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1.- MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1.- Precedentes.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada fue aprobado dcﬁnidi;gg;?ﬂ'te ¥
publicado en B.O.P. de 11 de Diciembre de 2000.

Estas notmas definen Ia zona de 4ambito de actuaciéon como suelo Urbano Consolidado
y de calificacién Residencial Unifamiliar en Asociacion Lineal.

De acuerdo al planeamiento vigente existe una corteccion de alineaciones que afecta a

la calle Agustin Lara y a partir del niimero 22 hasta el n® 38 de la misma calle, modificando

la supetficie de las parcelas.

1.2.- Autor del encargo.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de D. Antonio Cabello
Santiago con D.N.I. n° 553-K, de nacionalidad espafiola y con domicilio en calle
de (Granada.

1.3.- Autor del trabajo.

El presente trabajo se redacta por el arquitecto Franco Baudo Conte, con N.LE. n°
0448, arquitecto perteneciente al Colegio Oficial de Arquitectos de Granada con el
numero de colegiado 3441, y con domicilio profesional en Granada, calle san Antén 16-1°-

izda.

1.4.- Definicion y finalidad del trabajo.

El presente trabajo consiste en la redaccion del Estudio de Detalie, con el
contenido que se especifica mds adelante, y cuyo fin es modificar las alineaciones fijadas

por el propio PGOU, para su tramitaciéon y aprobacion definitiva.

1.5.- Situacidn y caracteristicas de las parcelas y edificaciones.

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle se encuentran incluidas dentro
del Suelo Utbano Consolidado en el PGOU del término municipal de Granada, con sus
condiciones particulares de calificacion residencial upifamiliar en asociaciones lineales. Sus

formas son rectangulares con zona ajardinada en la calle Agustin Lara y patio posterior a la
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Calle Agustin

En estas parcelas se encuentran en la actualidad unas viviendas que
en los afios 70 y que forman la morfologia de la manzana. Es justo la caracteristica que en

tiempo pasado identificaba dicha zona como ciudad jardin, es decir la vivienda cuenta con

un espacio libre de caricter privativo. 6‘? ;‘; Gy
Lol
s %%
2.- MEMORIA DESCRIPTIVA. ] R -]
z ) l|:lh . >
= J
k) -
2.1.- Parametros utbanisticos. 2 % - é"
] - AGTAS \“
1.- SITUACION URBANISTICA "Y;s.“ ¢

1.1. Planeamiento que le afecta: P.G.O.U. DE GRANADA
1.2. Clasificacion del suelo: URBANO CONSOLIDADO
1.3. Calificacion del suelo: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACION LINEAL

2.- CONDICIONES URBANISTICAS

2.1 PARCELACION MINIMA Normas
SUPEMICIE QI SOIAI.......eceeeeeeeeeere e eese et ee et se s 120,00 | m?
Lindero frontal ................ et ettt bbbt es 6,00 m.
Qcupacion planta semisétano....................ciii s 100 %

2.2 OCUPACION

‘| Ocupacion planta baja .......c.ccooeveeevincciciiiiccieeee RO 60 %
Ocupacion en otras plantas ... 60 %
DIimension de patios......ccccrriiiies s ersme e ssrer e st esssnes 3,00 m.

2.3 ALTURAS
Altura maxima del edificio en Metros..........ccocevcreie e icceninn, 11,20 m.
NUumero maximo de plantas .........ccooeomevemeecoeee el ; 3 p
Semisottano, altura méxima sobre rasante ........cceececiniicnia 1,30 m.
2.4 | EDIFICABILIDAD ...t see st 1,80 | mim?

2.5 SITUACION DE LAS EDIFICACIONES

Retrangueos a fachada..............ccovevecverrvnvreeervnerieenns s 3

Otros retranqUEDSs .........cooiieice e 3

3.- OTRAS CONDICIONES URBANISTICAS

Resto de condiciones segiin Normas.
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2.2.- Régimen de propiedad.

