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1. ANTECEDENTES.

El Plan Parcial PP-S1, sector perteneciente al desarrollo del actual Plan general de
ordenacién urbana de Granada, fue aprobado definitivamente con fecha 26 de Febrero de
2.002, y actualmente se encuentra en fase de urbanizacién, con un total del 64,50% ya

ejecutada.

El presente documento, pretende adaptar algunos de los pardmetros de las ordenanzas
del citado Plan Parcial, que afectan a la ordenacién volumétrica de los edificios a implantar en

la parcela de uso Terciario TER-2.

De esta misma forma, se pretende plantear con esta Modificacién Puntual fa descripcién
volumétrica de las edificaciones a desarrollar en la parcela, necesario segun las indicaciones
del propio Plan Parcial.

2. PROMOTORES. PROPIETARIOS.
En la actualidad hay un sélo propietario de la parcela TER-2:

PARCELA TER-2: FORUM DE NEGOCIOS DE GRANADA, S.L.
C/ Alhdndiga, 6
C.|.F.. B-18.664.268
Rte. legal: D. Enrique Lejerén Félix, con D.N.1.: 064-E

A su vez, dicho propietario actlia de promotor de la Modificacién Puntual que aqui se
describe, por lo que igualmente firma este documento teniendo conocimiento pleno de él.

e IQé parcelas quedan
definidas como dos rectangulos adosados, colmdando con ellata’parcgla TER-1.

Las actuales condiciones urbanisticas de esta parcela se describen a continuacién.

PARCELA TER-2:
Superficie total: 10.692,50 m>.
Uso: Terciario

Edificabilidad total:  10.361,03 mZ.
N° de Plantas: 4 Plantas (en Plan Parcial actual).
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Su descripcion en el Proyecto de compensacion del Plan Parcial PP—S1ﬂ%s?lg gu&srg’ué’ o
M’wu 4 ‘:,‘ eoma
piens £

PARCELA TER-2

Adjudicatario:
Se le adjudica a la JUNTA DE COMPENS/KCION DEL PLAN F’ARCIAL PP-S

CARRETERA DE ARMILLA, DEL DOCUMENTO DE F\EVISION DEL PGOU DE GRANADA
amparo de lo establecido en los articulos 172, d) y 177 del Reglamento de Gestion Urb {sti
para enajenarias directamente con el fin de sufragar los

El reparto del precio obtenido por la enajenacion
propietarios en las siguientes proporciones:

GARCIA GALINDO HERMANOS S.A. 30,27%
AREA SUR INVERSIONES S.L. 15,36%
GRUPO SANCHEZ S.A. 9,75%
AYUNTAMIENTO DE GRANADA (SG) 16,38%
AYUNTAMIENTO DE GRANADA (VAQUERIA) 1,94%
INSAPBRO S.L. 4,33%
CONSTRUCCIONES RODRIGUEZ S.A. 3,23%
HERMANOS GARCIA FERNANDEZ 1,94%
HNOS. CALLEJON Y JOSEFA FERNANDEZ 7.97%
INMOBILIARIA LA VEGA S.L. 2,72%

J. AVILES SAIZPARDO, AV.ORTEGA Y OTROS 2,74%
FRANCISCO FERNANDEZ GARCIA 1,06%
COMUNIDAD ACEQUIA TARRAMONTA 0,34%
CASIMIRO GOMEZ GOMEZ 0,79%
CUARTO CONTINENTE SA. 1,13%
AYUNTAMIENTO DE GRANADA (EXCESO) 0,05%

Observaciones: De la participacion indivisa del 1,93% que le corresponde a los hermanos
Garcia Fernandez, un porcentaje de 17,65% de esta participacion, tiene el caracter de
titularidad dudosa o litigiosa, segln se ha descrito en la finca origen n°25.
Superficie Suelo: 10.692,50 m2 <0 DE
Coeficiente de Edificabilidad: 0,969 m2/m2 :
Superficie edificable: 10.361,03 m2
Aprovechamiento urbanistico: 10.361,03 u.a ~
Calificacién urbanistica: Calificacion pormenorizada de Tefci ST
Condiciones particulares del Terciario: Parcela mmuﬁa«g0.0@ 2. Ogupacion maxima
permitida: La ocupacién méxima en planta sera de un sésenta‘ﬁ’fff’ Ci 60%, caso de
terciario e instalaciones singulares comerciales. La ocupacnon\m‘ e so de terciario e
instalaciones singulares comerciales. La ocupacién méaxima en planta sera de un 50% caso de
terciario en instalaciones de ocio.

Altura maxima: 4 plantas y 6 plantas, segin plano de Alineaciones y Alturas. Resto de
condiciones, las previstas en el Plan Parcial, y en su caso, en el PGOU.

Descripcién: Parcela situada en el ambito del Plan Parcnal PP-S1, en término municipal de
Granada, que linda: Norte y Oeste, Zona Verde ZV-3; Sur, Parcela Ter-1; Este, Calle B

Valor: 3.736.291,03 euros.

