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0.- ANTECEDENTES.

Durante el proceso de urbanizacidén por el sistema de cooperacidn del Plan
Parcial P-2 (Plan P-2 del PGOU/85) se han producido una serie de abatares que han
complicado el desarrollo de estos suelos. Ante la dificultad de la gestidn de dicho Plan
Parcial se recurridé a subdividir el sector en diferentes Poligonos. La mayoria de ellos
estdn casi ultimados desde el punto de vista urbanistico y gran parte de ellos ya
edificados. El Poligono A, mas retrasado en el proceso urbanistico, y sobre ei hubo que
redactar un Plan Especial (Exp. NGm. 3476/98) para la Redistribucién de
Volimenes y Transformacién de Usos en las Unidades Basicas A-1y A-2 de la
Unidad de Ejecucién A, y B-9 de la Unidad de Ejecucion B del Plan Parcial P-2 de
Granada, estd en el momento actual practicamente urbanizado e inciuso ya estan
edificados o edificdndose algunos de sus solares,

Las circunstancias que mativaron la redaccion de dicho P.E. fueron, tal como se
recoge en la memoria del mismo las siguientes:

Variaciones de las dimensiones totales de la manzana.

Afeccién mayor de la hasta ahora contemplada de la Acequia Gorda.

Afeccion del Sifon de la red de Abastecimiento de Agua, no contemplado
anteriormente.

Imposibilidad de mantener el uso de Manzana Cerrada en A2 y B9 por el trazado
de ia acequia y la red de abastecimiento de agua.

Sobre los terrenos del Plan Parcial P-2 existen ademds dos lineas aéreas de

Alta Tensién de la compaiiia Sevillana de Electricidad que durante el desarrolio del
Plan Parcial no se habia contemplado ni el traslado ni el soterramiento de i

también en una franja a ambos lados dei vuelo de éstas de ancho
longitud, altura y forma de la catenaria de los cables.
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Con este estado de cosas, gran parte de los solares de este polfgano res?tg r|? 9'35
‘_ v__p_rocede

B ENERAL
tendréd que ser sufragado solo por una porcién muy pequefia (part éL Pﬂlg no A)Fd@-

todo el Plan Parcial, puesto que la mayor parte de los solares de 0% otcc&% igonos
algunos del propio Poligono A estén construidos y las viviendas ya hab1tadas Es
al ser tan eievado no puede ser asumido Unicamente por los" prep:etarlos de este
Pcligono A.

Teniendo en cuenta estos antecedentes se alcanzado un acuerdo entre el Exmo.
Ayuntamiento de Granada y la mayor parte de los propietarios de este Poligono,
recogido en un convenio urbanistico (Expte. NGm. 6532/04 del Area de
Planificacién Urbanistica, Servicio de Gestién y Patrimonio) que permite adquirir
a los propietarios afectados un mayor aprovechamiento urbanistico para poder sufragar
el coste del soterramiento de estas lineas eléctricas. Este Convenio Urbanistico Para
el Soterramiento de Redes de Alta Tensidén en el Plan Parcial P-2, Unidad de
Ejecucién (A) se firmod con fecha 15 de Julio de 2004.

Se produce por tanto un incremento notable de la edificabilidad a materializar en
varios de los solares, lo que conlleva a su vez a tener que reajustar los volimenes
resultantes en los mismos.

Con este fin se redacta este estudio de detalle, que se aprovecha ademas para
precisar 0 solucionar otras deficiencias observadas en el momento de proceder a ta
redaccion de los proyectos de obra.

Los suelos afectados por este Estudio de Detalle estdn incluidos dentro del Poligono A
(Unidad de Ejecucion A). Componen la primera manzana de dicho poligono visto desde
la Carretera de la Sierra, denominada como Al por el Plan Especial. Esta manzana
estd compuesta por dos Unicas parcelas, 2.01 y 2.03 del Proyecto de Reparcelacion
complementaria en el Ambito de la Unidad de Ejecucién (A)... del Plan Parcial P-2,
propiedades correspondientes a las empresas encargantes de este Estudio de Detalle.

1. - AUTOR Y OBJETO DEL ENCARGO DEL E.D.

Se redacta el presente Estudio de Detaile a instancias de CONSTRUCCIONES
VARGAS E HIJOS S.L E INVERTAYMA S.L. U.T.E. con CIF N° G-18689141, vy

S.L. con CIF N© B-18559476 y domicilio en C/ Camino de Ronda n®
sociedades propietarias de las dos parcelas que compone el ambito del
Detalle, con la intencién de Reordenar los Volimenes, y precisar las ti
las viviendas que s¢ pretenden realizar.
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Las cuotas de participacién son en funcion de las superficies de las parcelas
incluidas dentro del Ambito de este estudio de detalie, de la forma siguiente:

Propietarios Parcela Superficie Suelo Participacion
C. Vargas e Invertayma UTE 2.01 6745.84 m2 74.10755 %
Inmobiliaria Nargoma S.L. 2.03 2356.93 m?2 25.89245 %
Total Estudio de Detalle 9102. 7? m2 -'*Ew shodo por 805)9%00)% Hote.

