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MEMORIA

INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El presente Estudio de Detalle para la Ordenacioén de la U.E. 3-07 se
formula y tramita a instancia de los propietarios de suelo que conforme al Art.32

de la L.O.U.A. asumen la iniciativa del mismo.
En la Unidad de Ejecucion U.E.-3.07 se formul6 y tramité un Estudio de
Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Granada en fecha

municipal.

JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

- La U.E.3.07 es un ambito residual de un poligono industrial, configurado
por Camino de Ronda, Carretera de Malaga y FF.CC. de Moreda, desde el cual
varios tenian apartadero ferroviario. La construccion de la Urbanizacién Villa
Pineda en la década de 1980 y la actual ejecucién del Plan Especial FYNSA
correspondiente a los terrenos que dicha sociedad tenia en la zona y que fueron
segregados de la Unidad objeto del Estudio de Detalle, ha configurado esta
Unidad descontinua y residual donde se han de solucionar los problemas de
Ordenacién urbana generados por esas actuaciones.

- La Urbanizacién Villa Pineda, con un nimero muy elevado de viviendas
y locales comerciales, cuenta con un viario en fondo de saco, con una
Unica y dificultosa conexién con Ctra. de Malaga.

- La ejecucién del P.E. FYNSA, incoherente desde su formulacién, ha
generado vias publicas con rellenos superiores a los 6,00 mts. sobre la
rasante natural de los terrenos colindantes. Lo que constituye un handicap
para la ordenacion del espacio publico del ambito y un encarecimiento de
las obras de urbanizacion.
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- Mejora de la comunicacién viaria,
través del viario de Villa Pineda, con Camino de Ronda’y el Barrio de los
Pajaritos, a través del desaparecido cuartel de Automovilismo.
Estas nuevas vias, acuerdan entre si las rasantes existentes,
Camino de Ronda-Villa Pineda y Camino de Ronda-Barrio de las Torres,
por encima de la actual via de FF.CC. Granada-Moreda. Esta (ltima, da
lugar al eje Norte, un sistema General viario de primer orden. Su situacion
que permite cualquier solucién funcional o técnica en relacion con el
FF.CC. Granada-Bovadilla, Camino de Ronda o Estacién de Andaluces.

- Obtencién de espacios libres. Se han definido dos espacios distintos de
caracteristicas y funcion.

- Una plaza en Camino de Ronda junto al puente del FF.CC.

edificacion para configurar la fachada de los vialeSSide
coordinandolos con los existentes en Villa Pineda y F.Y.N.S.A. y dar
también una fachada coherente al vial que se generara en la actual Linea
Granada-Moreda.

CONTENIDOS Y DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

- Delimitacién de la Unidad de Ejecucion

Se propone una alteracién en la delimitacion de la Unidad de
Ejecucion que debera aprobarse expresamente conforme al tramite
establecido en el Art.106 de la L.O.U.A.

La alteracién viene justificada por la nueva ordenacién de la
edificacion situada en su totalidad al Sur de la prolongacion de c/Lubina
adaptandose a los términos de la citada “suspension” del E.D. aprobado.

Se incorpora a la Unidad 832,90 m? de Suelo Publico, carente de
aprovechamiento, lo que permite la continuidad de la calle Lubina.
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Relaciéon de propietarios:

REF.CATASTRAL PROPIETARIO MEAL m?
54.60.013 NEVAUTO SA. 1.838,45
54.60.016 R.CASADO HH. SA. 5.959,83
54.60.015
54.60.018 DUROFELGUERA S.A. 3.466,00
54.60.019 LOSADA SAN ROMAN S.A. 4.554,12
54.60.020 RESTO VILLA PINEDA 469,71

TOTAL PRIVADO 16.288,11

SUELO PUBLICO — 2.334,02

TOTAL U.E. - 18,622,13
RO D
- Suelo y aprovechamiento A
g
- EI P.G.O.U. determina para la U.E.3.07 “Su ’g)
reforma” o
A
- Superficie bruta de la U.E. 18.129 2
- Superficie publica 16.231 7
- Superficie privada 1.898 “
- Aprovechamiento de Derecho 14.608 m?
- Aprovechamiento Indemnizacion 3.398 “
- Aprovechamiento en exceso 2.240 ©

- Total aprovechamiento materializable 20.246 “

Siendo el Aprovechamiento tipo del Area de reparto VI
At = 0,900

- Los datos reales de la Unidad de Ejecucién conforme a la medicion
real de los terrenos, resultan:

- Superficie bruta de la U.E. 18.622,13 m?
- Superficie privada 16.288,11 *
- Superficie publica 2.334,02 “




- Aprovechamiento de D
ASA.
CESION AYT® 10%

- Aprovechamiento Indemnizacion

- Aprovechamiento en exceso
- Total aprovechamiento materializable 20.297 *

eW.GSQ m?
90% -- 3.1

- 1.466
3.398 “

2.240 ©
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- El incremento de aprovechamiento de Derecho resulta del aumento del
suelo privado segun medicién topografica.

