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En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos estatutarios en cuanto a control de los
siguientes aspectos:

*  ldentidad y habilitacién legal del colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacién técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos y acuerdos colegiales
sobre el gjercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arguitectos se reserva la posibilidad de presentar alegaciones al presente Estudio de Detalle
durante el tiempo de exposicién al piblice, gue debe tener en cumplimiento de Ia vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Granada, 5 de NOVIEMBRE de 2008
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ESTUDIC DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

o

INNOVACION DE ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION 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 posibiidades edificatonias de 1o porcela siia en la Caretera de la
Sierra, correspondiente a la parcela adjudicada n® 02.40 en el dmbifo de la Unidad de
Ejecucion (B) del Plan Parcial P-2 de  Granada, las Inmobiliarias PAGO DE LA ALHAMBRA Y
CAMINO DE LA ALHAMBRA, con sede en la calle Pintor Zuloaga, 4 de Granada y C.ILF. n® B-
04152260 y B- 183775972 respectivamente , propietarias de la misma, encarga el presente
frabajo por tatarse de una situacién especial dadas los dimensiones de la parcela y &l

frozado previsto de viales publicos v la fipologia prevista por el Planeamiento vigente.

Con anterioridad, habia side framitado un Estudio de Detdlle que fue presentado el dia 21 de
abril de 2006, aprobade inicialmente el 18 de octubre de 2006 v definitvamente el 12 de
febrero de 2007. Queda suspendido por la Junta de Andalucia el 4 de Julio de 2007,

1.1.- Solar:

En al docurmentacién gréfica queda definido el solar objeto de estudio, pudiéndose observar
fodos sus componentes de forma, dimensicnes, topografia. Fachada, inderos y demds datos

de interés para la construccion,

Como puede obsenvarse, la parcela tiene una foma sensiclemente trapezoidal con dos
lados curvos (los de mayor dimensidn) v queda delimitada por el vigl publice, la acequia
grande al fondo y medianerias en los lados menores. La topografia 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.
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

No se le conocen sevidumbres que limiten sus posbiidades edificatorias que agui se

expresan, ya que si bien el lindero el la aceguia, ha de respetarse Ia sevidumbre de paso

para el mantenimiento y uso de la acequia. Como ya se ha incorporado en el planeamiento

de desamollo, Proyecto de Reparcelacion, la zona afectada por esta senidumbre no

computa a efectos de edificabilidad.

Situacion: calle Caretera de la Siera, Granada
Superficie bruta:  1.637.37 m2.
Supefficie neta:  1.637.37 m2.
Longitud de fachada: 76.55 ml.

Infraestructura: Dispone de todos ios servicios urbanisticos.

1.2.- Planeamiento:

El solar estd ofectado por el P-2 y el Plan Especial gue lo desarolla para Redistibucion de

volumenes y Transformacién de usos. De forma resumida, resultan los siguientes pardmetros:

Uso: residencial, Agrupacién de viviendas unifamiliares intensiva.

Edificabilidad: 0.782 m2/m2.

Alineaciones y rasantes: las fijadas por el Plano de ordenaciéon. Los abancalamientos
no poddn separarse en ningdn punto mas de 1.40 m de la asante tedrica del
terreno entendiendo como tal la resulfante de unir la rasante del vial con fa del fondo
de la parcela.

Parceia minima: 75 m2.

Fachada minima: 3.6ml

Qcupacién de planta: 60%. en planta dtico 30% de la planta inmediata inferor.

Altura de la edificacion: dos plantas y foredn.
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De acuerdo con los necesidades planteadas por la promocioén, se establece como objetivo
principal la ordenacién de la parcela de forna gue sea positle obtener un aprovechamiento

acorde con los pardmetros definidos en el planeamiento vigenfe, ya mencionado en &l

punte anterior.

Tenlendo en cuenta las dmensiones de la parcela vy las condicionantes de la existencia de la

acequiay proximidad de la via de fuerte tréfico que es la Caretera de la Sienra, se plantea la

posibilidad de reordenar un conjunto de viviendas unifamiliares. Asi pues, los objetivos de la

05/11/08 - N° 08-0013
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actugacion seran;
e Ordenacién de volimenes de las viviendas unifamiliares.
¢ Definicién de alineaciones
« Definicion de rasantes interiores en relacién con el terreno existente y el nivel del

Pag. 3 de 9

vial publico.

Con esta base se desanollard nuestra propuesta,

3.- ELECCION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO:

De acueido con el art.15 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
los Estudios de Defalle fienen por objeto completar o adaptar algunas

deferminaciones del planeamienfo en dreas de suelos urbanos de ambito reducido, y

004215 1L.JiS GSRES RUIZ

para ello podran:
a) Esfablecer,..., la ordenacién de volimenes, el trazado local de cardcler secundario

Y.-..
b} Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarkas,...”

