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1.-MEMORIA EXPOSITIVAY JUSTIFICATIVA.

1.1.- ANTECEDENTES.

H
,i 3

encargado de la redoccnon del mismo es D. José Ibdfiez Berbel Colegiado n°-1 95
Granada del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada. El encargo del proyecto fué realizado
Vicente Arenas Rodriguez con D.N.L: A405-w, actuando, en representacion de URBANIZADORA
OSUNA $.L. domiciliada en Granada, Puerta Real n°.9 y con (C.1.F.: B-18009480).

1.2.- DEFINICION Y FINALIDAD DEL DOCUMENTO.

Con el presente se trata de definir y adaptar, atendiendo a la propia ordenanza del Plan Parcial,
ciertas condiciones urbanisticas derivadas de sus ordenanzas reguladoras, que definan la actuaciéon
conjunta que se va a ejecutar sobre las parcelas "b" y "e" que forman parte del Conjunto Urbano R1-1.

Fundamentalmente se procederd a:

e Proceder a la ordenacién de volimenes de las edificaciones proyectadas, estableciendo nuevas
alineaciones, exteriores e interiores, de las edificaciones a proyectar. Estableciendo el Area de
Movimiento de las mencionadas Edificaciones.

e FEstablecimiento de las condiciones de ordenaciéon de las parcelas “b” y “e” del Conjunto R1-1, de
forma unitaria, en vez de la consideracién particularizada, que prevé el Plan Parcial, de estos
pardmetros para cada parcela “e” y “b".

s Incorporar la documentacion completa del Proyecto Bdsico del conjunto edificatorio a desarrollar
como documentacién vinculante en el propio Estudio de Detalle.

1.3.- DESCRIPCION DEL CONJUNTO URBANO R1-1.

GEOMETRIA Y TOPOGRAFIA. El solar queda definido en el plano de situacién y topografico aportado en el
proyecto, suministrado por promotora. La superficie de las parcelas es la siguiente atendiendo a lo
recogido en la documentacién del Plan Parcial:

Parcela “e” Conjunto Urbano R1-1: 1.275,00 m?2.
Parcela “b” Conjunto Urbano R1-1: 2.745,00 m>2

La forma de las parcelas queda recogida en la ficha del plan parcial y documentacién topogrdfica y
parcelaria aportada en la documentacién grdfica de este E.D.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. Actualmente el solar se encuenira completamente urbanizado.
Desde el punto de vista de las consideraciones del Plan Parcial, el Conjunto urbano R1-1, se

componia de 6 parcelas: “a,b,c,d.e.f', de las que estdn pendientes de desarrollo sélo las que afectan a
este estudio de detalle, "b" y “e". Habiéndose desarrollado con antericridad otro Estudio de Detalle de la

Parcela “c"

ARDOCO L. HOSE IBAMEZ BEPBEL ARQUITECTO Cf Almireceros n°. 4 2° 18010 Granada  TUFNO/Fona 56 2274 43
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1.4.- DESCRIPCION DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS DE APLICACION DEL CONJUNTO URBANO R1-1.

DERIVADAS DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO. FICHA RECOGIDA EN LAS NORMAS DE EDIFICACION DEL PLAN
PARCIAL.

Las condiciones urbanisticas de aplicacién, entre otras, fijadas por el Plan parcial, eran las siguientes:
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MEMORIA ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS "e" y "b", DEL CONJUNTO URBANO R1-1 PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.
PROMOTORA: URBANIZADORA OSUNA S.L.

1.5. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE REDACCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

La complejidad topogrdfica interior de las parcelas afectadas, asi como las pendientes de las
calles Adinamar, Friburgo v la Peatonal que divide la R1-1, hacen que la solucién a adoptar en la
intervencion sobre las parcelas “b" y “e” sea muy compleja y exija tener un cierto margen en cuanto la
fiiacién de fondos de edificacién y por tanto en cuanto a alineaciones interiores.

