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NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA REALIZACION DE ESTA MODIFICACION
PARCIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE.

0.- ANTECEDENTES.

La parcela sobre la que se redacta esta Modificacion Parcial del Estudio de Detalle proviene de un
grupo de parcelas para viviendas unifamiliares denominadas en el Plan Parcial P-41 como X1 a X-
11 y AB-1 a AB-4 y que conforman una unidad bdsica completa. Se sitdan entre dos calles
paralelas en el sentido longitudinal del solar y una escalera peatonal piblica en el sentido
transversal, en el lado derecho que salva el fuerte desnivel entre las calles inferior y superior, y
por ultimo una medianeria con la parcela colindante donde se ha edificado una residencia de
ancianos.

Con posterioridad a la aprobacion del Plan Parcial y la urbanizacién de los terrenos, y viendo la
dificil topografia resultante, asi como para recoger los pequefios ajustes derivados de las obras
de urbanizacién, se redacta una Modificacién Puntual al Plan Parcial P-41 que se aprueba por el
Ayuntamiento de Granada. Esta modificacion puntual agrega todas las parcelas y le asigna una
tipologia como UNIFAMILIAR MIXTA, pero dejando la edificabilidad (menor de 0.50m2/m2)yla
ocupacién (40%) de la UNIFAMILIAR EXTENSIVA.

Posteriormente se tramit6 y aprobé por el Ayuntamiento un proyecto de reparcelaciéon que dividia
la unidad basica en 18 parcelas y se aprobé un estudio de detalle para reordenar los volumenes
adecudndolos a la parcelacién aprobada de 18 parcelas.

El Estudio de Detalle aprobado recoge la parcelacién adaptada al Proyecto de Reparcelacion de
fincas aprobado y fija unos retranqueos a los viales y entre viviendas para conseguir una imagen
mas adecuada al paisaje de la ladera. También fija unas rasantes y unas dreas de movimiento en
cada una de las plantas para cada una de las edificaciones en diferentes niveles y
escalonamientos atendiendo a la topografia del terreno.

Esta modificacion Parcial del Estudio de Detalle afecta solamente a las parcelas X15, X16,

X17 y X18 y su finalidad es reordenar estas cuatro parcelas convirtiéndolas en tres para permitir
la correcta ejecucion de un futuro proyecto de tres viviendas.
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1. - OBJETO DE ESTA MODIFICACION DEL E.D.

Se redacta la presente Modificacién Parcial del Estudio de Detalle a instancias de MOLINA OLEA
INMOBILIARIA S.L., MOLINA OLEA S.L.-UTE, con domicilio social en calle sxkkkkkkk*
18005-GRANADA, inscrita en el Registro Especial de UTES con n° 1500/2003, y provista de C.1.F.
n° U-18633537,Propietaria de las parcelas X15,X16 y X17, e ISABEL MOLINA-OLEA VALDES
con NIF: *x 220.%*x* y domicilio a efectos de notificaciones calle San Antdn n° 27, 18005-
GRANADA, propietaria de la parcela X18. Estas cuatro parcelas componen el ambito de esta
Madificacién Parcial del Estudio de Detalle y su intencién es definir la volumetria,
adecuandolos a la reparcelacién QUE SE VA A TRAMITAR Yy fijar las tipologias de las
viviendas en las parcelas resultantes que se denominaran X15, X16 y X17.

1.1.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Los terrenos objeto de esta Modificaciéon Parcial son las parcelas X15,X16,X17 y X18, del
Estudio de Detalle.

La manzana sobre la que se sitian estas cuatro parcelas se corresponde con el resultante en la
Modificacién Puntual del Plan Parcial P-41 al grupo de viviendas denominado X-1a X-11 y AB-1 a
AB-4. Es una franja de terreno alargada practicamente rectangular (salvo un entrante en la parte
mas al Este de dicho rectangulo).