4

e Pluw g1 cegidn de fecha

para viviendas unlfammares denominadas en eI Proyecto de Reparce!
complementaria del Plan Parcial P-2, Unidad de Ejecucién (A), como 2.01 y 2.03.

Se sitdan entre parcelas de similares caracteristicas.

El terreno presenta un fuerte desnivel entre |a calle superiory la Carreteradela
Sierra. Este condicionante junto al excesivo fondo de la parcela hace practicamente
inviable la edificacién de este terreno. Con este Estudio de Detalle se trata de resolver,
de la manera mas légica posible, estos condicionantes.

Los terrenos incluidos en este ED. se corresponde con la Unidad Basica Al del
Plan Especial, parcelas 2.01 y 2.03 del Proyecto de Reparcelacién Complementario del
Plan Parcial P-2 Poligono A. Es una franja de terreno alargada de forma sensiblemente
rectangular, con al esquina superior izquierda redondeada. Esia totalmente delimitado
por cuatro viales siendo el principal la Carretera de la Sierra.

Linda al Norte con viario comun con la Unidad de Ejecucion “B” del Plan Parcial
P-2, al Sur con la Carretera de la Sierra, al Este con vial de Nueva apertura del Plan
Especial y al Oeste con vial de nueva creacion. Tienen una superficie de 6745,84 m2
{parcela 2.01) y 2356,93 m2 (parcela 2.03) respectivamente dando un total para ia
manzana de 9102,77 m2, coincidente con la resultante tras la medicién efectuada.

El uso pormenorizado asignade por el planecamiento es finalmente el de
Residencial Agrupacion Intensiva de Vivienda Unifamiliar.
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1.2. - PARCELACION ORIGINAL.

ENERAL

Total Parcela 2.01 (Vargas e Invertayma UTE) 6745,84 m2 UM
Total Parcela 2.03 {Inmobiliaria Nargoma) 2356,93 m?
Total Estudio de Detalle 9102,77 m2

1.3. - CARACTERISTICAS FISICAS Y GEOMORFOLOGICAS de los TERRENOS.

Los terrenos dentro del ambito del E.D., al tratarse de un enclave urbano en
transicién donde ya existen edificaciones de fas mismas o similares caracteristicas que
se han realizado sin ningdn problema aparente, por lo cual podemos considerarlos
adecuados para la edificacidn.

No parece que haya ningun dato desde el punto de vista fisico ni geomorfoldgico
que deba resaltarse como problematico.

Existe un estudio geotécnico muy préximo donde se indica la inexistencia de
problemas para poder realizar la edificacion de las viviendas que se plantean ni porla
capacidad portante del terreno, ni por la posibilidad de deslizamientos; muy al
contraric, parece ser un buen terreno para cimentar.

No existe arbolado en el terreno ni ningdn elemento de interés a sefialar.

2 - CONSIDERACIONES URBANISTICAS INICIALES.

El suelo correspondiente a estas dos parcelas se enclava dentro del Plan Parcial
P-2, en el sector denominado como Poligono A (Unidad de Ejecucién “A"), desarrollado
en base al PGOU de 1985. Queda recogido en el PGOU 2001 como Suelo Urbano en
Transicion, siéndole de aplicacién las determinaciones recogidas en el Plan Especial para
Redistribucion de Volimenes y Transformacion de Usos en las Unidades Bésicas Al, A2
y B9 del P.P. P-2 y las del Plan Parcial P-2 y del PGOU 1985 en las demas
determinaciones que no hayan sido incluidas dentro del primero.

2.1. - ORDENANZAS INICIALES (dimanadas del Plan Especial). -
0)

US0S: N
El uso caracteristico que debe ser al menos el 60% del total de es"
ordenacion es el de Vivienda Unifamiliar en sus niveles 1 y 2. El resto'&
permitides y prohibidos habra de estar de acuerdo con lo establecido en la Normatlv
Compatibilidad de Usos y sus cuadros correspondiente. <
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EDIFICABILIDAD:
Se define en el plano de ordenacion (0,782m2/2).
A esta edificabilidad establecida en la normativa habra que aﬁﬁﬁf&ﬂ?ﬁﬁ%}’%ﬁ’% de Aysnmto
: e - i v

la aplicacion del convenio urbanistico. Plerg an sxvifn de fecha

9 JBL. 2385

k.

