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|.-MEMORIA.
|.1.-ANTECEDENTES. PROMOTOR.

Trata el presente Estudio de Detalle del desarrollo de la ordenacidn interior de
la parcela catastral 7261043, que ya habia sido desarrollado mediante un Plan
Especial de Reforma Interior, aprobado definitivamente el 27 de noviembre de 2009,

Pero debemos matizar, que debido a la topografia abrupta de la misma y
forma iregular que presenta, se hace necesario volver a resolver la ordenacion de
forma detallada fijondo espacios interiores inedificables, nuevas alineaciones,
volumenes adaptados al terreno, sin que ello, de acuerdo con el articulo 8.2.3 de Ia
Normativa del Plan General de Ordenacidn Urbana de Granadd, nos produzca un

aumento de las edificabilidades o el aprovechamiento fijado por el PERI.

Por lo que entendemos, que queda justificado mediante la aportacién
grafica que se acompafa, asi como levantamiento topogrdfico realizado, la
necesidad de un reajuste o adaptacién de alineaciones, Ia ordenacién de 1os
volumenes edificatorios, asi como el establecimiento  de unas condiciones
particulares mejoradas para una calificaciéon ya aprobada a nuestro solar, en el
que definiremos el viario inferior y los espacios libres, mejorando de esta manera el
entorno urbano en el que ubicaremos un espacio integrado, en un espacio
actualmente residual, foco de escombreras que rompe la continuidad del perfil de

la ciudad.

El promotor del presente estudio de detalle es Inmobiliaria Camino de la

Alhambra S.L. / Roma Accion S.L..

.2.- AUTOR DEL ENCARGO.

Se encarga el presente Proyecto al arquitecto José Maria Santamaoria
Espartero colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, con el N°
3.899 . con domicilio a efectos de noftificaciones en calle San Antén n° 72 4° planta,

oficina 11. C.P. 18005 Granada.
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.3.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

1.3.1. Situacién geogrdfica.

Granada poblacién. Zona consolidada de fuerte topografia al norte de la

ciudad.

La delimitacion del solar tiene una superficie de 4390,04 m2.

.3.2. Superficie. Linderos. Topografia.

El solar, tiene, como ya se ha dicho anteriormente, una superficie total de
4390,04 m2. (Segun levantamiento topografico que se aporta), siendo la totalidad

de cardcter privado.

La orografia del terreno se puede considerar de muy fuerte pendiente,
disponiéndose la misma principalmente de este a oeste, aunque la disposicidon del
solar en forma de cuenco hace que las pendientes desemboquen de todas las
orientaciones a orientacion oeste. El drea en la que se interviene tiene una forma
poligonal muy iregular y queda delimitada por su lindero Oeste por la Carretera de
Granada-Murcia y calle Lebrija, en su lindero Este por la urbanizacion Vista Real y
urbanizacién Jardines de Rolando, en su lindero Norte por la urbanizacion Vista Real
y la calle Lebrija, por su lindero sur por la urbanizacion Carmenes de Rolando y
urbanizacion Mirador de Rolando. Siendo la misma la barrera mds importante

delimitadora de la propiedad y del disefio del Estudio de Detalle.

l.4.- OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente documento es desarrollar una zona degradada.

Debido a la configuracion del solar, asi como a condicionamientos
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urbanisticos ajenos al mismo, servidumbre de tendido eléctrico, planimetria, etc. Nos
vemos obligados a redlizar un Estudio de Detalle.

Por tanto el objetivo, es la reordenacién de la zona trasera, ultimo volumen
superior de la parcela.

Oftros objetivos serian:
- El establecimiento de pequefias modificaciones en la interpretacion de los

patios.

.5.- PROCEDENCIA DEL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE.

El reglamento de Planeamiento en su art. 4 especifica que “Los planes
Generales Municipales de Ordenacién se desarrollaran, segun la clase de suelo
sobre la que se actué y en atencidon a la finalidad perseguida en cada caso, a
fraves de Planes Parciales, Estudio de Detalle, Programas de Actuacion Urbanistica

o Planes Especiales”

El P.G.O.U./2001 de Granada en su articulo 8.2.3.- Figuras Complementarias,
recoge la posibilidad de desarrollo de suelo urbano mediante Estudio de Detalle.

Tambien viene recogido en el propio PERI de la parcela.
Por todo ello, se desarrolla el presente Estudio de Detalle, a fin de plantear el

recjuste de alineaciones y rasantes, tal como viene recogido en el punto b del

articulo mencionado del PGOU.