Linda al Norte con la Calle A, al Sur con la Calle B, al Este con una escalera publica y al oeste con
otra parcela (sobre la que actualmente esta edificada una residencia de ancianos). Tiene una
superficie resultante tras la medicién efectuada de 5.357,43 m2

El uso asignado por el P-41 es de Vivienda Unifamiliar Extensiva Mixta.

El terreno tiene un fuerte desnivel entre las calles A (mas alta) y B (mas baja) de
aproximadamente 20m, presentando un fuerte salto respecto a la Calle B, salvado en las obras
de urbanizacién mediante un muro de contencién y un escarpado talud.

Sobre esta unidad bdésica se hizo una reparcelacion en 18 parcelas, denominadas X1...X18.

Esta modificacién afecta exclusivamente a las cuatro Gltimas parcelas (X15, X16, X17 y X18), con
un total de 1.011,75m2, El terreno de las cuatro parcelas afectadas por esta modificacion tienen
forma practicamente rectangular, lindando por tres de sus lados con la via publica (Calles
denominadas A y B, y la escalera lateral, que también tiene consideracion de via publica), y por
el otro lado con el resto de la manzana (parcelas X7 y X14).
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1.2. - PARCELACION ACTUAL (Recogida en el E.D.).

El terreno esta parcelado en 18 unidades, con las superficies que se sefialan a continuacion, y tal
como queda recogido en el E.D. y en el proyecto de reparcelacién actuaimente vigentes.

Parcela X1 381,30m?2
Parcela X2 381,73mz2
Parcela X3 380,91mz2
Parcela X4 382,01m2
Parcela X5 398,68m2
Parcela X6 363,56m?2
Parcela X7 376,29m?2
Parcela X8 240,36m?2
Parcela X9 240,14m?2
Parcela X10 240,14m2
Parcela X11 240,14m2
Parcela X12 240,14m2
Parcela X13 240,14m?
Parcela X14 240,14m2
Parcela X15 253,76m?2
Parcela X16 251,27m2
Parcela X17 252,76m?2
Parcela X18 253,96m2
Total Parcelas 5.357,43 m?

1.3. - CARACTERISTICAS FISICAS Y GEOMORFOLOGICAS.

Al tratarse de un enclave urbano donde ya existen edificaciones de las mismas o similares
caracteristicas, no hay ningin dato desde el punto de vista fisico ni geomorfologico que deba
resaltarse.

Existe un estudio geotécnico donde se indica la inexistencia de problemas para poder realizar
la edificacién de las viviendas que se plantean, ni por la capacidad portante del terreno, ni por la
posibilidad de deslizamientos, muy al contrario, parece ser un buen terreno para cimentar.

No existe arbolado en el terreno ni ningin elemento de interés a sefialar.
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2.- CONSIDERACIONES URBANISTICAS INICIALES.

El suelo correspondiente a las Parcelas de esta Modificacion Parcial del Estudio de Detalle se
enclava dentro del Plan Parcial P-41, desarrollade en base al PGOU de 1985. Queda recogido en
el PGOU 2001 como Suelo Urbano en Transicion, sobre el qué se aprobd un estudio de detalle
(ESTUDIO DE DETALLE PARA REORDENAR LOS VOLUMENES, ADECUANDOLOS A LA
REPARCELACION APROBADA Y FIJAR LAS TIPOLOGIAS DE LAS VIVIENDAS EN LAS PARCELAS X1
a X11 Y AB-1 a AB-4 en la MANZANA X1-AB4 del P.P. P-41 [GRANADA].

Las Ordenanzas que le son de aplicacion son las recogidas en este Estudio de Detalle Aprobado.

2.1. - ORDENANZAS INICIALES (Segin Estudio de Detalle Aprobado).

Las condiciones urbanisticas fundamentales que resultan tras este Estudio de detalle serian las
siguientes:

CLASIFICACION: URBANO EN TRANSICION
CALIFICACION: AGRUPACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES MIXTAS
PARCELA MINIMA: 75m2 y 3,6m Fachada Minima.
RETRANQUEOS:

A fachada: Segun plano de retranqueos.

