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resente Estudio de Detalle, se redacta con el fin de concretar las condiciones
para el desarrojlo del Area de reparto 7.07, “Antiguo Parque Norte de Bomberos”,
Distrito Beiro, del P.G.0.U. de Granada, actualmente vigente.

¢ Como objetivos de la referida Area de Reparto, se sefialan por parte del P.G.O.U.,
la “Reordenacién del Parque de Bomberos para uso residencial y obtencién de

espacios libres”

PROPIEDAD E INICIATIVA

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, son propiedad en Proindiviso de las
Empresas Terres Empresa Constructora S.L. y Fuente del Tesoro S.L., con domicilio a

efectos de notificaciones en C/Puente Verde n°2 —bajo de Granada.

La redaccion y tramitacién del Estudio de Detalle corresponde por tanto a los propietarios

de las mismas.

ANTECEDENTES

Con motivo del Convenio Suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento de Granada y la
U.T.E. formada por Terres Empresa Constructora S.L.- Obras y Representaciones
Técnicas Solagua S.L., el Excmo. Ayuntamiento cedi6 las referidas parcelas a las
empresas en cuestion, ( seglin escritura de fecha 05-08-03) trasmitiendo con
posterioridad Terres Empresa Constructora S.L.- Obras y Representaciones Técnicas
Solagua S.L, a Fuente del Tesoro S.1., parte de la propiedad de las mismas.
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4, INFOMACION URBANISTICA

4.1 Descripcién del Ambito:

El area de reparto esta formada por las siguientes parcelas:

arcgla catastral 35, correspondiente al antiguo Parque de Bomberos.
Er 3{5 -

Sityado en la Avda. de Pulianas, linda al norte con el Parque Movil
Municipal, al sur con el Parque de Attilleria y al este con el barrio
Cerrado Bajo de Cartuja.

Esta parcela de forma trapezoidal tiene dos de sus
lados perpendiculares a la calle Avda. de Pulianas,
otro en alineacién con dicha calle y el cuarto cerrando
el trapecio en medianera con edificaciones.
Superficie: ................... 1.387,54 m2
3. Parcela Catastral 36 correspondiente al Parque Movil
Municipal.

Situado igualmente en la Avda. de Pulianas, linda al norte con

edificaciones de viviendas, al sur con el citado Parque Norte de
Bomberos y al este con el barrio Cerrado Bajo de Cartuja.

Superficie: ................... 2.161,46 m2

SUP. TOTAL DEL AREA DE REPARTO. ................3.846 00 m2

4.2 Topografia:

Se ha realizado en fecha reciente un levantamiento topografico de todo el area de
reparto. Dando como resultado una medicion exacta tanto de la superficie de las
parcelas (los datos anteriores), asi como de las rasantes, presentando estas un
desnivel total descendente en sentido Norte — Sur de 1.76m, con una longitud de
76.21m, lo que supone una pendiente media del 2.3%.

4.3 infraestructuras:

El suelo de las instalaciones descritas correspondiente al Area de Reforma 7.07,
se encuentra rodeado por suelo urbano consolidado, por lo que tiene dotaciones
perimetrales de todas las infraestructuras basicas, lo que unido a que la actuacién
es de caracter residencial, indica que no haran falta grandes ampliaciones, sino
mas bien la adaptacién de lo existente a la nueva ordenacién, en lo referente a
ubicacién en planta, nuevas acometidas, etc..., asi como la creacién de los

nuevos servicios, tales como gas natural, cable, etc....
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Del analisis dg'lag infraestructuras existentes en la zona se obtienen los resultados

%1‘ lqé a contigfuacibn se indican:

ida de Pulianas se encuentra pavimentada en su totalidad, tanto
o acerados. Las adaptaciones que deban realizarse se redice ‘471
rgposicion ¢ ampliacién (fundamentalmente de aceras).

4.3.2 Abastecimiento de Agua.
acion de agua, con una red en la Avenida de Pulianas en tubo de

Existe dq
fundicion’ de 150 mm de diametro la tuberia principal y en PVC de 110 mm de
diametro los ramales o derivaciones, tal como se indica en los plancs de
informacién de infraestructuras.

4.3.3 Saneamiento.

Existe un colector principal de saneamiento en la Avenida de Pulianas a la que da
frente nuestro Area, en tuberia de hormigén de 80 cm. de diametro..

4.3.4 Energia Eléctrica. Baja Tension.

El suministro en baja tension esta garantizado por las redes existentes, por lo que
la actuacién se reducira a nuevas conexiones o acometidas.

4.3.5 Energia Eléctrica. Alumbrado Publico.

La Avenida de Pulianas cuenta con dotacion de Alumbrado plblico, con
alumbrado de V.S.A.P.

4.3.6 Telefonia y Comunicaciones

Como hay dotaciones en las proximidades, se proyectaran las oportunas
ampliaciones.

4.3.7 Gas Natural.

Segun la programacién con la empresa suministradora, en esta zona se va ha

crear una red de suministro.

