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1.- MEMORIA ESTUDIO DE DETALLE

1.1.- Promotor:
La redaccion del presente Estudio de Detalle se realiza a peticion de M2 Carmen Manzano
Espinosa, con domicilio en Granada.

1.2.- Autores del encargo:

Se redacta el presente Estudio de Detalle por los Arquitectos David Molina Carneros y Dunia
Morilla Padial, colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada con nimeros 4408 y
4411, respectivamente y residentes en Granada.

1.3.- Objetivos:

Trata el presente Estudio de Detalle de la reordenacion del volumen y retranqueo de la
edificacion en la parcela 28, manzana V7, Plan Parcial 20, en Avenida La Palmera 28, Granada.
El Estudio de Detalle recogera el &mbito de la unidad morfoldgica (manzana V7, segin el Plan
Parcial correspondiente al &mbito de actuacion).

1.4.- Descripcion de la unidad morfolégica (manzana):

Se trata de unos terrenos clasificados como suelo urbano, y con calificacion de residencial
unifamiliar en asociaciones lineales. La geometria de la manzana es sensiblemente cuadrada, tal
y como se detalla en el documento correspondiente de la documentacion grafica.

La manzana esta conformada por seis unidades parcelarias, cinco de ellas (parcelas Avenida La
Palmera 28, 30, 32, 34 y 36) con geometria rectangular similar, salvo la parcela n® 28, que
encontrandose en la esquina de la manzana asume mayor superficie, que las otras cuatro. La
sexta unidad parcelaria (Calle Jaque Bajo s/n) es la de mayor superficie y forma irregular, existe
en ella viviendas unifamiliares pareadas a excepcion de la que asume la irregularidad y espacios
libres comunitarios y piscina.

1.4.1.- Parcelas originales

Las parcelas existentes son las siguientes:

- Av. Palmera, 28
- Av. Palmera, 30
- Av. Palmera, 32
- Av. Palmera, 34
- Av. Palmera, 36
- C/ Jaque Bajo, s/n

Se describe a continuacion las condiciones concretas de la parcela n® 28, puesto que sera la
Unica sujeta a cambios por el presente Estudio de Detalle, no alterandose ninguna de las
condiciones de volumen y forma de las restantes parcelas. (Ver documentacion grafica)

Parcela Av. La Palmera, 28: Cuenta con una superficie de 146.36 m2, tiene forma sensiblemente
rectangular, linda con parcela Av. La Palmera, 30 y parcela C/ Jaque Bajo, s/n, fachada de
dimension 8.15 ma calle Avenida La Palmera y lindero lateral a calle perpendicular a la anterior,
de 16.60 m.



1.4.2.- Régimen de propiedad

La propiedad del solar es de régimen privado y corresponde a distintos propietarios, la parcela
n°28, que se encuentra afectada por la reordenacion de volimenes y retranqueos, es propiedad
de M2 Carmen Manzano Espinosa, con domicilio en Granada.

1.5.- Justificacion urbanistica del Estudio de Detalle y Normativa que le afecta.

Las Normas Subsidiarias del PGOU de Granada y PP-20, clasifica y califica los terrenos como
Suelo Urbano con uso residencial unifamiliar en asociaciones lineales.

En las mismas se indica que el Estudio de Detalle correspondiente, tendra por finalidad, entre
otras, ordenar los volimenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio
privado y espacios libres, en superficies con entidad suficiente a estos efectos. Deberan
respetarse, en todo caso, las determinaciones del planeamiento en cuanto a edificabilidad y usos
permitidos y prohibidos.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del Reglamento de
Planeamiento, con las especificaciones que se sefialan en éstas Normas (Art. 8.2.3.3 del PGOU

vigente).

La correspondiente ordenanza, establece para esta clase de suelo:
Art.7.102.1  Condiciones de parcela:
Parcela minima: Ciento veinte (120) metros cuadrados

Lindero frontal: seiscientos (600) centimetros.

Art.7.10.3.2  Alineacion a vial 0 espacio piblico

En caso de no fijarse retranqueo en la documentacion grafica del presente PGOU de
Granada, el mismo sdlo podra existir obedeciendo a la disposicion de un ritmo uniforme cuando
afecte a un frente completo de manzana, y contando con un valor minimo de tres (3) metr
debiéndose redactar al efecto el correspondiente Estudio de Detalle. f”il‘ \\

Art. 7.104.1  Ocupacion de parcela
Ocupacion maxima en planta: 60% de la superficie de

Art. 7.10.5. Ocupacién bajo rasante

1. Solo podra construirse una planta de sétano o semisétano, destma
exclusivamente a garaje o aparcamiento.

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano podra ocupar el 100% de la
superficie de parcela, incluidos los espacios libres privativos de la vivienda

Art. 7.10.6 Altura y numero de plantas
Nimero de plantas: dos plantas
Altura maxima: setecientos noventa (790) centimetros

Art. 7.10.9 Edificabilidad maxima
Edificabilidad maxima 1.20 m2/m2




Art. 7.10.13. Condiciones particulares de uso

Usos pormenorizados dominantes: Residencial Vivienda Unifamiliar

Usos pormenorizados permitidos: Institucional privado, equipamiento
comunitario universitario, docente, deportivo y SIPS

1.6.- Criterios y propuesta

Se propone reordenar el volumen edificatorio y retranqueos correspondientes a la parcela 28,
obedeciendo a la disposicion del ritmo de retranqueos de la unidad morfologica de la manzana.