Correspondencla Por sustitucidon de las fincas de origen n°1 hasta la 37, en las
correspondientes proporciones.

Cargas, gravamenes u otros derechos: En virtud del Articulo 11, niimero 2 del Real Decreto
1.093/1997, de 4 de Julio, sobre Normas complementarias al Reglamento para la Ejecucién de
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la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actds: -de:Natul
Urbanistica, cuando las titularidades, derechos y cargas no fueren declaradas expresarenté
incompatibles con el planeamiento, se consideraran compatibles y el Registraddr las tragladara
de oficio, por subrogacién real, a las fincas de resultado que se adjudiquen a los titularg$ de las
primeras, con cumplimiento de lo dispuesto en reglas contenidas en los nimergs si e
referido articulo 11.
Cuota de participacion en los costes de urbanizacion: 8,6622%
Afeccién real: de conformidad con lo dispuesto por el articulo 19.1 del Real Decreto
1093/1997, se hace constar:

a) Que la parcela queda afecta al saldo de la liquidacion definitiva de Proyecto.

b) el importe que le corresponde en el saldo de la cuenta de liquidacion provisional es de

460.318,61 euros.

Inscripcién: Se solicita del Sr. Registrador se inscriba la parcela descrita como finca nueva e

independiente, en virtud del Proyecto de Compensacion.

4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Como ya se ha adelantado, la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial pretende
definir con mayor exactitud los volimenes a edificar en esta parcela de Terciario reformando
algunos parametros de las ordenanzas relativos a las alturas de este Plan Parcial PP-S1 en lo
referente a la parcela TER 2.

Tanto los propietarios de la parcela, como el técnico que esto redacta, a lo largo del
desarrollo del presente plan, hemos podido comprobar y perfitar con méas exactitud el resultado
arquitectonico que en un principio no se preveia claramente, en relacién con el posible edificio
a elevar en esta parcela.

El paso del tiempo y la situacién econdmica, inmobiliaria y urbanistica de la ciudad de
Granada han dado mas claves para poder finalmente decidir el resultado detallado de este
edificio, y por ello, se pretende con este documento coordinar, ahora, la imagen del uso
previsto en las condiciones edificatorias.

Vaya por delante la condicién basica de no aumento de edificabilidad, y por lo tanto, la
inexistencia de nuevos repartos o equilibrios en los cuadros de compensaciones del Plan
Parcial. Sélo nos hemos de referir a cambios de condicion isticas en la modelacién
volumétrica del edificio.

Estos cambios se reducen basicamente a dos N |
propone de 6 plantas, con una zona en la que se per ite‘ima‘v%"
definicion especifica de su uso, que se propone COMER@AL-O

" §

) b 5
Ademas se propone mediante este documento un Abjo en la ubicacion del centro de
transformacion existente en el Plan Parcial, que pasa a ubi ‘la-zona intermedia de las

parcelas TER-1y TER-2, segin queda reflejado en la documentacion grafica adjunta.

Aunque, en el punto que sigue, se desarrolla la ordenanza referida al Terciario que se
planteaba en el Plan Parcial, ya con los cambios que se solicitan, describimos brevemente

estas condiciones:
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PARCELA TER.2

Uso: Comercial y Oficinas, incluido en Terciario
Edificabilidad.............c.ccccereunrnne.ne. 10.361,03 m
Superficie:.......cocceveieeieenee e 10.692,50 m? v

N%de plantas:........cccoceceves cieiines 6 plantas, con juna ana de Torre Slngula

(B+5) Altura 21 ,10 f

Torre singular (TS): altura maxima especial de 6,50

mts (a cornisa)(doble nivel).

(4 pl. en el actual PP-S1)
OcUPaCION:.....cccccevvrrreererrecirererenieenns 600% en Pl. Baja.

60% en soétanos.

600% en resto de plantas.
Retranqueos..........ccccccceeeecnnnnee. los descritos en la ordenanza, y definidos en el

nuevo plano correspondiente.

Los usos planteados definitivamente, entendidos en un enfoque de moderna edificacién,
consideramos deben adaptarse a una mayor elevacién de altura, hasta las 6 plantas que
proponemos (y la zona de Torre singular), buscando una imagen moderna y atractiva de sus
volumetrias acorde con la tendencia en [a zona, en donde se estan ubicando importantes
centros de trabajo de carécter bancario (Cajas de Ahorro) o culturales-educativos (Parque de
las Ciencias).

Creemos, por ello, que una elevacion de alturas da mas prestacién, valor y calidad
urbana a esta zona, a la par de dejar menos espacio ocupado en suelo, es decir, mas suelo
libre para ajardinamiento, paseo y expansion.

Dada la amplitud de avenidas y parques (no hay que olvidar que esta manzana terciaria
esta rodeada de una avenida de 24 mts de ancho, un amplisimo parque de zona Verde, una
importante plaza ajardinada del extinto Plan P-9) y su amplia vision por el trazado abierto de
este Plan Parcial, no crea problema alguno de tensiones urbanisticas el hecho de ampliar esta
altura. Ademas, el edificio, en su alineacién a calle |, (Avenida) se retranqueara 10 mts.

