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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS C2, C3 v C4 DEL AREA DE REFORMA AR-4.03 A. chuwvmmn@y
DELP.G.O.U. DE GRANADA

1.- ANTECEDENTES.-

1.01.- OBJETO.-

El objeto del presente Estudioc de Detalle son las par
C3 y C4 de las incluidas en el Area de Reforma AR-4.03 A.
Plan General de Ordenacién Urbana de Granada.

Se redacta el presente Estudio de Detalle para concretqg1 I&s
determinaciones contenidas en el Plan Especial de Reforma Interior BAR-4., 03 A
Circunvalacién (Texto Refundido Enero 2.004). Por tanto el presente Estudio &e
Detalle principalmente propondré para las parcelas C2, C3 y C4: il

a) Concretar Alineaciones. _
b) Ajustar condiciones urbanisticas de ocupacidén de parcelas. Fs)
c) Ordenacidén de Volumenes. >

Todo ello sin variar la edificabilidad ni el wuso (esto es el
aprovechamiento); tode esto en base al articulo 15 de la vigente Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

De la Ley 7/2.002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

“Feawl
Articulo 15.- Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito
reducido, y para ello podrédn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los
Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, Planes de Ordenacidn
o Planes Especiales, la ordenacidén de los volumenes, el trazado
local del viarie secundario y la localizacidén del suelo
dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacidn
referidas en la letra anterior, en caso de gue estén establecidas
en dichos instrumentes de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningin caso pueden:

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

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
c) Suprimir o reducir el suelo dotacional piblico, o afectar
negativamente su funcionalidad, por disposicidn inadecuada de su

superficie.

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

[' '_]//.
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1.02.- PROMOTOR.- ;g;;

) 3
) O P S

El presente Estudio de Detalle, se desarrolla por inic E@iva de iéfemp

Inmobiliaria La Vega, S.L., cuyo C.I.F. es B-18.204.925, Qg Sed?ﬁﬁ ‘E@ N
calle Pavaneras, n°-5, Bajo, en Granada, y representada pox D. Jua E@¢4?
Mochén Alonso. Lo hace como propietario de las parcelas objeto 'é%g& ; udigﬁjg%
de Detalle. —t .. TG
e :\' A ») “:_;_ﬁ
L W gz, it
. ' ~f
1.03.- SITUACION.- & S A o ,:S
e &

El Area de Reforma AR-4.03 A. Circunvalacién, en la gue estan incluidas
las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, esta situada fre” la
Carretera de Huétor Vega y la Carretera de la Zubia, en el Barrio del Zaidin, en

Granada.

En cuanto a las parcelas en si, su situacién es la siguiente:

Parcela C2: situada al Este del ambito del Area de Reforma AR-4.03. Linda al
norte con calle Pianista Pepita Bustamante, al sur can calle de
Nueva Apertura (paralela a c/ Pianista Bustamante y perpendicular a
c/ Maestro Faus), al este con calle Maestro Faus, Yy al oeste con
calle existente (perpendicular a c/ Pianista Pepita Bustamante).

Parcela C3: situada el Este del &ambito del Area de Reforma AR-4.03. Linda al
Norte con calle de Nueva Apertura (paralela a c/ Pianista Bustamante
y perpendicular a ¢/ Maestro Faus), al sur con edificacién
Plurifamiliar en Parcela Catastral 79291-03, al este con calle
Maestro Faus, y al oeste con parcelas 79291-09 (residencia de las
religiosas Esclavas de la Inmaculada Nifia) y 79291-08 (Colegio de la

Inmaculada Nifia) .

Parcela C4: situada al noroeste del ambito del Area de Reforma AR-4.03. Linda al
norte con ensanche del Callején de Las Monjas, al sur con ensanche
de la calle Pianista Pepita Bustamante, al este con calle de Nueva
Apertura (enlace ¢/ Pianista Pepita Bustamante con Callején de Las
Monjas) y al oeste con Parcelas Catastrales 79327-04, 79327-07 y

79327=08.

Se adjunta en los Planos de Informacién del presente Estudio de Detalle,
plano de situacién y emplazamiento de las parcelas objeto del mismo.

1.04.- DOCUMENTACION.-

El presente Estudio de Detalle, se desarrolla mediante la siguiente
documentacidn:

MEMORIA:
1.- ANTECEDENTES.

2.- MEMORIA INFORMATIVA.
3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
4.- MEMORIA DE GESTION.

