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Administracion Local
AYUNTAMIENTO DE ARMILLA

Administracion

APROBACION DEFINITIVA ESTUDIO DE DETALLE AVDA DEL
CONOCIMIENTO, NUM. 22-24-26

APROBACION DEFINITIVA ESTUDIO DE DETALLE AVDA DEL CONOCIMIENTO, NUM. 22-24-26

La Alcaldesa del Excmo. Ayuntamiento de Armilla (Granada)

HACE SABER: Que el Ayuntamiento Pleno en Sesion Extraordinaria celebrada el 15 de julio de 2024, presto
aprobacion definitiva al Estudio de Detalle que se se tramita con expediente 2024/2425 para modificacion de
alineaciones y ordenacién de volumenes en la parcelas sitas en Avda. Del Conocimiento, num. 22-24-26 de esta
localidad, promovido por Aikon Logist SL, y redactado por el Arquitecto D. Luis Ceres Ruiz

Por lo que, una vez se ha procedido a su depdsito en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con la
referencia A-031, y en virtud de lo previsto en el articulo 52.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, contra este acuerdo, que pone fin a la via administrativa, y de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 112 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, y articulos 8,10, 45 y 46 de la Ley 29/1198, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa, se podra interponer recurso contencioso-administrativo ante la ante la Sala de lo
Contencioso Administrativo con Sede en Granada, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos
meses a contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente edicto en el BOP.

[...lA. MEMORIA
A.1.- MEMORIA INFORMATIVA:
A.1.1.- ANTECEDENTES:

Existe Estudio de Detalle de Mayo de 2010, firmado por D. Antonio Marafién Galan, sobre la parcela denominada
INV-2 del Plan Parcial Campus de la Salud de Armilla,desarrollado para la segregacion de la parcela original
en 4 parcelas menores, con el objetivo, segun se menciona en el ese Estudio de Detalle, de adecuar la
formalizacion alas necesidades de desarrollo de empresas que se preveian se implantasen en esa manzana.

Posteriormente se desarrolla una edificacion en la parcela 4 resultante de lareparcelacion, se implanta
una edificacion (Instituto Internacional de Flebologia),quedando libres las parcelas 1,2 y 3.

Recientemente la empresa AIKON LOGIST adquiere las mencionadas parcelas libres ala Agencia de Innovacion
Ciencia y Desarrollo de Andalucia, para la implantacion de una edificacion Unica, compatible con las condiciones
urbanisticas establecidas en el PGOU de Armilla.

A.1.2.- AGENTES:

Promotor. AIKON LOGIST S.L. CIF: B**955**

Proyectista: Ceres Arquitectura S.L.P. CIF B**150**

Luis Ceres Ruiz, Arquitecto, N.° Colegiado: 4215 COA Granada
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NIF: 786"+
A1.3.- REGIMEN DE LA PROPIEDAD

Aikon Logist S.L. actia como propietaria Unica de las parcelas INV2.1, INV2.2 e INV2.3,del Plan Parcial Campus
de la Salud de Armilla, con una superficie total de suelo de 4518 m2 y una edificabilidad total maxima de
11.295 m2

Parcela Ref. Catastral Superficie Neta Edificabilidad
INV2.1 5918802VG4151H 1381.56 m2 3453,90 m2
INV2.2 5918803VG4151H 1568.22 m2 3920,55 m2
INV2.3 5918804VG4151H 1568.22 m2 3920,55 m2

A.1.4.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El objeto de redactar este Estudio de Detalle, viene de la necesidad de modificar la parcelacion y ordenaciéon de
volumenes establecidos en el Estudio de Detalle vigente indicado, para permitir la implantacion de una edificacion
Unica que atienda oportunamente al desarrollo empresarial previsto por el programa planteado para el proyecto
del futuro edificio, dando unidad a la composicion volumétrica, y definiendo una solucién de desarrollo 6ptimo
para la zona en lo referente a relacion con los espacios publicos y edificaciones colindantes.

Por lo tanto el objeto es ordenar los volimenes, la disposicion de la edificacion, fijar la tipologia de la edificacion y
establecer los retranqueos en el interior de la parcela resultante de la union de las 3 parcelas existentes.