La propiedad de la patcela catastral n® 74332.12 es de D. Antonio Cabelle’Santiago
correspondiente al n° 22 de la calle Agustin Lara y el resto de las demis parcelas son dg ¢ #:

Sy

titulatidad distintas. et Gy

$ *

=11 5

2.3.- Condicionantes del Planeamiento superior y preexistencias. g 7 o "
, >, h g
El objeto del presente Estudio de Detalle es modificar las alineaciones que vﬁh&% o qf’ .

C AcTAS

fijadas en la manzana correspondiente por el PGOU de Granada, en concreto la que afecta v ggp9*
a la calle Agustin Lara donde se establece una nueva alineacién con retranqueo al vial actual
v la cesién a viario publico de la superficie resultante entre la nueva alineacion y la actual.

El hecho de aplicat esta alineacién conlleva una sustancial reduccion de la parcela
neta después del retranqueo, lo que plantearia la imposibilidad de agotar el volumen
asignado, o, en el peor de los casos, de forzar para agotar dicho volumen; ademis las
parcelas resultantes se encentratian muy reducidas, y en algunos casos estarian por debajo
de la patcela minima. No menos importante en esta nueva alineacién es que se estaria
desvirtuando el concepto tipico de la vivienda unifamiliar en asociacién lineal como
asentamiento histotico y el que un espacio libre de caricter privativo se perderia, limitando
en patte el entorno de la zona.

Ante la altetnativa de perder supetficie de solar, parece mas razonable mantener la
linea de edificacién coincidente con la que hay actualmente de hecho, y respetar también la
alineacién de las patcelas, teniendo en consideracién que lo planteado cumple con lo

establecido en la propia nomma.

2.4.- Propuesta formal.

Como ya se ha comentado con anteriotidad, la posibilidad mas razonable para el
desarrollo de esta zona en cuestidn pasa por mantener las alineaciones actuales, tonto en las
edificaciones actuales como en las parcelas, circunstancia ésta permitida por el
planeamiento en vigor, siempte y cuando se realice mediante la tramitacién del
correspondiente documento de plancamiento como es el presente Estudio de Detalle.

Una vez analizada la situacion planteada, se observa que el espacio publico del vial
no viene pricticamente petjudicado teniendo en consideracién que el ancho del mismo es
de 12 m. aproximadamente y que por considerarse como calle de segunda cumple

sobradamente el ancho minimeo.
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Llegado a este punto, se puede indicar que la solucién formal y que. se refleja
graficamente en los planos de proyecto, se apoya en las alineaciones actuales con la tinica
finalidad de que el conjunto de la zona quede en consonancia y lo mas coherente posible.

Como se puede observar, el disefio urbano planteado en esta propuesta es tnds
acorde con la morfologia y el entomo, resaltando la parte de jardines en la vivienda junto al
vial publico. Ademas en los planos correspondientes se indica que no se modifica en
absoluto ningtin parimetro urbanistico manteniéndose de esta forma la filosofia del PG(%:{O DY G o
en cuanto a disefio urbano y alineaciones con respecto a las calles del municipio. ﬁ}

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA. % g
P o
3.1.- Justificacion formal de la solucion propuesta. L "% '
Act

El crterio inicial que ha prevalecido a la hora de realizar la presente propuesta ha "
sido el mantener la filosofia del planeamiento en cuanto a imagen de ciudad pretendida, es
decir, se ha perseguido que las futuras edificaciones resultantes no difieran mucho de cémo
hubiera quedado en el caso de sufrir los retranqueos exigidos.

Las alineaciones de las parcelas asi como de las edificaciones son las mismas que en
la actualidad presentan ofreciendo una imagen similar a la que propone el PGOU, y sin
perjudicar en modo muy televante la propiedad.

