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1. DATOS GENERALES v

1.1 Agentes
Promotor:

D. JESUS LOPEZ ORTEGA Y OTROS, con domicilio en ¢/ Ramén y Cajal
Fe (Granada).

Técnico redactor:

D. FERNANDO ACALE SANCHEZ, Arquitecto colegiado n® 764 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Cadiz (n° habilitacién intercolegial 509035), con domicilio en C/ SAN JOSE
ALTA N° 14, 18010, GRANADA. TEL/FAX. 958294464.

1.2 Informacién previa

Se redacta el presente Estudio de Detalle a fin de determinar las alineaciones interiores
en la parcela 8040306VG4184A0001SG, sita en Calle de las Mercedes n° 12, (CP.
18009) de Granada, comprendida en la manzana delimitada por las calles de las
Mercedes y Zaharena.

LOCALIZACION DE LA PARCELA



LOCALIZACION DE LA PARCELA.



2. ANTECEDENTES R

\ s s /

El 2 de julio de 2010 se presenta en la Delegacion Provi;;‘cial de Culﬁﬁa‘ de Granada,
Estudio de Detalle redactado por el arquitecto D. Jestis Noguera Ruiz, para la
determinacion de las alineaciones interiores en la parcela sita en calle de las Mercedes
s/n. de Granada. La tramitacion se tramita a instancias del particular D. Jesus Lépez
Ortega como promotor y no cuenta con aprobacion inicial por parte del Ayuntamiento de
Granada.

El 29 de julio de 2010, la Delegacion de Cultura responde a la consulta solicitada,
indicando que no se consideraba viable la propuesta, ya que planteaba dos viviendas
sobre una unica parcela calificada con uso residencial unifamiliar aislada.

El 29 de octubre de 2010, el arquitecto D. Jesis Noguera Ruiz presenta escrito
justificando la viabilidad legal de la realizacién de dos viviendas unifamiliares sobre una
Unica parcela en proyecto unitario, manteniendo la parcela original indivisa con caracter
de mancomunada, quedando dicha posibilidad contemplada en la normativa del PGOU
vigente.

El 12 de enero de 2011 la Delegacién de Cultura emite informe de valoracion del Estudio
de Detalle inicialmente presentado, realizandose una serie de anotaciones para la mejora
de la implantacion de las edificaciones.

El presente documento, da respuesta a las condiciones de la Delegacion de Cultura vy,
por consiguiente, da continuidad al expediente iniciado en su dia. La propiedad nombra
como arquitecto redactor a D. Fernando Acale Sanchez, tras la jubilaciéon del arquitecto
D. Jesus Noguera Ruiz.

3. DESCRIPCION DEL LUGAR

La manzana objeto del presente estudio se sitia a continuacién del Barranco del
Abogado, en direccion a Lancha del Genil, en una franja de terreno de fuerte pendiente,
delimitada inferiormente por la calle de las Mercedes y superiormente por la calle
Zaharefia, con un desnivel medio entre ambas calles de veinte metros.

La manzana donde se ubica la parcela, histéricamente era de mayor tamarno que en la
actualidad. Ocupaba toda la franja media de la ladera, limitando al oeste con el Barranco
del Abogado; al norte con el Camino de las Cafadas (posteriormente Camino Nuevo del
Cementerio y Barrio del Perchel); al este con el municipio de Cenes; y al sur con la calle
Ribera del Molinillo y la Acequia Gorda (posteriormente Camino de Cenes).

Se trataba de una zona sin edificar, en el limite de la ciudad construida, articulada en
torno al curso de la Acequia Gorda, junto a la que se acomodaban pequefios molinos, y la
Acequia del Cadi, que la atravesaba aproximadamente por su mitad.



FOTOGRAFIA AEREA DE 1957, ARCHIVO HISTORICO MUNICIPAL



Histéricamente la Acequia Gorda, con origen en el rio Genil, era el pnnmpal canal de
riego de la Vega de Granada desde época musulmana. Paralelo a su'curso discurre, algo
mas arriba, la Acequia del Cadi, que aportaba a la ciudad unos 80 litros pof-segundo y
que abastecia de agua a las fincas asentadas en la ladera, hasta-alcanzar el Campo del
Principe, la Antequeruela y zonas altas del Realejo, tras atravesar la parte supenor del
Barranco del Abogado y la urbanizacion de los Hotelitos de Belén.

S

\"gs’amﬂ'fﬁﬂ Meosubnrar
Consnferso de Sot Jost \

\ F . : . \--H _ﬂ_hq__"—__“\ Lanchs del Genif

\ . =y

DETALLE DEL PLANO DE GRANADA: HUELLAS HISTORICAS DE LA EDAD MEDIA, DE LA EDAD MODERNA Y DE LA
EDAD CONTEMPORANEA. UNIVERSIDAD DE GRANADA

La urbanizacién de este sector en las ultimas décadas, ha llevado a la fragmentacién de
la manzana original, dando lugar a distintas sub-manzanas, algunas de ellas delimitadas
por calles transversales peatonales escalonadas que salvan el fuerte desnivel entre las
calles de las Mercedes y Zahareiia. Actualmente la parcela objeto del presente Estudio
de Detalle, delimita por el este con una de estas calles, resultante de la urbanizacion de
la parcela colindante.

La sub-manzana a la que pertenece la parcela, esta compuesta en la actualidad por las
siguientes fincas:

| DIRECCION REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE PARCELA | USO

CL LAS MERCEDES 31 | 8040301VG4184A0001DG | 1.865 m° RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 27 | 8040302VG4184A0001XG 91 m’ RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 29 | 8040303VG4184A00011G 87 m’ RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 4 | 8040304VG4184A0001JG 886 m’ RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 2 | 8040305VG4184A0001EG 885 m° RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 10 | 8040307VG4184A0001ZG 506 m’ RESIDENCIAL
CL LAS MERCEDES 12 | 8040306VG4184A0001SG 807 m’ SOLAR




DETALLE DEL PLANO DE ORDENAQION DEL PEPRI CENTRO (HOJAS 7 Y 10 MONTADAS Y GIRADAS)
INDICACION DE NUEVAS VIAS TRANSVERSALES

VISTA LATERAL DE LA PARCELA, DONDE SE APRECIA EL PERFIL Y LA PLATAFORMA A LA COTA 502

La parcela sin edificar, de 807 m? se encuentra rodeada de manzanas construidas bajo
distintas tipologias edificatorias. A su izquierda se localizan parcelas con edificaciones
unifamiliares aisladas, mientras que a su derecha y detras aparecen edificaciones
unifamiliares adosadas. Urbanisticamente toda esta zona, integrada en el Plan Especial
de Proteccion, Reforma Interior y Catdlogo del Area Centro de Granada, tiene la
calificacion de Unifamiliar Aislada, bajo la Ordenanza de Ladera en toda la manzana.
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Interiormente, la parcela presenta en las proximidades \§“ la calle ‘;‘,f las cedes una
fuerte pendiente, hasta alcanzar la cota 502, donde se&j;ensar%ﬁé’ una p}f’éfqrma con
pendientes suaves. Como fondo de parcela aparece un ‘muro de conteh‘éigﬁh de gran
altura que contiene la calle superior y que debido a la auserk%de.eo'nstruccnones en la
parcela, genera un fuerte impacto visual.