DOCUMENTACION GRAFICA:

1.- PLANOS DE INFORMACION.
2.- PLANOS DE PROPUESTA.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA - 5 a

1
2.01.- CARACTERES DEL TERRITORIO .- t \\)”

el

Como se ha citado en apartados anteriores, las parcelas 65§&Ebf§§keste

estudio de Detalla estan incluidas en el Ambito de Actuacién del Area de Reforma

AR-4.03 A. Circunvalacién, la cual presenta una topografia de la que se puede

destacar el desnivel existente en su sentide longitudinal, de unos 24 m.
aproximadamente.

En cuanto a las parcelas en si, podemos destacar lo siguiente:

- Parcela C2: entre las calles Maestro Faus y la calle existente
(perpendicular a Pianista Pepita Bustamante), existe un desnivel de
aproximadamente 2,30 m., pendiente que salva la calle Pianista Pepita Bustamante
en la otra fachada de esta parcela.

- Parcela C3: esta parcela presenta una topografia regular, adaptandose a
la de la calle Maestro Faus (fachada principal de esta parcela).

- Parcela C4: esta parcela presenta una topografia regular en su fachada a
la calle de Nueva Apertura {comunicacién Callején de las Monjas con calle
Pianista Pepita Bustamante), mientras que en su fachada a la calle Pianista
Pepita Bustamante presenta un desnivel de aproximadamente 1,20 m. (pendiente de
dicha calle).

Actualmente las obras de urbanizacién del ambito de actuacién del Area de
Reforma AR-4.03 A. Circunvalacién estédn en fase de ejecucidn en base al Proyecto
de Urbanizacién tramitado al efecto.

2.02.- DATOS DE LAS PARCELAS CONTENIDOS EN EL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR AR-4.03.-

En el citado Plan Especial de Reforma Interior AR-4.03, las parcelas
objeto de este Estudio de Detalle, guedaban definidas del siguiente modo:

En este esguema observamos la ubicacidn de
las parcelas objeto de este Estudio de Detalle,
. tal y como guedaban recogidas en el plano de
Calificaciones Urbanisticas del Plan Especial.

En cuanto a Calificacidédn tenemos:
. C2: Residencial Plurifamiliar Manzana Cerrada

C3: Residencial Plurifamiliar en Blogue Abierto
C4: Residencial Unifamiliar Asociaciones Lineales

OcTUBRE DE 2.005 EL ARQUITECTO; JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 4 DE 14
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Del contenido de dicho Plan Especial, en cuanto a QQ@erﬁihap}s es
urbanisticas para las parcelas objeto de este Estudio de Detale, analizghdo §
dicho Plan Especial, cobservamos gue en su memoria se transcriben ﬁg condie¥one Y
urbanisticas generales recogidas en el P.G.0.U. de Gran;§&é:é@§ra féﬁé?
b calificaciones que encontramos en el AR-4.03 (en lo referente a este e FEE-de
> detalle Res. Plurifamiliar Manzana Cerrada, Blogque Abierto y Res. Unifamiliar en
e Asociaciones Lineales). Estudiando la documentacién grafica del Plan Especial,
¥ observamos contradicciones entre lo grafiado y el contenido de la memoria. Por
I ello, entendiendo que el contenido de la documentacién grafica prevalece en este

2 caso sobre la memoria (morfologia de las parcelas irregular, dimensiones, etc.),
puesto que de no ser asi seria inviable el desarrollo del Plan Especial.

A A E 2 B & A A -

Por tanto, las condiciones urbanisticas béasicas derivadas del Plan
Especial, en lo gue respecta a las parcelas residenciales objeto de este Estudio