En base o los objetives planteados, es clara la eleccidn de la figura de Planeamiento
necesarna, gue no puede ser ofra qus el Estudio de Detalle. Asl se confimna por el escritc del
Ayuntamiento de Granada ante la solicitud de licencia de obra en base de! Proyecto Bdsico
presentado en el que se pide “.requerir al inferesado prasente proyecto reformado
dlineando las fachadas de fas viviendas a a alineacién oficiafl o framifar Estudio de Detalla ol

objefo de esfablecer los refranqueos de dichas alineaciones”,

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

4.- SOLUCION ADOPTADA:

Pasamos a continuacion a definir y justificar la solucién adoptada, en relacién con los

distintos objetivos planteados.

4.1.- Alineacién de la parcela y Ordenacion interior de volimenes.

No se modifica la alineacién oficial existente de la parcela como limite de la propiedad
privada con la via publica, se tata en esta ocasién de redefinir el retranqueo de la

edificacién en retacién con esta alineacion

La forma y sifuacién de la parcela induce una compesicion lineal de las viviendas en el nivel
mas alto de la misma a fin de liberar parcela en la zona delantera de estas unidodes
doténdose de las mejores vistas y creando un clejamien'ro_fallddad‘ﬁdé‘ es posibie, del foco
de ruido que, nece%riaﬁ?éﬁfé, constituye el vial (Carnetera de la Sierq).

Por su situacién en parcela y por ko forma de esta, el conjunto tendid una composicion
buscada fragmentada que le configura un aspecto de suma de individualidades
reconocibles como tales, lejos de la configuracion de un Unico blogue de geometria
uniforme. Asi se encaja con la construccidn colindante en la que esta individualidad es
iegible no ya casa a casa sino con una fragmentacion que aparenta una esterectomia
compleja dentro de cada unidad.

Dado el cardcter de exponsidn de esta zona de la ciudod, no existen caracteres
morfolégicos en las construcciones que vinculen ¢ limiten nuestra intervencién mas alld de los
criterios marcados por las condicioneas urbanisticas definidas en el planeamiento existente v
por &l marcadas en las imdgenes ofiecidas en los planos 22 y 23 del Plan Parcial P-2 en los

que se definen los petfiles transversales con la implantacion aproximada de lg edificacion

gue han inducido a la presente solucién.

Respecto a la parcela colindante por el Iateram{___iiquierdo, se perfio un aranque de
edificacién como forma de terminar corectamente Ia m.;aioneric gue la edificacién de esa
parcela produciria de atenerse a las directices de maniener la dlineacion oficial como
fachada.

La edificacién resultonte tendrd pretendidas uniformidades en su configuracion dando
cardcter contenido al conjunto que es suficientermente fracturado por los refranqueos

impuestos a la ordenacién de vollmenes que pretenden ser uno por viviendas.

08-0013831-003-07211
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

La volumetria asi definida, como conjunto, respetard las condicionantes de edificabilidad,
ccupacion en planta y alfuras definidas en el P-2, definiéndose en este Estudio de Detfalle un
contorno que prefende ser un limite que no sobrepasardn las viviendas, gue necesaramente
seran unifamiliares por disponer de acceso directo desde el vial plblico (o en su caso de los
espacios comunes definidos al efecto) .

Siguiendo los criterios actuales det Ayuntamiento, el volumen ocupado por las viviendas se
implantard sobore un semisétano comun donde se ubica una galeria de reparfo v, de forma

A

diferenciada, las garajes-trasteros o cuartos de instalaciones.

4.2.- Justificacion de la solucion adoptada.

Sobre el criterio antes descrito, existe una jusfificacién gue nos lleva a este planteamiento
ante otras alternativas mas inmediatas como serian las que propugnan la dlineacién directa
a la carretera de la Siena o el establecimiento de unas cglles inferiores que diesen acceso o
las viviendas. Es este caso, cualquier intento por encontrar un trazado en esta lineqa, pasa por
la creacion de unos fondos de saco o una delineacion de trazado de calles con resultados
gue oprimirian la unidad de cada parcela.

Ast se ha optado por mantener el esqguema de la unidad de parcela con una Unica
alineacion al vial publico que seria ka fachada del conjunto, feniendo los accesos cardcter
general, fanto los peatonales como los rodados, para todas las viviendas.

Para esta organizacion planteamos que la edificacion respete la rasante en cada caso el
criterio marcado por el P-2 como nivel tedrico resuftante de unir la cota del punto medio de
la fachada con la del fondo de la parcela que en este case es la Acequia Gorda, gque el

Plan define a su vez como alineacion,

4.3.- Justificacién del cumplimiento de normativa.

Resumimos o continuacién las ordenanzas gue le son de aplicacion a la edificacidn en el
dmbito de este Estudio de Detalle que, como puede comprobarse, corresponden a lo
especificado en el P-2 Granada vy el Flan Especial de Reparcelacion corespondiente (Plan
Especial para redistibucién de Volimenes vy Transformacion de Usos en la Unidades Basicas
Al, A2 y B9).

3-07211) "
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

USO : Agrupacion de viviendas Unifamiliares Intensiva.