Cabe hacer hincapié que el presente Estudio de Detalle solo se propone para ordenacion de volumenes,
sin modificar en ningun caso los usos ni la edificabilidad asignada por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica para la manzana INV-2

A.1.5.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS:

El terreno objeto del presente estudio de detalle se corresponde, como se ha indicado, a la agregacién de 3
parcelas ,denominadas INV2.1, INV2.2 e INV2.3, del P.P. Campus de la Salud de Armilla, en Avenida del
Conocimiento, numeros 22, 24 y 26.

La informacion catastral de las parcelas es la siguiente:

Referencia catastral: 5918802VG4151H0001RG

Localizacion: Avda. Del Conocimiento 22 Suelo INV-2.1 (37-1) 18100 Armilla (Granada)
Clase: Urbano

Uso principal: Suelo sin edif.

Superficie grafica:1.382 m2.

Referencia catastral: 5918803VG4151H0001DG

Localizacion: Avda. Del Conocimiento 24 Suelo INV-2.2 (37-2) 18100 Armilla (Granada)
Clase: Urbano

Uso principal: Suelo sin edif.

Superficie grafica:1.567 m2.
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Referencia catastral: 5918804VG4151H0001XG

Localizacion: Avda. Del Conocimiento 26 Suelo INV-2.3 (37-3) 18100 Armilla (Granada)
Clase: Urbano

Uso principal: Suelo sin edif.

Superficie grafica:1.567 m2.

Las parcelas 2 y 3 tienen una forma regular, rectangular, de lados practicamente paralelos. La parcela | es
muy similar a las anteriores, pero pierde la regularidad por la configuraciéon de los viales y la rotonda préoximos, que
afecta a una de las esquinas (la noreste) generando una curva.

La parcela 3 (INV2.3) limita en el lado sur con la parcela INV2.4, que actualmente es la ubicacion del Instituto de
Flebologia (clinicas Cabrera).

Las parcelas tienen una edificabilidad segun el vigente Plan General de Armilla de 2.5m2/m2, lo que resulta
en una edificabilidad maxima para la agregacion de las 3 parcelas de 11.295 m2.

En la documentacion grafica quedan definidas las parcela objeto de este estudio y la parcela resultante de la
agrupacion de las mismas, donde se detalla su forma, dimensiones, topografia, asi como todos los datos
referentes a fachadas vy linderos.

Se encuentra en zona urbana y dispone de todos los servicios de abastecimiento, saneamiento, acerado y
alumbrado, por lo que el proyecto solo contempla la edificacion en si misma.

No se conocen servidumbres que limiten sus posibilidades edificatorias.
A.1.6.- CARACTERISTICAS FiSICAS Y MORFOLOGICAS.

Al tratarse de un enclave urbano donde ya existen edificaciones de las mismas o similares caracteristicas de
la que se pretende realizar, no cabe ningun dato desde el punto de vista fisico ni geomorfolégico que deba
resaltarse o que no haya sido ya contemplado en las figuras urbanisticas superiores.

Existe estudio geotécnico donde se indica la inexistencia de problemas para poder realizar la edificacion de la
edificacion que se plantea, ni por la capacidad portante del terreno, ni por la presencia de nivel freatico o
posibilidad de deslizamientos.

No existe vegetacion o arbolado en la parcela de interés.
A.1.7.- ELECCION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO.
[...]

La eleccién de la figura de planeamiento se realiza en base a los objetivos planteados,y es la de "ESTUDIO DE
DETALLE", ya que lo que se pretende es modificar las determinaciones establecidas en el Estudio de Detalle
vigente, por lo tanto referidas a la ordenacion detallada de los volimenes en la parcela, sin modificar usos,
edificabilidad ni aprovechamiento, en ningtn caso.

A.2.- MEMORIA DESCRIPTIVA JUSTIFICATIVA:
A.2.1.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA FORMAL PLANTEADA:

Ademas de la informacion urbanistica planteada por este Estudio de Detalle se acompafa una propuesta
formal a nivel esquematico, de tal forma que queda perfectamente definido el resultado final de la Ordenacion.

