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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pablo Il (Granada)

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.0OBJETO DEL PRESENTE PROYECTO

El Presente Estudio de Detalle, de la parcela con referencia catastral
5772501VG4157B0001KJ situada en calle Sol y Sombra, esquina a la
Avenida Juan Pablo Il, de Granada capital, tiene por objeto la ordenacion
volumétrica de la envolvente correspondiente a la edificabilidad resultante
de las ordenanzas de aplicacion, en relacion con las edificaciones
existentes.

1.2. ANTECEDENTES URBANISTICOS

La parcela, objeto del presente Estudio de Detalle, esta calificada de Suelo
Urbano en transicién, dentro del ambito del Plan Parcial 22 del PGOU 1985.

Es de aplicacién el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada,
aprobado definitivamente, mediante resolucién de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, el 9 de febrero de 2001
(BOJA n° 27 de 06/03/2001), el Documento de Adaptacién Parcial a la
LOUA del PGOU de Granada, aprobado definitivamente con fecha
27/04/2009 y publicado en el BOP de Granada n° 93 de 19/05/2009, y el
Plan Parcial P-22 del PGOU de 1985 aprobado definitivamente por el Pleno
Municipal de fecha 18/12/1992 y publicado en el BOP de Granada n° 239
de fecha 13/12/2012, en cuanto a los criterios de interpretacién publicados
el 19/10/2002 en el BOP de Granada n° 241.

1.3.PROPIEDAD

El presente documento se redacta por encargo de la propiedad siendo esta
Gestion de Inmuebles Adquiridos, SLU, con CIF B-92954197, con domicilio
social en calle Mauricio Moro Pareto, n® 6, Planta 42 (Edificio Eurocom),
29006 Mélaga, representado por D. José Jiménez Garrido con DNI n°®
24.095.373-K.

1.4.EQUIPO REDACTOR

El presente documento se redacta por H.C.P. ARQUITECTOS vy
URBANISTAS, S.L.P., con domicilio en Paseo Maritimo Ciudad de Melilla,
11 Bajo, 29016 Malaga y esta suscrito por los arquitectos:

D. Mario Romero Gonzalez, col. 4856 del CO de Arquitectos de Sevilla.
D. Fausto I. Alarcén Duque, col. 511 del CO de Arquitectos de Malaga.
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pablo fi (Granada) -
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1.5.AMBITO DE ACTUACION

1.5.1. Situacién de la parcela

La parcela se encuentra situada en Granada capital, en calle Sol y Sombra
esquina a la Avenida Juan Pabilo Il, tiene forma rectangular y su topografia
presenta un desnivel de 1,5 m en sentido longitudinal, teniendo su cota mas
alta en la fachada a la Avenida Juan Pablo |I.

La superficie de la parcela es de 388,53 m?. Los linderos de la misma son:

- Al Noreste, con vial pablico (Avda. Juan Pablo II).

- Al Sureste y suroeste, con linderos privados de uso
residencial.

- Al Noroeste, con Calle Sol y Sombra.

1.5.2. Caracteristicas de las edificaciones colindantes

El lindero privado sureste es medianero con fachada ciega medianera de un
edificio residencial de altura PB+3, con fachada a calle Sol y Sombra,
aproximadamente en dos tercios de la longitud del lindero.

En la imagen 2, se aprecia la existencia de la medianera vista con una
altura de PB+3 plantas:

Memoria. Pagina n° 4



Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra,esq. Avda. JuanPablo Il (Granada)

imagen 2; Lindero sureste. Medianera ciega vista.

El lindero privado suroeste es otra parcela residencial, de viviendas
unifamiliares.

Esta medianeria también es ciega (ver imagen 3), con una altura de PB+1,
y los Gnicos huecos existentes estan retranqueados del muro medianero
conformando patios de dichas viviendas adosadas.

imagen 3: Lindero suroeste. Medianera ciega vista.

Memoria. Pagina n° 5



Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra isq. Avda. Juan Pablo Hl (Granada)

En la imagen 4, correspondiente al levantamiento topografico. realizado, se
puede apreciar la existencia de las medianeras a las que se hace referencia
en las imagenes anteriores, correspondientes a los linderos sureste y
suroeste:

Imagen 4: Levantamiento topogréfico.

1.5.3. Ficha Catastral

A continuacién se adjunta ficha catastral de la parcela objeto del presente
Estudio de Detalle.

Memoria. Pagina n° 6
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pablo Il (Granada)

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1.MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

Desde el punto de vista Legislativo, al expediente del presente Estudio de
Detalle, le es de aplicacion:

e Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia (LOUA).

El articulo 15 de la LOUA, define los objetos de los Estudios de Detalle y los
limites de su intervencion:

Articulo 15. Estudios de Detalle.

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 podrén:

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

b) 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.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicién inadecuada de
su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o
construcciones colindantes.