MURO DE CONTENCION POSTERIOR, DE 11 m DE ALTURA

4. CONDICIONES URBANISTICAS DE LA PARCELA

A la parcela objeto del presente estudio le afectan los siguientes documentos de
planeamiento:

A. PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO DEL
AREA CENTRO DE GRANADA
B. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GRANADA

A continuacion se analizan las especificaciones de cada uno.

4.1. ldoneidad del instrumento de planeamiento utilizado

El Plan Especial Centro establece en los articulos 2.1.5. y 2.1.6. el contenido y las
caracteristicas del documento «Estudio de Detalle»:



1. Podran redactarse Estudios de Detalle cuando concurran.las qircuﬁstancias
previstas en la Normativa del PGOU, en areas o parcelas de suejo urbano:no
previstas en el Plan Centro. X2, '

Areas de Reforma o Unidades de Ejecucion propuestos por el Plan Centro qu&™
lo demanden.

3. Los Estudios de Detalle que se redacten para modificar puntualmente las
alineaciones exteriores existentes, se tramitaran de acuerdo a las condiciones del
PGOQU, aunque deberan tener obligatoriamente el informe vinculante favorable de
la Consejeria de Cultura; no se podra aprobar definitivamente sin cumplir este
requisito.

4. Los Estudios de Detalle que se redacten cuando fuera necesario, su ambitos de
actuaciéon deberan contemplar unidad/es de parcela/s completa/s, se realizaran
con el objetivo de marcar las rasantes de elementos o tramos de la red viaria,
ordenar volumenes interiores definiendo en su caso el viario interior de dominio
privado y los espacios libres. Estos Estudios de Detalle se tramitarén conforme a
las condiciones del PGOU.

5. En el caso de que un Estudio de Detalle modifique alguna de las condiciones
urbanisticas de este Plan Centro, debera tener previo a su aprobacion el Informe
Vinculante favorable de la Consejeria de Cultura

Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:

1. Planos de Ordenacién general a nivel de planta y volumétricos, con indicacion
de los usos, ocupacion, estructura parcelaria, alineaciones etc. Escala 1:200.

2. Alzados esquematicos de fachadas y secciones de la ordenacién general, en
donde se refleje con claridad la integraciéon de la ordenacion en su entorno
inmediato. Asi como normas y recomendaciones respecto a la composicion y
tratamiento de las mismas, en desarrollo de las especificadas por las Normas del
Plan Centro. Escala 1:200.

3. Perspectivas visuales que refleje con claridad la ordenacion propuesta a escala
1:200.

4. Justificacion y documentacién complementaria que sea exigible segun los
criterios del PGOU y la legislacién de aplicacion.

4.2. Aplicacion del criterio de Proyecto Unitario

Se adoptan en el presente documento los Criterios de interpretacion de aspectos
puntuales de la normativa y ordenanzas del PGOU 2000, aprobados el 26 de julio de
2002 y aprobados en el Boletin de la Provincia n® 241 de 19 de octubre de 2002,
referentes al numero maximo de unidades de vivienda integradas en un conjunto
residencial de viviendas unifamiliares:



1° Nimero méaximo de unidades de vivienda integradas en un-.conjunto.residencial de
viviendas unifamiliares:
- Interpretacion: ,

a) Se podran autorizar promociones unitarias de viviendas unifamiliares agrupadas
sobre parcela tnica que no suponga la subdivision de la misma, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:

i. La agrupacién no albergaré un numero de viviendas que sea
superior al cociente entre la superficie fotal de la parcela y la
superficie de parcela minima establecido para la calificacion
correspondiente.

ii. La totalidad de las viviendas agrupadas han de tener acceso
independiente desde la via pablica.

jiii. La parcela sobre la que se actua ha de ser susceptible de ser
dividida en un nimero de parcelas individuales mayor o igual al de
viviendas propuesto, que ademds cumplan las condiciones de
frete minimo de parcelas aplicables segtin su clasificacion.

iv. La parcela objeto de la actuacién en conjunto tendré el caracter de
mancomunada adquiriendo, por tanto, la condicién de indivisible, y
asi se debera hacer constar en el acuerdo de concesion de
licencia.

v. Como garantia de que cada vivienda de una agrupacion de este
tipo goce del derecho al uso de una superficie al menos igual a la
de la parcela minima correspondiente, para estas agrupaciones se
exigiréd que en la escritura de division horizontal figure el espacio
libre de edificacion de la totalidad de la parcela como espacio
comiin, estableciéndose en las cuotas de participaciéon de cada
propietario un porcentaje de suelo al menos equivalente al de la
parcela minima.

b) En caso contrario, deberd procederse a la segregacién parcelaria individual,
asignando a cada parcela resultante de la misma una sola vivienda y debiendo
cumplir cada una de ellas las condiciones de parcela minima establecida para la
calificacién asignada.

¢) En el supuesto de propuestas que contemplen la apertura de nuevo viario interior
para proceder a la parcelacion —y asi cumplir las condiciones de acceso desde la
via publica y frente minimo- necesariamente deberdn someterse a la aprobacion
del pertinente Estudio de Detalle que habra de ajustarse a las siguientes
condiciones:

i. Los viales de nueva creacién seréan de cesién obligatoria para
dominio publico y tendrédn un minimo de 6 m de anchura.

ii. Las parcelas con frente a estos viales deberén cumplir todos los
requisitos exigidos a la parcela minima.

ji. La creacion de nuevos viales implicara la renuncia al
aprovechamiento correspondiente a su superficie que exceda del
materializable sobre las parcelas netas resultantes, conforme a la
edificabilidad méaxima y condiciones de ordenacion fisica segun la
calificacién asignada por el Plan.

iv. Se asumirén por el promotor los costes integros de las obras de
urbanizacién necesarias, segtn las especificaciones del Area de
Obras Municipales.

Para la edificacion de la parcela, se plantea la construccion de dos viviendas unifamiliares
agrupadas, manteniendo la parcela original indivisa con caracter de mancomunada. Se
asigna a cada una de las viviendas mancomunadas el 50% de la superficie total de la
parcela, es decir, 403,5 m? superficie mayor que los 250 m?, establecida tanto en el Plan
Centro como en el PGOU para la superficie de parcela minima.




4.3. Analisis del Plan Centro
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CALIFICACION: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA- ORDENACION EN LA

La manzana se encuentra situada dentro de la delimitacién del Conjunto His
plano anexo). Le afectan las condiciones particulares de la edificacion “resid
unifamiliar aislada en ladera, recogidas en el Capitulo XI, articulos 9.11.1. y siguientes.

Art. 9.11.1. Ambito de aplicacion

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada en Ladera, en los documentos
gréficos del presente Plan Centro.

