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3 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, SECTOR P-42. GRANADA

1. MEMORIA EXPOSITIVA. \‘m._

1.1. PROMOTOR.

Se redacta el presente Estudio de Detalle a peticion de la
FUNDACION BENEFICO ASISTENCIAL HOGAR FRAY LEOPOLDO,
domiciliada en ~%k%k%%%kk*k*k**kkkk%k%* ~, 18.012, Granada, y N.IL.F. G-
**%.029. *** representada por el Padre José G. Marquez Pavén, con D.N.I.
*% 973, *k% -N.

1.2. SOLAR.

El solar sobre el que se redacta el presente Estudio de Detalle estd
localizado en el Sector PT-P-42 del actual P.G.0.U. de Granada, procedente
del P-42, Parcela 27 del Plan General del 85 desarrollado mediante el Plan
Parcial P-42, Camino de los Neveros, denominando a la parcela como ES-1.

El acceso a los terrenos se logra desde el Camino de los Neveros
adentrandose a través de los nuevos viales desarrollados en el Plan Parcial P-
42,

El solar queda delimitado en su lindero lateral este por el vial
denominado A y parcela con grupo de viviendas unifamiliares adosadas; en el
oeste por camino de tierra, externo al citado sector, y que lo separa de las
fincas pertenecientes al barrio de El Serrallo, al norte limita con el perimetro
del suelo urbanizable y zonas de espacios libres; y al sur con mas espacios
libres (jardines y plazas) de esta unidad.
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En la imagen se aprecia la situacion de la parcela en el Plan Parcial P-42, el cual la
denominé como ES-1.
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5 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27;

Tiene una calificacion de Equipamiento Comunitario S Socila/I//
Cultural y Asistencial, denominado por el plan parcial que desarrolld el suelo
urbanizable como ES-1, con la identificacion de parcela n® 27 y una

superficie de 8.206 m?.

Dadas las condiciones citadas del solar, éste se considera idéneo para
la implantacién prevista consistente en un centro residencial para personas
mayores junto con un centro de estancia diurna.

Situacion de los terrenos en el P.G.0.U. del 2.000.
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La parcela donde se pretende ubicar el equipamie' to es de form}‘j/
irregular, presentando un desnivel acusado en sentido norte-s llegando’ a

6 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, SECTOR P-42. GRANADA

tener una diferencia de cotas de 25 m. En sentido transversal presenta una
depresién de ocho metros de altura en tan sélo diez de planta, en el lindero
este, que lo separa del vial A. Este vial presenta una rasante claramente
modificada con respecto a la rasante natural del terreno, al haber sido
elevada notablemente. En el lindero oeste el solar vuelve a recuperar cota
aunque de manera mas suave. En definitiva el solar se conforma como una
vaguada descendiendo en sentido norte-sur con sus cotas mas bajas en el
eje central.
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ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA
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Otras imagenes donde se aprecian los linderos del solar -




En estas imagenes se aprecia el lindero Norte del solar y parte del Oeste -

(Ref. 10-000251&:@_@_’1_&3;51’;’
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El entorno de la parcela, estd constituido por disti i_g‘rli’dadés
morfoldgicas.

El camino existente en el lindero oeste separa al solar de la

urbanizacion * El Serrallo .

Se trata de de una urbanizacion de caracter residencial consolidada a
lo largo del tiempo, compuesta fundamentalmente de viviendas unifamiliares
aisladas de superficie de parcela y construida superior a la media habitual.
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10 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, -SECTOR P-42: GRANADA

\

En el resto de linderos el solar esta inmerso en el Plan Parcial al g’gaf"/
pertenece. Este Plan Parcial se esta desarrollando en la actualidad, si Bien
presenta en algunos casos un alto grado de consolidacion. El uso residencial
del mismo esta conformado por Agrupaciones de Bloques abiertos y Manzana
Cerrada, asi como Vivienda Unifamiliar de caracter Intensivo.
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1.3. SITUACION ACTUAL. Vi

El solar, segin hemos mencionado anteriormente, esta recogido por el
vigente P.G.O.U. dentro del Plan Parcial transitorio PT-P-42, como
Equipamiento Comunitario SIPS, denominado por el Plan Parcial que
desarrollé el suelo urbanizable donde se engloba, como ES-1, con la
identificacion de parcela n® 27 y una superficie de 8.206 mZ.

