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MEMORIA DESCRIPTIVA

1.-ANTECEDENTES, PROMOTOR.

El presente Estudio de Detalle trata el Desarrollo Interior de la Parcela-H del
P.P. S-1 de Granada, mediante el sistema de "Actuacién en Conjunto”, es decir, sin
parcelacién interna, de tal forma, que se desarrollara me aﬁte}x‘fD ision horizontal
tumbada”. "4}‘.31&?*@‘

Parcela-H.

 cosetS
Se redacta el documento por encargo de D. José. D. Rafael v D. Jaime Calleion
Fernandez, vecinos de Granada con domicilio en 'y
D.N.L 587-G, . 726y 473-V respecuvamente.
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2.-AUTOR DEL ENCARGO.

Se encarga ¢l presente documento de planieamiento al Arquitecto D. Juan Carlos

Ruiz Gonzélez, arquitecto perteneciente al Colegio de Arquitectos de Granada cod n°
666 y residente en Granada. (/

3.-AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

3.1. Situacién Geografica.

La presente actuacion se desarrolla sobre la totalidad de la Parcela H del
Proyecto de Reparcelacién del P.P. S-1 del P.G.0.U. de GRANADA 2001.

La citada parcela se sitGia al Sur de la ciudad de Granada, en el Valle del Rio
Genil, préxima a su margen derecha.

Su situacién estratégica en la confluencia de las calles: B y F (Calle formada por
un amplio Paseo peatonal y su situacién de perspectiva hacen de la actuacién una
intervencion de caracter singular, segun punto 5.2.K del citado P.P. S-1.

3.2. Superficie, Linderos y Topografia.

El éarea de la intervencion la constituye la totalidad de la Parcela-H del citado
P.P. S-1, que posee una superficie de 435,35 m2.

La parcela-H linda:

Al Norte, con la Parcela propiedad de

Al Sur, con Via publica F del P.P. S-1 (Paseo Peatonal).

Al Este, con la Parcela propiedad de D. Antonio Garcia Galindo.

Al Oeste, con Via publica B del P.P. S-1 (Calle con trafico Rodado).

La parcela-H es sensiblemente horizontal, con una ligera pendiente hacia el

Oeste (Calle B).

4.-SERVICIOS URBANOS.

de GRANADA 2001, en avanzado estado de ejecucién, proxi

5.-CONDICIONES URBANISTICAS VIGENTES.

Son de aplicacién la Ordenacion especifica del P.P. S-1: Vivienda Unifamiliar en
Asociaciones Lineales.
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Pormenorizado: Vivienda Unifamiliar en As Lineales:

A.- Parcela minima: 120 m2, con Lindero frontal minimo de 6 m.

- Agrupacién y Segregacién: Se permiten, siempre que las parcelas resultantes
cumplan la condicién de parcela minima.

C.- Alineaciones a vial o espacio publico.

La linea de Edificacion coincidird o se retranqueara su frente respecto de la alineacién
exterior que define la parcela.

El retranqueo minimo serd de 3 m. debiendo redactarse el correspondiente Estudio de
Detalle.

D.- Ocupacién de Parcela Sobre Rasante.

La ocupacién méxima en planta: 60% de la Superficie de la Parcela en cada planta,
incluida la baja.

E.- Ocupacién Bajo Rasante,

El perimetro de la Planta Sétano o Semis6tano podra ocupar el 100% de la Superficie de
la Parcela, destinada exclusivamente a aparcamientos y servicios de la edificacién
(Instalaciones y anexos no habitables).

Dicho Sétano o Semisétano puede ser comun a varias viviendas.

F.- Alturas y Numero de Plantas.

El numero maximo de Plantas es: Dos Plantas.
Se fija una altura méaxima de 7.90 m.

G.- Construcciones permitidas por encima de la Altura Maxima.

Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edlﬁcacmn del
P.G.0.U. de Granada 2001.

H.- Edificabilidad Méxima: 1.20 m2/m2, para edificios de dés

I.- Patios:

minimas fijadas para los mismos en el articulo 7 3.23 del P.G.0.U.de-Granada 2001.
J.- Condiciones Particulares de Estética.

Se adoptara los valores y principios de composicion de las edificaciones de la zona.



K. Condiciones de intervencion de caricter singgl\ar. 7 il N

\‘”\,ﬁm” ..«""(f’ :
1.-Se admiten intervenciones de caricter singular en la zona calificada como
Residencial Unifamiliar en asociaciones lineales, de iniciativa publica o privada, que se
aparten de algunos de los parametros sefialados por la normativa del P.G.0.U, (siempfe
que las mismas supongan una aportacién incuestionable de cualificacién y

enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberdn cumplir todas y cada una de las
siguientes condiciones:

d) La edificacion deberan estar situada en una posicién urbana singular
(puntos focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzana hacia
espacio publicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala de
barrio cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de
conclusidn de escenografias urbanas o actuaciones de mejora de la escala
urbana).

€) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con dmbito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencion, donde debera
justificarse la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de
valoracién del impacto de la solucién propuesta sobre el entorno y las
edificaciones contiguas.

f) La intervencion singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atenderd la condicién de parcela minima.

- No se establece determinacion sobre la ocupacién y altura de la
parcela, aunque el proyecto deberd contemplar las condiciones
generales de la edificacién del P.G.O.U de Granada 2001 y no
superard los limites de edificabilidad méxima establecidos en el
presente capitulo para esta calificacién.

- Se respetardn las condiciones de usos establecidos para esta
calificacion por la presente normativa.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la
alineacion exterior definida en los planos de documentacién grafica
del PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo
uniforme.

