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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

AL ARGLIECTCS

ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA =~

LANCHA DE CENES (GRANADA) o

1.- ANTECEDENTES,
11 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle se redacta para reordenar, en
alineaciones, rasantes y volumenes, la parcela correspondiente a referencia
catastral 0333111VG5103C0001SL, ubicada en Carretera de la Sierra n°® 153
CP 18008, perteneciente al término Municipal de Granada capital y por tanto
sometido a cumplimiento de su PGOU. Este clasifica dicho suelo como Suelo

Urbano, sometido al uso pormenorizado de Residencial Unifamiliar Aislada.

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con la L.O.U.A., el vigente
Reglamento de Planeamiento, asi como las especificaciones correspondientes
al PGOU de Granada. Se redacta con el fin de realinear los bordes de la
parcela, asi como madificar su ordenacion, y la inclusion un vial de caracter
secundario desde el existente, con objeto de abastecer a las tres unidades en
las que quedard dividira la parcela actual mediante segregaciéon tras la

aprobacion definitiva del presente instrumento de planeamiento de desarrollo.

Cabe resaltar que dicha parcela se encuentra enmarcada dentro de un
proceso de futura expropiacion y posterior salida a subasta publica por parte
del Excmo. Ayuntamiento de Granada. Segln notificacion Municipal, la
propietaria de la parcela debe comenzar los tramites pertinentes para su
construccién con uso vivienda, o su gestion urbanistica que conduzca a la
obtencion y consolidacion del proceso edificatorio. El objeto de la redaccién del
presente estudio es el de cumplir con la normativa urbanistica, paso previo a la

inmediata construccion.

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTOQ.
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

AL MQ{}%;ECTOS
1.2 PROMOTORES Y REDACTORES DEL ESTUDIO DEED;ETALLE

Es redactor del presente documento Antonio Luis Carvajal Rodriguez,
arquitecto colegiado con el n° 4681 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Granada, por encargo de los futuros propietarios de dicha parcela tras la

reparcelacion (actualmente en propiedad de la madre de éstos):

DNA. MARIA DE LOS ANGELES ALMAZAN VILLANUEVA N.LF.:%%0806 ***
*kkkkkkkkkkkx CP 18007 - GRANADA

DNA. ROCIO ALMAZAN VILLANUEVA NLILF ;%% §727 dek
*kkxkxkkkkkkkkkk CP 18808 - GRANADA

D. SEGUNDO ALMAZAN VILLANUEVA N.LF.: %294 F ***
*kkkkkkkkkkkkkx CP 18190 - CENES DE LA VEGA

2.- REGIMEN DE PROPIEDAD DE LA PARCELA DE ACTUACION.

Los terrenos incluidos en la parcela en cuestion son propiedad de
Angeles Villanueva Martin, con NIF 23382378-A, y domicilio a efectos de
notificaciones en Crta de la Sierra C/Genil n° 19 CP 18008 - GRANADA.

Los 3 promotores de este estudio, pretenden reordenar y adecuar la
parcela para una posterior segregaciéon en tres unidades, las cuales, en
cumplimiento de la ordenanza de edificacion del Ayto de Granada, seran
construidas con 3 viviendas unifamiliares aisladas, una para cada uno de los
promotores de este estudio de detalle, descendientes directos de la misma, tras
adquirir cada una de las tres unidades resultantes tras acuerdo y beneplacito
de la propietaria, en los porcentajes que se expresan mas abajo, con el fin de
acometer su inmediata construccién con uso vivienda segin PGOU del Excmo.

Ayuntamiento de Granada.

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA e-mail_antoniocarvajal@coagranada.org
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE ity
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada) |

ALC AR TS

Las superficies expresadas en este estudio de detalle se han’ Sbtenido

de las correspondientes fichas de catastro; previo a la segregacion; se

procedera a una medicién exhaustiva de cada una de las propiedades.

Actualmente la parcela 0333111VG5103C0001SL responde al siguiente

régimen de propiedad:

- Angeles Villanueva Martin (NIF 23382378-A) 100%

3.- DATOS DE LA ACTUACION.
3.1 LOCALIZACION - SITUACION

La parcela se encuentra enmarcada en la Lancha de Cenes,
caracterizada por su pendiente y su pronunciada orografia. El acceso se
produce a través de un vial recto en pendiente procedente de la Carretera de la
Sierra, de 4,50 metros de anchura, en fondo de saco, al final del cual, y donde

se produce un pequefio ensanchamiento, encontramos el acceso.

Al igual que la zona adyacente, la parcela se encuentra en pendiente. El
linde trasero de la parcela lo constituye la Acequia del Cadi, que la delimita en
la totalidad de su flanco trasero. Tras ésta, la pendiente continua hacia la

parcela contigua.