Se trata de parcelas o manzanas destinadas predominantemente a uso residencial
unifamiliar, y ubicadas en zonas de ladera, bien mediante edificaciones que se sitdan
aisladas sobre la parcela, separandose de todos los linderos de la misma.

En todo caso, el aprovechamiento tipo de aplicacién seré el establecido para los mismos
en el PGOU de Granada, y la edificabilidad méaxima la sefialada en el presente capitulo
para esta calificacién. Con las condiciones de transferencias y aprovechamientos maximos
citados en la Norma del Plan Centro.

2. Se distinguiran tres tipos o grados dentro de la calificacion residencial unifamiliar aislada
en ladera, dependiendo de la topografia y Ia ubicacién en la ladera.

2.1. Tipo 1: Parcelas con acceso desde calle superior

2.2. Tipo 2: Parcelas con acceso desde calle inferior

2.3. Aquellas parcelas que linden a calle superior e inferior se podrén acoger a cualquiera
de ambas tipologias o a ambas simultaneamente siempre que no se incumpla la normativa
del presente Plan.

2.4. Cuando la parcela sea horizontal, tanto si linda a calle superior como inferior o a
ambas, se deberdn cumplir todas las condiciones marcadas por esta normativa para el
Tipo 2, en concreto en ningiin caso se permitiréd la existencia de méas de dos plantas
superpuestas, sin contar a tal efecto la planta sétano.

La parcela linda tanto a calle superior (calle Zaharefia) como a calle inferior (calle de las
Mercedes) por donde tiene su acceso, por lo que se podra acoger a cualquiera de las dos
tipologias 0 a ambas simultaneamente.

DETERMINACION DE LOS DISTINTOS TIPOS (1Y 2)



TIPO1: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN LADERA CON-‘ACCESO DESDE CALLE
SUPERIOR

Art. 9.11.2. Condiciones particulares de parcelacion. Tipo 1

1. Parcela minima: Se establece como parcela minima aquella que retna las siquientes
condiciones:

- Superficie minima: doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

- Lindero frontal: diez (10) metros.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. Agregaciones y segregaciones. No se permiten agregaciones o segregaciones de
parcelas, salvo las especificadas en el articulo 6.1.4. de este Plan.

Art. 9.11.3. Alineacién a vial o espacio publico. Tipo1

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion retranqueada respecto de la
alineacion exterior real que define la manzana. Que prevalecen sobre lo grafiado en los
planos, salvo las realineaciones sefialadas explicitamente en los planos.

El valor de dicho retranqueo, sera como minimo tres (3) metros, salvo las siguientes
excepciones:

- En parcelas con fondo inferior a diez (10) metros se permitira la alineacién a vial o
espacio publico.

- Cuando por cuestiones de forma de la parcela, la aplicacién de las condiciones de
alineacion no permite obtener la edificabilidad que le corresponde por derecho, se
permitiré la alineacién a vial.

Art. 9.11.4. Alineaciones a linderos interiores. Tipo 1

Se permite adosarse a linderos cuando exista una medianera consolidada y/o haya
acuerdo entre los propietarios colindantes de adosarse entre medianeras.
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Art. 9.11.5. Ocupacioén de parcela. Tipo1

1. La ocupacion maxima por planta sera:
1.1. Para planta baja; entre un veinte (20%) y un cuarenta (40%) por ciento.
1.2. Para planta primera; entre un veinte (20%) y un cuarenta (40%) por ciento. En
ningun caso la media de la suma de las ocupaciones de planta baja y planta



i
£aa

primera excedera del treinta (30%) por ciento. \,,\

2. En el caso en que se produzca un aterrazamiento de la edificacion o bien las
proyecciones de las distintas plantas no se correspondan en vertical, en ningin caso, la
suma de las proyecciones de todas las plantas, excederéa el sesenta por ciento (60%) de Ia’
superficie de parcela. '

Art. 9.11.6 Aparcamiento. Tipo1

1. En actuaciones de nueva planta, se podra construir, espacios destinados
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas
de instalaciones y/o anejos no habitables).

2. Dicho espacio o garaje no excederd los veinticinco (25) metros cuadrados tiles,
pudiendo estar ubicado en planta baja o en primera.

3. La superficie destinada a garaje (25 m® atiles) no computara en el célculo de la
edificabilidad, pero se tendré en cuenta a la hora de calcular la suma de las proyecciones
de todas las plantas, que en ningtin caso excederé del tanto por ciento especificado.

4. En parcelas de superficie inferior a ciento noventa (190) metros cuadrados se permitiré
excluir la superficie destinada a garaje del célculo de la suma de las proyecciones de
todas las plantas.

Art. 9.11.7. Altura y namero de plantas. Tipo1.

1. El nimero maximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion grafica de este Plan Centro.

2. En el presente tipo (unifamiliar aislada en ladera con acceso desde calle superior), la
altura méaxima de la fachada a calle superior, medida desde la rasante oficial de calle o
acerado a cara superior de forjado seré de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.

3. La altura maxima a cara superior del forjado de planta primera, medida desde la rasante
oficial de calle o acerado a cara superior de forjado, no sera superior a 130 cm. en
cualquier punto y podra ventilar mediante huecos.

4. La altura maxima a cara superior de forjado en unidades métricas medida desde terreno
natural vendré determinada en funcién del nimero de plantas:

Para una planta, se fija una altura méxima de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.
Para dos plantas, se fija una altura méxima de setecientos noventa (790) centimetros.

5. Debido a la pendiente del terreno, la edificacién debera adaptarse en lo posible a la
topografia, disponiéndose los cuerpos de la edificacion en forma escalonada y cumpliendo
las condiciones que a continuaciéon se exponen para cada tipo. Asimismo, los
escalonamientos no serén mayores a la altura de una planta, y no se permitiran forjados
inclinados.

6. En ningtn caso se permitird la existencia de mas de dos plantas superpuestas. En la
presente tipologia, se considera que la planta primera esta por debajo de la planta baja
(ver esquema).

Art. 9.11.8 Construcciones permitidas por encima de Ia altura maéxima. Tipo 1

1. Se permiten por encima de la altura maxima permitida, las siguientes construcciones:
- Chimeneas de evacuacion de humos y gases, antenas, y otras instalaciones similares.



- El volumen que contenga la escalera de acceso a Ja cublerta, con un méximo-de,ocho (8)
metros cuadrados, estaré retranqueada al menos tres metros_de la fachada a-calle o vial,
pudiendo adosarse a linderos medianeros. El cuerpo de escalera computaré a.efectos de
edificabilidad. \

v
¥
2. Se incentiva el uso de la cubierta como espacio vividero, permitiéndose p ?ﬁ 0 la, .
realizacion de terrazas o cubiertas planas. Unicamente se permiten pérgolas de madera o
metalicas descubiertas y vegetacién. En ningin caso se autorizarén pérgolas, porches o
elementos cubiertos, cualquiera que sea su constitucién, distintos de los autorizados

expresamente en estos apartados.

Art. 9.11.9 Edificabilidad maxima. Tipo1

La edificacion de nueva planta, tendra una edificabilidad neta en funcién del nimero de
plantas méaximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

Para edificios de una planta: 0,30 m*t/m®s.