- Uso v Edificacion

Las determinaciones del P.G.0O.U. en relacion con la U.E.3.07, son:

uso M2SUELO | EDIF.M¥M? | M2 EDIFIC.
PORMENORIZADO
RESIDEN. BLOQUE 4218 4,80 20.246
ESP. LIBRE/VIARIO 13.911 - -
TOTAL 18.129 20.246
El Estudio de Detalle determina:
uso M2 SUELO | EDIF.M¥M? | M2EDIFIC. | C.USO | APROVEC
PORMENORIZADO
RESIDEN. BLOQUE 5.372,74 e 20.297 1,00 20.297
ESP. LIBRE 13.240,16 — — —
Viario P. (7.189,26)
Verde P. (6.050,90)
TOTAL 18.622,13 — 20.297 — 20.297

La variacion del aprovechamiento, es debida a la mayor cabida de suelo
lucrativo; en cuanto al espacio libre -deducido al viario publico existente- de cesion
7.189,26 m? es superior al indicado en la ficha correspondiente 4.896 m2.

- Ordenacion Detallada

De los datos de la ficha de la U.E. se deduce la inviabilidad de
aplicacion directa de las condiciones particulares de la calificacion
“‘Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos, por lo que el presente




Estudio de Detalle establece los ?siguiehi}e_s‘.:ﬁ &

g Moo

\\ //

™~

PARCELA n° 1

SUPERFICIE NETA

ALINEACIONES

RETRANQUEOS
ALTURA MAXIMA

OCUPACION MAXIMA

EDIFICABILIDAD

1.047,00 m?

Las sefialadas en el Plano n° 04, siendo obligatoria
para todo el perimetro.

No se fijan.

7 Plantas

La resultante del Proyecto de (
sera < 5.445,00 m?

PARCELA n° 2

SUPERFICIE NETA

ALINEACIONES

RETRANQUEOS
ALTURA MAXIMA

OCUPACION MAXIMA

EDIFICABILIDAD

682,00m?

Las sefialadas en el Plano n° 04, siendo obligatoria
para todo el perimetro.

No se fijan.

7 Plantas

100%P.Baja
80% Resto

La resultante del Proyecto de Compensacion que
sera < 3.546,00 m?
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PARCELA n° 3

SUPERFICIE NETA — 3,74 m?

ALINEACIONES Las sefaladas en el Plano n° 04 siendo o hgatona la

grafiada en dicho plano.

RETRANQUEOS No se fijan.

ALTURA MAXIMA 4 Plantas B.1
7 Plantas B.2

OCUPACION MAXIMA La resultante

EDIFICABILIDAD La resultante del Proyecto de Compensacion que

sera < 13.102,48 m?
La Ordenacion detallada de esta parcela podra alterarse con las siguientes
condiciones:
- Mediante Estudio de Detalle de la totalidad de la Parcele
- No superara:
La edificabilidad maxima determinada.
El nimero maximo de 7 plantas
La ocupacion maxima del 80%

El resto de condiciones, no sefaladas expresamented enss
anterior, son las determinadas en la Normativa Urbanistica del P G O U. de

Granada.

U.E. 3.07 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS ESTUDIO DE DETALLE

Sup. Suelo Ocup. max. Altura Condic max. Edif. max.
(m?) (m?) (m?)
PB. 100%
PARCELA 1 1.047,00 PT. 80% V'l 5.445,00 *
PB. 100%
PARCELA 2 682,00 PT. 80% Vi 3.546,00 *
PARCELA 3
1 3643,74 *" Vil 13.102,48 *
2 v
T. LUCRAT. 5.372,74 22.093,48 20.297,00
VIARIO PUB 7.189,26
VERDE PUB 6.050,90
T. E. LIBRE 13.240,16
TOTAL U.E. 18.622,13 22.093,48 20.297,00

(*) ASIGNACION EN EL PROYECTO DE COMPENSACION
(**) RESULTADO DEL RESTO DE CONDICIONES

6
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OTRAS CONSIDERACIONES

- En materia de Infraestructuras, se aporta esquemad :
agua, Evacuacion de Residuales y su conexién a la red existente. Los pertfiles del
nuevo viario y su conexion con los existentes. El resto de infraestructuras discurre
bajo via publica, remitiendose su definiciéon a los Proyectos de Urbanizacion.