% de Detalle, son las siguientes:
b
£ : Su | Sueio Edif. etibe Ocu
B Parcela / Calificacidn ve. 5 : 5 Zib Techo LSl Plts
’ : (m®s) (m°t/m’s) 2 (%)
: TR (m°t)
. C2 Residencial
= Plurifamiliar 789,00 4,40 3.472,00 100/80 6
B Manzana Cerrada
B C3 Residencial
) Plurifamiliar Bloque 1.280,00 3,00 3.840,00 60 6
o Abierto
p C4 Residencial
e T " 1.358,00 1,80  2.444,00 60 3
) Asociaciones ‘
Lineales
KB/
R,
I ¥ Cabria hacer mencién de ciertos aspectos que emanan de la documentacidn
| > grafica del Plan Especial con respecto a las parcelas residenciales:
@ — Parcela C3: el frente de fachada de esta parcela a via publica (calle
b Maestro Faus) presenta una longitud de aproximadamente 70,30 m. Se fija
. igualmente una alineacién trasera al interior de la parcela, gue origina un
o ancho o fondo de la edificacién de aproximadamente unos 12,00 m.
y
) - Parcela C4: el frente de fachada de esta parcela a via publica (calle de
; Nueva Apertura perpendicular a c/ Pianista Pepita Bustamante) presenta una
ol longitud de aproximadamente 74,50 m. Se fija igualmente una alineacidén trasera
b al interior de la parcela, que origina un ancho o fondo de la edificacidén de
b aproximadamente unos 10,50 m.
)
> 2.03.- SOLICITUD PREVIA AL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.-
B .
) Con anterioridad al presente (en Marzo de 2.004), y previo a la redaccidn
i del Proyecto de Reparcelacién que a dia de hoy esta en tramitacién, se solicitd
4 por parte de Inmobiliaria la Vega, S.L. al Excelentisimo Ayuntamiento de
) Granada, que en el documento de aprobacién definitiva del Plan Especial, se
» aclarasen ciertos aspectos referentes a las parcelas C2, C3 y C4. Para una mejor
: comprensién del contenido y objetc de de este Estudio de Detalle, trascribimos a
y continuacién el contenido de dicha solicitud:
)
b
B
E
" 9 Ocrusre DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PERIARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 5 DE 14
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PROPUESTA CONDICIONES PARA PROYECTO DE REPARCELAC‘{pN

La empresa Inmobiliaria de la Vega, S.L., con sede social en calle qura_,n,!e;rgsﬂ;.;;

n°-5, Bajo, en Granada; representada por D. Manuel Mochoén Morcillo:
EXPONE:

Como propietarios de las parcelas de referencia catastral 79327-01, 79327-02,
79291-01 y 79291-02, incluidas en el Area de Reforma Interior AR-4.03 A.
Circunvalacién, del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, que ha sido
objeto de Plan Especial de Reforma Interior, pendiente de aprobacion definitiva, y
considerando que dada la ubicacion, derechos de Aprovechamiento Susceptible de
Apropiacién, efc., el Proyecto de Reparcelacion que desarrolle el citado Plan
Especial, deberd asignarnos las parcelas C2, C3 y C4; y estando por tanto realizando
los estudios previos necesarios para analizar la capacidad real de dichas parcelas
C2, C3 y C4 para materializar la edificabilidad a que tienen derecho.

SOLICITA:

Solicitamos que en el documento de aprobacion definifiva del referido Plan
Especial queden aclarados los siguientes exfremos:

.- La ordenacién de las citadas parcelas serd la que queda reflejada en el Plano
de Calificacién del citado Plan Especial en especial en lo referentfe a:

a) No limitacién de 40 m. maximo de fachada continua enla parcela C4 de
Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales.

wArt. 4.3.7: Dimensiones Mdximas de Fachadas y Parcelaciones Confinuas.

Para la presente calificacion de Residencial Unifamiliar en Asociaciones
Lineales, no se admiten frentes continuos de fachadas y/o parcelaciones
de longitud superior a cuarenta (40) metros.”

b) Laocupacién de la parcela C3 que refleja el citado plano de Cadlificacion
del Plan Especial, deberd entenderse en cualquier caso en base al articulo
4.5.7 del Plan Especial, ya que de no ser asi, el citado solar quedaria
inedificable, por lo que seria de aplicacién lo recogido en dicho articulo.

“Art. 4.5.7: Situaciones Excepcionales de Parcelas y Edificaciones Existentes
con Calificacion Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

1.- Excepcionalmente, y para el caso de una sola edificacion sobre
parcela ya existente, tanto de nueva planta como por sustitucion,
donde quede suficientemente justificado que el cumplimiento de las
condiciones de ocupacién y separacion minima entre edificaciones
establecidas en los articulos anteriores conllevan a la situacion de
inedificabilidad de dicha parcela, podrd aumentarse el porcentaje
de ocupacién por planta establecido como mdximo para la presente
calificacién, y reducir la separacién de dicha edificacién a linderos
hasta la tercera parte de la altura de la edificaciéon proyectada, con
un minimo de tres (3) metros. Se tramitard el correspondiente Estudio
de Detalle para la ordenacion de volimenes.