La configuracion del frente completo de la manzana en la fachada a Avenida La Palmera que se
propone, quedara resuelta generandose una fachada en forma de “U”, quedando de este modo
las edificaciones de esquina de manzana resueltas de manera similar. Con ello, también se
potencia la singularidad de las parcelas de esquina, ayudando a entender con mayor claridad la
geometria general de la manzana.

En cumplimienio del PGOU de Granada y las determinaciones del PP-20, se redacta el Estudio
de Detalle fijando retranqueos, que obedecen a la disposicion de ritmo uniforme del frente
completo de manzana a la Avenida La Palmera.

Parcela 28 tiene una superficie 142,36 m2, disponiendo de una fachada a la avenida de 8.15 m,
fachada a calle perpendicular de 16.60 my siendo el resto de sus linderos medianeros. La
edificacion de vivienda unifamiliar se encuentra adosada a lindero lateral, (lindero com(n con

parcela 30).
Superficie edificable 170.832 m2
Ocupacion 85.416 m2
Volumen maximo 85.416 m2 x 7.90 m3/ m2 = 674,786 m3

Se fija un retranqueo de 3,42 m (minimo 3, segun art. 7.10.3.2), (anteriormente establecido en
4.87 m). (Ver documentacion grafica)
Las condiciones de volumen y forma de la edificacion quedan de la siguiente manera;

Ocupacion en planta baja: 43.85% jﬂ:’“
Superficie construida planta baja: 62.42 m2

Superficie construida planta alta: 63.18 m2

Superficie construida total: 125.6 m2

Edificabilidad: 0.88 m2/m2

Retranqueo de fachada: 342m

1.7.- Regimen de propiedad

El régimen de propiedad de las parcelas que constituyen la manzana objeto del presente estudio
de detalle, no se altera en ningln caso.



2.- CUMPLIMIENTO CON LA LEY DE ORDENACION
URBANISTICA DE ANDALUCIA

2.1.- Cumplimiento articulo 19.1y 15 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

De acuerdo con el articulo 19.1 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el presente
Estudio de Detalle contiene los siguientes documentos:
Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccion y de la procedencia de las
soluciones adoptadas.
Planos de Informacién y Ordenacion.

Asi mismo y de acuerdo con el articulo 15.2 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
el presente Estudio de Detalle cumple los siguientes requisitos:

- No reduce la anchura del espacio destinado a viales

- No altera los espacios libres

- No suprime o reduce el suelo rotacional publico

- No altera el aprovechamiento fijado por el PGOU 2000 de Granada y PP-20.

- No altera las condiciones de la Ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes

- No altera el uso, exclusivo o predominante, asignado por las Normas Subsidiarias.

- No contiene determinaciones propias de Normas Subsidiarias.

2.2.- Cumplimiento articulo 32.1.22, (Estudio de Detalle)

Segln lo dispuesto en el articulo 32.1.22y 39.1, la apertura del tramite de la informacion publica
se anunciara en el “Boletin Oficial’ de la provincia y en uno de los periddicos de mayor difusion
de la provincia y se notificara personalmente a los propietarios y demas interesados
directamente afectados, comprendidos en el ambito territorial del Estudio de Detalle.

Dentro del periodo de informacion pablica que no sera inferior a veinte dias, podra ser
examinado por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista del resultado de la informaci6n publica, la corporacion municipal aprobarg -7 O a%\ ‘
definitivamente el Estudio de Detalle, si procede introduciendo en su caso las modificaciones Gue. -
resulten pertinentes.

Dicho acuerdo se comunicara a la Junta de Andalucia, en el acuerdo de aprobacién defih
el “Boletin Oficial’ de la Provincia. \2

2.3.- Cumplimiento articulo 15.1 (Estudio de Detalle)
El Estudio de Detalle tiene por objeto la reordenacién de volimenes de acuerdo con las
especificaciones de las Normas Subsidiarias, siendo éste, uno de los objetos que recoge la
LOUA, en concreto en el articulo 15.1. apartado a).

2.4.- Cumplimiento articulo 19.1. (Estudio de Detalle)

El presente trabajo contiene memoria justificativa y documentos graficos que expresan las

determinaciones de la Ordenacion General de las Normas Subsidiarias, asi como las
determinaciones de este Estudio de Detalle.



3.- CUMPLIMIENTO CON LAS NORMAS SOBRE SUPRESION
BARRERAS ARQUITECTONICAS

La ordenacion grafica de este proyecto cumple con las Normas sobre Supresion de Barreras
Arquitectonicas, establecidas por la Junta de Andalucia.
El estudio de detalle no altera las caracteristicas de accesibilidad existentes, caracteristicas que

actualmente se cumplen, y condiciones establecidas en dichas Normas.
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