Para edificios de dos plantas: 0.60 m*t/m®s.

En los supuestos de agregacion de parcelas segin el articulo 6.1.4. de este Plan, Ia
edificabilidad neta sera la resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela
resultante de la agregacion.

En los supuestos de obras tendentes a la buena conservacién de la edificacién, u obras de
reforma, la edificabilidad méxima sera la existente correspondiente al edificio original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

Art 9.11.10 Patios. Tipo 1

Se permiten los patios de parcela, que en el caso de ser de luces deberén permitir inscribir
un circulo de diagmetro igual a tres (3) metros, con una superficie minima de nueve (9)
metros cuadrados.

Art. 9.11.11. Urbanizacién de los espacios libres interiores.

Es obligatoria la urbanizacion de la parcela, mediante aterrazamiento de los espacios libres
y jardines de la parcela, no permitiéndose muros de altura superior a 230 c¢cm, siendo la
separacion minima entre muros de 150 cm.

Art. 9.11.12. Condiciones particulares de estética.

1. Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il. Condiciones generales de estética urbana de la
Normativa Urbanistica.

2. Expresamente, se prohiben los soportales y las plantas bajas porticadas.

3. Se trataran las medianeras de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo Il. Condiciones de
estética urbana de la Normativa Urbanistica.

Art. 9.11.13 Condiciones particulares de uso.

Se estara a lo dispuesto en lo detallado en esta normativa para uso de Vivienda Unifamiliar
aislada.
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TIPO 2: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA EN LADERA CON ACCESO DESDE'CALLE
INFERIOR N

Art. 9.11.14. Condiciones particulares de parcelacioén. Tipo 2

1. Parcela minima: Se establece como parcela minima aquella que relna las siguientes
condiciones:

- Superficie minima: doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

- Lindero frontal: diez (10) metros.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2. No se permiten agregaciones o segregaciones de parcelas, salvo las especificadas en
el articulo 6.1.4. de este Plan.

Art. 9.11.15. Alineacion a vial o espacio publico. Tipo 2

Las edificaciones dispondrén su linea de edificacién retranqueada respecto de la
alineacion exterior real que define la manzana. Que prevalecen sobre lo grafiado en los
planos, salvo las realineaciones sefialadas explicitamente en los planos.

El valor de dicho retranqueo, serd como minimo tres (3) metros, salvo las siguientes
excepciones:

- En parcelas con fondo inferior a diez (10) metros se permitira la alineacién a vial o
espacio publico.

- Cuando por cuestiones de forma de la parcela, la aplicacién de las condiciones de
alineacion no permite obtener la edificabilidad que le corresponde por derecho, se
permitira la alineacion a vial.

Art. 9.11.16. Alineaciones a linderos interiores. Tipo 2

Se permite adosarse a linderos cuando exista una medianera consolidada y/0 haya
acuerdo entre los propietarios colindantes de adosarse entre medianeras.
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Art. 9.11.17 Ocupacién de parcela. Tipo 2

1. La ocupacién méxima por planta sera:

Para planta baja; entre un veinte (20%) y un cuarenta (40%) por ciento. \\%f’_'»

Para planta primera; entre un veinte (20%) y un cuarenta (40%) por ciento.

En ningan caso la media de la suma de las ocupaciones de planta baja y planta primera
excedera el treinta (30%) por ciento.

2. En el caso en que se produzca un aferrazamiento de la edificacion o bien las
proyecciones de las distintas plantas no se correspondan en vertical, en ningin caso, la
suma de las proyecciones de todas las plantas, excedera el sesenta por ciento, 60%, de la
superficie de parcela.

Art. 9.11.18 Ocupacién bajo rasante. Tipo 2

1. En actuaciones de nueva planta, se podra construir, una planta sétano o semisétano
destinada exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la
edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables), que no computaréa a efectos
de edificabilidad.

2. El perimetro de la planta sétano no podré exceder la superficie de parcela ocupada por
la planta inmediatamente superior sobre rasante.

3. La planta sétano en edificaciones en ladera podra ventilar mediante huecos en una
altura méxima de 130 cm a cara superior del forjado de planta primera, medida desde la
rasante oficial de calle o acerado a cara superior de forjado.

4. En el caso de no construir planta sétano, se podra construir espacios destinados
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas
de instalaciones y/o anejos no habitables):

- Dicho espacio o garaje no excederd los veinticinco (25) metros cuadrados (itiles,
pudiendo estar ubicado en planta baja.

- La superficie destinada a garaje (25 m® utiles) no computara en el céalculo de la
edificabilidad, pero se tendré en cuenta a la hora de calcular la suma de las proyecciones
de todas las plantas, que en ningtn caso excedera del tanto por ciento especificado, de Ia
superficie de parcela.

- En parcelas de superficie inferior a ciento noventa (190) metros cuadrados se permitira
excluir la superficie destinada a garaje del célculo de la suma de las proyecciones de
todas las plantas.



Art. 9.11.19 Altura y numero de plantas. Tipo 2 \
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1. El nimero méximo de plantas seré el fijado en los™planos corréspondientes a: la
documentacién grafica de este Plan Centro. o .

%

2. En el presente tipo (unifamiliar aislada en ladera con acceso desde cal uperior
[inferior]), la altura méaxima de la fachada a calle inferior, medida desde Ia rasante oficial-de
calle o acerado a cara superior de forjado sera de setecientos noventa (790) centimetros.

3. La altura méxima a cara superior del forjado de planta primera, medida desde la rasante
oficial de calle o acerado a cara superior de forjado, no sera superior a 130 c¢cm. en
cualquier punto.

4. La altura maxima a cara superior de forjado en unidades métricas medida desde la
rasante oficial de calle o acerado vendré determinada en funcién del niimero de plantas:
Para una planta, se fija una altura méxima de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.
Para dos plantas, se fija una altura méxima de setecientos noventa (790) centimetros.

5. Debido a la pendiente del terreno, la edificacién deberéd adaptarse en lo posible a la
topografia, disponiéndose los cuerpos de la edificacién en forma escalonada y cumpliendo
las condiciones que a continuaciéon se exponen para cada tipo. Asimismo, los
escalonamientos no serdn mayores a la altura de una planta, y no se permitiran forjados
inclinados.

6. En ningan caso se permitiré la existencia de mas de dos plantas superpuestas, sin
contar a tal efecto la planta sétano.

Art. 9.11.20 Construcciones permitidas por encima de la altura maxima. Tipo 2

1. Se permiten por encima de la altura méaxima permitida, las siguientes construcciones:

- Chimeneas de evacuacion de humos y gases, antenas, y otras instalaciones similares.

- El volumen que contenga la escalera de acceso a la cubierta, con un méximo de ocho (8)
metros cuadrados, estara retranqueada al menos tres metros de la fachada a calle o vial,
pudiendo adosarse a linderos medianeros. El cuerpo de escalera computara a efectos de
edificabilidad.