2.- En ningUn caso podrd superarse la edificabilidad mdaxima establecida
en la presente calificacion.”

OCTUBRE DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 6 DE 14
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2.- Unioén de las parcelas C2 y C3. ; }

Dada la ubicacidn y la morfologia de las parcelas C2 y C3, enfendendos
que seria conveniente permitir la unién de dichas parcelas, en base a: i
1.- Propietario Unico de ambas parcelas, que podrd llegado el caso red‘ac}br'
un Unico proyecto de edificacién para las dos parcelas, que tendrict las
siguientes finalidades: )

a) Posibilitar la disposicién de una Unica zona de acceso (rampa) a dichas
plantas de garaje bajo rasante, obteniendo un mayor
aprovechamiento de éstas.

P b) Compartir espacios libres sobre rasante por ambas edificaciones [en
1 ¥ parcela C2 y C3).

Para materializar dicha solucién, seria necesario pasar de dominio
publico a privado la calle peatonal prevista en el Plan Especial (superficie
aproximada de 248 m? de suelo), dejando dicha superficie de suelo sin
aprovechamiento, pero permitiendo la edificacién bajo rasante.

Fs] s

Dado que dicha solicitud no fue recogida en la aprobacidn definitiva del
Plan Especial, procedemos a la redaccién de este Estudio de Detalle para aclarar
dichos aspectos y concretar la realidad de las parcelas.

| & OcTuBRE DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 7 DE 14
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.01.- DETERMINACIONES DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.- \) g}i"/

I

Para recoger las determinaciones del presente Estudio Cﬁéw@%%?}}%ﬁ@gﬂg

procederé4 para cada una de las parcelas objeto del mismo, a SulANRIASis

individualizado; concretando para cada una de ellas las determinaciones

contenidas en el Plan Especial de Reforma Interior AR-4.03 A. Circunvalacidn
(Texto Refundido Enero 2.004}.

Para los parémetros no citados en el presente Estudio de Detalle, se
estard a lo dispuesto en el citado Plan Especial de Reforma Interior asi como en
el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada.

Del mismo modo, ya que se pretende el reajuste de la rasante de vial de
nueva apertura, se analiza en apartado especifico.

3.02.- PARCELA C2: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR MANZANA CERRADA.-

Las concreciones a realizar para las determinaciones de esta parcela son:

a) Concrecidén de Alineaciones: seran las recogidas en el Plan Especial de
Reforma Interior, basandonos en los anchos de calle
a respetar y las alineaciones de edificaciones
existentes adyacentes. Con dichas alineaciones vy
tras replantear in situ la parcela, la misma gueda
con las dimensiones recogidas en la documentacidn
grafica del presente Estudio de Detalle (Planos de
Propuesta). La superficie de solar que obtenemos en
base al replanteo in situ efectuado es de 844,40
m’s. Este aumento de solar no conllevarid aumento de
la edificabilidad de derecho que el Plan Especial y
el Proyecto de Reparcelacién asignan a esta parcela
(3.472,00 m’t) .

b) Criterios cémputo edificabilidad: dado el desnivel existente entre las dos
fachadas del solar (por un lado a calle Maestro
Faus, y por otro con la calle existente
perpendicular a ¢/ Pianista Pepita Bustamante), de
aproximadamente 2,30 m., entendemos que la planta
sétano destinada a garajes (sétano por c/ Maestro
Faus, y planta baja por calle existente), deberia
computarse a efectos urbanisticos (edificabilidad)
hasta un fondo maximo de 7,50 m. por la alineacidn
de la calle existente perpendicular a c/ Pianista
Pepita Bustamante, entendiendo gque con fondos
mayores a 7,50 m. obtendriamos espacios
inhabitables (totalmente Dbajo rasante). Este
criterio se aplica en base a que la relacidn entre
la fachada (30,05 m.) y el fondo medio (28,10 m.)
es mayor que 1,00 y posibilita el aprovechamiento
(por habitabilidad) de parte de esta planta
semisdtano.