- Se cumpliran las condiciones establecidas relativas
elementos catalogados.

L.- Condiciones particulares de uso:
1.- Los usos pormenorizados dominantes de la prese

correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA UNIF
LIBRE O DE PROTECCION PUBLICA.

2.- Ademis de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién grafica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.



- Equipamiento Comunitario universitazo.
- Equipamiento Comunitario docente.
- Equipamiento Comunitario deportivo.
- Equipamiento Comunitario SIPS.

6.-PROPUESTA DE ORDENACION. NUEVAS CONDICIONES
URBANISTICAS.

Los Estudios de Detalle pueden Ordenar volimenes y adoptar o reajustar
alineaciones y rasantes sefialadas en los Planes Parciales, segin Reglamento de
Planeamiento (Articulo 65).

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la Ordenacién de Volimenes y el
Reajuste de los Retranqueos de la Edificacion respecto de los linderos de la parcela
(Alineaciones a las Vias publicas B y F y linderos a colindantes) a niveles de Plantas:
Semisdtano, Baja, Alta y Torreén.

El numero de viviendas propuestas es de 3, que equivale al resultado de la
divisién de la Superficie de la Parcela-H por la superficie de parcela minima
(435,35 m2/120 m2 > 3).

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

Por todo lo expuesto, el presente Estudio de Detalle plantea la Nueva
Ordenacién prevista en los Usos Residenciales: Vivienda Unifamiliar en Asociaciones
Lineales, conformando una propuesta correcta de "Actuacién de Conjunto”, sin divisién
parcelaria interna, manteniendo el tamafio de la Parcela H, sin que se produzca
segregaciones de la misma, permaneciendo esta como una sola entidad de caracter o
régimen de propiedad horizontal tumbada, quedando garantizada de este modo el
cumplimiento de la parcela minima para todo el conjunto.
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Altura Maxima: 7.90 m.

Ocupacién Méxima:
Sobre Rasante: 60% de Parcela en Plantas 1* y 2*
Torreén Ornamental: segin Articulo 7.11.7
Bajo Rasante: 100% de Parcela en S6tano o Semis6tano).
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Retranqueos Minimos:
A Linderos: A Vias publicas: B
A Colindantes:
- 3 m a lindero colindante con Parcela Calificadas con Uso
Pormenorizado de R.U.A.
- Obligacion de adosarse a lindero colindante con Parcete
Calificada con Uso Pormenorizado de RUAL (del P.P. S-1)

Resto de Condiciones segiin Ordenanzas de P.G.0.U. de Granada 2001.

8.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION:

Las Alineaciones Oficiales del Area de Intervencién (Parcela-H) estudiada no
sufren modificacion alguna.

Se reflejan en el Plano N° 03.

Los retranqueos minimos a linderos (A via publica y linderos a parcelas
colindantes) en plantas: Semis6tano, Baja, Alta y Torre6n Ornamental.

Las Alineaciones Oficiales, Retranqueos en distintas plantas y Seccién con
Alturas estudiadas, de detallan en el Plano N° 03.

La edificabilidad Maxima de la Edificacion sobre la Parcela-H de 435,35 m2 es
la siguiente.

SUPERFICIES CONSTRUIDAS (M2).

| SOBRE RASANTE |

PLANTA COMPUTABLE |NO COMPUTABLE TOTAL
BAJA 243,00 18,19 (Acceso Rampa) 261,19
ALTA 261,19 -

*TORREON ORNAMENTAL 18,00 -

TOTAL 522,19 18,19

* Torreén Ornamental Abierto, debido al caricter singul
acuerdo al Punto 5.3. de la Ordenanza del P.P. S-1.
La Superficie Maxima Construida de 522,19 m2 es inferije
Maéxima permitida de 522,42 m2.

| BAJORASANTE |
PLANTA COMPUTABLE |NO COMPUTABLE TOTAL
SEMISOTANO - 426,00 426,26




Uso: Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales, desarrollada en el PR,
P.G.O.U. de Granada 2001.

Reiteramos nuevamente, que se pretende desarrollar una "Actuacién de
Conjunto”, que no implica divisién parcelaria alguna para las tres viviendas que se
pretenden construir.

10.-RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS DEL AREA DE
INTERVENCION (UNIDAD BASICA: PARCELA-H).

- Parcela-H con superficie de 435,35 m2.
-  PROPIETARIOS:

D. Jos¢ Callejon Fernandez
D.N.L: 587-G
Domicilio:

D. Rafael Callejon Fernandez
D.N.L:. 726
Domicilio:

D. Jaime Callejon Fernandez
D.N.L: 473-V
Domicilio:

CUMPLIMIENTO DE: NORMA NBE-CPI/9%6 Y DECRETO SOBRE
ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS
(72/1992 de 5 Mayo. Boja n° 44 de 23 Mayo 92)

En la presente intervencion, la edificacién propuesta, compuesta por tres Viviendas
Unifamiliares Adosadas que ocupan la totalidad de la parcela, no espacios
libres interiores a urbanizar. ,‘;‘;Q .

ot




11.-CONCLUSION.

Independientemente de todo lo expuesto, en la propuesta planteada se ha tenidg
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en cuenta el entorno de viviendas unifamiliares existentes en la manzana a que
pertenece la Parcela-H, con tipologia RUAL y RUA, a fin de plantear un Conjunto

Residencial en el que las tres viviendas propuestas tienen acceso independiente desde
las vias publicas que delimitan la parcela.

Por las razones expuestas, sometemos a Aprobacién Municipal la propuesta que
se desarrolla en el presente Estudio de Detalle
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