Desde otro punto de vista, la promocién conjunta de las dos parcelas permite proyectar una
ordenacién que permita el disfrute y la mejor habitabilidad de una "zona libre comdn” a ambos conjuntos,
que a mi entender mejorard el resultado final de la ordenacién.

Las excepcionales vistas que posee la parcela, fundamentalmente la "e", conducen la adopcién
de una solucién en la Planta de estar — comedor — cocing, que mediante una gran terraza que cubre las
plazas de aparcamiento, permite el uso y disfrute de las vistas y de un espacio exterior “propio” de cada
vivienda, con independencia del generado en la zona de acceso a la vivienda desde Ia calle Adinamar.

La modificacién de alineaciones interiores y exteriores propuesta, no afectan al resto del conjun’ro
urbano R1-1, desde el punto de vista de alteracién formal de la ordenacién del conjunto debldo
situacién de las parcelas “b" y “e" dentro del COHJUF\TO urbano y a la ﬁpzsiﬁdodmfrﬁ%sﬁ')é'“@ {j’\
peatonal gue separa estas Ultimas parcelas de las “c” y “d". Plann £ cReion 02 fecha ‘

1.6. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE EN’
PARCIAL. [

i
La procedencia y posibilidad de redaccidn del presente E.D.se fund‘cfmaﬁ\‘o en Q’C}Z{uellos gspectos
Plan Parcial que a continuacién se extractan de la propia documentacion del qun/ e se adjunta.

En el Apartado C. ESTUDIOS DE DETALLE de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial, pagina 54 se
recoge:

C. ESTUDIOS DE DETALLE

1.- El Plan Parcial establece con caracter exhaustivo las determinaciones de ordenacion de volimenes,
alineacionesy rasantes para la totalidad de las manzanas edificables, siendo estas preceptivas en el desarrollo de
los proyectos de edificacion.

2. -No obstante lo anterior podrin redactarse Estudios de Detalle con la exclusiva justificacion de

permitir desarrollar proyectos alternativos de edificacién que tiendan a mejorar el resultado del disefio

urbano.

3.- De acuerdo a lo establecido en los Arts. 14 de la Ley del Suelo y 65 del Reglamento de Planeamiento,

mediante Estudio de Detalle se podra:

»  Reajustar las rasantes establecidas en el presente Plan, cuando lo justifique la solucién de arquitectura

que se proponga y siempre de acuerdo a R.P. 65.3.

= Reordenar los volilmenes de acuerdo a las especificaciones que se establecen en las Normas de

Edificacion.
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4 - La reordenacion de la edificacion que se proponga debera ajustarse a las siguientes determinaciones:
Los recintos en los que se podrin actuar mediante Estudio de Detalle corresponden a los conjuntos

urbanos que se definen en las Normas de Edificacién y cuya delimitacién se expresa en el Plano de Estructura

Urbana.

De acuerdo a lo establecido en R.P, 65.4., la reordenacion de volimenes no podré suponer aumento de ocupacion del
suelo, del n® de plantas ni de la superficie construida méxima sefialada para el recinto de que se trate.

No podran modificarse las disposiciones en cuanto a usos y su intensidad establecidas en las Normas de Edificacion del
Plan.

Deberén justificar su integracion en la secuencia urbana a que pertenecen dentro del disefio de conjunto del barrio.

Con este criterio de medicion de alturas, en las calles con Pendiente la longitud maxima de fachada entre

escalones de edificacion sera: e
A Avppminto
Aprobadn pOF Examo, AR
Plang 07 (28

AR RS

L = (1, 70 x 100) / P (%)

Siendo P la pendiente en % de la calle.

b) Normas de Compatibilidad de usos.

En las 4reas de uso residencial, este sera el uso dominanterde las edificacione % itiéndose en las planta
usos compatibles con el dominante a tenor de las especificaciones def‘R-eg}”amento de Jfdustrias Insalubres, ne
peligrosas y de la Norma Bésica sobre Condiciones de Proteccion contra Incendios:

Las edificaciones destinadas a equipamiento por el referido, plano de estructura urbana quedaran vinculadas a albergar
actividades o servicios sociales o comunitarios de uso pablico.