A linderos exteriores: Segun plano de retranqueos.

ALTURA MAXIMA: 2 Plantas + Semisét. y Segin Ordenanza Gréfica.

ALTURA MAXIMA EN m: 7.50m y Segun Ordenanza Gréfica.

CONST. POR ENCIMA DE LA ALTURA: Segln P.G.0.U. 1985, salvo viviendas X15,X16,X17 Y
X18 en las que se permite la ocupacion grafiada en la planta
denominada planta de acceso para los garajes de las

viviendas.
OCUPACION EN PLANTA:
Planta Baja: 40%
Planta Primera: 40%
OCUPACION BAJO RASANTE: 40%

( NOTA: Las areas grafiadas en los planos corresponden a dreas de movimiento no de Ocupacion)

ALTURA MAXIMA DE SEMISOTANO: Segun Ordenanza Grafica.

EDIFICABILIDAD: 0,4983 m2/m=2
VUELOS: No se plantean vuelos sobre via plblica.
EDIFICABILIDAD MAXIMA: Condiciones de ordenacion.

AGREGACIONES Y SEGREGACIONES:

Si se realiza una agregacion o segregacién de parcelas, produciéndose cambios por tanto en las
dimensiones de estas, se le aplicara el Estudio de Detalie de tal forma que los niveles resultantes
seran los promedios entre las parcelas afectadas y los retranqueos seran los mismos que se han
sefialado para esa tipologia de parcela pero solo respecto a los linderos laterales, manteniéndose
el retranqueo inicial al fondo de la parcela y a fachada.
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3.- PARCELACION URBANISTICA RECOGIDA EN EL ESTUDIO DE PE;!‘ALLE. N ‘\;1
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N©° de Parcela Uso Pormenaorizado M2 Sl?éé)v if. Normal M2 edif
X1 Viv. Unifamiliar Mixta 381,30 0.4983 i 190,00 .|
X2 Viv. Unifamiliar Mixta 381,73 0.4983 ="' 190,22
X3 Viv. Unifamiliar Mixta 380,91 0.4983 189,814
X4 Viv. Unifamiliar Mixta 382,01 0.4983 190,36
X5 Viv. Unifamiliar Mixta 398,68 0.4983 198,66
X6 Viv. Unifamiliar Mixta 363,56 0.4983 181,16
X7 Viv. Unifamiliar Mixta 376,29 0.4983 187,51
X8 Viv. Unifamiliar Mixta 240,36 0.4983 119,77
X9 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X10 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
Xi1 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X12 Viv, Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X13 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X1i4 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X1i5 Viv. Unifamiliar Mixta 253,76 0.4983 126,45
X1i6 Viv. Unifamiliar Mixta 251,27 0.4983 125,21
X17 Viv. Unifamiliar Mixta 252,76 0.4983 125,95
X1i8 Viv. Unifamiliar Mixta 253,96 0.4983 126,55

18 PARCELAS Total 5.357,43 2.670,00
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4.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA FORMAL PLANTEADA POR ESTA MODIFICACION
PARCIAL DEL ESTUDIO DE DETALLE

Esta modificacion del Estudio de Detalle afecta exclusivamente a las parcelas X15, )(“_16, X177y
X18, que pasaran de cuatro a tres, quedando denominadas X15, X16 y X17, quedando el resto
de la manzana tal y como estaba. Dentro del documento redactado para esta modificacion se
acompaiia una propuesta formal a nivel esquematico de tal forma, que queda perfectamente
definido el resultado final de la Ordenacién.

