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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACIC:)N DE ALINEACIONES Y
VOLUMENES EN LA UNIDAD DE EJECUCION (B) DEL P-2, GRANADA

Propiedad de INMOBILIARIA PAGO DE LA ALHAMBRA, CAMINO DE LA ALHAMBRA

MEMORIA

1.- INTRODUCCION:

Con el fin de ordenar las posibilidades edificatorias de I parcela sita en la Canetera de g
Sierra, corespondiente a o parcela adjudicada n® 02.40 en el dmbito de la Unidad de
Ejecucion (B) del Plan Parcial P_" de Granada, los Inmobiliarics PAGO DE LA ALHAMBRA Y
CAMINO DE LA ALHAMBRA, con sede en la calle Pintor Zuloaga, 4 de Granada y CLF. n© B-
04152260 vy B- 183775972 respectivamente , propietarias de la misma, encarga el presente
frabajo por fratarse de una situacion especial dados las dimensiones de la parcela vy &l
frazado previsto de viales publicos v Ia tipologia prevista por e! Planeamiento vigente,

1.1.- Solar;

En ol documentacion gréfica queda definido el solar objeto de estudio, pudiéndose observar
todos sus componentes de forma, dimensiones, topografia. Fachada, linderos y demads datos

de Inferés para la construccidn.

Como puede observarse, la parcela tiene ung forma sensiblemente trapezoidal con dos
lados curvos, los mds largos v queda delimitada por ef vial publico, la acequia grande al
fondo y medicanerias en los lados menores. Lg topogidfia es propia de ladera constituyendo
el nivel de la acequia el punto mds alto, practicamente horizontal y con pendiente hacia el
punto de encuentro de la fachada principal con la medianeria lateral izquierda.

No se le conocen senvidumbres que limiten sus posiblidades edificatorias que aqui se
expresan, ya que si bien el lindero el la acequia, ha de respetarse la senvidumbre de pasce
para el mantenimiento y uso de la acequia. Como ya se ha incorporado en el ploneagmiento
de desarollo, Proyecto de Reparcelacion, la zong afectada por esta sernvidumbre no

computa a efectos de edificabiidad.
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* Situacion: calle Caretera de la Sieria, Granada

¢ Supefficle bruta:  1.637.37 m2.

e Supefficie neta: 1.637.37 m2,

* Longitud de fachada: 76.55 m.

* Infraestructura: Dispone de todos los servicios urbanisticos,

1.2.- Planeamiento:

Las disposiciones urbanisticas quedan refiejodas en la adjunta FICHA DE CONDICIONES
URBANISTICAS, donde se especifican claramente fodos los datos referentes a localizacién,
calificacion del terreno, dotacion del mismo, asi como Ias condiciones gue fijan las Normas
Urbanisticas que rigen para esta zona, inciuida en el apartado comespondiente del Anexo de
esta memoria,

El solar estd afectado por el P-2 y el Plan Especial que lo desarolla para Redistibucién de
volimenes y Transformacion de usos. De forma resumida, resultan los siguientes pardmetros:

» Uso: residencial, Agrupacién de viviendas unifamiliares infensiva.

* Edificabilidad: 0.782 m2/m2. con posibiidad de aumento en baso a cornvenio
municipal,

* Alineaciones y rasantes: las fjadas por el Plano de ordenacion. Loa abancalamientos
no podid separarse en ningdn punto mas de 1.40 m de la rasante tedrica del terreno
entendiendo como tal la resuttante de unir la rasante del vial con la del fondo de la
parcela.

* Parcela minima: 75 m2.

¢ Fachada minima: 3.6mi

¢ Ocupacién de planta; 60%.. en planta dtico 30% de ia planta inmediata inferior.

* Altura de la edificacion: dos plantas y torredn.

Como se ha comentado, existe un convenio ubanistico para el soteframiento de redes de
aita tensién en el plan parcial P-2, Unidad de ejecucion {Al. que le dfecta a esta parcela
atibuyéndole una edfficabilidad adiclonal de 478,45 m2 y la posiblidad de adquirr mas

aprovecharmiento a un precio prefijado.
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2.- OBJETIVOS:

De acuerdo con las necesidades planteadas por la promocion, se establece como objetivo
principal la ordenacion de la parcela de forma que sea posible obtener un aprovechamiento
acorde con los parametios definidos en el planeamiento vigente, ya mencionado en el
punto anterior,
Teniendo en cuenta Ias dimensiones de la parcela v las condicionantes de la existencia de la
acequia y proximidad de la via de fuerte tréfico que es la Carretera de la Sierra, se plantea la
posibilidad de reordenar un conjunto de viviendas unifamilliares. Asl pues, los objetivos de Ia
actuacion serdn:

* Ordenacion de volimenes de las viviendas unifamiliares.

« Definicidn de alineaciones interlores.

» Definicién de dlineaciones exteriores.

» Definicién de rasantes Interiores en relacion con el ferreno existente y el nivel de! vial

publico,

Con esta base se desarrollard nuestra propuesta.