El terreno presenta desniveles de hasta 9 metros en la parcela y mas
elevados respecto al punto de acceso del vial en pendiente procedente de la

Carretera de la Sierra.

3.2 USO ACTUAL DEL SUELO

La zona de objeto de este Estudio, se planifica en la totalidad de su
superficie de una parcela de uso residencial, tipologia unifamiliar aislada.
Actualmente existen diversos cultivos a modo de huerto de verduras y flores,
organizados en diversas paratas en el terreno, recogidas en el estudio

topografico.

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA e-mail_antoniccarvajal@coagranada.org
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

Existe una conexién con la acequia del Cadi, que bordeg la parcela por
- \ ] ]
su fachada trasera, de la cual sale una acometida de abasfecimiento a la

parcela.

3.3 JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA
El presente Estudio de Detalle contempla diversas modificaciones

respecto a la ordenacién actual:

- MODIFICACION RETRANQUEO LINDE TRASERO DE LA PARCELA
RESPECTO A LA ACEQUIA
En la actualidad el borde de la parcela guarda una distancia de 1,45 metros
respecto al borde de la acequia. Esta distancia queda modificada a 1,85 metros
segun recomendacion de los Técnicos de la Gerencia de Urbanismo vy
cumpliendo el PGOU en tramitacién del Excmo. Ayuntamiento de Granada, ya
que dicho Plan reserva un retranqueo respecto a los bordes de la acequia para
la inclusion de una posible via en el futuro. De esta forma, y aunque el
instrumento de Planeamiento General vigente no obliga a dicha accién, el
estudio de detalle lo prevé con el fin de adecuarse a la planificacion urbanistica

de interés general.

- INCLUSION VIAL DE CARACTER SECUNDARIO

Se proyecta un vial de 6 metros de achura, un carril Unico de doble sentido
mas zona peatonal para dar servicio a las parcelas resultantes. El objeto de la
inclusion de dicho vial es el de adecuar la parcela para la posterior
segregacion, en la que encontraremos tres parcelas, cada una de ellas con 10
metros de lindero frontal como minimo a este nuevo vial, punto de obligado
cumplimiento para la consideracion de solar segin el PGOU de Granada,
ademas de proporcionar un acceso independiente a cada una de las parcelas

desde la via publica.

La Ordenacién propuesta presenta el vial en fondo de saco, que no es la
mejor solucién de trama urbana; sin embargo no es una soluciéon caprichosa

sino que responde a que dicho vial viene precedido de otro que abastece a un

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA e-mail_antoniocarvajal@coagranada.org
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

S e
mayor numero de viviendas también en fondo de saco, sin posibilidad de
conexién a la trama urbana, escasa y compleja debido a Ia@\ pronunciada
orografia de la zona y la compleja distribucién de la propiedad en és;a zona de
la ciudad. La ordenacion propuesta conecta el vial previsto con el existente; a
cambio de conseguir una trama urbana mas eficiente que abastezca a la

totalidad de las parcelas.

Segun normativa vigente, la seccién minima de vial debe ser de 3,5 metros si
es de un solo carril y de 3 metros si se cuenta con dos carriles. La intencién es
dotar a la parcela con un vial de 6 metros que englobe zona peatonal y sentido
reversible de vehiculos, colocando la red de saneamiento en el eje de dicho

vial, y conectandola con la existente.

La superficie total de la zona de actuacién es de 1.810,00 m? (segun el

Catastro), incluida la superficie correspondiente al vial planificado.

- SEGREGACION DE LA PARCELA

Aunque no es objeto de este instrumento de planeamiento de desarrollo el
realizar segregaciones, la operacion contempla, tal y como se menciona
anteriormente, la posterior division de la parcela matriz en tres unidades, segun
acuerdo de la propietaria y sus descendientes directos. Dichas unidades
respetan la parcela minima establecida en 250 metros cuadrados, asi como los
10 metros de lindero frontal y acceso mediante la via publica (el nuevo vial). En
estas nuevas parcelas se procedera tras dicha segregacion a la construccion
de tres viviendas unifamiliares aisladas, respetando los retranqueos de 3
metros y demas parametros urbanisticos establecidos de edificabilidad, uso,
altura y ocupacion, para dicha tipologia. Se recoge en el punto 5 de este
Estudio la ficha de condiciones urbanisticas de dicho uso pormenorizadamente.
Se aporta plano orientativo de la segregacién contemplada tras la aprobacion

definitiva del planeamiento de desarrollo.
La intencidn de los futuros propietarios es la de establecer 3 acometidas de

abastecimiento de agua, una por parcela, con el fin de su aprovechamiento, y

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA e-mail_antoniocarvajal@coagranada.org
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

Agcr;f-—’-mwﬁcws
acometer dicha operaciéon acto seguido de la aprobacion urbanistica de este

documento y segregacion parcelaria.