Las areas destinadas a zonas verdes y espacios libres no podran destinarse en ningtin caso a otros usos.

Aparcamientos. Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por vivienda o 100 m2. de superficie construida
computable en otros usos compatibles.

¢) . Alineaciones.

La edificacion debera ajustarse com caracter general a las alineaciones de la edificacion indicadas en el Plano de
alineaciones o que se deriven de Estudio de Detalle permitiéndose previa aprobacién Municipal las rectificaciones puntuales que
tiendan a introducir mejoras en el trazado urbano.

Los Estudios de Detalle podran establecer en su 4mbito nuevas alineaciones obligatorias y Méximas asi como
modificar las existentes.

En los edificios de viviendas plurifamiliares definidos en la Unidad de Actuacion de la Quinta Alegre se cumpliran las
siguientes condiciones:

En el plano n°_ 6 se sefiala la altimetria de la red viaria y se clasifican las alineaciones de la edificacién en dos
categorias: Alineaciones obligatorias y Alineaciones maximas.

JFax. 955 2274 45
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La edificacion debera ajustarse, con caracter general, a las alineaciones obligatorias si bien se permitiran retranqueos
locales de esta alineacién con la condicion de que no afecten a una longitud mayor del 50% de la longitud total de la fachada,
medida entre calles o aperturas de la manzana. La profundidad de estos retranqueos no podra exceder de su anchura y esta no serd
menor de 3 m. cuando se abran huecos laterales.

Las alineaciones maximas no podran sobrepasarse en ningiin caso. En cambio no sera obligatorio ajustarse a ellas, en
cuyo caso ¢l resultado serd la ampliacion de las calles peatonales o espacios interiores del conjunto.

Los espacios interiores que se fijan, mediante alienaciones méaximas de la edificacion, en los planos n® 6 y n° 7 deberan
situarse directamente sobre el terreno sin que se permitan sotanos bajo los mismos, a fin de que sea posible su tratamiento
ajardinado ¢ incluso arbolado. Sin embargo ¢l fondo maximo de los sétanos bajo la edificacion podra sobrepasar hasta 3 m. la
alineacion méxima interior de la edificacion, en una franja paralela a esta.

Esta regla no sera de aplicacion en las calles, plazas y espacios peatonales de cesion obligatoria de la Unidad de
Actuacién, que la alineacion del muro de sétano debera coincidir con la de la edificacion sobre rasante.

En la documentacién de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial en el Apartado C.3 Condiciones
Generales de la Edificacion.

Se recoge:
a). Criterios de Medicion.

Superficies Construidas.
Las superficies maximas de construccion que se establecen en cada caso no podran sobrepasarse. Las terrazas y

porches cubiertos se computaran a estos efectos.

Se permitira sin embargo la construccion de un s6tano o semisdtano, ne computable , con la condicion de que la
cara superior del forjado de piso de la planta baja no se levante sobre la rasante de la acera o espacio interior de la
manzana una altura mayor de 1,76 m, en ningin punto. En otro caso se computaran las superficies correspondientes.

¢). Alineaciones.

La edificacion debera ajustarse con caracter general a las alineaciones de la edificacion indicadas en el Plano
de alineaciones o que se deriven del Estudio de Detalle permitiéndose previa aprobacion municipal las
rectificaciones puntuales que tiendan a introducir mejoras en el trazado urbano.

