos usos pormenorizados asi considerados en las condiciones particulares de
calificacion del presente Plan.

6.1.7.2 Condiciones de los cambios de usos pormenorizados del suelo

6. Para el resto de los usos pormenorizados se atendera a las condiciones de
compatibilidad expresadas en la Normativa del presente Plan

7. Quedan prohibidos el resto de cambios de uso

El cumplimiento de estas determinaciones supone que la introduccion de este nueve uso
entre los compatibles para la calificacion de RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
AISLADA, requiere la Modificacion Puntual del Plan General vigente, cuya Adaptacion
a la LOUA, Ley 7/2002 fue Aprobada Definitivamente el 27 de Febrero de 2009,
correspondiendo por tanto su aprobacién al Ayuntamiento de Granada.

.- Las determinaciones resultantes de la presente Modificacion en el ambito de la
parcela descrita anteriormente y delimitada en la documentacion gréfica, son:

CONDICIONES PARTICULARESDE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
AISLADA (M)

Art.7.11.1. Ambito de aplicacién

Se ariade.

4.- Estas condiciones son de aplicacién a la parcela individual descrita y grafiada
en el presente documento.

Art.7.11.2. Condiciones particulares de parcelacion

No se altera

Art.7.11.3. Alineacion a vial o espacio libre



No se aliera
Art.7.11.4. Ocupacion de parcela
No se altera
Art.7.11.5. Ocupacion bajo rasante
No se altera
Art.7.11.6. Altura y n° de plantas
No se altera
Art.7.11.7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima
No se altera
Art.7.11.8. Edificabilidad maxima
No se altera
Art.7.11.9. Patios
No se altera
Art.7.11.10. Condiciones particulares de estética
No se altera
Art.7.11.11. Condiciones de intervenciones de caracter singular
No se altera
Art.7.11.12. Condiciones particulares de uso
Se afiade.
2.- Ademas de los grafiados en los planos de documentacién grafica del presente
PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Institucional privado.
- Equipamiento comunitario universitario
- Equipamiento comunitario docente
- Equipamiento comunitario deportivo
- Equipamiento comunitario SIPS
- Residencial Singular y Hotelero.
3.- En todo caso, deberd atendersc a lo dispucsto en las determinaciones
correspondientes a los Planes Especiales y Reforma Interior aprobadas definitivamente
en sus ambitos de aplicacién, asi como a las afecciones derivadas de la aplicacion de
Normativas u Ordenanzas de caracter sectorial.
Se ariade.
4.- Otras condiciones urbanisticas.
De conformidad con el objeto de la presente Modificacion, las ampliaciones de la
edificacion para el nuevo uso compatible -Residencial Singular- requerirdn la
formulacion y tramitacion de un Estudio de Detalle donde se acredite la preservacion de
los valores del inmueble, asi como la adecuacién de las condiciones del entorno
infraestructuras, trafico, ete,- a la ampliacién que se proyecte.




ANEXO. ORDENACION INDICATIVA

Se adjunta imagen de una ordenacién indicativa
ajustada a las condiciones urbanisticas de la
parcela.



Cf Almajara

SECCION A-A'

C/ Acequic

YINDITY F11¥D

YYVIVWIY 377V D

—

AYUNTAMIENTO DE G
SECRETARIA GENER.!\{I).&“ NADA

APROBADO PROVISIONALMENTE por al

Excmo.Ayuntamiento Pleno sn 3esitn de fecha

23 ENE. V.03

Ef SECRETARIO
P.D.

Ihiclalments aprovado pPor

Excmo. Ayunmto. Bleno
2n sesidn rfe fecha

24 SEP 2010

Granada
Bl Secretario Generaj

MODIFICACION PUNTUAL -
CAMBIO DE USO PORMENQORIZADO
Calle Granada / calle Acequia . GRANADA.

PROMOTORA: U.T.E. AREA CENTRO - ALQUERIA DEL AGUA
ARQUITECTO: FRANCISCO PENA FERNANDEZ

Escala 1:500
04. PLANO DE IMAGEN Agosto 2010



PLANOS
01. SITUACION.

02. CALIFICACION Y AMBITO.
03. PARCELA. ESTADO ACTUAL.



/.

P.G.O.U. Escala 1.

VISTA AEREA

27
2000

Prdd A BN S
TR
a >

>

SITUACION

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
SECRETARIA GENERAL

APROBADO PROVISIONALMENTE por el inicial
Excmo.Ayuntamianto Plenc en sesidn de fecha E?cmg?fyzﬁ;??%e?;; -
en 3a8idn in fophs
ENE
24 SEP 2010

Granada

%ecretario Geperal

MODIFICACION PUNTUAL
CAMBIO DE USO PORMENORIZADO
Cdlle Granada / calle Acequia . GRANADA., ——

PROMOTORA: U.T.E. AREA CENTRO - ALQUERIA DEL AGUA
ARQUITECTO: FRANCISCO PENA FERNANDEZ
Escala 1:20

O01.sTuACION Agosto 2010



w‘ﬁ. \

P.G.O.U. CALFICACION

AMBITO DE LA MODIFICACION
AYUNTAMIENTO DE GRANADA

SECRETARIA GENERAL Iniciatimante aprobade por ef
APROBADO PROVISIONALMENTE por # Excmo. Ayunmite, Pleno
Excmo.Ayuntamiento Plano an sesidn de fecha en sesion e fecha

ENE o0 24 SEP 2010
Granada

L SECRETARIC
P.D

Ef)Secre(j:ioJG:PP

MODIFICACION PUNTUAL
CAMBIO DE USO PORMENORIZADO

Calle Granada / calle Acequia . GRANADA.
PROMOTORA: U.T.E. AREA CENTRO - ALQUERIA DEL AGUA
ARQUITECTO: FRANCISCO PENA FERNANDEZ

Escala 1:2000

02. CALFICACION Y AMBITO Agosto 2010



A

A T

3
o
>
]
i
2
g
S
B
A S
el
: 3 -
2 2
8 T
D T
X e
B a3
B |2
5 o

-"}’%’,’Aﬁ«’f‘ K e

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
SECRETARIA GENERAL

APROBADO PROVISIONALMENTE por el

Excmo.Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha

‘.‘.-_2'&:{(__{3_,) s
R R e T

5 3 EL/SECRETARIC
S

- P.D.

hﬁ’. > s g

& = A

B ) =

o B

R o4

[ o

s

EERL e

ARy
it

Iniglalmanta aprobad
O por el
Excmo. Ayunmtg. Pleﬂno
€n sasion ds ferha

24 SEP 2010

Civanads
81 Secretario Generat

LR
IR

—

e

I

CESION A VIALES: 47,20m2 27185

SOBRANTE DE ViA PUBLICA: 80,20m?2

SUPERFICIE DE PARCELA: 4.522,80m2

<

MODIFICACION PUNTUAL P
CAMBIO DE USO PORMENORIZADO
Calle Granada / calle Acequia . GRANADA.

PROMOTORA: UT.E. AREA CENTRO - ALQUERIA DEL AGUA
ARQUITECTO: FRANCISCO PENA FERNANDEZ

Escala 1:500
03. PARCELA. ESTADO ACTUAL Agosto 2010