Se ha considerado la situacidon extrema desde el punto de vista topografico del terreno donde de
estas tres parcelas resultantes. La propuesta volumétrica proyectada trata de adaptarse lo mas
posible a la topografia existente, sin perder nunca de vista que se trata de una promocién
inmobiliaria, no de una propuesta experimental de tipologias edificatorias. Se intenta conseguir
unas viviendas lo mds estandar posible dentro de los fuertes condicionantes impuestos por la
topografia.

Se plantean unas viviendas donde las cocheras se situarian a nivel de la calle superior, desde
donde se levantarian dos plantas (Baja+1), y una planta sétano desde esta calle, que vista desde
la otra fachada se situaria sobre rasante. Por debajo de esta planta una planta completa de
contencion, sobre la que se desarrollaria un gran vuelo, y en extremo de este, fuera del perfil
marcado como maximo de envolvente en la seccién (ver plano de secciones), una estructura
ligera a modo de pérgola-terraza; y bajo todo esto, el terreno natural como un jardin de plantas
tapizantes y/o aromaticas.

La solucién edificatoria queda definida a nivel esquematico. Se proyectan 3 viviendas (X15, X16 y
X17) que dan a dos calles. Tienen el acceso por la calle superior y presentan un fuerte desnivel
con la calle inferior.

Todo esto queda perfectamente definido en los planos de esta modificacién del estudio de detalle,
que, de todas formas, se adecua también en todo a las Ordenanzas Reguladoras de la
Modificacién Puntual del PP sector 41 tal como se desglosa a continuacion:

Se mantiene la edificabilidad normal del PP (0,4983 m2/m?2). Si existiera algin exceso se
adquiriria mediante transferencias de aprovechamiento.

La parcela tipo que se propone es muy superior a los 75m2 de la parcela minima, asf como el
ancho de fachada que se mantiene por encima de los 15m.

Se mantiene la ocupacion maxima en planta del 40%.
Se cumple la ordenanza grafica de alturas enfocadas desde la calle superior y/o inferior.
No se plantean patios interiores.

Las viviendas cuentan con plazas de aparcamientos dentro de su propia parcela.
Se cumplen ademas con las condiciones generales de la Normativa de Usos del PGOU/1985.

N ™7
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4.1. - CUADRO RESUMEN DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS RESULTANTES DE ESTA
MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Las condiciones urbanisticas fundamentales que resultan tras esta MODIFICACION del Estudio de
detalle serian las siguientes:

CLASIFICACION: URBANO EN TRANSICION
CALIFICACION: AGRUPACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES MIXTAS
PARCELA MINIMA: 75m2 y 3,6m Fachada Minima.
RETRANQUEOS:

A fachada: Segln plano de retranqueos.

A linderos exteriores: Seguin plano de retranqueos.

ALTURA MAXIMA: 2 Plantas + Semisét. y Segin Ordenanza Grafica.
ALTURA MAXIMA EN m: 7.50m y Seguin Ordenanza Gréfica.

CONST. POR ENCIMA DE LA ALTURA: Seg(n P.G.0.U. 1985.

OCUPACION EN PLANTA:

Planta Baja: 40%
Planta Primera: 40%
OCUPACION BAJO RASANTE: 40%

(NOTA: Las 4reas grafiadas en los planos corresponden a dreas de movimiento no de Ocupacién)

ALTURA MAXIMA DE SEMISOTANO: Seguln Ordenanza Gréfica.
EDIFICABILIDAD: 0,4983 m2/m?2
VUELOS: No se plantean vuelos sobre via publica.

EDIFICABILIDAD MAXIMA: Condiciones de ordenacién.