Calificacion Urbanistica:

El presente Estudio de Detalle se formula en desarrollo de las previsiones vy
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada. El &mbito a
que se refiere corresponde a las Areas de Reforma comprendidas en el Area de
Reparto | NORTE.

El régimen de suelo de estas Areas es el de Suelo Urbano en Reforma. La
definicién y determinaciones de esta clase y subclase de suelo se contienen en el
Titulo 4 de las Normas Urbanisticas del Plan General y en la correspondiente

Ficha de Planeamiento del Area de Reforma.

Se adjunta fichas del P.G.0O.U. referidas al ambito.
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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION AD?BIADA

T
1”

¥

5.1 Parcelacion:

LAY
£t

Ty

e Descripcion y justificacion.
La parcelacion que se propone, viene condicionada en gran parte,
caracteristicas de la parcela, fundamentaimente en lo relativo a sus linderos y
colindantes.

Por el Sur, linda con el solar del Antiguo Cuartel de Atrtilleria, donde recientemente, el
Excmo. Ayto. ha redactado un Plan Especial en donde, a los efectos que nos ocupa, se
define la profundidad de los espacios libres y la disposicién de blogues.

Por el Norte, linda con una edificacién, adosada al lindero, con solo 10,20 m de fachada
Yy 2 plantas de altura, aunque con posibilidad de 4 plantas segun el PGOU .

Por su cara Oeste, linda con la Avda. de Pulianas, y por el Este, presenta en todo su
lindero, tapias medianeras de heterogéneas formas y alturas.

A la vista de los condicionantes descritos, se propone una parcelacion que continle por
una parte, los espacios libres colindantes, situando la parcela edificable de modo que
se adose a la medianera existente en el lindero Norte, y extienda la edificacion a lo
largo del lindero Este.

En cuanto al viario a reponer no se altera su situacion al tratarse de acera consolidada.

e Parcelas resuitantes.

1. Viario de reposicién
2. Espacios Libres............c.ccooveeoeeeooeeeoo.

3. Residencial.........cooooevovereooooe

5.2 Condiciones de Ordenacién:

e Alturas:
Las condiciones de ordenacién se ven asimismo condicionadas tanto por las
previsiones del P.G.O.U. para la zona, como por las caracteristicas de los solares
colindantes.

En lo que se refiere a la altura maxima, a pesar de que en la ficha del P.G.O.U.
correspondiente a la parcela en cuestion se grafian 3 plantas, al aplicar sobre el
maximo de parcela residencial el 50% de ocupacion, solo es posible ubicar la
edificabilidad asignada en un ndmero superior a este, proponiéndose 4 plantas y un

cuerpo superior que ocupa el 80% de la planta inferior. Por otra parte, el Plan Especial
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prolongacion natural del que nos ocupa, asigna 4 plantas a la edificacio
Hay que tener en cuenta ademas, que el lindero Norte lo forma una

%@m

figuran diversas taplas medlaneras de forma heterogénea y desordenada a las que
parece conveniente restar protagonismo con la edificacién que se proyecte tanto en el

Cuartel de Artilleria como en la parcela que nos ocupa.

e Alineaciones y rasantes:

Por ofra parte, debido a la medianera existente en el lindero Norte del solar, y tratando
de ordenar las alturas de la Avda. de Pulianas, el edificio que se proyecte debera
adecuarse a la medianera en cuestion, con un fondo no determinado cuyos limites
seran por la parte opuesta a la Avda. de Pulianas, ¥ de la altura del edificio, y en la
referida Avda., se debera mantener la alineacion de la misma, al menos en un frente deg

fachada minima de 6 metros. P@M‘;l&;.

e Dimensioén y Forma de bloque.

previstas.

El nuevo edificio que se propone es resultado del estudio de Ia imagen de conjunto de
la Avda. de Pulianas. Resulta necesario que el nuevo edifico se resuelva con un
volumen singular que sirva de transicién entre la tipologia de plurifamiliar en manzana
cerrada a la tipologia de plurifamilar en bloque abierto de este modo el edificio se
adosa a la medianeria existente con un cuerpo de 4 plantas de alzada igual al numero
de plantas que se le asigna a esta edificacion. Para dialogar y crear una unidad de
conjunto con la tipologia de viviendas plurifamiliares en bloque abierto, para las que se
asigna una altura de 4 plantas el edifico propuesto se desarrolia con un cuerpo de 5
plantas de alzada que responde a;

* La necesidad de entender el conjunto delimitador del espacio urbano como una
unidad donde las alturas se unifican por el desnivel del 2,3% que presenta la Avda.
de Pulianas.

* La necesidad de ocultar las medianerias desordenadas y de forma heterogénea
existentes.

* Lanecesidad de agotar la edificabilidad de derecho.