Por 1ltimo, es de indicar que el tnico cambio se encuentra en el tramo de la calle
Agustin Lara n® 22 hasta el n° 38 de la misma calle y que no afecta a la imagen exterior, pot
lo que el planeamiento general no se ve perjudicado por Ia propuesta incluida en el presente

Estudio de Detaile.

3.2.- Justificacion del cumplimiento del planeamiento.

Se propone mantener las actuales alineaciones, tal como se ha expresado
anteriormente y que se indica en los planos correspondientes, permitiendo disponer en el
futuro en caso de sustitucion individualizada del inmueble de la linea de edificacién
sustituida, y mantener la linea de parcela coincidente con la que actualmente existe.

Se puede observar que la propuesta contenida en el estudio de Detalle que en este
documento se desarrolla, cumple con todas las exigencias del planeamiento y en el dambito
de sus posibilidades permite el desarrollo futuro de las edificaciones en las parcelas de

referencia.
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Seran en un futuro los correspondientes proyectos de edificaciones los que deberan
fijar y definir las condiciones de las viviendas, cumpliendo en todo mommento con las
prescripciones recogidas en el PGOU de Granada y en el presente Estudio de Detalle, ugi

vez éste 1ltimo sea aprobado como corresponda.

3.3- Justificacion legal.

Se redacta el presente Estudio de Detalle sobre la base de lo establecido en el
Capitulo décimo articulo 7.10.12. que indica las condiciones de intervenciones de carictet
singular y se admiten para su desarrollo con la redaccion de un Estudio de Detalle.

Se fundamenta también el presente Estudio de Detalle en el articulo 15. Estudio de
Detalle de la Ley 7/2002 de Otdenacién Utbanistica de Andalucia. “Los estudios de Detalle
tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del plancamiento en dreas de suelos urbanos
de dmbito reducido”, estableciendo entre sus atribuciones fijaciones de las alineaciones y
reajustarlas, el trazado local de viatio secundario, etc.

La fijacion o ajuste de alineaciones establecidas en el presente Estudio de Detalle no
aumenta el volumen ni el aprovechamiento establecido en las normativas urbanisticas.

Igualmente, no afecta ni causa perjuicio alguno a las condiciones de ordenacion de
los predios colindantes.

La Ley 7/2002 de Otdenacién Urbanistica de Andalucia, en su articulo 45.2.A
considera que los terrenos objetos de este documento se consideran como suelo urbano
consolidado, y constguientemente, las determinaciones del planeamiento urbanistico

deberin de aplicarse conforme al régimen juridico establecido en el art. 56 de dicha Ley.

3.4.- Cumplimiento de las Normas Técnicas de Accesibilidad y eliminacién de
barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Se estd a lo dispuesto en el Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, de la Junta de
Andalucia, que regula las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de
Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Como se indica en su articulo 2° las disposiciones del citado Decreto seran de
aplicacion a la redaccién del planeamiento urbanistico, y por tanto a la del presente

Estudio de Detalle.
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Es necesario indicar que las condiciones fisicas del vial puabli rse-modifican y

) *-s,‘:r 7 .‘fi
por lo tanto los itinerarios cumplen con lo indicado en el Decret; 5&2{9@5‘? 'Qy

Granada, Mayo/de 2006

%h

Fdo.: Franco Baudo Conte
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Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.........: : 06-02456 N° REGISTRO....... 06-0005870
FASE DEL TRABAJO.; ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO

OBRA.....covviviiivcrnnld . ESTUDIO DE DETALLE

EMPLAZAMIENTO.....: CALLE.AGUSTIN LARA N° 22 HASTA N° 36

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

PROMOTORJES.........: : ANTONIO CABELLO SANTIAGO

ARQUITECTO/S.......... : 003441 BAUDO CONTE, FRANC

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

* Identidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de fa documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacién, Compatibilidad y demas

normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar

alegaciones al presente Estudio de Detalle dur, iempQ de exposicion al plblico, que debe

tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbania&a. far
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