M O
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4.2 -PARCELACION URBANISTICA RECOGIDA EN ESTA MODIFICACION PARCIAL DEL
ESTUDIO DE DETALLE (y del Proyecto de reparcelacion

redactado):

N¢ de Parcela Uso Pormenorizado M2 suelo Edif. Normal M2 edif

X1 Viv. Unifamiliar Mixta 381,30 0.4983 190,00
X2 Viv. Unifamiliar Mixta 381,73 0.4983 190,22
X3 Viv. Unifamiliar Mixta 380,91 0.4983 189,81
X4 Viv. Unifamiliar Mixta 382,01 0.4983 190,36
X5 Viv. Unifamiliar Mixta 398,68 0.4983 198,66
X6 Viv. Unifamiliar Mixta 363,56 0.4983 181,16
X7 Viv. Unifamiliar Mixta 376,29 0.4983 187,51
X8 Viv. Unifamifiar Mixta 240,36 0.4983 119,77
X9 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X10 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X1i1 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X12 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X13 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X114 Viv. Unifamiliar Mixta 240,14 0.4983 119,66
X155 Viv. Unifamiliar Mixta 337,25 0.4983 168,05
X16 Viv. Unifamiliar Mixta 337,25 0.4983 168,05
X17 Viv. Unifamiliar Mixta 337,25 0.4983 168,05
17 PARCELAS Total 5.357,43 2.670,00

5.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA:

Se mantienen las Condiciones Urbanisticas generales que se derivan Estudio de Detalle
puntualizandose en lo necesario para ajustar las necesidades a la realidad. Estas Variaciones son
las sefialadas a continuacién:

1.- En las parcelas X15,X16,X17 y X18 se plantean 3 parcelas en lugar de las 4 que se
sefialaban inicialmente, que seria la X15, X16 y X17:

La finalidad de esta reparcelacion es permitir la correcta ejecucién de un futuro proyecto de tres
viviendas. Los promotores plantean una vivienda de mayor tamafio y de ahi la necesidad de
disponer de mas espacio en las parcelas.

Por supuesto en la propuesta de Reparcelacién se cumple con la parcela minima de 75m? (La
parcela resultante menor tiene una superficie de 337,25m?2 y el frente minimo de fachada
resultante es mayor de 12m).

2.- Se proponen las viviendas con la posibilidad de adosarse en planta sétano Y
semisétano y se fijan los retranqueos minimos en cada planta:

Las viviendas se sitian retranqueadas a las alineaciones exteriores sobre las calles A y B, tal

como se recoge en el plano de alineaciones.
En cuanto a las separaciones a linderos, las parcelas dan por dos de sus lados con via puiblica, y

[ LYY
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la ditima con tres (las escaleras también tiene consideracion de yia publica).
Sobre éstas se mantiene una separacion de las edificaciones de al menos 3m superior a'los
minimos de la condicién de patio (sélo se produce adosamiento a nivel ‘de planta sétano o

semisétano).
En cuanto a las condiciones de la parcelacién interior esta seria tal como resulta de esta

Modificacion Parcial del Estudio de Detalle.

3.- Se mantiene como secci6n la derivada de la aplicacién de la Ordenanza Grifica del
Plan Parcial, con las siguientes aclaraciones:

Las viviendas (viviendas con fachada a dos calles), se consideran a efectos de aplicacién de la
ordenanza grafica como retranqueadas con respecto a la fachada, por tanto el fondo maximo
edificable de la ordenanza (punto A) se considerara a 13 m (3+10), tal como sefiala la ordenanza
grafica del PP.

La ordenanza gréfica sefiala la envolvente de la altura méxima entendida para la vivienda sobre
la que podrén sobresalir, si fuese el caso, los cuerpos edificados correspondientes a las
construcciones permitidas por encima de la altura en las condiciones sefialadas por el PGOU, y la
pérgola/terraza sefialada en los planos.

4.- Se proponen unas areas de movimiento dentro de la cuales tendra que estar situada
la edificacion:

En esta Modificacion Parcial del estudio de Detalle se grafian unas dreas de movimiento dentro
de las cuales tendrd que estar situada la edificacién, debiendo cumplirse por otra parte la
Ocupacién Méxima del 40% marcada en las condiciones urbanisticas finales si midiéndose ésta
en cada planta (Planta a planta).