2. Se incentiva el uso de la cubierta como espacio vividero, permitiéndose por tanto la
realizacion de terrazas o cubiertas planas. Unicamente se permiten pérgolas de madera o
metélicas descubiertas y vegetacién. En ningiin caso se autorizaran pérgolas, porches o
elementos cubiertos, cualquiera sea su constitucién, distintos de los autorizados
expresamente en estos apartados.

Art. 9.11.21 Edificabilidad maxima. Tipo 2

La edificacién de nueva planta, tendrd una edificabilidad neta en funcién del namero de
plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

Para edificios de una planta: 0,30 m*t/m’s.

Para edificios de dos plantas: 0.60 m*t/m’s.

En los supuestos de agregacién de parcelas segln el articulo 6.1.4. de este Plan, la
edificabilidad neta seré la resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela
resultante de la agregacion.

En los supuestos de obras tendentes a la buena conservacion de la edificacion, u obras de
reforma, la edificabilidad méxima serd la existente correspondiente al edificio original,
excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.



Art. 9.11.22 Patios. Tipo 2 y:

Se permiten los patios de parcela, que en el caso de ser de luces deberah rmitir inscribir
un circulo de diametro igual a tres (3) metros, con una superficie minim de nueve (9)
metros cuadrados.
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Art. 9.11.23. Urbanizacién de los espacios libres interiores. Tipo 2

Es obligatoria la urbanizacién de la parcela, mediante aterrazamiento de los espacios
libres y jardines de la parcela, no permitiéndose muros de mayor altura a 230 cm, siendo
la separacién minima entre muros de 150 cm.

Art. 9.11.23 (bis). Condiciones particulares de estética. Tipo 2

1. Se estaré a lo dispuesto en el Capitulo Il. Condiciones generales de estética urbana de
la Normativa Urbanistica.

2. Expresamente, se prohiben los soportales y las plantas bajas porticadas.

3. Se trataran las medianeras de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo Il. Condiciones
de estética urbana de la Normativa Urbanistica.

Art. 9.11.24. Condiciones particulares de uso. Tipo 2

Se estara a lo detallado en esta normativa para el uso de vivienda unifamiliar aislada.

= 40 DR FRUANTAS EETABLECEIAS POR 15, PLANIARENTD

- . * - ) v, e
* mzmmmmmmmmmbm@h

CONDICIONES URBANISTICAS DE LA PARCELA EN RELACION CON EL CUMPLIMIENTO
DEL PLAN CENTRO

PARCELACION | La parcela tiene una superficie de 807 m” y un lindero frontal de 49,30 m. No
R e ) . | obstante se trata de una parcela existente. No se plantea ni la agregacion ni
cxi la segregacion de la misma.

ALINEACION A VIAL | Las edificaciones se disponen retranqueadas respecto al vial inferior como
minimo 3 metros. Respecto al vial superior, las edificaciones se encuentran
adosadas al muro de contencién existente. Esta situaciéon de adosamiento a
dicho muro de contencidn es la que se trata de regularizar con el presente
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Las edificaciones se encuentran retranqueadas respeeto a | ?fg_:;!erds inferiorest.
como minimo 3 metros.

2 ogaex

 PARCELA

[ La ocupacién en planta baja coincide con la de planta primera y es de 212,95 |

| tanto, sera de 26,39%, inferior al 30%.

m?, es decir, un 26,39% de la superficie total de la parcela. La media, por

| tienen la configuracién de patios cubiertos con pérgolas, por lo que no

La edificacion carece de s6tano o semisotano. Existe un espacio junto a la
fachada de la parcela, destinado a albergar las cocheras. Estos espacios

computan edificabilidad. El acceso a la parcela se configura como un
elemento techado, donde se ubican los cuartos de instalaciones y de donde
parte la escalera exterior del edificio y el pasaje bajo tierra de acceso al
ascensor. La superficie de este espacio de acceso es de 21,98 m? < 25 m?,

Y| La edificacion tiene dos plantas. La altura desde la plataforma de donde se
| levanta la edificacion hasta la cara superior del tltimo forjado es de 6,60 m <
| 7,90 m. Respecto a la calle inferior, la plataforma de apoyo de las
| edificaciones se situa a +8,00 m, aprovechando la terraza natural del terreno.

Respecto a la calle superior, la cara superior del tltimo forjado se sittia a una
cota de 2 metros por debajo de la rasante de la calle.

GONSTRUCCI INES

Por encima de la altura maxima sélo se ubican las chimeneas de ventilacién
de los cuartos humedos.
Las cubiertas son todas aterrazadas.

EDIFICABILIDAD

Superficie construida de planta baja= 212,95 m*
MAXIMA Superficie construida de planta primera= 212,95 m?
Superficie de parcela= 807 m?
Edificabilidad= 0,53 m*/m’s < 0,60 m*/m?s
PA :nos """"""" No existen patios de luces. La zona exterior se configura como jardin

aterrazado, con muros intermedios inferiores a 2,30 m de altura.




4.4. Analisis del Plan General

CALIFICACION: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

Art. 7.11.1.- Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada, en los documentos gréficos del
presente PGOU de Granada.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar
medijante edificaciones que se sitiian aisladas sobre la parcela, Sseparandose de todos los
linderos de la misma. Se incluyen también dentro de esta calificacién las viviendas
pareadas adosadas por un solo lindero que no sea testero mediante el correspondiente
compromiso notarial.

Responden por lo general a proyectos de asentamientos extensivos ubicados en la
periferia o en zonas histéricas de ensanche y en ocupaciones de media ladera. Entre las
mismas se incluyen los asentamientos denominados carmenes.

2.- Los sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada, e incluidos en los
ambitos correspondientes a Planes Especiales de Proteccién Y Reforma Interior con
aprobacion definitiva — Alhambra, Albaicin y Barrio de San Matias-, hasta tanto no se
produzca su correspondiente revision, se regirén por las deferminaciones establecidas por
dichas figuras de planeamiento, actuando el articulado de este capitulo de forma supletoria
y/o complementaria a las mismas.

En todo caso, el aprovechamiento tipo de aplicacién sera el establecido para los mismos
en este documento de! PGOU de Granada.

3.- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacién deberén atenderse las
derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccion que, en su caso, sea
de afeccion.

Art. 7.11.2.- Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.
Se establece como parcela minima aquella que redna las siguientes condiciones:
- Superficie minima: doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.
- Lindero frontal: diez (10) metros.
En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retnan las
condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderéan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacién establecidas en este capituio.

Para el caso de sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada, incluidos dentro
de los perimetros de proteccién incoados y/o declarados, ¥ ho pertenecientes a ambitos
con Planes Especiales de Proteccién aprobados definitivamente, no se permite la
agregacion ni la segregacioén de parcelas hasta tanto no se aprueben para los mismos las
correspondientes figuras de planeamiento de proteccién especifica.

Tampoco se admite la agregacion ni segregacién de parcelas para aquellas que cuenten
con la calificacién de residencial unifamiliar aislada, y estén expresamente grafiadas en el
presente PGOU como grandes carmenes.