Y desde el punto de vista del Planeamiento, le es de aplicacion:

e Plan Parcial de Ordenacion P-22, del PGOU de Granada de 1985,
aprobado definitivamente por el Pleno Municipal del Ayuntamiento
de Granada en sesion celebrada con fecha 18/12/1992 y publicado
en el BOP de la provincia n® 239 de fecha 13/12/2012.
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan.Pablo 1l (Granada)

e Plan General de Ordenacion Urbanistica de:Granada;/ aprobado
definitivamente, mediante resolucién de la Conse'gﬂ? de Obras
Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, el'9"de febrero de

2001 (BOJA n° 27 de 06/03/2001).

o Criterios de interpretacion de aspectos puntuales al PGOU,

publicados en el BOP n°® 241 de fecha 19/10/2002.

o Documento de Adaptaciéon Parcial a la LOUA del PGOU de
Granada, aprobado definitivamente con fecha 27/04/2009 vy
publicado en el BOP de Granada n° 93 de 19/05/2009.

2.2. EXPOSICION DE MOTIVOS

El Sector de Planeamiento P-22, del PGOU de Granada de 1985, se
encuentra colmatado por la urbanizacion y la edificacidn, a excepcién de la
parcela de resultado P-1 de la Unidad Basica 1 del Plan Parcial.

De acuerdo a los criterios de
interpretacion del PGOU de
2.001, el suelo
correspondiente a la parcela
tiene Ila consideracion de
Suelo Urbano en Transicion
siendo de aplicacion el Plan

Parcial redactado Yy B o

aprobado  definitivamente
para el ambito y bajo las
ordenanzas generales y

particulares del PGOU de [

1985, de acuerdo con los
criterios de interpretacion

publicados el 19/10/2002 en &

el BOP de Granada n°® 241.
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan,Pablo’f] (Granada) -

Dado que: primero, la
realidad urbana actual
dista bastante de Ia
existente en el
momento de la
redaccibn del Plan
Parcial P-22, segundo
que la manzana en la
que se sitda nuestra

parcela esta
completamente
edificada excepto

nuestro solar, tercero que dicha manzana tiene originalmente una
heterogeneidad tipolégica conviviendo una tipologia de unifamiliar adosada
junto a otra parte calificada como Manzana Cerrada con diferencia de altura
entre ellas, es por todo ello por lo que creemos conveniente redactar este
documento para recoger una serie de modificaciones de las ordenanzas de
aplicacion a la parcela en cuestién que permitan rematar la esquina que
ésta ocupa de forma que genere una intervencion urbana mas interesante y
menos conflictiva con el entorno.

Ordenacion segiin Plan Parcial

A pesar que el caracter marcado por la ordenanza de manzana
cerrada atiende a la obligatoriedad de una alineacion exterior de la
edificacion dejando libertad a la interior, como se puede ver en las

Memoria. Pagina n°® 10



Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pable I (Granada)

fotografias del estado actual, las dos intervenciones en las_subparcelas
colindantes han dado como resultado un volumen que s%%ﬁ tanto al
exterior como en el interior de la manzana, dejando un patio que lo separa
en el lindero sur-oeste de la pastilla de unifamiliares adosadas que remata
la manzana en esta zona. Asi en dichas subparcelas se opté por usar una
tipologia de bloque H, que se separa de las adosadas en uno de los casos
desde planta baja y en el otro desde la primera pero siempre dejando el
espacio del patio entre ambas.

Ordenacion segiin Estudio de Detalle propuesto.

Entendemos que mejorariamos el remate de la manzana si diéramos
continuidad a la separacion entre ambas tipologias edificatorias, terminando
con un nucleo de escalera mas del bloque H, que no tuviera que alinearse a
vial en toda Ia longitud del limite oeste. Esto nos permitiria, como vemos en
la imagen superior, dar tratamiento de fachada a toda la actuacién y
separarnos de las unifamiliares mejorando asi su soleamiento y ventilacion;
si bien creemos necesario la presencia de un zocalo de planta baja que
cumpla con la alineacién de la edificacién a vial y cierre el conjunto en el
lindero oeste.
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pablo. Il (Granada)

2.3.DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente documento propone:

1.- Una nueva ordenacion de los volimenes de la manzana,
agrupando la edificacidén asignada a la parcela objeto de estudio en
sus plantas altas, situdndolos como prolongacion y remate de la
edificacion existente (bloque h medianero), prolongando la alineacién
a fachada en planta baja. De esta forma se libera un espacio en torno
a las unifamiliares que evitar4 la aparicion de medianerias y
vollimenes edificados junto a éstas.

2.- No modificar las condiciones de edificabilidad.

Se fija con caracter de maxima la edificabilidad asignada en el Plan
Parcial origen de 2.6097 m2t/m?s, destinandose al menos 0.3905
m?/m?s a usos Terciarios, no considerandose la posibilidad de
aplicar el art. 7.12.8 del PGOU vigente, para -edificaciones
Plurifamiliar en Manzana Cerrada de cuatro plantas (3.20m?/m?3s).