Mmoo 47
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6. - RESUMEN EJECUTIVO

6.1 Delimitacién del ambito de aplicacion de la Modificacién Parcial del Estudio
de Detalle:

La parcela sobre la que se redacta esta Modificacidn Parcial del Estudio de Detalle proviene de un
grupo de parcelas para viviendas unifamiliares denominadas en el Plan Parcial P-41 como X1 a X-
11 y AB-1 a AB-4 y que conforman una unidad bdsica completa. Se sitiian entre dos calles
paralelas en el sentido longitudinal del solar y una escalera peatonal publica en el sentido
transversal. en el lado derecho aue salva el fuerte desnivel entre las calles inferior v superior. v
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usos determinados, a los efectos de la elaboraciéon o, en su‘taso, innovacion de dichos
instrumentos.

2. El acuerdo de aprobacién inicial de esta modificacion parcial del Estudio de Detalle
determinara la suspensidn, por el plazo méaximo de un afio, del otorgamiento de aprdbacipnes,
autorizaciones y licencias urbanisticas en las dreas en las que las nuevas determinaciones para
ellas previstas supongan modificacion del régimen urbanistico vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspensién a que se refiere el apartado anterior,
este plazo tendra una duracion méxima de dos afios.

3. La suspensidn se extinguira con la publicacién de la aprobacién definitiva de la Modificaci6n
Parcial del Estudio de Detalle

Granada Er77 de 2014

Fernando Ar¢ ll/a/no Cariiianos
Z N
|
|
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CARRETERA DE LOS REBITES

CALLE A

FROYECTO:

MODIFICACION

PARCIAL
(PARCELAS X15

—X16—X17-X18)
DEL

"ESTUDIO DE
DETALLE PARA
REORDENAR LOS
VOLUMENES
ADECUANDOLOS
A LA
REPARCELACION
APROBADA Y
FIUAR LAS
TIPOLOGIAS DE
LAS VIVIENDAS
EN LA MANZANA
X1-AB4 DEL PLAN
PARCIAL P.P. P-41
DE GRANADA'"

PROMOTOR:
MOLINA OLEA

INMOBILIARIA  SU
MOLINA OLEA

Sl

ISABEL

MOLINA—OLEA
VALDES

ARGQUITEC TOS:

FERNANDO
ARELLANO
CARINANOS

PLANO DE:

PARCELACION
ESTUDIO DE
DETALLE

Y

MODIFICACION
PARCELACION

ESTUBI® "DE
DETALLE

V.B. LA PROPIEDAD:

V.B. ’ms/ARd«F?c’TOS:

v

PLANO N2

tD—0.3

SUSTITUYE AL:

PARCELA X1 PARCELA X2 PARCELA X3 PARCELA X4 PARCELA X5 PARCELA X6 PARCELA X7
381.30m2 381.73m2 380.91m?2 382.01m?2 363.56m2 376.29m2
o
G577 vy i -
PARCELA X8 PARCELA X9 PARCELA X10 PARCELA X11 PARCELA X12 PARCELA X13 PARCELA X14 r
240.36m2 240,14m?2 240,14m2 240,14m?2 240,14m2 240,14m2 240,14m?2 i
L
CALLE B
CARRETERA DE LOS REBITES
////‘——_
AF CALLE A
. PARCELA X1 PARCELA X2 PARCELA X3 PARCELA X4 PARCELA X5 PARCELA X6 PARCELA X7
381.73m2 380.91m2 382.01m2 398.68m2 363.56m2 376.29m?2
-
%R % f t
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PARCELA X8 PARCELA X9 PPARCELA X10 PARCELA X11 PARCELA X12 PARCELA X13 PARCELA X14 r-
240.38m2 240,14m?2 | 240,14m2 240,14m?2 240,14m?2 240,14m2 240,14m?2 :
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CALLE B

ESCALA: | REF. N?®
1/250 120308

ENERO
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AMBITO MODIFICACION _, ;| zc:
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PROYECTO:
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