- En cuanto a las condiciones de Desarrollo y Programacion, la figura de
Planeamiento de Desarrollo es este ESTUDIO DE DETALLE. EI Sistema de
Actuacién es COMPENSACION. Todo programado en el 3% afio del 1% cuatrienio.

- Las condiciones de edificacién del Estudio de Detalle son ligeramente
superiores al Aprovechamiento objetivo o Real materializable en la Unidad, donde
el Aprovechamiento Tipo o Medio se incrementa con un exceso de
aprovechamiento y un aprovechamiento compensatorio de las indemnizaciones.
El objeto, es viabilizar la asignacién de los aprovechamientos correspondientes
a los distintos propietarios por unidades completas.

Granada, Septiembre g
El Arquitecto;
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Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.......... 0405595 N° REGISTRO....... 05-0002564
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO

OBRA.......ccorvvisiriinersans : ESTUDIO DE DETALLE

EMPLAZAMIENTO...... U.EJECUC.. UE-3.07 PROPUESTAII

MUNICIPIO ................. GRANADA

PROMOTORJES......... COMUNIDAD DE PROPIETARIOS UE-3.0

ARQUITECTO/S........... . 000751 PENA FERNANDEZ, FRANCISC

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 del 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)

5

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 plblico, que debe
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Granada, 11 de MARZO de 2005
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1 seommins f0 20D el | =T 1. DATOS DEL SUELO
21 L Y A = f B REF. CATASTRAL PROPIETARIQ. -
T o 54.60.013 NEVAUTO SA. 1.838,45 m2
- e 54.60.016 v
54.60.015 R. CASADO H.H. S.A. 5.959,83 m2
: o 54.60.018 DUROFELGUERA S.A. 3.466,00 m2
e B 54.60.019 LOSADA SAN ROMAN S.A. 4.554,12 m2
— 54.60.020 RESTO VILLA PINEDA 469,71 m2
/ TOTAL PRIVADO — 16.288,11 m2
SUELO PUBLICO — 2.334,02 m2
TOTAL U.E. — 18.622,13 m2
2. DATOS P.G.0.U. ( FICHA U.E. 3.07 )
SUPERFICIE PRIVADA y.
] Ny by | APROV. MATERIALIZABLE TOTAL ]
—2 APROV. DERECHO ST x AT
S ASA ________ 12.877,38 m2
\\ AT 1.430,82 m2
= ) X EXCESO APROVECHAMIENTO .
e - APROV. INDEMNIZACION — __
PARCELARIO CATASTRAL A
ESCALA 1:2000 11 \_{
REPARCELACION f‘MR 3005_
s L DARQ
77/} sueio pusLico 832.90 m2. o SRS
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@ PARCELA e, e
Y ALTURA. MAXIMA,_ t:

N
OCUPACION EDIFICACIGN. -

ZONA VERDE PUBLICA

U.E. 3.07 APROVECHAMIENTO MATERIALIZABLE
APROV. DE_DERECHO 16.288 m2. x 0.9 m2./m2. 14.659
APROV. INDEMNIZAC. o 3.398
7y D
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il o
b SUP. SUELO]OCUP. MAXJ] ALTURA |CONDIC. MAX.|EDIF. MAX.
(m2.) (m2.) (m2.)
PB. 100%
PARCELA 1 1.047,00 | PT. 80% | wil 5.445,00 (*)
[ PB. 100%
PARCELA 2 682,00 | PT. 80% | wi 3.546,00 ()
PARCELA 3 1 Vit
3.643,74 | (* x ) 13.102,48 | (x)
2 v
T TOTAL LUCRAT. | 5.372,74 ~ 27:083148§,20.297
; DE ARQUITEFTOS
/ VIARIO PUBLICO | 7.189,26 ; " DE CRapAPA
% VERDE PUBLICO | 6.050,90 i A 3\ F T
e\ |
TOTAL E. LIBRE| 13.240,16 Sapn L MAR 2005
/ ] VIS Ao
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