Aprobado por ef Excmo, Ayunmto,

Plens ex il Cooli - EY

TARAN 0 208

UE—-4.06(B)

=

CARLOS QUINTANILLA MOREU

Arquitecto. :
Tino - SE8 226121 Fax. 95821 5066 ~ arquitectura y urbanismo s,

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS
PARCELAS A1Y A2 DE LA UE - 4.06 DEL P.G.0.U./2001. GRANADA

PROMOTOR:
GRALUSA S.L.

GRANADA, FEBRERO 2.006 — N.EXP. 640/05




ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS PARCELAS A1 Y A2
DE LA UE-4.06 DEL P.G.0.U.J2001. GRANADA.

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS PARCELAS Al YAZ
DE LA UE-4.06 DEL P.G.0.U./2001. GRANADA. '

PROMOTOR: GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L.
REDACTOR: QUINTECT, S.L.: (Carlos Quintanilla Moreu. Arquitecto).

INDICE

1.- ANTECEDENTES. PROMOTOR.
2.- AUTOR DEL ENCARGO.
3.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE,
3.1. Situacion geografica.
3.2. Superficie. Linderos. Topografia.
4.- SERVICIOS URBANOS.
5.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES. (P.G.0.U./2001.GRANADA)
6.- PROPUESTA DE ORDENACION. NUEVAS CONDICIONES URBANISTICAS.
6.1 Condiciones Urbanisticas Generales.

7.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS EXIGIDAS EN EL P.G.O. u.
8.- CONDICIONES RELATIVAS AL CUMPLIMIENTO DE NORMA NBE-CP| Y OTRAS.

9.- LISTADO DE PROPIETARIOS AFECTADOS DEL AREA DE INTERVENCION.

10.- CONCLUSIONES.

11.- DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.




ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS PARCELAS A1 Y A2
DE LA UE-4.06 DEL P.G.0.U./2001. GRANADA.

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS PARCELAS A1 Y A2
DE LA UE-4.06 DEL P.G.0.U./2001. GRANADA. :

PROMOTOR: GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L.
REDACTOR: QUINTECT, S.L.: (Carlos Quintanilla Moreu. Arquitecto).

1.- ANTECEDENTES. PROMOTOR.

Trata el presente Estudio de Detalle de la ordenacién de las parcelas A1y A2 de la UE-
4.06(A) del P.G.0.U/2001, ubicadas en la Carretera de la Sierra, Granada, y ya desarrolladas
mediante Plan Especial de Reforma Interior de la U.E. 4.06 con aprobacién definitiva de 26 de
Noviembre de 2.004.

Las parcelas mediante este Estudio de Detalle, pretendemos resolver la ordenacién
conjunta de las parcelas A1 y A2, de dicho sector UE-4.06, definiendo voliimenes y
manteniendo condiciones generales de ordenacién de las mismas fijadas por el Plan Especial.

Se redacta el Presente Estudio de Detalle por encargo de el promotor y propietario,
GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. con C.I.F.: B-18.456.640 y domicilio social en Calle San
Juan de Dios, esquina compas de san Jerénimo de Granada, siendo el representante legal, D.
Vicente de Luna Cambil, con N.I.F.; 985.

2.- AUTOR DEL ENCARGO.

El autor del presente Proyecto, es la Sociedad QUINTECT Arquitectura y Urbanismo
S.L. con numero de inscripcion en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada 304, y
representada por D. Carlos Quintanilla Moreu, arquitecto, colegiado en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Granada, con el nimero: 1.361 y residente en Granada.

3.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.
3.1. Situacion geogréafica.

El presente Estudio de Detalle se va a desarrollar sobre las parcelas A1y A2 de la UE-
4.06 del P.G.0.U/2001, recogidas dentro del Plan Especial de Reforma Interior de la U.E. 4.06
con aprobacion definitiva.

Dicho Plan Especial se encuentra en la denominada Carretera de la Sierra, en su media
ladera con orientacion Sur, recogiendo los terrenos resultantes entre los Planes Parciales P-43-
1y P-43-2 del PGOU 1985, y ocupando una importante parte de la denominada “Piscina
Granada’, antigua instalacién de recreo colindante con la Carretera de la Sierra. Dicho Plan
Especial forma parte del desarrollo previsto por el planeamiento para el crecimiento de la ciudad
en el segundo cuatrienio de su vigencia.

3.2. Superficie. Linderos. Topografia.

La zona a ordenar tiene una superficie total, seglin el Plan Especial redactado de
3.214,24 m2. Sin embargo en su aprobacion definitiva condicionaba a la inclusion de plazas de
aparcamiento, por lo que en la redaccion del correspondiente proyecto de Urbanizacion, con
aprobacion definitiva, se aumento la seccién del vial “CALLE A “, pasando lamismade 10 m a
11,20m al incluir las 26 nuevas plazas de aparcamiento en su recorrido, disminuyendo la
superficie neta de las parcelas A1 y A2 que pasé a ser de 3.136 m2, manteniéndose en
cualquier caso la edificabilidad maxima asignada a dichas parcelas en el Plan Especial.
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Siendo la parcela de forma irregular, la orografia del terreno es basténte reglilar. "_-r_""
presentando un considerable desnivel en direccion Norte-Sur, la Calle A tiene una pendiente’
del 14%. - b

4.- SERVICIOS URBANOS. g

El Solar cuenta con todos los servicios urbanos necesarios, desde el punto de vista
general en los viales que lo rodean, y resueltos con la Urbanizacion ya Aprobada.