c) Ordenacidén de Voliumenes: dada la topografia indicada en el apartado
anterior, para gue en el vial existente
perpendicular a c/ Pianista Pepita Bustamante, no
se genere en esta alineacién wun cuerpo de
edificacién con siete plantas de altura, la planta
sexta de esta edificacién, en esta alineacidn
presentard un retranqueo minimo de 3,00 m. Este
mismo criterio se aplicard en la fachada de la
edificacién a c/ Pianista Pepita Bustamante, donde
la edificacién, en su planta sexta se retranqueara
3010 i
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Asi pues, y a modo de resumen, con las concreciones realizadas :@en este
Estudio de Detalle junto con las determinaciones del Plan Especial de Rcfgrma
Interior, las caracteristicas de la Parcela C2 serian las recogidas &n el

siguiente cuadro:

PARCELA C2
1. CONDICIONES DE PARCELA.
Superficie Parcela: 844,40 m®s
A1 I AEEas . Ver Documentacién Grafica Estudio Detalle
i (Planos de Propuesta) <
- A calle Maestro Faus ............co.... B0, 66, m &
Dimensidén Fachadas: - A calle Pianista Pepita Bustamante .... 25,07 m.

- A calle existente ........... sivions v w u_ s 30,05 m,

2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LA EDIFICACION

Se fija en planta sexta (por calle Maestro Faus) un
retranqueo minimo de 3,00 m. en la alineacién a calle

Retrangueos existente (perpendicular a c/Pianista Pepita Bustamante
y paralela a calle Maestro Faus) y en la alineacidn a
calle Pianista Pepita Bustamante.

- 6 Plantas (Baja + 5)
- Equivale (Bj+5) = 21,10 m.
2 ErEE La planta semisétano destinada a garajes (sdétano por c/

Maestro Faus y baja por c/ existente) computara a
efectos urbanisticos con un fondo maximo de 7,50 m.
desde la alineacidén a c/ existente.

Ccupaciones Mdximas

Plantas Sdtano

- Cien (100) por ciento de la parcela

Planta Baja:

- Ochenta (80) por ciento de la parcela

Otras Plantas:

- Ochenta (80) por ciento de la parcela

Edificabilidad
Mdxima

4,40 m’t/m’s

3. CONDICIONES DE USO

Uso Global Residencial
Uso Pormenorizado Plurifamiliar
Tipologia Manzana Cerrada

3.03.- PARCELA C3: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO.-

Las concreciones a realizar para las determinaciones de esta parcela son:

a) Concrecidén de Alineaciones: serdn las recogidas en el Plan Especial de

OcTusre DE 2.005

Reforma Interior, basandonos en los anchos de calle
a respetar y las alineaciones de edificaciones
existentes adyacentes. Alineacidn interior con un
fondo de edificacién de unos 12,00 m. Con dichas
alineaciones y tras replantear in situ la parcela,
la misma gueda con las dimensiones recogidas en la
documentacién grafica del presente Estudio de
Detalle (Planos de Propuesta). La superficie de
solar que obtenemos en base al replanteo in situ
efectuado es de 1.297,57 m’s. Este aumento de solar
no conllevarid aumento de la edificabilidad de
derecho que el Plan Especial y el Proyecto de
Reparcelacién asignan a esta parcela (3.840,00
m?t) .
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS C2, C3 v C4 DEL AREA DE REFORMA AR-4.03 A. CIRCUNVALACION
DELP.G.O.U. DE GRANADA

b) Ordenacién de Volumenes: E1 Plan Especial preveia en esta. parcela un
retranqueo a lindero posterior de unos 4,00 m. Rada
la forma de la parcela por un lado y en aras,dé no
generar medianerias vistas por otro, paré las
plantas sobre rasante de la edificacidn, fijaremos
un retrangueo a lindero posterior mayor o igual que
4,75 m. y un retranqueo a lindero lateral
(izquierda de la parcela) mayor o igual gque 4,50 m.

c) Ocupaciones de Parcela: Para un mejor aprovechamiento de la parcela y poder
materializar la edificabilidad que tiene asignada,
en base al articulo 4.5.7. del Plan Especial AR-
4.03 se fijan las siguientes ocupaciones, en
plantas bajo rasante seran iguales o inferiores al
80% de la parcela (ocupacién de la edificacidn con
sus accesos). En plantas sobre rasante seran
iguales o inferiores al 55% de la parcela.

d) Limite Fachada: El Plan Especial, en su memoria (apartado 4.4.10.)
fijaba un maximo de 60 m. en frente continuo de
fachada; si bien en su documentacién grafica se
indicaba como zona edificable el frente completo de
la parcela a calle Maestro Faus, con una longitud
aproximada de unos 70,30 m. Por ello el presente
Estudio de Detalle, tras el ajuste de alineaciones
a la realidad el entorno, entiende gque la dimensién
maxima de frente de manzana deberia ser de 70,30 m.