ALINEACIONES Y RASANTES: s
Son las fijadas en los planos de ordenacion. Zeal o wraaua
Rigsinbiaa Gt

Las rasantes interiores quedaran definidas por aﬁancqia@_;gn% i
condicién de no superar en més o en menos la altura de 1.40m sob

RETRANQUEOS: x |
Seran los fijados en el PGOU para este tipo de edificacién (0.3.1.3.g). t

PARCELA MIMIMA:
75 m?2 y un frente minimo de 3,60 m.

OCUPACION EN PLANTA:
Fijada por el PGOU (0.3.1.3.g) igual al 60%.

ALTURA DE LA EDIFICACION:
2 plantas v torredn aue cumpla las siguientes condiciones:
Ocupacion maxima sobre la planta de la vivienda: 30%.
Retrangueandose 3m minimo sobre la fachada principal. Se admite fa posibilidad

de adosar torreones,

APARCAMIENTOS:
Segun la Normativa modificada del PGOU, admitiéndose aparcamientos comunes

a todas las viviendas en el subsuelo de las zenas comunes.

CONDICIONES ESTETICAS:
Las edificaciones de nueva planta y ias obras de mejora que se acometan, se

adecuaran en sus caracteristicas volumétricas, composicién y uso de materiales al
entorno en que se ubique.
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2.2. -~ CUADRO RESUMEN DE LAS CONDICIONES URBANISTICAaI 5 Ll
et s GEHERAL

planeamiento serian las siguientes:

CLASIFICACION: URBANO EN TRANSICION
CALIFICACION: RESIDENCIAL AGRUPACION INTENSIVA DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR.

PARCELA MINIMA: 75m?2 y 3,60m Fachada Minima.
RETRANQUEOS:

A fachada: NO SE FIJAN.

A linderos: NO SE FIJAN.
ALTURA MAXIMA: Semisétano +2 Plantas + Torreén .

CONST. POR ENCIMA DE LA ALTURA: SEGUN PGOU 1985.

OCUPACION EN PLANTA:

Planta Baja: 60%

Planta Primera: 60%

Planta Atico: 30% ocupacién plantas inferiores
OCUPACION BAJO RASANTE: 100%

ALTURA MAXIMA DE SEMISOTANO: 1,40 m

EDIFICABILIDAD NORMAL: 0.782m2/m2 (+ convenio)
EDIFICABILIDAD MAXIMA: Segtin condiciones de ordenacion,
VUELOS: SEGUN PGOU 1985
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3.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTAD

terreno en dos franjas, dando acceso mediante esta calle tanto a Tas*vwlendas de cota
superior como a las viviendas de cota inferior. Esta calle necesaria se plantea en este
momento como un vial privado mancomunado dentro de la intervencién que se
desarrolla mediante este estudio de detalle.

1.- Se propone la apertura de un vial mancomunado, de caracter privado, a todo
lo largo de la manzana (paralelo a la Carretera de la Sierra} entre el limite de las dos
propiedades. Este vial privado es de caracter peatonal, de trafico restringido sélo para
acceso a las cocheras o para ambulancias y vehiculos de bomberos. Tiene un ancho
uniforme de 6 metros. Da acceso a as viviendas que se proyectan a ambos {ados y tiene
la consideracion de espacio exterior desde el punto de vista de la iluminacién y
ventilacion de las viviendas a las que dan fachada, puesto que se mantiene al menos el
mismo ancho que la altura de las mismas en cada punto.

Con este vial privado, la manzana queda dividida en dos partes permitiendo 4
franjas de hileras de viviendas, dos dando fachada a los viales actualmente existentes
{Carretera de !a Sierra y calle de nueva apertura) y las otras dos, dando a este vial
privado.

Las franjas de viviendas se desarrollan de forma escaionada, salvando las
distintas hileras el fuerte desnivel existente entre la calle superior de nueva apertura y
la Carretera de la Sierra.

2.- Se plantea también la realizacidn en parte del solar (en la parte
correspondiente la UTE} de un sétano de aparcamiento por debajo del semisstano de
las viviendas, aprovechando la diferencia de cota entre las viviendas intermedias v el
terreno existente en la realidad, evitdndose asi realizar un gran relleno.

