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1.- ANTECEDENTES.

1.1.- AUTOR DEL ENCARGO.-

El presente Documento se redacta por encargo de D. Jorge Lozano Miralles y D. Honorio
Ruiz Santiage, como Promotores en representacion propia y de sus respectivos cényuges, con
N.LF.: %%'5.8%%x-M y ** 835%** _4 respectivamente, y domicilio a efectos de notificaciones en la ¢/

*ekkkkkkkkkk de Granoda 18011,

1.2.- DEFINICION Y FINALIDAD DEL TRABAJO.-

H trabagjo que se encarga consiste en la redaccidén de un Estudio de Detalle que ordene
uha zona que es suelo urbano y que tiene marcado en ef planeamiento un vial de conexién de
la ¢/ Zulema, a cota inferior, con la Cuesta det Aceituno, a cota superior.

Como Estudio de Detalle que s, su finalidad serd ordenar las Alineaciones, Rasantes y los
Volumenes de su ambito, de acuerdo con el Plan General Municipal y con la Legislacion
Urbanistica vigente,

1.3.- DESCRIPCION DEL AMBITO.-

Se frata de ordenar urbanisticamente Alineaciones, Rasantes y VolUmenes de una
parcela de tereno de 987 m2 con una forma sensiblemente irregular como se puede apreciar
en el plano 01, y la calle que en el P.G.O.U. la atraviesa, partiendo de la calle Zulema en su
cota inferior hasta unir con la Cuesta del Aceituno en su cota superior

El dmbito del presente Estudio de Detalle es, por tanto, la parcela citada vy la zona que
linda con ella del Equipamiento Publico colindante, ya que ia urbanizacién existente en dicho
equipamiento es un condicionante inrenunciable en la ordenacién de toda la zona.

Topograficamente el dmbito del Estudio de Detalle es muy inclinado, como de puede
apreciar en los planos adjuntos; la Cuesta del Aceituno discutre de forma mas o menos
herizontal a unos once metros {11 mts) de altura sobre la calle Zulema, cuando su distancia es
de unos 50 mts, lo que nos lleva a obtener una pendiente media det 20 %.

La parte inferior del dmbito {al Sur), es decir la calle Zulema, linda con la muralla drabe; y
la parte superior (al Este} o Cuesta del Aceituno es el comienzo de la Urbanizacién “Cdarmenes
de San Miguel”. La parcela propiedad de los Promotores del presente Estudio de Detalle linda
por su lindero Norte con una propiedad privada que no se ve afectada por este Estudio de
Detalle, por el Este con la Cuesta del Aceituno lo mismo que por el Oeste con la ¢/ Zulema y
por el Sureste y Sur con el Equipamiento municipal que el Plan califica de zona verde.

Urbanisticamente hablando, el terreno que nos ocupa esta calificado en su mayor parte
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada como Suelo Urbano, con la zonificacién
de "Residencial” con uso Pormenorizado "Unifamiliar Aislada”, el resto estd afectado por un vial
que conecta las dos calles antes citadas, Cuesta del Aceituno v Zulema.

Aprobads == of Txima. Ayinmta,
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2.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. .. ..

VICESECRETAR GLERAL
A
2.1.- ESTRUCTURA URBANA Y ORDENACION.- \ \ " l\&
La estructura urbana actual estd conformada por un solar con alineacion a dos calles

existentes, por ariba a la Cuesta del Aceituno en 22 mis de longitud y por abajo a la calle
Zulema en 7 mis de longitud.

La Cuesta del Aceituno tiene acerado, encintado, asfaltado y todos los servicios urbanos,
la calle Zulema tiene todos fos servicios urbanos aungue al ser de frazado mucho mas antiguo
no fiene acerado, solo asfaltado que llega hasta la parcela que nos ocupa, mas alld es zona
de equipamiento con acabado superficial blando ya que linda con la muralla drabe.

La ordenacion prevista en el P.G.O.U. se reduce a dibujar una calle de conexién entre
Zulema y Cuesta del Aceituno en los planos de ordenacién a escala 1 : 5,000 con una extraia
dlineacion que no mantiene ningln paralelismo entre “fachadas” por lo que el ancho de dicha
calle oscila entre los 3'50 mts y los 6’50 mis con "embocaduras”" una de 11°00 mis y otra de 5'50
mis de ancho; tampoco dicha cadlle respeta los limites preexistentes de propiedad, ni la
zonificacion de Zona Verde del Plan y por supuesto no contempla el desnivel de 11 mis de
altura (cast 4 plantas) que hay entre ambas calles y que hacen del todo punto imposible
conectar ambas calles con acceso rodado.