Asi pues, y a modo de resumen, con las concreciones realizadas en este
Estudio de Detalle junto con las determinaciones del Plan Especial de Reforma
Interior, las caracteristicas de la Parcela C3 serian las recogidas en el
siguiente cuadro:

PARCELA C3

1. CONDICIONES DE PARCELA.

Superficie Parcela: 1.297,57 n®s
Ver Documentacién Grafica Estudio Detalle

Alineaciones: (Planos de Propuesta)
Pt rennddn Panhabas: =~ B calle Maestro FANS susxss vrmwws v e s s s 70,30 m.
* on as: - A calle Nueva Apertura ....... e 10,85 m.
2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LA EDIFICACION
T — - Lindero Posterior ......... Mayor o igual que 4,75 m.
g4 - Lindero Lateral Izguierdo . Mayor o igual que 4,50 m.
- ja +
A EE 6 Plantas (Baja 9)

- Equivale (Bj+5) = 21,10 m.

Ocupaciones Mdximas

Plantas Sdétano - Ochenta (80) por ciento de la parcela

Planta Baja: — Cincuenta y cinco (55) por ciento de la parcela
Otras Plantas: — Cincuenta y cinco (55) por ciento de la parcela
Edificabilidad

0 2 2
T -— 3,00 m“t/ms

3. CONDICIONES DE USO

Uso Globkal Residencial
Uso Pormenorizado Plurifamiliar
Tipologia Blogue Abierto
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS C2, C3 Y C4 DEL AREA DE REFORMA AR-4.03 A. CIRCUNVALAQ@\I

3.04.- PARCELA C4: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES.-

a) Concrecidn de Alineaciones: serdan las recogidas en el Plan

DEL P.G.O.U. DE GRANADA

Reforma Interior, basandonos en los anchos~

a respetar y las alineaciones de edlflcac1ones g

existentes adyacentes. Alineacién interioxr’ con un
fondo de edificacién de unos 10,50 m. Sobre esta
alineacidén se permltlran vuelos no computables a
efectos de ocupacién (al 1gual que en alinedciones
a via publica), con la unica limitacién_ dg una
separacién minima a lindero trasero de 3,00 m& Con
dichas alineaciones y tras replantear in situ la

v
parcela, la misma gueda con las dlmeHSLonesﬂ*j

recogidas en la documentacién grafica del presente
Estudio de Detalle (Planos de Propuesta). La
superficie de solar que obtenemos en base al
replanteo in situ efectuado es de 1.358,10 m’s. En
cualquier caso no se produce aumento de la
edificabilidad de derecho que el Plan Especial y el
Proyecto de Reparcelacién asignan a esta parcela
(2.444,00 m’t).

b) Criterios cémputo edificabilidad: dado el desnivel existente entre las dos

¢) Ocupaciones de Parcela:

d) Limite Fachada Continua:

fachadas del solar (por un lado a calle Pianista
Pepita Bustamante, y por otro con la Callejbén de
las Monjas), de aproximadamente 1,20 m., y dado que
la relacién entre la fachada (14,00 m. a c/
Pianista Pepita Bustamante) y el fondo medio (74,50
m. a conexién con Callején de las Monjas) es menor
gue 1,00, entendemos que la planta sétano destinada
a garajes (sbétano por Callején de las Monjas vy
planta baja por calle Pianista Pepita Bustamante),
no computard a efectos urbanisticos, entendiendo
que cualguier fondo gue se adoptara en esta planta
obtendriamos espacios inhabitables (totalmente bajo
rasante) .

Citar tudnicamente, que se fija a nivel de
ocupaciones gue la parte de sétano de uso privativo
(en caso de garajes con acceso comun) deberd ocupar
como maximo la proyeccidédn de la planta superior
(60%), quedando el resto de ocupacidn bajo rasante
(hasta el 100%) para viales de acceso a las zonas
privativas.

El Plan Especial, en su memoria (apartadoc 4.3.7.)
fijaba un méximo de 40 m. en frente continuo de
fachada; si bien en su documentacién grafica se
indicaba como zona edificable el frente completo de
la parcela a calle de nueva apertura, c<on una
longitud aproximada de unos 74,50 m. Por ello el
presente Estudio de Detalle entiende que la
dimension méxima de frente continuo deberia ser de
74,50 m.