3.- Se mantienen las Condiciones Urbanisticas generales que se derivan del Plan
Especial, del Plan Parcial P-2 y del PGOU-85, puntualizandose en lo necesario para
adaptarlas a la tipologia de vivienda resultante. Estas matizaciones son las seflaladas a
continuacion:

1.- Se propone un esquema de seccion (tal como viene recogido en los planos)

adecudndose a la topografia resultante, de manera que la medicién de altura se realiza
para las casas alineadas al wal inferior sobre fa Ilnea inclinada resultante de unir los dos

superior:

(Ver esquemas de seccién def anteproyecto).
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2.- Compromisos urbanisticos:

Se establece que las sociedades propietarias de ambas parclél_g_s__ comprt
a mancomunar mediante escritura piiblica la parte de sus parcelas (’:orregpoﬁ&_i
vial privado, asi como a ejecutar las obras que a cada una de ellas les corresponde’en la
realizacién de dicho vial en funcién de la superficie que mancomunan. Asi mismo y en
cuanto a los proyectos de edificacion se refiere, cada propietario podra intervenir
independientemente en su parcela y desarrollar en ella una actuacion de caracter
mancomunado sobre parcela dnica.

3.- La medicién de la ocupacién se hard por planta y sobre la parcela total.

4.- El nimero maximo de viviendas serfa el resultado de dividir la superficie de
la parcela por 75m?, al tratarse las mismas como actuaciones de conjunto, y no

producirse la segregacién en parcelas.

5.- La edificabilidad maxima sera la derivada de las condiciones de ordenacion.

o N e
e} Exzma, Ayunmto.

de facha
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Las condiciones urbanisticas fundamentales que resultan tras este Estudio de detalle

serian las siguientes:

CLASIFICACION:

CALIFICACION:

PARCELA MINIMA:

RESIDENCIAL AGRUPACION

Aprobado por &l Fyowa, Avunemto,
g Flens en rosdn 2. fang
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4,

URBANO EN TRANSICION

INTENSIVA DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR.

Se mantienen las dos parcelas actuales, y se

trataran las obras resultantes como actuaciones de
conjunto sobre cada una de las parcelas.

RETRANQUEOS:
A fachada: Los resultantes de la presente ordenacion de
volumenes.
A linderos: NO SE FIJAN.

ALTURA MAXIMA:
CONST. POR ENCIMA DE LA ALTURA:
OCUPACION EN PLANTA:

Planta Baja:

Planta Primera:
Planta Atico:

OCUPACION PLANTA SEMISOTANO Y
BAJO RASANTE:

ALTURA MAXIMA DE SEMISOTANO:
EDIFICABILIDAD NORMAL:
EDIFICABILIDAD MAXIMA:
VUELOS:
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Semisdtano + 2 Plantas + Torreon

SEGUN PGOU 1985,

60% (medida sobre la parcela total)

60% (medida sobre la parcela total)

30% de la superficie de las plantas
inferiores.

(medida sobre la parcela total)

Hasta el 100%
1,40 m. (Ver secciones tipo)

0,782 m2/m?2 (+ convenio}

Segtin PGOU-85.,



4.~ DESCRIPCION DE LA PROPUESTA FORMAL PLANTEADA

Ademas del desarrollo urbanistico planteado por es@ﬁ%’ﬂiE:étudio de Detalle se
acompafia una propuesta formal a nivel de ANTEPROYECTO de tal manera que quede
perfectamente definido el resultado final de la Ordenacidn, si bien no serd de caracter
vinculante, pudiéndose introducir a nivel de proyecto pequefias variaciones de ajustes
gue en ningun caso desvirtien el contenido y alcance del presente Estudio de Detaile,

La primera consideracion que debemos hacer es la situacion extrema desde el
punto de vista topogréfico del terreno donde se pretenden edificar estas viviendas. Las
edificaciones proyectadas tratan de adaptarse lo mas posible a la topografia existente,
sin perder nunca de vista que se trata de una promocidn inmobiliaria, no de una
propuesta experimental de tipologias edificatorias. Se ha intentado conseguir una
vivienda lo mas esténdar posible dentro de los fuertes condicionantes impuestos por la
topografia.

L as viviendas se plantean en franjas paralelas que se adaptan a la topogreafia de!
terreno. De este modo las viviendas de cota superior se asoman sobre las viviendas de
cota inferior manteniendo de este modo un mejor soleamiento. Entre estas franjas se
sitiia una calle intermedia a modo de espacio libre interior mancomunado.

Todo esto queda perfectamente definido en los planos del anteproyecto que se
acompafia a este estudio de detalle. De todas formas, el anteproyecto presentado se
adecua en todo a las determinaciones del P.E. y a las del PGOU.

Se mantiene la edificabilidad maxima derivada de jas condiciones de ordenacion

Si existiera algin exceso sobre el aprovechamiento normal mas el derivado del
convenio se adquiriria mediante transferencias de aprovechamiento, tal como se recoge
en dicho convenio.

Se cumplen ademés con las condiciones generales de ia Normativa de Usos del

PGOU/1985.
ranada Julio de 2004,

Los Arquitectos: Fernando Arellano Carifianos
Paula Hobbs Crespo
Fernando Machado Lopez
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