Los Estudios de Detalle podran establecer en su ambito nuevas alineaciones obligatorias maximas asi como

modificar las existentes.

i
oo o) Excno, ApURERS
Lt de fecid
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MEMORIA ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS "e" y "b", DEL CONJUNTO URBANO R1-1 PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.
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1.7.- NUEVAS CONDICIONES DERIVADAS DE LA REDACCION DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

De los aspectos contemplados, en el presente Estudio de Detalle, que matizan las ordenanzas del
Plan Parcial se desprende la siguiente ficha de condiciones urbanisticas:

PLAN PARCIAL ESTUDIO DE DETALLE

GRUPO de Parcelas R1-1 Parcela "b" Parcela "e" Ordenacién Conjunta
Parcelas "b" y "e"

Superficie S (m2) 1.275,00 2.745,00 4.020,00
: Ocupacién Maxima So (m2) ) 567,00 973,00 1.540,00
Edificab. Se (m2. const.} 900,00 1.575,00 2.475,00
N°. Max de Viviendas 4,00 7,00 17,00

N Min. de _Aparcamientos 4,00 7,00 17,00

1.7.1. ALINEACIONES EXTERIORES E INTERIORES. AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION.

En la documentacién grafica del presente Estudio de Detalle, se procede a recoger las Areas de
Movimiento de la Edificacién y las Alineaciones Mdximas de la edificacién, fanto interiores como
exteriores en los distintos niveles edificatorios.

Estas alineaciones modifican levemente las contempladas en el Plan Parcial, manteniendo una
imagen final del conjunto muy similar a la grafiada en la documentacién del Plan Parcial para el Conjunto
Urbano R1-1 en las parcelas "e" y “b".

1.7.2. EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad prevista en fa ficha del Plan Parcial para cada parcela se procede a sumar
obteniéndose la edificabilidad de la edificacion en la intervencién conjunta que se propone. Por ello, si la
edificabilidad prevista para cada parcela era de:

900,00 m* para la Parcela “b"
1.575,00 m* para la Parcela "e”

Por tanto la edificabilidad asignada para la actuacion conjunta sobre las Parcelas “b" y "e" seria
la suma de las asignadas a cada una, ascendiendo por tanto a 2.475,00 m? .

Por Ultimo y atendiendo a los criterios de medicién establecidos en el Plan Parcial en el Apartado
C.3 Condiciones Generales de la Edificacién, se procede arecoger lo siguiente:

a). Criterios de Medicion.
Se permitira sin embargo la construccion de un s6tano o semisotano, no computable , con la condicion de que la

cara superior del forjado de piso de la planta baja no se levante sobre la rasante de la acera o espacio interior de la
manzana una altura mayor de 1,70 m, en ninglin punto. En otro caso se computaran las superficies correspondientes.

ey
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1.7.3. OCUPACION.

La ocupacién prevista en la ficha del Plan Parcial para cada parcela se procede a sumar
obteniéndose la ocupacién de la edificacién en la intervencién conjunta que se propone. Por ello, si ia
ocupacién prevista para cada parcela era de:

567,00 m?* para la Parcela “b"
973,00 m? parala Parcela “e”

La ocupacién adoptada en el presente E.D. serfa la suma de ambas: 1.540,00 m?.

Se adoptard para la medicién de la ocupacién de la edificacién, la media aritmética resultante
de las ocupaciones de los fres niveles edificados, no computdndose los vuelos de las plantas baja y
primera, la media obtenida no podrd sobrepasar ia ocupacion recogida en el presente E.D.

1.7.4. NUOMERO DE VIVIENDAS.

Manteniendo la edificabilidad asignada por el Plan Parcial, se proyectan 17 viviendas, 11 en fa
parcela "e" y 6 en la Parcela "b". El mayor nimero de viviendas proyectado, 17 con relacién a las 11
previstas por el Plan se justifica en el menor nimero de viviendas que se han desarrollado en el Conjunto
del Plan, cuestién esta recogida en el Plan especial de reforma interior de los conjuntos urbanos R1-4 y R1-5
del Plan Parcial Bola de Oro, Expte. Mcpal. n°.: 3.818/94, Aprobado por unanimidad por el Ayuntamiento
Pleno el 11 de enero de 1.996. BOP. NUM. 42 de 21 de febrero de 1.996. En dicho Plan especial se recoge
un cuadro que contempla el nimero de viviendas ejecutadas en los conjuntos urbanos R1 a  RY.
documentdndose que se habian ejecutado 456 viviendas con relacién a las 487 previstas en el Plan.