De tal manera que los servicios urbanos quedan de la siguiente forma:

- Distribucion de agua potable: Resuelta a pie del Solar en el proyecto de Urbanizacion.
- Energia eléctrica: Toma cercana al Solar resuelta en el proyecto de Urbanizacién..

- Saneamiento: Red general resuelta a pie de solar en el proyecto de Urbanizacién..

- Acceso rodado: Calles de acceso rodado segun el proyecto de Urbanizacion..

- Otros: Calles con alumbrado publico seguin el proyecto de Urbanizacion..

5.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES.

Es de aplicacion el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada aprobado
definitivamente en Enero de 2001, y el Plan Especial de Reforma Interior de la U.E. 4.06 con
aprobacion definitiva de 26 de Noviembre de 2.004.

6.1. Condiciones Urbanisticas Actuales
La ordenanza especifica para la parcela, siéndole de aplicacion a los sectores calificados
como Residencial Unifamiliar en Asociaciones Agrupadas, en los documentos graficos del Plan
Especial podemos resumirla:
- Uso Residencial Unifamiliar en Asociaciones agrupadas, sobre parcela mancomunada.
- Numero de viviendas: 21 viviendas.
- Ocupacién por planta: 60%.
- Ocupacion semisétano: El perimetro de la planta sétano o semisétano sera el mismo
de la planta inmediatamente superior, o aquel fijado en el plano correspondiente del Plan
especial.
- Altura de la edificacién y nimero de plantas: 2 plantas : 7,90mts.
- Construcciones permitidas por encima de la altura: en el articulo 7.3.17 para las
condiciones de la edificacion del P.G.O.U. 2001 de Granada.
- Edificabilidad méxima: 2.772,60 m2

6.- PROPUESTA DE ORDENACION: CONDICIONES URBANISTICAS.

Sobre las parcelas antes descritas (parcela A1 y parcela A2) se pretendia, mediante
aplicacion de las condicicnes urbanisticas antes especificadas, la edificacién de 21 viviendas
unifamiliares, residencial unifamiliar en asociaciones agrupadas, con una edificabilidad maxima
de 2.772,60 m2. Dichas parcelas, al pasar a ser de un tnico propietario, se han unido formando
la parcela A.

Se redacta este Documento de Estudio de Detalle, con el objetivo de plantear una nueva
ordenacion de la parcela resultante, que permita resolverla de forma unitaria respetando las
condiciones urbanisticas fijadas en el Plan Especial de Reforma Interior de la U.E. 4.06 con
aprobacién definitiva, especialmente manteniendo las condiciones de edificabilidad maxima,
ndmero de plantas, y ocupacién maxima de las viviendas, segtin la Ordenanza general del PERI|
de la UE.4.06.

La ordenacion que aqui se plantea supone cambiar la situacién de la piscina comunitaria
ala zona central de la parcela, eliminando de esta posicién una vivienda, que pasara a situarse
donde el PERI fijaba la Piscina.

Mantenemos, como ya se ha comentado, las 21 viviendas maximas permitidas por el
PERI, simplemente modificando su situacién en la parcela, acercando de esta manera la zona
mancomunada donde se situa la piscina a una posicion central, mas accesible para a todas las
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viviendas.

En otro orden de cosas, y manteniendo la actuacion sobra parcela mancomunada que establece
el PERI, cada vivienda podréa disponer de una terraza descubierta de uso privado situada en su
planta baja, como se refleja en la documentacion grafica adjunta, desde la que cada una
accedera al espacio comun mancomunado, y en este espacio libre comunitario entre viviendas
se procedera, como estaba previsto, a la plantacién de especies arbéreas de gran porte, que
colaboren a minimizar el impacto visual de las edificaciones que se levanten, segun queda
definida en la documentacién grafica adjunta.

En cuanto a la edificabilidad maxima a consumir en esta ordenacion, mantenemos la
fijada por el PERI es decir 2.772,60 m2, sin que en ninglin momento este documento suponga
aumento ni del nliimero maximo de viviendas ni de la edificabilidad maxima a materializar sobre
la parcela.

Portanto, las Condiciones urbanisticas de la nueva propuesta son las fijadas en el Plan
Especial de Reforma Interior de la U.E. 4.06 con aprobacion definitiva.

7.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS EXIGIDAS EN EL P.G.0.U.

En cuanto a las determinaciones que para esta zona definen el P.G.0.U./2001, este
documento no supone modificacion en las condiciones urbanisticas fundamentales, aplicadas
las misma sobre la superficie total de la parcela.