Segun articulo 5.1.1. punto 4 del Capitulo Primero del vigente
P.G.O.U.: % Los Suelos incluidos en sectores de Suelo Urbanizable, con
Planeamiento Parcial aprobado definitivamente y Proyecto de Equidistribucién
aprobado, al menos, inicialmente a la entrada en vigor de este Plan, tendrén
el caracter de Suelo urbanizable en Transicién. Prevalecerdn en su desarrollo
urbanizacion y edificacion las determinaciones contenidas en su
planeamiento, y, a los efectos de aplicacion del aprovechamiento tipo, cada
sector constituiré un Area de Reparto. ®

Las Condiciones de Ordenacion para la parcela son las recogidas en el
Plan Parcial P-42, en su articulo 50 “ Condiciones particulares del
Equipamiento Comunitario e Institucional "

1. Definicidn.

a) Se definen como ordenaciones de caracter institucional a
aquellas que se corresponden con instalaciones dedicadas a
actividades propias de determinadas entidades institucionales
reservadas al uso de la propia institucion, pudiendo incluir la
prestacion de servicios publicos, participando del cardcter que
€s propio de los equipamientos comunitarios.

b) Se entiende por ordenaciones de equipamiento comunitario
aquellas que se corresponden con actividades relacionadas con
la dotacion de servicios de interés publico y social (excepto
infraestructuras) necesarios para satisfacer las necesidades
colectivas de la poblacion, con independencia de su titularidad.
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ORDENACION DE VOLUMENES. PARGELA 27, SECTOR P-42. GRANADA
\
\'.

Unidad Basica ES-1 : Equipamiento Social
Edificabilidad : 1 m?*/m?
Ocupacion : Libre

N° de plantas :
Uso Permitido :
Ocupacioén :

2

Equipamiento Social

Acorde con el tipo de de equipamiento
que vaya a albergar, en funcidon de la

legislacion vigente en las diversas materias.

Retranqueos y Separacion a Linderos :

a)

b)

Zona de Proteccion. Se define como zona de
proteccion no edificable a la superficie en planta
limitada por una linea continua igual a la mitad
de su altura, medida perpendicularmente a
ésta. En las esquinas y vértices salientes se
considerara un circulo de radio igual a la mitad
de su altura. Las zonas de proteccién de las
edificaciones no podran superponerse en
ningun caso.

Los edificios aislados podran ajustarse a las
alineaciones oficiales de fachada establecidas
por el Plan General o los planes que lo
desarrollen siempre que en la zona de
proteccidn no rebase el eje de la calle a la que
corresponda la alineacidon. El retranqueo
minimo sera el establecido por la zona de
proteccién siempre que sea mayor de 3 metros.
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13 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA ‘27, SECTOR P-42. GRANADA

\

\
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c) Se podra prescindir de los Pét'r"éﬁ'q'déos
anteriores cuando la edificacion se adose a otra
de la parcela contigua segun lo previsto en la
Ordenacion aprobada...

Asimismo en el Capitulo Sexto del Plan Parcial : Condiciones
Particulares de cada zona, Art. 50. Condiciones particulares del Equipamiento
Comunitario e Institucional, Punto 4. Condiciones de la Edificacion, Parrafo b)
se establece que " Cuando una instalacion (institucional o de
equipamiento comunitario) por necesidades técnicas, tipolégicas o
de otro tipo no pueda ajustarse a las condiciones establecidas
general y particular para el tipo de ordenacién correspondiente,
podra proponer la modificacion de dichas condiciones mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle “, en el que se deberd justificar
detalladamente la necesidad de tal alteracion, incluso mediante estudios de
impacto medio ambientales.
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14 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, SECTOR P:42, GRANADA

I\.
1.4. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Sobre el solar objeto de este Estudio de Detalle se pretende
realizar un Edificio de Equipamiento Social, desarrollando un Centro
Residencial para Personas Mayores, compatibilizada con un Centro
de Dia o Unidad de Estancia Diurna, promovido por la Fundacién
Benéfico Asistencial Hogar Fray Leopoldo. Es intencién de la Fundacidn
que promueve el proyecto, que las actividades que se desarrollen en este
ultimo, permitan la compatibilidad de usuarios internos y externos, por lo cual
se ha concebido un edificio que respondiese a esta exigencia.

La Edificacion proyectada, dada las caracteristicas de sus usuarios,
debe ser un edificio integrado y accesible, para permitir su normal utilizacién
por sus ocupantes, como hemos mencionado en puntos anteriores, personas
mayores en situacién de dependencia.