3.- ELECCION DE LA FIGURA DE PLANFAMIENTO:

De acuerdo con el art.15 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia,
"los Estudios de Detalle tienen por objeto complefar 0 adaptar algunas determinaciones
del planearmiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y para ello podran:
a) Establecer...., la ordenacion de volimenes, el trazado local de cardeter secundario v....

b} Fijar las alineaciones y rosantes de cualquier viario, y reqjustarias, ...”

En base a los objetivos planteados, es clara la eleccion de ia figura de Planeamiento
necesaria, que no puede ser otra que el Estudio de Detalle. Asi se confirma por el escrifo del
Ayuntamiento de granada ante la solicitud de licencia de obra en base del Proyecto Bésico
presentodo en el que se pide “.requerr of interescdo presente proyecto reformado
alineando las fachadas de las viviendas a la alineacidn oficial o tramifar Estudio de Detalia of

chjeto de esfablecer los retrangueos de dichas alineaciones”,
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4.~ SOLUCION ADOPTADA:

Pasamos a continuacion a definir v justificar la solucidn adoptada, en relacion con los

distinfos objefivos planteados.

4.1.- Alineacion de la parcela y Ordenacién inferior de vollimenes.

No se medifica la dlineacion oficial existente come limite de ia propiedad privada con g via
plblica, se trata en esta ocasion de redefinir el retranqueo de I edificacion en relacién con
gsta dlineacion

La forma y situacion de la parcela Induce una composicién lineal de las viviendas en el nivel
mas alto de la misma a fin de liberar parcela en la zona delantera de estas unidades
dotdndose de las mejores vistas y creando un aglejomiento, alld donde es posible, del foco
de ruldo que, necesariamente, constituye el vial (Carretera de la Sierra).

Por su situacién en parcela v por la forma de estq, el conjunto tendrd una composicidn
buscada fragmentada que e configura un aspecto de suma de individualidades
reconocibles como fales, lejos de la configuracion de un Unico blogue de geometria
uniforme. Asi se encaja con la constuccion colindante en Ia gue esta individudlidad es
legible no ya casa a casa sine con una fragmentaciéon gue gparenta una esterectomia
compleja deniro de cada unidad,

Dado el cardcter de expansién de esta zona de lo ciudad, no existen caracteres
morfoldgicos en las construcciones que vinculen o limiten nuestra intervencion mas alid de 1os
criterios marcados por las condiciones urbanisticas definidas en el planeamiento existente ¥
por él marcadas en las imdagenes ofrecidas en 10s planos 22 y 23 del Plan Parcial P-2 en los
que se definen los perfiles transversales con la Implantacién aproximada de la edificacién
gue han inducido a la presente solucién.

Respecto a la parcela colindante por el loteral izquierdo, se perfila un aranque de
edificacidon como forma de terminar comrectamente Ia medianeria gue la edificacion de esa
parcela produciia de atenerse ¢ las directices de mantener la alineacién oficial como
fachada,

La edificacion resultante tendrd pretendidas uniformidades en su configuracion dando
cardcter contenido df conjunto que es suficientemente fracturado por los retranqueos
impuestos a la ordenacion de volimenes que prefenden ser uno por viviendas.
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La volumetria asi definida, como conjunto, respetard las condicionantes de edificabilidad,
ocupacion en planta y afturas definidas en el P-2, definiendose en este Estudio de Detalle un
cuerpo que pretende ser un ‘sdlido capaz’ en el que integrar las viviendas que
necesariamente serdn unifamiliares por disponer de acceso directo desde el vial publico o,
en su caso de |os espacios comunes definidos gl efecto.

Siguiendo los criterios actuales del Ayuntamiento, el volumen ocupado por las viviendas se
implantard sobre un semisdtano comuin donde se ubica una galeria de reparto v, de foma
diferenciada, los cocheras- trasteros o cuartos de instalaciones,

4.2.- Justificacién de la solucion adoptada.

Sobre el criterio antes descrito, existe una justificacion que nos lleva a este planteamiento
ante otras altemativas mas inmediatas como serian Ias que propugnan la alineacion directa
a la caretera de la Sierra o el establecimiento de unas calles interiores gue diesen acceso a
las viviendas. Es este caso, cualquier intento por encontrar un frazado en esta linea, pasa por
la creacion de unos fondos de saco u una absurda delineacion de trazado de calles con
resulfados agobiantes para la unidad de cada parcela,

Asi se ha optado por mantener el esquema de la unidad de parcela con una Unica
dlineccién al vial publico que seria la fachada del conjunto, teniendo los accesos cardcter
geneial, fanto los peatonales como los rodados, para todas las viviendas.

Para esta organizacién platearmos que o edificacion respete la asante en cada caso el
criterio marcado por el P-2 como nivel tedrico resultante de unir la cota del punto medio de
la fachada con la del fondo de la parcela que en esta caso es la Acequia Gorda.,

4.3.- Justificacién del cumplimiento de nomativa.