Todo lo anferior se entiende dentro del contexto de lo que es un Plan General, que tiene
gue ordenar todo un término municipal y que sélo desciende al detalle en casos muy puntuales
gue tiene buen cuidado en delimitar como Areas de Reforma en Suelo Urbano para desarrollar
posteriormente con figuras de planeamiento de mds detalle, como son los Estudios de Detalle,
como el presente, o Planes Especiales puntuales.

En este caso el trazado de la calle no llegé a merecer por los redactores del P.G.O.U. ni
siquiera la consideracion de incluilo en un Area de Reforma de las programadas, por lo gue
dejé a los Servicios Técnicos Municipales la tutela de su desarrollo futuro, sin fijar ninguna
directriz previa, aunque dificultando su gestién al no estar prevista en el Estudio Econdmico
Financiero del P.G.O.U..

Es de especial aplicacion en este caso, el Art. 1.1.7.3. del P.G.0.U., que hace mencidn
precisamente al motivo de este Estudio de Detalle, la falta de definicién planimétrica en
determinadas dareas, y permite especialmente que se ajuste el planeamiento previsto al
perimetro real de una propiedad, manteniendo los aprovechamientos v edificabilidades de la
mismal.

2.2.- INFRAESTRUCTURAS, TOPOGRAFIA Y AMUEBLAMIENTO URBANO.

Las infraestructuras urbanas existen tal y como se han descrito anteriormente, es decir:

La Cuesta del Aceituno tiene acerado, encintado, asfaltado y todos los servicios urbanos:
la calle Zulema tiene todos los servicios urbanos aungue al ser de trazado mucho mas antiguo
no tiene acerado, solo asfaltado que llega hasta la parcela que nos ocupa, mas allé es zona
de equipamiento con acabado superficial blando ya que linda con la muralla drabe.

Topogrdficamente el terreno es muy inclinado, como de puede apreciar en los planos
adjuntos; la Cuesta del Aceituno discure de forma mas ¢ menos horizontal a unos once metros
{11 mts} de altura sobre la calle Zulema, cuando su distancia es de unos 50 mis, o que nos lleva
a obtener una pendiente media del 20 %.

Amueblamiento urbano no hay ninguno en la zona que nos ocupa.

2.3.- SOLUCION ADOPTADA.

Como ya se ha adelantado anteriormente, la calle que et P.G.O.U. dibuja conectando la
calle Zulema con la Cuesta del Aceituno, previsiblemente con la intencién de no dejar en

carlos orlega de torre
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fondo de saco la ¢/ Zulema, no es posible para tal fin, pué$ g"@n una pend|en’re del 20 % no es
utilizable por ningun fipo de vehiculo ni respeta la Normohv%f\ —cesibilida :Rar,qlfg@ﬂqﬁe el
P.G.0.U. desconocia en el momento de su redaccién que esd zong ya ordenando
para obtener una zona de equipamiento y verde y que, ﬁo’f lo f Zulema no
auedaba cortada en fondo de saco, sino que de hecho continba ¢ 1o lo muralla vy
ademds se conecta, mas adelante que hay menos pendiente, en Wt itfios con la
Cuesta del Aceituno. y

En estas circunstancias la necesidad de la dper’rura de la calle que nos ocupda, y mas
aun, invadiendo una propiedad privada existente, es muy discutible; aungue en aras del
cumplimiento estricto del Plan General se procede, por el presente Estudio de Detalle, a la
fijacion del trazado de dicha calle.

Lo primero que queda fijado es un uso exclusivamente peatonal, ya que con pendientes
del 20 % no es posible la circulacion de vehiculos.

Lo siguiente que se quiere conseguir es llevar la calle a conectar entre si, aparie de Ias
calles Zulema y Aceituno, con las otras vias peatonales ya abiertas en el equipamiento y que
lindan con la propiedad privada, por lo que hay que desplazar la calle hasta conectar con
ellas. Esto facilita la gestion de esta zona pues de esta forma no se crea una parcela resto entre
la cdlle y la zona verde que es de superficie inferior a la minima y por lo tanto de dificil
segregacion,

Se toman como punto de partida, las prolongaciones de las alineaciones de las fachadas
de la perpendicular a Cta. del Aceituno, manteniendo dichas alineaciones hasta cortar Ia
parcela que nos ccupa.