Las determinaciones establecidas en el presente ca ’fglo sefgn:de apl&aclon a los
it lan“Parcnal
&

-~
iles.

B.- Calificacion de Terciario asimilables a otras calificaciones resi

Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria, con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario en instalacién singular, comercial singular o
terciario en instalacion singular de ocio, que se ubiquen sobre parcelas integradas en unidades
morfologicas superiores, atenderan a las condiciones establecidas para esa calificacion, segin
estipula el Articulo 7.18.2 del PGOU de Granada. :

Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario en instalacion singular, comercial singular o
terciario en instalacién singular de ocio, sobre parcelas aisladas, o0 en parcelas integradas en
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unidades morfol6gicas superiores, donde la calificacién dominante no corresponda a una de las
calificaciones residenciales atenderan a las condiciones establecidas para esa calificacion,
segun estipula el Articulo 7.18.2 del PGOU de Granada.

C.- Condiciones de intervenciones con calificacién de terciario para la implantacién de
tipologias mixtas.

Para el caso de actuaciones terciarias con usos exclusivos o dominantes distintos a
terciario en instalacién singular, comercial singular o terciario en instalacién singular de ocio
sobre parcelas con calificacion de terciario asimilable para su ordenacién a la calificacidn
Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos se estar4 a lo dispuesto en el Articulo 7.18.3.

D.- Condiciones Particulares de uso

Terciario Comercial, Terciario de Oficinas , Terciario Espectaculos o Centros de
Reunién, y terciario de Garajes.

Ademéas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del

presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

E.- Condiciones particulares de parcelacion.
1.- Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima ser4 la parcela actual aprobada en/el
Proyecto de Reparcelacion.
2.- Agregaciones y segregaciones.

No podran agregarse y segregarse las parcelas designadas con calificacién de
Terciario.
F.- Alineaciones a vial o espacio publico.

1.- Podran disponer libremente de su alineacién, con un retranqueo
no esté fijado por ordenacion volumétrica.

2.- Se adjunta una ordenacion volumétrica del edificio a implantar e
sera vinculante (En planos)

G.- Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacién méxima en planta sobre rasante sera del sesenta por ciento, 60%, y en
planta de sdtanos o semisétanos sera de un sesenta por ciento, 60%, caso de terciario e
instalaciones singulares comerciales, asi como en su caso de instalaciones de ocio.

H.- Ocupacién bajo rasante.

1.- Podra construirse un maximo de cuatro plantas de sétano, incluyendo el semisétano,
destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién
(zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).
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2.- El perlmetro de la planta sétano o semisétano no podra exceder de la ocupacién
marcada como méaxima en el punto anterior (60%), pudiendo su ocupacién diferir de la del resto
de plantas sobre rasante, sobresaliendo de esta, hasta el maximo del 60 % antes indicado.

l.- Altura y namero de plantas.

1.- El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
SfiFad]
documentacién gréfica del presente documento urbanistico. por & ¢ "f’*’h*‘ s

Numero maximo de plantas: segtn plano de Alineaciones y Alturas: ﬁﬁfﬁ‘;’fw

Parcela TER-1: 6 plantas
Parcela TER-2: 6 plantas mas Torre Singular (TS)

\m““

2.- De manera exclusuva y espeCIal la parcela TER 2 contara con una zongzso%re plaﬁta"

condiciones:

2.1.- Altura méaxima total, sobre nivel de Planta 62 (Torre Singular, TS):
niveles, a cornisa superior) 7,50 mts altura max. cumbrera.

2.2- Superficie maxima de ocupacién de los dos niveles : 140 m2 (nivel inferior) 440
m2 (nivel superior)

2.3- Uso especifico de la Torre Singular: Hosteleria: restaurante-cafeteria
panoramica.

2.4- Contabilizaciéon de Edificabilidad: ambos niveles contabilizan al 100% en su
delimitacion cerrada.

J.- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacion
del P.G.0.U. 2001 de Granada.

K.- Edificabilidad maxima.

1.- La edificacion de nueva planta tendra una edificabilidad mﬁﬁ@&?&ﬁsg m2/m2.

6.- CONCLUSION

:v‘-‘r\,-j}

j,, &
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Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.......... ' 05-01092

FASE DEL TRABAJO.: MODIFICACION PUNTUAL DE PLANEAMIENTO / UNICO
10]=7 7 MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
EMPLAZAMIENTO PARCELA. TER-2, PP-S1

MUNICIPIO ................; : GRANADA

PROMOTORJES.......... FORUM DE NEGOCIOS DE GRANADA S.L
ARQUITECTO/S..........: ; 001361 QUINTANILLA MOREU, CARLO

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

*  ldentidad y habilitacion legal de! colegiado autor.
(Titulacién, colegiacién y firma)

*  Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demés
normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones a la presente Modificacion Puntual durante el tiempo de exposicion al pablico, que
debe tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Granada, 17 de MARZO de 2005
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