OcTUBRE DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 11 DE 14
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Asi pues, y a modo de resumen, con las concreciones rcal£7ada§‘gn acs {\
. Estudio de Detalle junto con las determinaciones del Plan E peﬁlal de Rcformd
v Interior, las caracteristicas de la Parcela C4 serian lacs 'Tbcoglda% Fn el
P siguiente cuadro: ] 7/

PARCELA C4 NWUis &6

1. CONDICIONES DE PARCELA.

Superficie Parcela: - 1.358,10 m’s

Ver Documentacién Grafica Estudio Detalle
(Planos de Propuesta)
Dimensidn Fachadas: - Frente Continuo a c/ Nueva Apertura ... 74,50 m.

2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LA EDIFICACION

Alineaciones:

- No se establece, edificacién alineada en alineacidn a
calle de Nueva Apertura (conexién Callejon de las
Monjas con calle Pianista Pepita Bustamante.

Retrandiens - En caso de vuelos sobre la alineacién trasera, se
fija un retranqgueo minimo de 3,00 m. al 1lindero
traseroc.

- 3 Plantas (Baja + 2)

AL CHTER - Equivale (Bj+2) = 11,20 m.

Ocupaciones Mdximas

Plantas Sdtano - Cien (100) por ciento de la parcela

Planta Baja: - Sesenta (60) por ciento de la parcela

Otras Plantas: - Sesenta (60) por ciento de la parcela

E@lflcabilldad 1,80 m2t/mls

Mdxima

3. CONDICIONES DE USO

¥ Uso Global Residencial
3 Uso Pormenorizado Unifamiliar
E D Tipologia Asociaciones Lineales

3.05.- TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS ENTRE LAS PARCELASC2, C3Y C4.-

Como ha quedado indicado en el presente Estudio de Detalle, los cambios
y/o ajustes de ordenacién, alineaciones, etc., en ningin caso conllevaréan
aumento del aprovechamiento total de las parcelas. No obstante, por las
caracteristicas dimensionales de las parcelas, y para una mejor materializacién
del aprovechamiento, es preceptivo realizar una transferencia de aprovechamiento
entre las parcelas C2, C3 y Cd.

La situacién de partida (segun Plan Especial) seria:

: e SuDpLEE £
Parcela / ;igyo Mixima de 'Rigif; Coef. Uso Aprovechamiento
Calificacidn ﬁfs) : Teth fhft/hf;) (UUAA/m?) (UU.AA)
T (m°t) ;
C2 Residencial
Plurifamiliar 789,00 3.472,00 4,40 1,00 3.472,00
Manzana
Cerrada
C3 Residencial
Plurifamiliar 1.280,00 3.840,00 3,00 1,00 3.840,00
Blogue Abierto
C4 Residencial
Unifamiliar en 4 358 00  2.444,00 1,80 1,20 2.932,81
Asociaciones
Lineales
SBUMA. wuwsvaviss 10.244,81
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS C2, C3 ¥ C4 DEL AREA DE REFORMA AR-4.03 A. CIRCUNVALACION
DELP.G.O.U. DE GRANADA

’l

Tras los reajustes de este estudio de detalle, se llegaria a:

Sup SRR Edif. S
Parcela / Suei6 Maxima de SEEI Coef. Uso Aprovechamiento
Calificacidn i Teg.'ho (Pt /mzs') (UUAA/m?) (UU.AA)
(m°t)
C2 Residencial
Flurifamilias 844,40 3.685,68 4,36 1,00 3.685, 68
Manzana
Cerrada
C3 Residencial
Plurifamiliar 1..:297 57 3.838, 69 2,96 1,00 3.838,69
Blogue Abierto
C4 Residencial
Unilamiliar @8 4 w45 3.567,0% 1,67 1,20 2.720, 44
Asoclaciones
Lineales
SUMA ... 10.244,81