5
Conviene aclarar que segun manifiestan ios propietarios, la propiedad de la

parcela 0333111VG5103C0001SL se repartira de la siguiente forma:

Maria de los Angeles Almazan Villanueva 512.87 m? 33.33%
Rocio Aimazan Villanueva 512.87 m? 33.33%
Segundo Almazan Villanueva 512.87 m? 33.33%

Se contempla un pequeio chaflan en la futura parcela de Segundo
Almazan (Parcela C), realizado con objeto de facilitar el acceso rodado a través
de su parcela a la parcela contigua en su linde derecho, ya que ésta posee la
entrada por el vial publico de acceso y concluido con la placeta propiedad de

éste, otorgandole 10 metros de lindero frontal a via publica.

4.- SITUACION URBANISTICA DE LA ZONA

Como ya se ha especificado anteriormente, se trata de un suelo urbano
calificado por el PGOU de Granada, como “Suelo Residencial Unifamiliar
Aislada”, sobre el que para definirlo mas claramente han de tenerse en cuenta
los siguientes datos, extraidos de las condiciones urbanisticas del Plan

correspondiente:

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 8 GRANADA e-mail_antoniocarvajal@coagranada.org
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE i
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada) b1l

NG ARGIBTECTCS

CUADRO RESUMEN DE CONDICIONES URBANISTICAS

Parcela minima 250 m?
Lindero frontal 10 metros
N° de plantas 2 plantas
Altura maxima 7,90 metros

Las construcciones permitidas por encima de la altura maéaxima
permitida quedan modificadas segn el BOP de 25/06/08.

Altura semisétano 1 metro a cara inferior forjado Planta baja
Ocupaciéon maxima 30% en todas las plantas, incluida la baja
-bajo rasante: 1 planta de superficie maxima

el perimetro de la edificacién

Edificabilidad 0.30 m*t/m?s para edificios de una planta
0.60 m’t/m?s para edificios de dos plantas

0.90 m’t/m?s para edificios de tres plantas

Patios deberan cumplir dimensiones minimas del art.
7.3.23 de la normativa del PGOU

ﬁle’. 09-0010046-002-07090)
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5.- CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS TECNICAS DE ACCESIBILIDAD
Y ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

El Estudio de Detalle se desarrolla sobre un suelo de topografia agreste,
no obstante el trazado de viales permite cumplir adecuadamente las exigencias
del Decreto sobre las Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacién de
barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Tanto el proyecto de Urbanizacién como la edificacién a desarrollar en el
area contemplaran igualmente el cumplimiento de estas Normas Técnicas, lo
cual vendra desarrollado en sus documentos respectivos.

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.

C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA e-mail_antoniocarvajal@coagranada.org

. COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

. VISADO ESTATUTARIO



REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

AL AYATIIECICE

6.- TRAMITACION

f

El presente Estudio de Detalle se tramitara segun el procedimiento
establecido en el articulo 117 del Texto Refundido de la Ley del Suelo. Seguira

la tramitacion prevista en el mencionado articulo y en los siguientes de la

misma ley.

La Corporacion Municipal aprobara inicialmente el expediente y pasara
al tramite de exposicidon publica durante quince dias.

La apertura del tramite de informacion publica se anunciara en el Boletin
Oficial de la Provincia (BOP) y en uno de los periddicos de mayor circulacion de
la Provincia y se notificara personalmente a los propietarios y demas
interesados directamente afectados, comprendidos en el ambito territorial del
Estudio de Detalle. Dentro del periodo de informacion publica, podra ser
examinado por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista del resultado de la informacién publica, la Corporacion
Municipal aprobara definitivamente el Estudio de Detalle, si procede,
introduciendo, en su caso, las modificaciones que resultasen pertinentes.

Dicho acuerdo se comunicara a la Junta de Andalucia en el plazo de diez dias.
La Corporacion Municipal interesada ordenara publicar el acuerdo de
aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia (BOP).

Granada, Junio de 2009

EL ARQUITECTO,

N,

Antonio Luis Carvajal Rodriguez
Colegiado n° 4681 COAG
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
CARRETERA DE LA SIERRA, 153 (Granada)

ALC ARGUITECI

DOCUMENTACION ANEXA

ANTONIO LUIS CARVAJAL RODRIGUEZ. ARQUITECTO.
C/JARDIN DE LA REINA, 6 GRANADA

1- FICHA CATASTRAL
2- SITUACION SEGUN PGOU GRANADA
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