Luego se fija un ancho de calle de é mfs [al ser peatonal) que promedie los anchos
dispares de ld calle originai. En la parte inferior de la calle, queda abierta al tratamiento que se
le de por parte del Ayuntamiento al borde de la Muralia.

Postericrmente se disponen las rasantes, fijando las cotas de |as distintas “mesetas” de la
escalera que es en realidad la calle en cuestion, de forma que el movimiento de tierras sea lo
menor posible y se conecte en altura con las calles peatonales existentes,

Es evidente que es potestad del Ayuntamiento ia fijacion de disehos, acabados,
materiales y fterminaciones de la nueva calle; que el presente Estudio de Detalle ordena
fundamentalmente en relacion con la parcela colindante y de manera orientativa como
solucién posible,

Por Jdliimo, y como consecuencia de la anterior fijocién de rasantes, se ordenan los
posibles volimenes de la parcela privada colindante, que légicamente han sido afectados por
las nuevas rasantes del vial.

Con la ordenacién que se proyecta, se consigue —aparte de respetar las condiciones
impuestas en el Planeamiento, como es légico~ poder gestionar la apertura de un vial de dificil
ejecucion, reguiarizar su ancho, conectar con los viales ya existentes vy fijar rasantes razonables
del mismo.

2.4.- CUADROS DE SUPERFICIES.-

Se adjuntan a continuacién los cuadros de superficies del dmbito del Estudio de Detalle.

CUADRO GENERAL DE SUPERFICIES TOTALES

ESPACIOS PARCIAL SUBTOTAL TOTAL
Parcela Original 986'78 m2
Cesion a vial superior 369 m2
Cesidn a vial lateral 40'76 m2
Compensacion de vial Lateral -11.20 m?
Aporte particular a Vial 33.25 m2 33.25 m?
Parcela restante 953.53 m2 953.53 m2
Aporte municipal a Vial 512.67 mz2
Aporte particular g Vial 33.25 m2
Total Vial municipal 545.92 m?2 54592 m= 545.92 m2
TOTAL DE SUPERFICIE ORDENADA 1,204’80 m2 | 1,499.45 m?

carlos ortega de torre
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2.5.- CONDICIONES URBANISTICAS.

La Clasificacion del solar que nos ocupa, debido a gue dispone de todos los servicics
urbanisticos y de dlineaciones y rasantes, es la siguiente: Suelo:Urbana Consolidado.,

2.5.1.- GENERALES.- | U

Se mantienen las Condiciones Urbanisticas generales de Ordenacidhlifijodas en el
P.G.O.U., es decir: Parcela Minima, Fachada Minima, Ocupacion en Planta) Zonificacion,
Tipologia y Usos de la Edificacién. Sobre el resto se haceivias siguientes consideraciones:

2.5.2.- EDIFICABILIDAD.-

Se mantiene, para la parcela resultante neta, la fijoda en el PGOU de 0'90 m2/m?2 para la
parcela bruta, es decir:

0.90 * 986.78 = 888.10 m?

Se justifica este punto en el hecho de que el aprovechamiento de la parcela bruta, al

cederse a vidles la superficie de estos (con aprovechamiento nulo), queda sin suelo en que
materializarse, por lo que su "suelo natural” en que materializarse es la parcela neta resultante.

Por ofra parte el Aprovechamiento fipo de la Parcela es de 1'461 m2/m?, muy por encima
del 0'%694 m2/m? que resulta de lo anterior.

Ademds en aplicacion del Art. 8.3.10.2. de P.G.O.U., se plantea la fransferencia del
exceso de Aprovechamiento Urbanistico de la superficie que se cede al Ayuntamiento {al ser
viales queda sin aprovechamiento), que es susceptible de apropiacion privada y ademds
perteneciente al mismo propietario, y por supuesto dentro del mismo drea de reparto.