3. RELACION DE PLANOS

ED-01.- SITUACION EN PGOU 85 y PGOU 01
ED-02.- SITUACION EN PLAN PARCIAL SECTOR 22
ED-03.- TOPOGRAFICO ACTUAL

ED-04.- ALINEACIONES

ED-05.- ESTUDIO VOLUMETRICO Y ALTURAS DE LA
EDIFICACION

Malaga, a Diciembre de 2013

M /7 ;

Fausto I. Alarcon Duque

Mario Romero Gonzalez
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pablo Il (Granada)

5.-RESUMEN EJECUTIVO
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Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq. Avda. Juan Pabld Il (Granada)

OBJETO DEL PRESENTE PROYECTO
Referencia catastral de la parcela: 5772501VG4157B0001KJ

Situacion de la parcela: C/ Sol y Sombra, esquina a la Avenida Juan Pablo
Il, de Granada capital.

Objeto del documento: proponer nueva ordenacién volumétrica.
ANTECEDENTES URBANISTICOS

Calificacion de la parcela: Suelo Urbano en transicion, dentro del &mbito del
Plan Parcial 22 del PGOU 1985.

Es de aplicacion el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada, el
Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Granada, y el
Plan Parcial P-22 del PGOU de 1985.

PROPIEDAD
Propiedad: Gestién de Inmuebles Adquiridos, SLU

Domicilio:  C/ Mauricio Moro Pareto, n° 6, Planta 42 (Edificio Eurocom),
29006 Mélaga

Representacion: D. José Jiménez Garrido con DNI n° 24.095.373-K.
EQUIPO REDACTOR

Redactores :H.C.P. ARQUITECTOS y URBANISTAS, S.L.P

Domicilio:  Paseo Maritimo Ciudad de Melilla, 11 Bajo, 29016 Malaga
Arquitectos : D. Mario Romero Gonzélez, D. Fausto I. Alarcén Duque.
AMBITO DE ACTUACION

Descripcién de la parcela

Tiene forma rectangular y su topografia presenta un desnivel de 1,5 m en
sentido longitudinal, teniendo su cota mas alta en la fachada a la Avenida
Juan Pabilo Ii.

La superficie de la parcela es de 388,53 m2.

Los linderos de la misma son:

- Al Noreste, con vial piblico (Avda. Juan Pablo II).
Al Sureste y suroeste, con linderos privados de uso
residencial.

- Al Noroeste, con Calle Sol y Sombra.

Caracteristicas de las edificaciones colindantes

El lindero privado sureste es medianero con fachada ciega medianera de un
edificio residencial de altura PB+3, con fachada a calle Sol y Sombra,
aproximadamente en dos tercios de la longitud del lindero.

El lindero privado suroeste es otra parcela residencial, de viviendas
unifamiliares. Esta medianeria también es ciega, con una altura de PB+1, y
los Gnicos huecos existentes estan retranqueados del muro medianero
conformando patios de dichas viviendas adosadas.

Memoria. Pagina n° 14



Estudio de Detalle parcela en C/ Sol y Sombra esq:*Avda. Juan Pablo' i {(Granada)

MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

Desde el punto de vista Legislativo, al expediente del presente Estudio de
Detalle, le es de aplicacion:

Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002; de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Y desde el punto de vista del Planeamiento, le es de aplicacion:

Plan Parcial de Ordenacién P-22, del PGOU de Granada de 1985,
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Granada,

Criterios de interpretacion de aspectos puntuales al PGOU.
Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Granada.
DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
El presente documento propone:

1.- Una nueva ordenacién de los volimenes de la
manzana, agrupando la edificacién asignada a la
parcela objeto de estudio en sus plantas altas,
situandolos como prolongaciéon y remate de la
edificacion existente (bloque h medianero),
prolongando la alineacién a fachada en planta
# baja. De esta forma se libera un espacio en torno
a las unifamiliares que evitara la aparicion de

Ordenacion segiin Plan Parcial "
medianerias y volimenes edificados junto a éstas.

e

2.- No madificar las condiciones de edificabilidad.

Se fija con caracter de maxima la edificabilidad
asignada en el Plan Parcial origen de 2.6097
m?/m?3s, destinandose al menos 0.3905 m2t/m3s a
usos Terciarios, no considerandose la posibilidad
de aplicar el art. 7.12.8 del PGOU vigente, para
N edificaciones Plurifamiliar en Manzana Cerrada de

cuatro plantas (3.20m?t/m3s).

Ordenacion segiin Estudio de Detalle

AMBITO Y DURACION DE SUSPENSION DE LICENCIA URBANISTICA EN
EL AMBITO

Conforme determina la LOUA en el art.19.3 b), y las disposiciones del
articulo 27 del citado documento, la licencia urbanistica solicitada en el
ambito que nos ocupa se suspendera hasta la presentacién y aprobacion
del presente Estudio de Detalle en la forma y manera que dispone el citado
articulado.

Malaga, a Diciembre de 2013

4

usto I. Algrcén Duque

Mario Romero Gonzélez
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