.6.- SERVICIOS URBANOS.

El Solar cuenta con todos los servicios urbanos necesarios, tal como viene

recogido en el Plan Especial de Reforma Interior.
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.7.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES.

Es de aplicaciéon el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada con
Aprobacion definitiva en 2001, mas el Plan Especial de Reforma interior aprobado
definitvamente con fecha 27 DE NOVIEMBRE DE 2009.

.8.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA PRESENTE
ORDENACION.

Taly como hemos expuesto anteriormente, el objetivo, es la reordenacion
de la zona trasera, ultimo volumen superior de la parcela.

Otros objetivos serian:
- El establecimiento de pequefias modificaciones en la interpretacion de los

patios.

.9.-DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA
SOLUCION ADOPTADA.

Se trata simplemente de establecer mejores condiciones de habitabilidad a

el volumen Ultimo de la promocidn.

1.9.1.-  Condiciones Urbanisticas Generales Propuestas.

Dado gue se frata de establecer dlineaciones y rasantes en el Ultimo
volumen, asi como pequeias modificaciones en la interpretacion de los articulos
del PGOU, referente a patios y a viviendas extericres, se entiende que laos

condiciones urbanisticas no varian, salvo en lo enumerado anteriormente.
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.10.-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 13
DE LA LEGISLACION ESTATAL DEL SUELO Y ART. 45 Y
46 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

No afecta al presente Estudio de Detalle.

II.-ORDENANZAS.

II.1.-GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 61 del Reglamento de Planeamiento, asi
como lo prescrito en la Normativa del Plan General, se redactan las presentes
Ordenanzas que desarrollan las de PERI aprobado definitivamente, derivdndose a

las disposiciones anteriores su obligatoriedad vy vinculacion.

I1.1.1 AMBITO DE APLICACION.

El presente documento contiene las Ordenanzas Reguladoras que serdn
de aplicaciéon en el dmbito del Estudio de Detalle, definido en la documentacion

grafica que se adjunta.

11.1.2 VIGENCIA.

Entrara en vigor en el momento de producirse la aprobacion definitiva del
presente Estudio de Detalle y sus determinaciones constituirdn un marco de

referencia de obligado cumplimiento para el desarrollo del mismo.
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En todo caso, la vigencia de estas ordenanzas, quedara parcial o
fotalmente interrumpida, en caso de producirse la modificacién del propio Estudio
de Detalle, o del planeamiento de rango superior por los procedimientos

establecidos por la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

II.1.3 CRITERIOS DE INTERPRETACION.

Para su interpretacion, o en caso de discrepancia prevalecerd, en
general, la documentacion escrita sobre la grafica, la de mayor escala sobre Ia
menor y la cota grafiada sobre la medicidn a escala sobre el plano.

Sila discrepancia apareciera enfre documentos escritos, prevalecerd el texto de las
ordenanzas.

Las presentes ordenanzas se interpretan en relacion con el contexto y con
subordinacion a lo dispuesto en la normativa urbanistica del Plan  General de
Ordenacion Urbana de Granada, atendiendo fundamentalmente al espirity,
objetivos y finalidades del mencionado plan, asi como al PERI  que ordena la

parcela.

1.2.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

II.2.1.-DETERMINACIONES PORMENORIZADAS.

Las determinaciones pormenocrizadas del Estudio de Detalle, guedan
explicitamente definidas en los planos de ordenacién, red viaria y alineaciones y
rasantes, asi como en el uso pormenorizado y compatibilidades, asignacion de
superficies, y en las Normas de Edificacién de las presentes ordenanzas y Peri

aprobado anteriormente.

El uso pormenorizado segun PERI aprobado definitivamente es el siguiente:

“Residencial unifamiliar en viviendas aterrazadas”

1.2.2.-DETERMINACIONES DETALLADAS.
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Recogidas en Peri aprobado definitivamente, agui se recoge para no ser

reiterativo las modificaciones recogidas en los puntos anteriores.

I1.3.-NORMAS DE LA EDIFICACION.

1.3.1 ORDENACION DE CARACTER RESIDENCIAL.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION “RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR EN VIVIENDAS ATERRAZADAS”

A. Ambito de aplicacién

Segun Peri

B.- Condiciones particulares de parcelacidn

1.- Parcela minima.

Segun Peri.

C.- Alineaciones vy seocaracion a lindercs.