El suelo correspondiente a las parcelas objeto del estudio son partes de la originaldenominada INV-2 en el
Plan Parcial Campus de la Salud de Armilla, por lo que las ordenanzas de aplicacion son las que recogen tal
Plan Parcial, y en lo que no quede determinado en el mismo, lo correspondiente al PGOU de Armilla.
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En primer lugar, como se ha mencionado en puntos anteriores, se agregan las tres parcelas para permitir el
desarrollo de la futura edificacion de forma que no quede condicionada por la division del terreno, volviendo a
una formalizacién mas proxima a la establecida en el Plan Parcial, y cumpliendo la agregacion los condiciones de
parcela que se recogen en el Plan General.

En cualquier caso, la LISTA recoge que no tienen consideracion de parcelacion los actos de agregacion de fincas,
parcelas o solares conforme a la ordenacion territorial o urbanistica, estando sujetos a comunicacion previa al
municipio, por lo que se considera que en el presente documento, asi como en otros ya presentados relativos a
intervenciones en el emplazamiento, se produce tal comunicacion.

Se plantea un edificio unico con 5 niveles mas atico sobre rasante, semisétano y hasta cuatro niveles de sétano,
ocupando los niveles bajo rasante (incluso el semis6tano) toda la planta del solar resultante de la agregacion de las
3 parcelas anteriormente descritas, y estableciéndose un volumen Unico a partr de los niveles sobre
rasante, que apoyandose en la normativa vigente, puede generar entrantes, salientes y voladizos sobre la
parcela propia y puntualmente, segun las ordenanzas, sobre los viales.

El uso de los diferentes niveles, tanto sobre rasante y bajo rasante, se ajustaran a lo establecido en las figuras
del Plan Parcial Campus de la Salud de Armilla y el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Armilla, siendo
el uso principal establecido para las parcelas Comercial/Terciario, contemplandose asi mismo todos aquellos
compatibles con el principal.

El PGOU de Armilla define el uso Terciario como "el uso global que incluye al conjunto de aquellas actividades
desarrolladas en centros y/o servicios terciarios que tienen por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las
empresas y organismos, tales como los correspondientes al comercio, la hosteleria, la administracion, la gestion,
las actividades intermediarias, los seguros, etc.".

Dentro de las calificaciones pormenorizadas del PGOU de Armilla, en su apartado 4.3 define como la
ordenacion de caracter terciario la que se corresponden con "instalaciones dedicadas a actividades
que, con caracter lucrativo, se orienten alcomercio de bienes de consumo o prestacién de servicios privados al
publico (incluso hoteles) y a toda actividad administrativa, burocratica o similar de empresas privadas o
particulares (despachos profesionales) asi mismo de caracter lucrativos”

Sin existir condicionantes materiales y estéticos, la edificacion se solucionara con estructuras y envolventes
mas apropiadas para el uso al que se destinaran los distintos espacios.

La principal consideracion que se debe hacer es que la formalizacion del edificio, cumpliendo con las
condicionantes urbanisticas de aplicacion, podra configurarse dentro de la parcela de una forma no regular, d
igual que se han desarrollado otras edificaciones proximas, atendiendo a la relacion con el espacio publico, y
los viales circundantes. Por ello, lo mas conveniente es grafiar en la documentacion grafica anexa el area de
movimiento dentro de la cual se debera implantar la futura edificacion.

En la mencionada documentacion grafica se deja de manifiesto que de partida se cumplen las condiciones
del Plan Parcial y el PGOU de ocupacion maxima, siendo las limitaciones 100% en planta baja y plantas bajo
rasante, y del 80% en el resto de plantas sobre la planta baja, pudiéndose desarrollar un nivel atico siempre que
se respete elretranqueo a nivel inmediatamente inferior establecido en el Plan General.

Fuera de tales areas de implantacion del edificio solo se permitiran construcciones descubiertas y pequefias
edificaciones de una sola planta no habitables para configurar accesos, piezas de finalidad compositiva, y si fuese
necesario la implantacion de centros de seccionamiento o de transformacion que en su momento determinen
necesarios la empresa suministradora, que en todo caso se deben considerar elementos de urbanizacién y no
edificacion, por lo que se podran alinear a via publica y otros linderos.