2.5.3.- OCUPACION EN PLANTA.-

Se mantiene {a ocupacién méxima en planta que fija el P.G.O.U., es decir el 30 % en
cada planta. Al ser una parcela con bastante pendiente, se medird la ocupacién planta a
planta, no la proyeccién de todas sobre la parcela, va que de otfra manera se disminuiria la
ocupacion efectiva al escalonarse obligatoriamente la edificacién, 16 que iria en contra de la
normativa del P.G.0.U. al disminuir el aprovechamiento efectivo materializable de la parcela.

En cualquier caso se adjuntan las ocupaciones méximas que se van a materializar, planta
a planta, y las totales superpuestas, y todas en cualquier caso son infericres al 30 %.
Qcupado Sobre parc. Bruta {986.78 m?)  Sobre parc. Neta (953.53 m2 )

Pl. Alta 186.94 m2 18.94 % 19.61 %

PL Baja Superior 275.48 m? 279 % 28.89 %
Pl. Baja Inferior 227.29 mz? 23.03% 2384 %
Pl S&tano 275.48 m? 2791 % 28.8% %
Superpaosicion 280.81 m2 28.46 % 29.45%

2.5.4.- ALINEACIONES.-
Se fijan en el plano adjunto 4.é. las dlineaciones maximas interiores de parcela.

2.5.5.- PLANTAS Y ALTURAS.-
Se mantiene ef nOmero de plantas méaximas fijadas por el PGOU, es decir, 3 plantas.
La altura méxima se mantiene la fijada en el PGOU de 11'20 mis.

Como la parcela estd rodeada de tres calles, la superior, la inferior y la de nueva apertura
que las une, la altura méxima se medird en cada punto en relaciéon con la rasante mdas
cercana de |a calle de nueva apertura.

Se mantiene el nimero de plantas bajo rasante mdaximas en una; aunque como
consecuencia de la topograffa de la parcela, no se limita su altura.
2.5.6.- VOLUMENES.-

Se fijan en los planos adjuntos los volimenes mdximos previstos por plantas.

carlos ortega de torre
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3.- GESTION Y TRAMITACION.

3.1.- CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA.-

Tal 'y como se especifica en el arficulo 65.3 del Reglamento de Planeamientoly en el
articulo 15 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia —en adelante LO.U.A.~,
no se altera en ninguna forma el uso urbanistico del suelo, rige incrementa el aprovechamiento
maximo fijjado en el Plan General de Granada, ni se suprime o reduce el suelo dotacional
publico, ni mucho menos se afecta su funcionalidad, que se mantendra tal y como se
especifica en el citado P.G.C.U..

En ningln caso se aiteran las condiciones de ordenacion de los predios colindantes, que
seguirGn como estaban, ni se les ocasiona por tanto perjuicio de ningun tipo.

Este Estudio de Detalle se realiza en aplicacién del articulo 15.0) de la L.O.U.A. que
especifica que los Planes Generales se podrdn desarrollar por medio de Estudios de Detalle en
zonas de dmbifo reducido, como es este caso.

Como se especifica en el arficulo citado anteriormente, se desarrolla el presente Estudio
de Detalle con el objete de fijar alineaciones y rasantes, y ordenar voliomenes de acuerdo con
las especificaciones del planeamiento.

lgualmente se basa este Estudio de Detalle en lo prescrito en el Art. 8.2.3. del P.G.0O.U. de
Granada.

3.2.- LEGISLACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.-

En cumplimiento de la Legislacion Estatal, Autondémica y Local de Accesibilidad vy
eliminaciéon de bareras arquitecténicas y urbanisticas y en especial en cumplimiento del Art. 2
del Decreto 72/1992 de 5 de mayo de la Junta de Andalucia se hace constar que el presente
Estudio de Detalle ha observadoe y cumplido las prescripciones de disefic que son necesarias
pard que no existan en su dmbito barreras arquitecténicas que impidan o dificulien la
movilidad de discapacitados fisicos; por tanto, se han disefado y cumplido los articulos
siguientes, prescribiéndose ademds especialmente el cumplimiento de los siguientes articulos
que son los de aplicacién en este caso:

Art. é6.- Anchuras y dimensiones de lfinerarios peatonales exteriores.
Art. 7.- Pavimentos de los itinerarios y sus condiciones,

Art. 10.- Escaleras y sus condiciones.

Art. 11.- Rampas y sus condiciones.

Art. 12.- lfinerarios peatonales en espacios libres publicos.