1.-  Las alineaciones y rasantes son las determinadas en el plano de

alineaciones del presente Estudio de Detalle.

D.- Separacidon entre edificios.

Las edificaciones se separardn de las proximas en cada una de sus plantas una
distancia minima equivalente a la definida en el plano de alineaciones que se

adjunta en el presente Estudio de Detalle.
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E.- Ocupacién de parceld.

1.-. En actuaciones en conjunto, la ocupacién serd la establecida en™-los

planos de ordenacion.
F.- Ocupacion bajo rasante.
Segun Peri.

G .- Altura v nUmero de plantos.

Segun Peri.

H.- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

Segun Peri.

|.-Edificabilidad mdxima.

Segun Peri.

J.- Patios.

La regulacion de patios establecida en el planeamiento vigente, se matiza
en los siguientes términos:
» La consideracion de patios se realizard entre volimenes de edificacién
enfrentados, aungue no estén implantados sobre la misma parcela.
» Se permitirdn en los patios elementos volados o pasarelas que no se

considerardn a los efectos de la comprobacidon de sus dimensiones.

K.- Dimensiones mdaximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del volumen, medida en cualquiera

TALLER DE ARQUITECTURA Y URBA NISMO.
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de sus direcciones, no superard los recogidos en planos adjuntos al Estudio de

Detalle.

L.- Condiciones Particulares de estética.

Segun Peri,

M.- Condiciones de intervenciones para la implantacion de tipologias mixtas.

Segun Peri.

L.- Condiciones Particulares de uso.

Seguin Peri.

LL.- Ancho de calles interiores:

Al tratarse de calles privadas, serdn las especificadas en planos.

M.-Viviendas exteriores:

Segun Peri.

V.-ANEXOS.

V.1.-.- CONDICIONES RELATIVAS AL CUMPLIMIENTO DE NORMA
NBE-CPI'Y OTRAS.
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En relacién a la ordenacion volumétrica y de espacios libres de la parcela se

cumplirdn las siguientes condiciones minimas de seguridad:

-En cuanto a la seguridad contraincendios, 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 especificard en
el correspondiente Proyecto de Ejecucion de la edificacion.

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

-En Proyecto de edificacion se cumplirdn, igualmente, todas aquellas
medidas relativas al Decreto de Accesibiidad y Eliminacién de Barreras

Arquitectdnicas, a espacios comunes tales como piscinas, acceso principal, etc...

V.2.-DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION
DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

Habrd de cumplirse los decretos oficiales siguiente, en relaciéon con la

accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas y urbanisticas.

-Real Decreto 556/198% de 19 de Mayo, por el que se arbitran las medidas minimas
sobre accesibilidad en los edificios.

B.C.E. de 23 de Mayo de 1989

MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO.

- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminacion de barreras

arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992.

BOJA. N944 de 23 de Mayo de 1992.

CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

Del cumplimiento del Decreto destacamos los siguientes articulos:

-lfinerarios peatonales: Ancho minimo, 1,20 m.

-Pendientes segun art, 8°y 11°.

TALLER DE ARQUITECTURA Y URBA NISMO.
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-Altura maxima de bordillos, 14 cm., rebajada en pasos peatones y esquings.
-Pavimentos: Textura y color variable en esquinas y pasos, drboles con alcorques
conreijilias, y registros en el mismo plano del pavimento.

-Vados: Cumplirdn todos los requisitos del articulo 80: 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 zonas comunes serdn de dimensiones segin normativa. Serdn de

directrizrecta con huellas de, al menos, 30 cm., mesetas minimas de 1,20 m,

Anfideslizantes, pasamanos de seguridad y tramos mdaximos de 16 peldaios.

- Se ejecutardn rampas para salvar los distintos niveles. Rampas anchura liore 1,20
m, pavimento anfideslizante, pendientes mdaximas del 12% vy 8%, barandillas de
seguridad con pasamanos a 70y 95 cm.

- Parguesy jardines: Se ajustardn a los criterios anteriores.

- Aparcamientos; No existen en el presente planeamiento (Aparcamiento publico),
que si privado, perteneciente a la parcela desarrollada.

- Mobiliario urbano: La situacion de sefiales, placas, postes o anuncios, asi como
teléfonos, papeleras o contenedores segin indica el articulo 140. Bancos con alfura

de 50 cm. y ancho y fondo minimo de 40 cm. y 50 cm.

Fdo.:José Mafia Santamaria Espartero.
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