A.2.2.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA:
Las normas que son de aplicacion en el ambito de este Estudio de Detalle, son:

- PLAN PARCIAL CAMPUS DE LA SALUD DE ARMILLA, con fecha de 21 de Julio de 2003 y publicado en el BOP de
Granada con fecha de 23 de agosto de 2003.
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- PGOU ARMILLA, adaptado a la Ley 7/2002 de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, aprobado
definitivamente con fecha de 1 de marzo de 2007, publicado en el BOJA num. 98 con fecha de 19 de mayo
de 2008 en enero de 2001.

Usos

El Plan General de Ordenacion Urbana de Armilla, define los usos globales de aplicacion sobre la parcela INV-
2 como COMERCIAL/TERCIARIO

El presente Estudio de Detalle no cambia el uso definido.

TIPOLOGIA

Edificacion con uso pormenorizado COMERCIAL/TERCIARIO
EDIFICABILIDAD

Segun el P.G.O.U. la edificabilidad para la parcela INV-2 es de 2.5 m2/m2.
Resultando en la parcela de aplicacion un total edificable de 11.295 m2

El presente Estudio de Detalle no cambia la edificabilidad establecida.
PARCELA MINIMA

La parcela resultante de la agregacion de las 3 parcelas objeto del presente Estudio de detalle supone un
total de parcela de 4518 m2, por lo que se cumple con lo minimo exigido.

La agrupacion de parcelas no requiere de documento de reparcelacion, unicamente de comunicacion
al municipio, por lo que se considera este documento como tal.

OCUPACION DE PARCELA

La ocupacién maxima en cualquier planta de la edificacion serd la maxima envolvente de la edificacion
grafiada en los planos de alineaciones del presente Estudio de Detalle.

Segun el PGOU, las ocupaciones maximas son las siguientes:
100 % en planta baja: La volumetria propuesta ocupa un maximo del 45%.

80% en otras plantas sobre rasante distintas a planta baja; la volumetria propuesta ocupara un maximo del 80% en
los niveles sobre rasante sobre la planta baja.

100 % en plantas bajo rasante: los niveles bajo rasante podran ocupar el 100% de la parcela.
La solucion de volumetria propuesta cumple con las condiciones de ocupacion de parcela establecidas.

Se permite la construccion bajo rasante sin limite de plantas, aunque se proponen hasta 4 niveles en la
documentacion grafica.

El perimetro de la planta semisdtano podra exceder de la superficie ocupada por la edificaciéon sobre rasante,
llegando hasta el 100% de la parcela resultante.

ALINEACIONES A RASANTES

Seran las recogidas en los planos de alineaciones del presente Estudio de Detalle y se definen como las areas
maximas de movimiento del futuro edificio que se proyecte.

Se permitiran todo tipo de retranqueos y vuelos dentro del area de movimiento propuesta para la edificacion, y los
vuelos abiertos o cerrados sobre los linderos de la parcela en cada uno de los planos de alineaciones permitidos,
seran como maximo de 1.20, tal como establece el PGOU.
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Los posibles vuelos hacia colindantes, en este caso Unicamente hacia la parcela INV2.4, siempre quedaran
retranqueados de la linea de medianeria con la otra propiedad al menos 5 metros.

ALTURAS:
B+4+Atico

Las alturas se definen en el PGOU y en el Estudio de Detalle actualmente en vigor. La solucién de volumetria
propuesta no cambia el numero de alturas establecido en el Estudio de Detalle vigente.

La altura maxima vendra determinada en funcion del nimero de plantas segun las especificaciones del PGOU de
Armilla.

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA:
Se atendera alo sefialado en el apartado 3.3.4 de las Ordenanzas de la Edificacion del PGOU de Armilla.
CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA

Para uso pormenorizado terciario, tal como recoge el Estudio de Detalle vigente sobre las parcelas, en virtud de
una mejor integracion de los espacios ajardinados privados con los espacios libre publicos y conseguir una imagen
integrada para el edificio y el entorno, se podra prescindir del vallado perimetral exterior de la parcela, o
emplazarlo donde sea oportuno dentro de la misma

A.2.3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA:

Debido al alcance del instrumento de planeamiento, la naturaleza del suelo y la estructura de la propiedad, no
se considera necesario el desarrollo de un informe de sostenibilidad econémica.