1.7.5. ESPACIO LIBRE MANCOMUNADO.

La acluacién edificatoria conjunta sobre las parcelas “b" y "e", conlleva la adopcidn
como “mancomunado” del espacio libre resultante de la ordenacién. A dicho espacio libre, como se
justifica a través de los planos del proyecto basico que se adjunia, se accede desde cada vivienda, taly
como exige el Plan Parcial.
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1.8.- FICHA DE CONDICIONES URBANISTICAS DERIVADA DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

PROYECTO. DIECISIETE VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS
EMPLAZAMIENTO. Parcelas "e" y "b" Conjuntfo Urbano R1-1.
Plan Parcial Bola de Oro
PROMOTOR. URBANIZADORA OSUNA S.L.
ARQUITECTO. José lbafiez Berbel.

D. José Ibafiez Berbel, arquitecto autor del presente proyecto, declara bajo su responsabilidad que las circunstancias y
normativa urbanisticas reflejadas a continuacién corresponden a las aplicadas en el mismo.

1. SITUACION URBANISTICA

1.1. Planeamiento que le afecta:
1.2. Cadlificacién del Suelo.
1.3. Zona, Uso, Ordenanza.

2. CONDICIONES URBANISTICAS.

CONDICION DEL SOLAR:
Calzada pavimentada.
Encintado de Aceras.
Suministro de Agua.
Alcantarillado.
Electricidad.
Alumbrado Publico.

2.1.

PARCELACION:
Superficie Solar "b"

Supetficie Solar “e
Superficie Total Parcelas “b" y “e"

2.2.

2.3. OBSERVACIONES:

Plan Parcial BOLA DE ORO. PGOU de Cranada
Uso Genérico: RESIDENCIAL.
Uso Pormenorizado: VIVIENDA UNIFAMILIAR

Stk
Sl
Sh
Sk
Sk
Sl

PLAN. PARCIA
1.275,00\2
2.745,00 M2
4,020,00 M*

.
s

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION
Ocupaciéon Maxima Parcelas "by e"
Ocupaciéon Méxima Parcela "e"”

3.1.

3.2, ALTURAS.

Altura maxima 2 plantas.
Semisétano. Alfura méxima sobre rasante.
3.3. EDIFICABILIDAD Parcela "b"

Parcela "e"

Edif. Total

3.4. SITUACION DE LAS EDIFICACIONES.

Retranqueos a Viario y otras Parcelas.

3.5. OBSERVACIONES.

Plan Parcial PROYECTADO

567,00 m?,
973,00 m2.

457,98 m?
841,93 m?

7,70 mts.

1,70

4. OTRAS CONDICIONES URBANISTICAS O DE EDIFICACI

En

/

.. José lbafiez Berbel. AQTO.
ranada, Noviembre de 2.004.

FD

La Delegacion en Granada del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada ha cotejado los pardmetros urbanisticos contenidos en la
columna NORMAS de esta Declaracion con la documentacién urbanistica obrante en nuestro poder.




GRANADA
- isado
EXPEDIENTE NC.........: 05-00736 N° REGISTRO....... :  05-0001719
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO
OBRA.....covvevevisriveiini] : ESTUDIO DE DETALLE
EMPLAZAMIENTO...... PLAN PARCIAL. BOLA DE ORO
MUNICIPIO ................. : GRANADA
PROMOTOR/ES.........: - URBANIZADORA OSUNA S.L
ARQUITECTO/S.......... : 001955 IBANEZ BERBEL, JOS

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

* |dentidad y habilitacion legal de! colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y 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 durante el tiempo de exposicion al publico, que debe
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Granada, 21 de FEBRERO de 2005
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