En todo caso debera atenderse también a lo sefialado para los edificios protegidos en las
normas de proteccién del presente documento.



Art. 7.11.3.- Alineacién a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacién retranqueada répe\cto de Ja
alineacion exterior que define la manzana, segin lo grafiado en los planos -der"fé/
documentacién gréfica del documento el PGOU, y separada también del resto de linderos
de la parcela. En el caso de viviendas pareadas se permite el adosamiento sobre un
lindero que no sea testero mediante el correspondiente compromiso notarial.

El valor de tales retranqueos, cuando no estuviese determinado en los correspondientes
planos de documentacién gréfica del PGOU, sera como minimo de tres (3) metros.

En el caso de proyectos unitarios de viviendas aisladas, dichos retranqueos obedeceran a
ritmos uniformes, siendo sus valores minimos de tres (3) metros.

Art. 7.11.4.- Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacién maxima en planta seré de un treinta por ciento, 30%, de la superficie de
parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracién, rehabilitacién y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién
en planta podré ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso deberé justificarse
mediante levantamiento completo y detallado de la edificacién la naturaleza y extensién
del edificio original a rehabilitar.

3.- Para el caso de parcelas calificadas como residencial unifamiliar aislada, y grafiadas
expresamente como grandes carmenes en el presente PGOU, la ocupacién méxima seré
de un diez por ciento (10%) en todas y cada una de sus plantas.

Art. 7.11.5.- Ocupacién bajo rasante.

1.- Sblo podré construirse una planta de sétano o semisétano, destinada exclusivamente a
garaje o aparcarniento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones
y/0 anejos no habitables).

2.- El perimetro de ia planta sétano o semisétano no podra exceder de la superficie de
parcela ocupada por la edificacién sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los mismos
se situard a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.

Art. 7.11.6.- Altura y nimero de plantas.

1.- El namero maximo de plantas seré el fijado en los planos correspondientes a la
documentacion gréfica de este PGOU de Granada.

2.- La altura méxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del nimero de
plantas:

a) Para una planta, se fija una altura méaxima de cuatrocientos sesenta (460)
centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura méaxima de setecientos noventa (790)
centimetros.

¢) Para tres plantas, se fija una altura maxima de mil ciento veinte (1120)
centimetros.



Art. 7.11.7.- 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’edificacién
de la presente normativa.

2.- La superficie méxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de
la altura méaxima no sobrepasard en ningun caso los doce (12) metros cuadrados,
estandose a efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 7.3.13.
de la presente normativa.

3.- La altura méxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura méxima
se fija en trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas
superiores de los forjados.

Art. 7.11.8.- Edificabilidad méaxima.

1.- La edificacién de nueva planta, tendrg una edificabilidad neta en funcién del niimero de
plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

a) para edificios de una planta: 0,30 m?t/m®s.

b) para edificios de dos plantas: 0,60 m® t/m?®s.

¢) para edificios de tres plantas: 0,90 m? t/m?s.

2.- En el caso de parcelas calificadas como residencial unifamiliar aislada, y grafiadas
expresamente como grandes cdrmenes en el presente PGOU, la edificabilidad méaxima a
considerar seré la que sigue:

a) para edificios de una planta: 0,10 m*t/m°s.

b) para edificios de dos plantas: 0,20 m*t/m?s.

¢) para edificios de tres plantas: 0,30 m’t/m°s.

3.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta seré la resultante de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

4.- En los supuestos de obras de conservacion, restauracioén, rehabilitacion y
acondicionamiento de la edificacion, u obras de reforma, la edificabilidad méaxima sers la
existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afiadidos al mismo.

Art. 7.11.9.- Patios.

Solo se admiten los patios de parcela, que deberdn cumplir las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en el articulo 7.3.23. de la presente normativa.

Art. 7.11.10.- Condiciones particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones se adaptarén a ia arquitectura original circundante mediante
la adecuacion a sus valores y principios de composicion.

2.- Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el
Catélogo del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la
normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan
adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de
medianerias, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de
fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberan presentar planos
conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas y
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plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién prophgsta. :

4.- En aquellas zonas inciuidas dentro de ambitos de perimetros de proteccién inboados/
y/o declarados, y no pertenecientes a @ambitos con Planes Especiales de Proteccion
aprobados definitivamente, el tratamiento de cubiertas obedecera a las invariantes propias

de la zona done se ubique la edificacion y, en su caso, al tratamiento predominante
correspondiente a la edificacién sustituida.

T lf?;;ﬂ

5.- Seré obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de
altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

6.- En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de perimetros de proteccién incoados
y/o declarados, y donde ain no exista Planes Especiales de Proteccién aprobados
definitivamente de aplicacién, se aseguraréd el adecuado tratamiento de las diversas
alineaciones exteriores, procurando su integracién formal en la composicién del entorno
proximo. Serd posible, en su caso, la disposicién de cerramientos macizos de altura no
superior a doscientos cincuenta (250) centimetros, siempre que dicho tratamiento sea
comun en la unidad morfolégica superior donde se encuentre ubicada la actuacion.

Art. 7.11.11.- Condiciones de intervenciones de cardcter singular.

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial
Unifamiliar Aislada, de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los
parametros sefialados por la normativa del presente PGOU, siempre que las mismas
supongan una aportacion incuestionable de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio
arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:
a. La edificacion debera estar situada en una posicion urbana singular (puntos focales
de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios publicos
significativos, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio cualificadores de
escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusion de escenograffas urbanas, o
actuaciones de mejora de la escena urbana).
b. Se tramitara un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y
con ambito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a los
que afecte la intervencién, donde deberé justificarse la conveniencia de la solucién
adoptada, con estudio de la valoracién del impacto de la solucién propuesta sobre el
entorno y las edificaciones contiguas.
c. La intervencién singular atenderé a las siguientes premisas:

- Se atenderéa la condicion de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupacion y altura de la parcela,
aunque el proyecto deberé contemplar las condiciones generales de la edificacion
de este PGOU de Granada y nio superara los limites de edificabilidad méaxima
establecidos en el presente capitulo para esta calificacion.

- Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacién por la
presente normativa.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacion
exterior definida en los pianos de documentacion gréfica del presente PGOU,
siempre que responda a una composicion de ritmo uniforme.

- Se cumplirén las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos
catalogados.



Art. 7.11.12.- Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son: ‘los
correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE
PROTECCION PUBLICA.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion gréfica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.
- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

3.-

En todo caso, debera atenderse a

lo dispuesto en las determinaciones

correspondientes a los Planes Especiales de Proteccién y Reforma Interior aprobados
definitivamente en sus émbitos de aplicacion, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.

CONDICIONES URBANISTICAS DE LA PARCELA EN RELACION CON EL CUMPLIMIENTO
DEL PLAN GENERAL

PARCELACION

La parcela tiene una superficie de 807 m” y un lindero frontal de 49,30 m. No
obstante se trata de una parcela existente. No se plantea ni la agregacion ni
la segregacion de la misma.