Resumimos a continuacion las ordenanzas que le son de aplicacidn a kg edificacidn en el
dmbito de este Estudio de Detalle Que, como puede comprobarse, comesponden a lo
especificado en el P-2 Granada vy el Plan Especial de Reparcelacién corespondiente (Plan
Especial para redistibucidn de Volimenes v Transformacién de Usos en Ia Unidades Bdasicas
Al, A2y B9).



ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

USO : Agrupacién de viviendas Unifamiliares Intensiva.

No se modifica el texto del Plan Especial citado que a continuacién transcribimos:

" El uso caracteristico, que debe ser al menos ef 60% del fotal de este tioo de ordenacion es
el de viviendia unifamifiar en sus niveles 1 y 2. el resto de usos permitidos v prohibidos, habrd
de estar de acuerdo con lo establecido en o norma de Compatibiiidad de Usos y sus
cuadros”,

EDIFICABILIDAD: [0,782m2/m?2)

Se define en el plano de Ordenacion del mencionado Plan Especial. Siendo de aplicacién, lo
especificado en el convenio fimado con el Ayuntamiento en el Jgue se permite una
edificabilidad adicional de 478,45 m2 vy Ia posibilidad de adquirr mas aprovechamiento o un
precio prefijado.

ALINEACIONES, RASANTES

No se modifica el texto del Plan Especial citado gue a continuacion transcribimos:
"Serdn las fijadas en el plano de ordenacién,
Las rasantes Inferiores quedardn definidas por abancalomiento que cumpila la condicion de

no superar en mas O en menos Ia affura de 1,40 m. sobre el nivel resuftante de unir ef punfo
medio de calles opuestas (o calle y lindero opuesto”

RETRANQUEQOS

Constituyen el objetivo principal del presente Estudio de Detalle Yy quedaran fijados por el
plano de ordenacion definido en este documento.

PARCELA MINIMA

La dimensién medio de la parcela correspondiente o cada vivienda, es de 116.96 m?
(1.637.37m2 : 14viv.), aungue, por el tratamiento de conunto vy del semisdtano, no sea
materializable como propiedades independientes.

OCUPACION EN PLANTA: 60%

No se limita la ccupacion en semisdtano.

ALTURA DE A EDIFICACION: 2 plantas y Afico o Torredn.
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El gtico debe cumplir la condicién de Ocupacion Méxima del 30% sobre la plonﬁ&lﬂ

de vivienda.

En este tstudio de defalle, el computo de la ocupacién de los dticos, como
conjunto, cumplird el requisito de ocupacién mdaxima del 30% sobre el conjunto de
las plantas de las viviendas,

APARCAMIENTOS:

De acuerdo con lo establecido en el Plan Especial, se admite aparcamientos
comunes a todas las viviendas en el subsuelo de las zonas comunes,

CONDICIONES ESTETICAS

Teniendo en cuenta la caracteristica del conjunto ordenado, se definird la
edificacion con un Unico lengudje arquitecténico tanto en la edificacion como en el
tfratamiento superficial de ia parcela,

En relacion con las separaciones interiores entre Ias parcelas de uso privativo, no
podran redlizarse ciegas (de obra} con una altura superior a 80 cm en mas del 25%
de la longitud del perimetro de separacién entfre vecinos (medida sobre la cota de
terrenc mas alia en casi de separar dos niveles distintos) y de rejas u ofro sistema
transparente hasta una altura mdxima de 1.50 m, La separacién del cenjunto con ios
temrenos colindanfes si podrdn tener caracteristicas de ciegos hasta una altura de 2m
por encima de la rasante del temeno mds alto, en el caso en que exista desnivel
entre ellos.

Todo ello queda justificado en el siguiente cuadro comparativo:

PARAMETRO P.G.O.U. PROPUESTA
Uso
Viv. Unifamiliar Intensiva Viv, Unifamiliar intensiva
Parcela minima 1.637.37 m2netos: 14 viv.
75 M2 =
116,96 m2 por vivienda.
Frente a vial
3.6 ml 76.55: 14 = 5.47 mipnviv.
Edificabilidad
1.280,42 M2 + 478,45=
0,782 m2/m2 1758,87 M2 (mas adquisicidn
UAS)
Altura

Dos + a Dos + g
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4.5.- Cumplimiento de nomativa de accesibilidad.

Debemos hacer referencia a gue el presente Estudio de Detalle, no determina
pardmetros  relacionados con la acceslbiidad vy elminacion de  barreras
arquitecténicas, urbanisticas y transporte, ordenadas en el cornespondiente Decreto

de la Junta de Andalucia, por lo gue serd en el comespondiente proyecto de
ejecucion donde se especificard el cumplimiento del mencionado Decreto.

4.6.- Estructura de la propiedad.

La propiedad Unica de 1os terrenos ordenados corresponde las Inmobiliarios PAGO DE
LA ALHAMBRA Y CAMINO DE LA ALHAMBRA promotoras del presente Estudio de Detalle

CON ESTA MEMORIA Y EL RESTO DE LA DOCUMENTACION GRAFICA, SE CONSIDERA
SUFICIENTEMENTE DEFINIDO EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE,

Granada a 28 de Marzo de 2006.

EL ARQUITECTO:
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Frnd®Luis Ceres Ruiz
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