8.- CONDICIONES RELATIVAS AL CUMPLIMIENTO DE NORMA NBE-CPI Y OTRAS.

En relacién a la ordenacién volumétrica y de espacios libres de las parcelas se cumpliran
las siguientes condiciones minimas de seguridad:

- En cuanto a la seguridad contra incendios, los espacios libres comunes se equiparan
de los suficientes hidrantes, o bocas de incendios, y otras medidas establecidas en la Norma
Basica NBE-CPI-96, cuyo cumplimiento se especificara en el correspondiente Proyecto de
Ejecucion de la edificacion.

- En cuanto a la accesibilidad de vehiculos de auxilio, al ser la altura de evacuacién
descendente de las edificaciones menor de 9 mts, no es de aplicacién el apartado 2.1.
Accesibilidad y entorno de los edificios.

- En Proyecto de edificacion se cumpliran, iguaimente, todas aquellas medidas relativas
al Decreto de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

9.- LISTADO DE PROPIETARIOS AFECTADOS DEL AREA DE INTERVENCION.

Dentro de esta area de intervencién existen un tnico propietario, cuyos datos son los
siguientes
GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L.
C.1.F.: B-18.456.640
domicilio social en Calle San Juan de Dios, esquina compas de san Jerdnimo (Granada)
Representante legal: D. Vicente de Luna Cambil
NLLF.2 24.0685.985.8........cucueiereieieeiiceceee oo ees s, 3.136,94 m’

TOTAL SUPERFICIE AREA DE INTERVENCION. ..o 3.136,94 m*




ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE LAS PARCELAS A1Y A2
DE LA UE-4.06 DEL P.G.0.U./2001. GRANADA.,

10.- CONCLUSIONES. ) g

Ante la adquisicién de ambas parcelas por un Unico propietario, promotor de este
documento urbanistico, entendemos justificada la redaccion del mismo, con'el fin de que
mediante el mismo se puedan mantener las condiciones urbanisticas actuales &n. cuanto a~~
edificabilidad maxima y numero de viviendas a edificar, sirviendo este como el instrumento para
ordenar el solar, bajo una actuacién unitaria, acercando el uso comunitario de la piscina a todas
las viviendas.

11.-DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

Habra de cumplirse los decretos oficiales siguiente, en relacion con la accesibilidad y
eliminacién de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

- Real Decreto 556/1989 de 19 de Mayo, por el que se arbitran las medidas minimas
sobre accesibilidad en los edificios.
B.O.E. de 23 de Mayo de 19869.
MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO.

- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminaciéon de barreras
arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.
Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992.
B.O.J.A. N° 44 de 23 de Mayo de 1992.
CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

Del cumplimiento del Decreto destacamos los siguientes articulos:
- Itinerarios peatonales: Ancho minimo, 1,20 m.
- Pendientes segun art. 8° y 11°.
- Altura méxima de bordillos, 14 cm, rebajada en pasos peatones y esquinas.
- Pavimentos: Textura y color variable en esquinas y pasos, arboles con alcorques con
rejillas, y registros en el mismo plano del pavimento.
- Vados: Cumpliran todos los requisitos del articulo 8°: Pendientes del 12% y del 18%,
ancho de 1,80 m y desniveles de 2 cm.
- Pasos de peatones: Caracteristicas iguales a las de los vados.
- Escaleras: en caso de que se tuvieran que ejecutar, en zonas comunes seran de
dimensiones segln normativa. Seran de directriz recta con huellas de, al menos, 30 cm,
mesetas minimas de 1,20 m, antideslizantes, pasamanos de seguridad y tramos maximos
de 16 peldarios.
- Se ejecutaran rampas para salvar los distintos niveles. Rampas anchura libre 1,20 m,
pavimento antideslizante, pendientes maximas del 12% y 8%, barandillas de seguridad
con pasamanos a 70 y 95 cm.
- Parques y jardines: Se ajustaran a los criterios anteriores.
- Aparcamientos: No existen en el presente planeamiento (Aparcamiento p(
privado, perteneciente a la parcela desarrollada.
- Mobiliario urbanoc: La situacién de sefiales, placas, postes_o
teléfonos, papeleras o contenedores segtin indica el articul B
cm y ancho y fonde minimo de 40 cm y 50 cm.

Granada, 14 de Febrero de 2.006 B
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FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO
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MUNICIPIO ......ccovr....;. GRANADA

PROMOTOR/ES.......... GRALUSA S.L. GRUPO INVERSOR

ARQUITECTO/S..........; D01361 QUINTANILLA MOREU, CARLO

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

*  |dentidad y habilitacion legal del colegiado autar.
{Titulacian, colegiacion y firma)

* Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y ohsarvancia en el mismo de los reglamentos

y acuerdos colegiales sobre el gjercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demés
normas internas)

Observaciones

alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempd de 8xposil publice, gue debe
tener en cumplimiento de |a vigente Ley de Ord St :

Granada, 3 de ABRIL de 2006
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