ALINEACION A VIAL
| minimo 3 metros. Respecto al vial superior, las edificaciones se encuentran

Las edificaciones se disponen retranqueadas respecto al vial inferior como

adosadas al muro de contencion existente. Esta situacion de adosamiento a
dicho muro de contencién es la que se trata de regularizar con el presente
documento de Estudio de Detalle.

La ocupacnén en planta baja coincide con la de planta primera y es de 212,95
m?, es decir, un 26,39% de Ia superficie total de la parcela. La media, por

e tanto, sera de 26,39%, inferior al 30%.

RASANTE

La edificacion carece de sétano o semisttano. Existe un espacio junto a la
fachada de la parcela, destinado a albergar las cocheras. Estos espacios
tienen la configuracion de patios cubiertos con pérgolas, por lo que no
computan edificabilidad. El acceso a la parcela se configura como un
elemento techado, donde se ubican los cuartos de instalaciones y de donde
parte la escalera exterior del edificio y el pasaje bajo tierra de accesg al
ascensor. La superficie de este espacio de acceso es de 21,98 m? < 25 m®.

“ALTURA Y

La edificacién tiene dos plantas. La altura desde la plataforma de donde se
NUMERO DE | |evanta la edificacion hasta la cara superior del tltimo forjado es de 6,60 m <
PLANTAS . | 790 m. Respecto a la calle inferior, la plataforma de apoyo de las
| edificaciones se sitia a +8,00 m, aprovechando la terraza natural del terreno.
Respecto a la calle superior, la cara superior del ultimo forjado se sitia a una
A} cota de 2 metros por debajo de la rasante de la calle.
CQNSTR@CC!DNES Por encima de la aitura maxima sélo se ubican las chimeneas de ventilacion
POR ENCIMA DE LA | de los cuartos himedos.
ALTURAMAXIMA | | a5 cubiertas son todas aterrazadas.
EDIFECABHAIAD Superficie construida de planta baja= 212,95 m*
MAXIMA

Superficie construida de planta primera= 212,95 m?
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| Superficie de parcela= 807 m*

Edificabilidad= 0,53 m?/m’s < 0.60 m*/m’s
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No existen patios de luces. La zona exterior se cq'#figura
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5.- PROPUESTA

Teniendo en cuenta todo lo expuesto, se propone modificar, para_la par
este estudio, la normativa concerniente a fa ALINEACION INTERIOR DE LA

El Plan Centro establece en el articulo 9.4.1. Ambito de aplicacion, que la califiSdeion de _

. . . e . . el
Residencial Unifamiliar Aislada se refiere a parcelas o manzanas des 5=

predominantemente a uso residencial unifamiliar, bien mediante edificaciones que se
sitian aisladas sobre la parcela, separandose de todos los linderos de la misma, o bien
mediante edificaciones adosadas, como maximo dos viviendas por un lindero, previo
acuerdo de los propietarios mediante presentacion de escritura publica de conformidad.

En lo referente a las alineaciones, el Plan Centro establece tinicamente el retranqueo de
la edificacién de tres metros respecto de la alineacion exterior real que define la manzana
(Art. 9.4.3. Alineacién a vial o espacio publico).

En el caso de la calificacién de Residencial Unifamiliar Aislada en ladera, tanto para Tipo
1 (con acceso desde calle superior) como para Tipo 2 (con acceso desde calle inferior), el
Plan Centro establece un retranqueo minimo de 3 m respecto al vial (Art. 9.11.3. y
9.11.15), permitiendo el adosamiento a linderos interiores cuando exista una medianera
consolidada y/o haya acuerdo entre los propietarios colindantes de adosarse entre
medianeras (Art. 9.11.4. y 9.11.16).

El Plan General de Granada establece, igualmente, en el articulo 7.11.1. Ambito de
aplicacion, que la calificacién de Residencial Unifamiliar Aislada se refiere a manzanas
destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar, bien mediante edificaciones
que se sitlian aisladas sobre la parcela, separandose de todos los linderos de la misma, o
bien mediante edificaciones pareadas adosadas por un solo lindero, que no sea testero,
mediante el correspondiente compromiso notarial.

En lo referente a las alineaciones, el Plan General establece para esta calificacion el
retranqueo respecto a la alineacién exterior que define la manzana, segun lo grafiado en
los planos de la documentacién grafica del documento el PGOU, y separada también del
resto de linderos de la parcela. El valor de tales retranqueos, cuando no estuviese
determinado en los correspondientes planos de documentacion grafica del PGOU, sera
como minimo de tres metros. (Art. 7.11.3. Alineacién a vial O espacio publico).

La parcela objeto del presenie Estudio de Detalle tiene una serie de condiciones
topograficas y morfolégicas que la convierten en una parcela singular. En primer lugar, el
terreno posee una fuerte pendiente en la parte mas proxima a la calle de las Mercedes
que hace que sea practicamente imposible edificar en ella. La parte del fondo, en cambio,
posee una pendiente mas suave, o que permitiria sin grandes desmontes asentar las
nuevas edificaciones.

En segundo lugar, el solar se cierra por ia parte del fondo con un muro de contencion que
sostiene la calle perimetral escalonada, y que alcanza una altura de 8 m, generando un
fuerte impacto visual en el entorno. El adosamiento de las nuevas edificaciones a este
muro lo ocultaria en su mayor parte.

Por ultimo, el curso de la Acequia del Cadi por mitad de la parcela, obliga a retranquear
las edificaciones hacia la parte posterior de la parcela, manteniendo la franja de
servidumbre de 1 m establecida por la Comunidad de Regantes (distancia minima en
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proyecto igual a 1,68 m).

Con todos estos condicionantes, se proyecta la co%" e ~dos viviendas
unifamiliares adosadas entre si y también al muro perimetral de la parcela, que colinda en
la parte méas alta con terreno cercado de dominio publico con acces6:desde la calle
Zaharefia y en la parte mas oriental con la calle peatonal escalonada que delimita la
parcela. Respecto a la parcela colindante, se mantiene un retranqueo mayor de 3 m
(distancia minima en proyecto igual a 5,30 m).

Para la implantacién de las edificaciones, bajo el criterio de proyecto unitario, se han
tenido en cuenta, ademas de la normativa, todos los condicionantes existentes en la
parcela. Se trata de una propuesta diferente en cuanto a geometria, volumenes y
materiales de la realizada inicialmente por el arquitecto Jestis Noguera.

Partiendo de un completo levantamiento topografico y de la informacion suministrada por
la Comunidad de Regantes de la Acequia del Cadi, se plantea un proyecto que se adapta
a la topografia del terreno, utilizando para ello la ubicacién mas idénea (plataforma a la
cota 502 m), escalonando la cubierta de las edificaciones y articulando los volimenes en
el propio terreno.