Las condiciones de ordenacion establecidas para el solar son las
idéneas para el tipo de intervencion que se pretende llevar a cabo, sin
embargo las caracteristicas del terreno descritas en puntos anteriores con
importantes desniveles, imposibilitan la culminaciéon del objetivo propuesto.
La oportunidad que nos brinda la normativa, para proponer la modificaciéon de
las condiciones urbanisticas en el caso de necesidades técnicas tipoldgicas o
de otro tipo, nos llevan a la redaccién de este Estudio de Detalle que propone
una ordenacién de volumenes adaptada a una realidad compleja que la
reglamentacion de aplicacion no resuelve de forma adecuada.

Dos volimenes integrados conforman la edificacién. El primero, de
menor altura, se desarrolla en direccién norte-sur, nos hace la parcela
accesible. El segundo, perpendicular a este, se sitia en la parte trasera del

solar adecuando su altura al desnivel existente.
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15 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, SECTOR P-42. GRANADA

[
El Programa de Necesidades se resuelve en los distintas\niveles que
\

componen la edificacion y se resumen en : N

Nivel -2.- Destinado al acceso a espacios libres de parcela.

Nivel -1.- En esta planta se ubican los servicios médicos y sanitarios y

por otro lado las zonas de servicios generales, instalaciones vy

mantenimiento, asi como los aparcamientos cubiertos del centro.

Nivel 0.- Planta de Acceso que contiene los elementos de uso comun

del edificio, tanto administrativos como de ocio y ocupacionales que

disponen la residencia y el centro de estancia diurna para personas
mayores.

Niveles 1,2,3.- Destinados a la zona de residencia, compuesta

fundamentalmente por los dormitorios y elementos anexos a los

mismos.

En la ordenacion propuesta se han creado dos zonas de espacios
libres; la primera ubicada en la trasera del edificio, donde se situan los
aparcamientos exteriores del conjunto y calle interior rodada de entrada al
Nivel -1. El acceso desde el exterior se realiza por la rotonda existente en los
viales publicos pertenecientes al P.P.-42 donde se ubica la parcela. La
segunda zona, ubicada en la delantera del edificio y con acceso por el nivel -
2, queda destinada al esparcimiento y ocio de los usuarios, y se ha disefiado
en consonancia con el resto del edificio distribuyéndose en varios niveles

adaptados a la topografia del terreno.

El Estudio de Detalle propone una ordenaciéon de volimenes que la
normativa urbanistica del Plan Parcial y del P.G.0.U. de 1.985 no resuelve en
parcelas con edificaciones aisladas con programas complejos vy dificil
topografia.

Esta normativa realiza un planteamiento simplista en cuanto a alturas
de las edificaciones aisladas o exentas y ndmero de plantas; pero dejan la

puerta abierta a la redaccion de estudios de detalle que resuelvan una
realidad mas compleja.

RUBEN CARRILLO. ArgquitecturA. ANTONIO GALISTEO
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16 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27, SECTOR P-42. GRANADA

\
\

La Ordenacidén pretende :

Integrar la respuesta funcional y formal del Centro, de caracteristicas y
soluciones especificas y singulares, a la realidad de la orografia del terreno
donde se implanta.

Las pretensiones mencionadas se consiguen mediante una Propuesta
consistente en :

La creacidén de una sucesiéon gradual de volimenes aterrazados que
ascienden junto con la ladera quedando integrados en ella. Mencionamos en
este sentido, que en la zona colindante al Serrallo, donde Ila tipologia
edificatoria existente es la de vivienda unifamiliar, se han proyectado con
menos altura para minimizar el impacto visual.

Como Justificacion de que el volumen creado responde a pardmetros
razonables, se ha recurrido al concepto de rasante teérica del terreno que se
utiliza en la interpretacion gréfica de la ordenanza del Plan General relativa a
la cota de referencia para la medicién de la altura de la edificacién.

Esta rasante tedrica es la resultante de trazar una linea entre las cotas
del terreno natural en contacto con la alineacién del vial inferior y superior
obteniéndose asi la pendiente media uniforme de la ladera.

El caso de la parcela que nos ocupa es algo mas complejo pues no
tiene un vial inferior y superior que pueden ser unidos mediante una sola
linea, ya que a su vez existe una pendiente transversal acusada.