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

" £l uso coracteristico, que debe ser of menos el 60% del fotal de este fipo de ordenacion es
ef de vivienda unifamiliar en sus niveles 1 y 2. El resfo de usos permifidos y prohibidos, habrd
de estar de acuerdo con lo establecido en fa norma de Compafibilidod de Usos y sus
cuaaros”,

EDIFICABILIDAD: (0,782m2/m2)

Se define en el plano de Crdenacion del mencionado Plan Especial.

ALINEACIONES, RASANTES

Las dlineacicnes son las fijadas por el presente documento en el plano n®4 “*Ordenacién
fisica” definiéndose en el mismo las dreas maximas de movimiento de las edificaciones. ™™
i

En cuanto a los rasantes, no se modifica el texto del Plan Especial citado que a continuacion
transcribimos:

“Las rasantes inferfores quedardn definidas por abancalamiento que cumpla la condicion de
no superar en mas © en menos la altura de 1,40 m. sobre el nivel resulfante de unir ef punto
medio de calles opuestas fo calle y lindero opuesfo™

RETRANQUEQS

No se fijan refranqueos a fachada, sino que éstos serdn la consecuencia de I apllccmon de
las condiciones de ocupcmon La edificacién podrd ajusfaise o retranquearse de la
alineacion limite establecidd én &l documento (plano n°4).

En cuadiquier caso, las edificaciones no podidn sobrepasar los limites filados en el
mencionado plano.

PARCELA MINIMA

La dimensién media de la parcela comespondiente a cada vivienda, es de 148, 85 m2

st s 5

(1 637 37m2: TWN} aunque, por el fratamiento de conjunto y del semisdtano, no se intente
materializar como propiedades independientes. Se puede plantear Ia creacion de Iocales

relacionados con las viviendas cuya pfp de parcela estd comprendida en la parcela media
definida (148,85 m2)
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

OCUPACION EN PLANTA: 60%

La superfficie fotal de ocupacion ( 11 viviendas mas local) no superard el 60% de la superficie

de parcela.
No se limita la ocupacion en semisdtano.

ALTURA DE A EDIFICACION: 2 plantas, v 2 plantas mas dtico o torreén.

En este Estudio de detalle, el cémputo de la ocupacion de los dficos, como conjunto,

——

curmplird el requisito de ocupacién maxima del 30% sobre la ocupacién del conjunto de las
AT T oL o 2

viviendas en planta bajo.
Al frente de la parcela se reseva ofra zona de limitacién de vivienda con dos aituras.

APARCAMIENTOS:

De acuerdo con lo establecido en el Plan Especial, se admite gparcamientos con occeso
comlin en el subsuelo de los zonas comunes.

CONDICICNES ESTETICAS

Teniendo en cuenta la caracteristica del conjunto ordenado, se definird la edificacion con un
unico lengugaje arguitectdnico tanfo en la edificacién como en el fratamiento supeificial de la

parcela.

En relacidn con los separaciones interiores entre las parcelas de uso privativo, estas no
podrén materializable como ciegas (de obra opaca) con una altura superior a 80 cm en
mas del 25% de la longitud del perfmetro de separacion entre vecinos (medida sobre la
cota de terreno mas alta en caso de separar des niveles distinfos) v de rejas u otro sisterma

transparente hasta una altura méxima de 1.50 m. LG separoaon del conjum‘o con los ferenos

colindantes si podidn tener caracteristicas de ciegos hcsTo una attura de 2m por encima de
rasante del terreno mas alto, en el caso en que exista desnivel entre elios.

—
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

Todo ello queda justificado en el siguiente cuadro comparativo;

PARAMETRO P.G.O.U. PROPUESTA
Uso Viv, Unifamiliar Viv. Unifamiliar intensiva
intensiva
-.‘3\__\
Parcela minima 75 M2 1.637,37 m2netos: 11 viy,_.?= 148.85
m2 por vivienda.
Frente a vial 3.6ml 76.65: 11 = 6.96 mifviv.
Edificabilidad 0.782 m2/m2 0.782 m2/m2
Altura Dos + a Dos, Dos + a

4._4.- Cumplimiento de normativa de accesibilidad.

Debermos hacer referencla a que el presente Esfudio de Detalle, no determing pardmetros
relacionados con la accesibilidad v eliminacién de barreras arguitecténicos, urbanisticas y
ransporte, ordenadas en el conespondiente Decreto de la Junta de Andalucia, por lo que
serd en el conespondiente proyecto de ejecucion donde se especificard el cumplimiento del

mencionado Decreto.

4.5.- Estructura de la propiedad.

La propledad Unica de los ferrenos ordenados corresponde las Inmobiliarias PAGO DE LA

ALHAMBRA Y CAMINC DE LA ALHAMBRA promotoras del presente Estudiio de Detalle

Ref.
I‘ 08-001:3831-003-07211)
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ESTUDIO DE DETALLE EN CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

CON ESTA MEMORIA Y EL RESTIO DE LA DOCUMENTACION GRAFICA, SE ONSIDERA

SUHCIENTEMENTE DEFINIDO EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

Granada, Cctubre de 2008.

EL ARQUITECTO:

Frd®luis Ceres Ruiz

aa o 3 ORIE

N° 08-0013831
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