En el informe de la Delegacion de Cultura de fecha 12 de enero de 2011 referente al
Estudio de Detalle presentado por el arquitecto Jestis Noguera, se realizaba una serie de
consideraciones a fin de mejorar la implantacién de la edificacién en la parcela, buscar la
minima transformacién de la topografia existente y minimizar el impacto producido.
Basicamente se solicitaba, replantear al acceso a la parcela por el punto medio de la calle
de las Mercedes, estudiar la posibilidad de ubicar las edificaciones a menor cota, disefiar
el espacio libre evitando el excesivo escalonamiento en forma de paratas, se sugeria
trasladar el acceso peatonal a la esquina derecha del solar y el acceso a los vehiculos a
la esquina izquierda de la fachada. Por Ultimo se advertia de la necesidad de garantizar
que con el proyecto no se afectaba a la Acequia del Cadi.

La propuesta planteada ha tenido en cuenta las consideraciones realizadas por la
Delegacion de Cultura ai proyecto anterior, si bien algunas de ellas no han podido
resolverse de la manera indicada, como consecuencia de la realidad fisica de la parcela.

La ubicacion de las edificaciones tiene que ser necesariamente en la parte posterior de la
parcela, ya que de esta manera se salva el cauce de la acequia y se aprovecha la
plataforma de pendiente menos acusada. El acceso, en cambio, tiene que hacerse desde
la calle de las Mercedes, ya que por la parte superior existe un desnivel demasiado
elevado y entre la calle Zaharefia y la parcela se emplaza un terreno sin uso de
propiedad municipal, que impide el paso directo desde la propia calle.

La ubicacién del acceso principal a la parcela se produce por el punto medio de la linde
hacia la calle de las Mercedes. El motivo de emplazarlo aqui es doble. En primer lugar
permite plantear un acceso centrado respecto a las dos viviendas, con las zonas
destinadas a garaje a cada lado, favoreciendo las circulaciones interiores. En segundo
lugar, se aprovecha el muro existente de contencién del cauce de la acequia, para
realizar el desmonte de la parte delantera. Las tierras resultantes de la excavacion se
utilizarian para rellenar las zonas laterales, configurandose asi dos terrazas a cada lado
del acceso. La separacion de los accesos, peatonal y rodado, trasladandolos hacia los
extremos de la parcela, obligaria a desmontar la mayor parte del terreno que da a la calle.



La escalera proyectada tiene que salvar un desnivel de 7,2 m, entre la calle y la
plataforma donde se asientan las edificaciones. El descansillo junto a la linea-de fachada
se sitda a una altura de 3,6 m respecto a la calle. En este punto-se localiza también el
pasaje que conduce al ascensor, el cual queda completamente integradd dentro del
volumen de las edificaciones. La construccion de un ascensor es necesaria ante-la
imposibilidad de disponer de rampas para salvar los desniveles, conforme a‘ﬂ"’-:lp_ecreto
293/2009 de accesibilidad a las edificaciones y el Documento DB-SUA del Cddigo
Técnico de la Edificacion.

El analisis de la arquitectura del entorno, permite comprobar cémo la existencia de una
escalera descubierta, o exterior, junto al ambito de acceso desde la calle es la Unica
solucion posible para poder acceder a las edificaciones, retranqueadas necesariamente
respecto a la linea de la calle (véase anexo fotogréafico).

El paso por debajo de la acequia se realizaria previo el entubado de la misma en todo su
recorrido por la parcela, segan las indicaciones de la Comunidad de Regantes. Tan sélo
es necesario mantener dos puntos de registro para la manipulacion del acequiero, que se
ubican en el punto de entrada y en el punto de salida del recorrido de la acequia en la
parcela. Junto al punto de registro de entrada se ubica un segundo acceso a la parcela.

Las edificaciones buscan la mayor integracién posible en el entorno, mediante la
utilizacién de paramentos de piedra, el escalonamiento tanto en planta como en seccion y
la integracion de elementos vegetales.

i | T

L

6. CUMPLIMIENTO DEL. REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA
ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION
Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

Decreto 293/2009, de 7 de julio de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.

A pesar de la complejidad topografica de la parcela, se ha disefiado un itinerario
accesible que permite comunicar el nivel de la calle con la zona comun previa al acceso a
las dos viviendas, garantizando la accesibilidad al menos al interior de una de ellas. En
este sentido resulta fundamental la colocacion de un ascensor, ya que de otra forma seria
imposible poder acceder a las viviendas. En la configuracién de dicho itinerario se ha
tenido en cuenta lo establecido en el Decreto 293/2009.
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Se somete el presente Estudio de Detalle a su aprobacién en la forma en épie establece
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en sus articulos 105 y siguientes:

Granada, septiembre de 2016

Fdo. Fernando Acale Sanchez
Dr. Arquitecto



ANEXO FOTOGRAFICO

A

3
DIFERENTES SOLUCIONES A LOS DESNIVELES DE PARCELA™LOCALIZADAS EN EL:-ENTORNO
INMEDIATO DE LA CALLE DE LAS MERCEDES:

PASEO DE LAS PALMAS N° 7

PASEO DE LAS PALMAS N° 9



PASEO DE LAS PALMAS N° 11

PASEO DE LAS PALMAS N° 13
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PASEO DE LAS PALMAS N° 21 (TORRE VISTA DE ASCENSOR)

PASEQO DE LAS PALMAS N° 31



VISTAS DE LOS LINDEROS DE LA PARCELA:

ESCALERA PEATONAL LATERAL



MURO DE CIERRE DE LA PARCELA POR LA PARTE POSTERIOR

EDIFICACION DE LA PARCELA COLINDANTE



LINDE CON LA PARCELA COLINDANTE

EXTREMO DERECHO DE LA PARCELA, EN EL ARRANQUE DE LA CALLE PEATONAL



VISTA DE LA LINDE POR CALLE ZAHARENA

VISTA DEL ESPACIO DE TERRENO DE DOMINIO PUBLICO



P01.- PLANO TOPOGRAFICO. E: 1/100

P02.- ALINEACION. PLANTA ACCESO CALLE DE LAS MERCEDES. E: 1/16&_«»

P03.- ALINEACION. PLANTA BAJA. E: 1/100

P04.- ALINEACION. PLANTA PRIMERA. E: 1/100
P05.- ALINEACION. PLANTA CUBIERTAS. E: 1/100
P06.- ALZADOS Y SECCIONES. E: 1/100

PO7.- ALZADOS Y SECCIONES. E: 1/100

Granada, septiembre de 2016

et

Fdo. Fernando Acale Sanchez
Dr. Arquitecto
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El objeto del Estudio de Detalle de la parcela situada en Calle de las Mergedes n° 12xs He'Grdha a,

es /

- Definicion de alineaciones interiores para implantacién de dos viviendas, qu
alineacion de la calle Monte Sedefio, en la parte més alta de la parcela«%aero del
contencién de dicha calle. e M
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Las licencias de obras que afecten al ambito del Estudio de Detalle del preseﬁ}eado@ﬁmehto quedarén
suspendidas por un afio o hasta la Aprobacién Definitiva del mismo.

No es necesario Informe de Sostenibilidad Econdmica, puesto que se trata de unﬁf’ﬁ% Bﬁﬁ.&rﬂ‘éﬂ“ﬁ Bt~
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