Para resolver esta situacidon de forma adecuada, se ha trazado un
plano quebrado que se ajusta en lo posible a las alineaciones y a la vez a la
pendiente transversal. Este plano, es el que se ha utilizado para la rasante
tedrica y que trasladamos a las secciones para comprobar las alturas de la
edificacién en los distintos puntos. (Ver planos adjuntos).

Definimos asi un volumen, que con esta rasante tedrica, se encuentra
de forma general por debajo de las alturas y nimero de plantas delimitadas
por el Plan Parcial para la parcela.

RUBEN CARRILLO. ArquitecturA. ANTONIO GALISTEQ
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El Cumplimiento de la normativa vigente viene amparado, por~

ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27,"SECTOR P-42. GRANADA

|

\

el mencionado Articulo 50. Del Capitulo Sexto del Documento v

Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial P-42 de Granada, y de otra

parte, por las determinaciones establecidas en el Art. 15 de la L.O.U.A, el

cual especifica que :

1.- Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas

determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito

reducido y para ello podran :

a)

b)

Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los
Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los
volumenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico.

Siendo nuestro caso, la ordenacion de volimenes.

Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion
referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas
en dichos instrumentos de planeamiento.

2.- Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden :

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del

apartado anterior.

Se mantiene estrictamente el uso de equipamiento de la
parcela.

RUBEN CARRILLO.ArquitecturA ANTONIO GALISTEQ
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18

ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27,‘SECTOR P-42.GRANADA

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

No se incrementa, segun se justifica en el préximo punto

del estudio.
¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su

superficie.

No se suprime o reduce suelo dotacional.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o

construcciones colindantes.

No se alteran las condiciones de la ordenacién de los

colindantes.
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19 ORDENACION DE VOLUMENES. PARCELA 27,.SECTOR P-42; GRANADA

1.5. ESTUDIO DEL APROVECHAMIENTO. \

\
N\

b

El Aprovechamiento Propuesto para el solar objeto de este eéfu'dio ‘con
uso Equipamiento Social es el siguiente :

* Superficie de Solar : 8.206,00 m?
* Niveles :

Nivel -2 :
Superficie Construida : 161,74 m?
Superficie Computable : 161,74 m?
Ocupacion en planta : 2%

Nivel -1 :
Superficie Construida : 2.340,49 m?
Superficie Computable (Ver Plano): 1.603,72 m?
Ocupacién en planta : 29 %

Nivel 0 :
Superficie Construida: 2.554,64 m?
Superficie Computable : 2.554,64 m?
Ocupacion en planta : 31 %

Nivel 1 :
Superficie Construida: 1.337,96 m?
Superficie Computable : 1.337,96 m?
Ocupacién en planta : 15 %

Nivel 2 ;
Superficie Construida: 1.126,74 m?
Superficie Computable : 1.126,74 m?
Ocupacién en planta : 14 %
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\
\
Nivel 3 : \
Superficie Construida: 1.048,27 m? h
Superficie Computable : 1.048,27 m?
Ocupacién en planta : 13 %
Nivel 4 :
Superficie Construida: 40,52 m?
Superficie Computable : 40,52 m?
Ocupacion en planta : 0,5 %

s Resumen de Superficies Construidas Computables a efectos de

edificabilidad :
Nivel -2 : 161,74 m?
Nivel -1 : (2.340,49 - 736,77) : 1.603,72 m?
Nivel O : 2.554,64 m®
Nivel 1 : 1.337,96 m?
Nivel 2 : 1.126,74 m?
Nivel 3 : 1.048,27 m*
Nivel 4 : 40,52 m?
Total Superficie Computable : 7.873,59 m?
Edificabilidad Propuesta : 0,96 m?/m?< 1m?*/m?

Es decir, nuestra propuesta se encuentra por debajo de los
parametros que establecen las ordenanzas establecidas en el Plan Parcial de

referencia.
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\

\

1.6. EQUIPO REDACTOR. e
El presente Estudio de Detalle ha sido redactado por el equipo técnico:

RUBEN CARRILLO. ArquitecturA. ANTONIO GALISTEO.

Rubén Carrillo Martinez, Arquitecto.

Antonio Galisteo Cano, Arquitecto.
Domicilio: Plaza Carretas n® 5 1°A, 18.009, Granada.

Granada, marzo de 2010

Fdo.: Rubén Carrillo Martinez. Antonio Galisteo Cano.
Arquitectos
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