A.2.4.- CONCLUSION:

El ambito de aplicacion son las parcelas INV2-1, INV2-2 E INV2-3 del Plan Parcial Campus de la Salud de
Armilla.

Se plantea la agrupacion de parcelas en una Unica de superficie total 4518 m2 y 11.295 m2 de
edificabilidad.

El objeto de este Estudio de Detalle es ordenar la volumetria, con la finalidad de recoger graficamente la edificacion
que se pretende ejecutar dentro de la parcela, sefialando la disposicion del edificio y las secciones tipo, dando
cumplimiento al planeamiento superior que le es de aplicacion.

No se varian ninguna de las condiciones sefialadas en el Art. 71 de la LISTA (Ley 7/2021de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia). ni el uso urbanistico de suelo, ni se incrementa el
aprovechamiento urbanistico, y no se afecta de ningin modo a las dotaciones, construcciones ni terrenos
colindantes.

La propuesta establece un volumen unico, de forma variable segun el nivel, siendo el de planta baja el de menor
superficie para permitir la configuracién de unos espacios exteriores de caracter accesible al publico en relacion
directa con los viales adyacentes.

El Estudio de Detalle se acompafa de una propuesta formal grafica que deja definido el resultado final de la
Ordenacion..]

[-]
ANEXO 1.
RESUMEN EJECUTIVO

El objeto de este Estudio de Detalle es ordenar la volumetria, con la finalidad de recoger graficamente la
edificacion que se pretende ejecutar dentro de la parcela, sefialando la disposicion del edificio y las
secciones tipo, dando cumplimiento a las ordenanzas delplaneamiento superior que le es de aplicacion.
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El ambito de aplicacion son las parcelas INV2-1, INV2-2 E INV2-3 del Plan Parcial Campus de la
Salud de Armilla.
Se plantea la agrupacion de parcelas en una uUnica de superficie total 4518 m2y 11.295m2 de edificabilidad.

No se varian ninguna de las condiciones sefialadas en el Art. 71 de la LISTA (Ley 7/2021 de ! de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia): ni el uso urbanistico de suelo, ni se incrementa el
aprovechamiento urbanistico, y no se afecta de ningin modo a las dotaciones, construcciones ni terrenos
colindantes.

La propuesta establece un volumen Unico, desarrollado en 5 alturas mas atico, de forma variable segun el nivel,
siendo el de planta baja el de menor superficie para permitir la configuracion de los espacios exteriores de
caracter accesible al publico en relacion directa con los viales adyacentes. Se plantean varios niveles de bajo
rasante, incluido nivel de semisétano.

El Estudio de Detalle se acompafia de una propuesta formal grafica que deja definido el resultado final de la
Ordenacion, donde se establecen las alineaciones, retranqueos y area de movimiento de la edificacion.

El acuerdo de aprobacién inicial de este Estudio de Detalle determinara la suspension, por el plazo maximo de
un afo, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en las areas en las que las
nuevas determinaciones para ellas previstas supongan modificacion del régimen urbanistico vigente. Cuando no
se haya acordado previamente la suspension a que se refiere el apartado anterior, este plazo tendra una duracion
maxima de dos afios. La suspension se extinguira con la publicaciéon de la aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle. En Granada, a 16 de febrero de 2024...]

Fdo. La Alcaldesa
(Documento firmado electronicamente)

En Armilla a 18 de julio de 2024

Firmado por D2. Dolores Cafiavate Jiménez

BOP

N° 142 - miércoles 24 de julio de 2024 | CVE: BOP-GRA-2024-142002 | Pagina 7 de 7 | Pagina 15 de un total de 56

o]
T
]
=
®
S
)
o
Q
=
>
o
S
a
S
o
o
e
O
2
(©)
f=
=
2
<}
7]




		2024-07-24T01:00:14+0200
	SELLO ELECTRÓNICO DIPUTACION DE GRANADA