Se adjunta planos graficos de la propuesta.
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e Ocupacién en planta:
Se propone lo dispuesto en el Plan General para Edificacién en Bloques Ablertos fus

1. Ocupacién sobre rasante; hasta un maximo del 50% de la p‘azcela r ;
residencial en planta baja hasta 42, y en la planta 5 como maximo el BO”/ Mde Ia LN \QJ
ocupacion de la planta 42. TR

2. Ocupacién bajo rasante hasta el 75% de dicha parcela residencial, con el fin de
poder dotar de las reservas necesarias a la parcela, previendo una posible
ampliacion del numero de plazas de aparcamiento dada la escasez de la zona.

e Resto de condiciones:
Salvadas las matizaciones descritas en los parrafos anteriores, para el resto de

condiciones, el edificio que se proyecte, se ajustara a lo dispuesto en el P.G.0.U.

A el 0. A\{\Iﬂm‘o'
e e s
* Las condiciones de Ordenacién resultantes serian las &gmﬁg\‘tﬁé“ 33:" comiiny GO feend

* Uso pormenorizado: Residencial plurifamiliar en bi[oquehalggrfo 2%5

* Retranqueos a Viario y

espacios libres:

libres

* Retranqueos a colindantes: Adosado al lindero norte e
grafiada en planos.
Resto %2 H. a lindero.

= Alineaciones: Se mantendra la alineacion a la Avda. de
Pulianas en un minimo de 6 m. a partir del

lindero Norte.

= D. Maxima de bloque: no se limita.

* Ocupacion de parcela: Bajo rasante:  75% parcela neta Residencial
Planta baja a 42 50% parcela neta Residencial
Planta 52: maximo el 80% de la planta 42

* Patios dimensiones: @ 1/3H.

* Altura maxima : 4+1 plantas (1.780 cmts)

= Parcela minima: la resultante

= Aparcamientos: 1 por cada 100 m2 (minimo)

= Edif. Maxima: 5.140 U.A.S (5.140 m2)

= Condiciones Particulares de uso. (ART. 7.13.16 del P.G.0.U.)
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5.3 Propuesta de ordenacion para la zona verde

1. FORMA DEL SOLAR Y ORDENACION:
2. SENSACION VISUAL DEL PEATON Y VEHICULOS:
3. FUNCION:

USO Y MATERIALES:

>

1. FORMA DEL SOLAR Y ORDENACION:

para las viviendas que quedan detras de la zona verde.
En el caso de disponer algiin dia del solar que actualmente ocupa el edificio ge
Cervezas Alhambra, esta disposicién permitiria la continuidad del parque.

Las series de arboles orientadas norte-sur permiten que las zonas de estancia

aprovechen mejor el soleamiento este-oeste.

2. SENSACION VISUAL DEL PEATON Y VEHICULOS:
La sensacién visual para los vehiculos es de continuidad con la alineacién de
fachada, creada con la primera serie de arboles.
Para el peatdn, esta serie delimita el espacio destinado a acera, aunque la

separacion entre los mismos permite distinguir y entender el espacio en su conjunto.

3. FUNCION:
Este espacio publico debe funcionar, no solo como area de estancia y paseo, sino
que debe también permitir el acceso a las edificaciones que quedan detras de el. Es
por ello, que se libera de arbolado el espacio en la parte superior e inferior del

parque para permitir:

-El acceso peatonal en el caso del alojamiento hotelero.

-El acceso peatonal y rodado en el caso de las viviendas.

El motivo por el que no se trata la medianeria del edificio de ‘Cervezas Alhambra, se

justifica por la idea de continuidad que explicamos anteriormente.

10
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4. USO Y MATERIALES:
La eleccion de los materiales se debe a: ~_
- Bajo coste de ejecucion y mantenimiento del espacio publico \~
- Relacién a los usos que distinguimos: \,
a) El acerado, que mantiene el pavimento emstént“é\ﬁri:?g, /\,fff
calle.
b) Las zonas de acceso y paseo, realizadas con soleria de
hormigén impreso.
c) Las zonas de estancia, realizadas con un pavimento
blando de tierra armada, donde se dispondra el arbolado y

el mobiliario urbano necesario.

Api‘(,,be o por <

: o Lo Plemd G

De este modo configuramos un espacio publico donde distinguimos: 3 0 et ?%%5
G b i

",

-Zonas de acceso, que lo delimitan.

-Zona de paseo, entre las dos primeras serle/s

[

iy L4
¢ princi;lal.

viviendas que se estan edificando en esta zona, hemos C‘onS|derado necesario

disponer de una zona de aparcamientos a lo largo de todo el espacio publico.

CUMPLIMIENTO DE RESERVAS

DETERMINACIONES AREA REPARTO
BEIRO 7.07 “ANTIGUO PARQUE DE BOMBEROS” | PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE
Viario a Reurbanizar 297 m2 0 - 297 m2
oo*}f{@ \ 987 m2

Espacios Libres 571 m2

Viario de Nueva Creacion
TOTAL

Victor Escribano Lépez-Jurado

11
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