Art. 14.- Condiciones de sefidlizacién y mobiliario urbano.

Conviene hacer notar, en este punto, que la accesibiidad en silla de ruedas estd
garantizada por itinerarios alternativos, muy préximos en todo caso, por lo que es de aplicacién
la Disposicién Adicional 32 del D. 72/92.

3.3.- PLAZOS LEGALES Y TRAMITACION.-

La competencia para la Aprobacion Inicial de los Estudios de Detalle serd de la
Corporacion Municipal en el plazo de tres meses. (Art. 32.1.1°%.b. de la LOUA).

Una vez aprobados Inicialmente se someterdn a Informacion PUblica durante veinte dias,
mediante publicacion en el B.O.P. y en un diario provincial {Art, 32.1.2% 32.3.y 39 de [a LOUA).

A la vista del resultado de la informacién poblica el Ayuntamiento de Granada lo
aprobard Definifivamente, con las modificaciones que resulten pertinentes, en su caso, segin
competencias del Art. 31.B.d.; 32.1.3°y 33 de la LOUA.

El presente Estudio de Detalle serd publico y cualquier persona podrd en todo momento
consultarlo e informarse del mismo en el Ayuntamiento de Granada, donde existird un ejemplar

carlos ortega de torre
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al efecto. [Art. 32.3.2° de la LOUA).

El presenie Estudio de Detalle serd inmediatomente ejecutivo una vez publicada su
Aprobacion Definitiva; si esta se otorgase con reserva de subsanacion de deficiencias, mientras
no se repararen, carecerd de ejecutoriedad el sector a que se refieran. (Arf. 33 y 34 de la
LOUALJ.

De acuerdo con el Arf. 140 del reglamento de Planeamiento, la apertura del plazo de
Informacién Publica se anunciard en el Boletin Oficial de la Provincia y en un diario provincial.
También se nofificard personalmente a los propietarios afectados. Dentro del periodo de 20
dias de Informacién Publica podrd examinarse el Estudio de Detalle por cualguier persona que
lo desee en el Ayuntamiento, y efectuar las alegaciones que estime oportunos. Una vez
recogidas en el Estudio de Detalle as alegaciones que el Ayuntamiento estime convenientes lo
Aprobard Definitivamente. Posteriormente publicard su aprobacién en el B.O.P. y diligenciard
todos los planos y documentos que integren el Estudio de Detalle finalmente aprobado.

3.4.- PROPIETARIOS AFECTADOS.-

El dmbito del presente Estudio de Detalle incluye los siguientes Propietarios {articuto 32.1.2¢
de la LOUA), que son los Promotores del mismo, ademas del Ayuntamiento, y cuyo listado es el
siguiente:

Parcela | Propietario Direccion Superiicie % de Propiedad
Jorge Lozano Miralles y Cno. de §. Anfonio n® 19, Casa n® 2, :
A Angélica Aguado Maestro Granada 18011 49339 m 50%
. . . Cno. de 3. Antonic n°® 19 Casa n® 25,
B Honaorio Ruiz Santfiago Granada 18011 493.39 m2 50%
TOTALES : 986.78 m2 100 %

4.- PLANOS.

Se adjuntan a continuacion los planos definitorios de la situacion y del dmbito del solar

carlos ortega de torre
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En e Presanie expedisnie, gf Colegio Oficial de Arquitactog d¢ Granada ha ejarcign SU derechog
estatutarips €A Cuanty 5 controf dg fog siguientes 8spectns:

®  ldentiggy y habiﬁtacién legat de Colegiagn autor,
(Titulacibn, Colegiacion ¥ firma)

® Integrigag formal da la documenlacidn tEcnica dgy trabajo ¥ obsarvangiz, &n el migmg de
los feglamentgs ¥ acuerdog Colegialag Sobre gf eiercicio Profesiona}, {Normas ge
presentacfén, Tarifacién, Compaﬁbilidad Ydemsg Normag intemas)

Observaciones

Se viga, g bien e Colegio Oficial de Arquiteciog 5 reservg |5 Pasibilidad e Presentar
alegaciones al Presenia Estudio de Detglla durante el tiempo de eXposicin of pﬁblico, que
debe tene, en Cumplimientg de I3 vigente Ley de Ordenacién Urbanfstica da Andalycig.

Granada, 21 da abril ge 2004
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