3.06.- CALLE DE NUEVA APERTURA (PERPENDICULAR A LA CALLE MAESTRO FAUS).-

Con respecto a la calle de Nueva Apertura prevista entre las parcelas C2 y
C3 (Calle Peatonal perpendicular a calle Maestro Faus), el presente Estudio de
Detalle plantea lo siguiente:

a) Ocupacidén Bajo Rasante del Vial:con la finalidad de posibilitar la conexién
bajo rasante de las plantas de sétano de las
edificaciones de las Parcelas C2 y C3, destinadas a
garaje, y asi disponer una unica zona de acceso a
las plantas de sdétano para obtener un mayor
aprovechamiento de las mismas. Tras replanteo in
situ, se obtiene que la superficie de ocupacidn
bajo este vial ser& de aproximadamente 255,50 m’s.

b) Reordenacidén de la rasante: manteniendo el carécter peatonal de esta calle, y
gue se dispone para la conexidén de la calle Maestro
Faus con la calle existente (perpendicular a c/

Pianista Pepita Bustamante), resolver dicha calle
peatonal mediante la disposicién de tramos de
peldanos, tal y como queda recogido en la

documentacién grafica de este Estudio de Detalle
(Planos de Propuesta). Esta reordenacidén, a nivel
de barreras arquitectédnicas, queda complementada
con la rasante de la calle Pianista Pepita
Bustamante, la cual salva el desnivel sin peldarfios
en su acerado, ya que en cualgquier caso el trazado
continuo de la calle peatonal de nueva apertura
imposibilitaria la disposicién de rampas ajustadas
a la normativa de accesibilidad.

OCTUBRE DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUE? PAGINA 13 DE 14



ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS C2, C3 ¥ C4 DEL AREA DE REFORMA AR-4.03 A. C IRCUN'VAL/}CJQN B,
DEL P.G.O.U. DE GRANADA / ' )

4.- MEMORIA DE GESTION - g G Y

4.01.- JUSTIFICACION.- Nt
YUnra Q%
Dado que el objeto del presente Estudic de Detalle es el de-eon
ciertas definiciones contenidas en el Plan Especial de Reforma Interior AR-4.03
A. Circunvalacién, para tres de las parcelas contenidas en el ambito de dicha
Area de Reforma (parcelas C2, C3 y C4, pertenecientes a un Unico propietario:
Inmobiliaria ‘La Vega', S.L.); junto con que el desarrollo urbanistico de dicha
Area de Reforma AR-4.03, estd en marcha ya que se ha tramitado el
correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, se han comenzado dichos trabajos y se
esta tramitando el Proyecto de Reparcelacidén, todo lo referente a la Gestién
inherente a las Parcelas C2, C3 y C4 del Area de Reforma AR-4.03 estad definido
tanto en el Proyecto de Urbanizacidn como en el Proyecto de Reparcelacién.

Por todo lo anteriormente expuesto, y dado que el presente Estudio de
Detalle no wvaria el Aprovechamiento del propietario de las tres parcelas
(Inmobiliaria ‘La Vega’, S.L.), nos remitimos tanto al Proyecto de Urbanizacién
como al Proyecto de Reparcelacién para su consulta en relacidén con el sistema de
actuacién, modo de ejecucidén de las obras de urbanizacién, compromisos,
garantias, reparcelacidén y cesiones.

OcTusre DE 2.005 EL ARQUITECTO: JUAN MIGUEL PENARRUBIA RODRIGUEZ PAGINA 14 DE 14



Estudio de Detalle de las Parcelas C2, C3 y C4 del Area de Reforma AR-4.03 A.

Circunvalacion del P.G.O.U. de Granada.
(Octubre 2.005)

o

DOCUMENTACION GRAFICA

El presente Estudio de Detalle cuenta con la siguiente Documentacion

Grdafica:

1.- PLANOS DE INFORMACION:

Plano O1;
Plano 02;

Plano de Situacién P.G.O.U. (e: 1/5.000).
Plano de Situacién Plan Especial de Reforma Interior (e: 1/3.000).

2.- PLANOS DE PROPUESTA:

Plano 03:
Plano 04:
Plano 05:
Plano 06:
Plano 07:
Plano 08:
Plano 09:
Plano 10:
Plano 11:
Plano 12:
Plano 13:

Plano de Solares, Alineaciones, Alturas y Usos Pormenorizados (e: 1/1.000).
Plano de Imagen Final -Sétano 2- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Sétano 1- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Baja- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Primera- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Segunda- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Tercera- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Cuarta- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final ~Quinta- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Cubierta- (e: 1/500).

Plano de Imagen Final -Envolvente Maxima- (e: 1/500).

El Arquitecto autor del Estudio de Detalle: D. Juan Miguel Pefiarrubia Rodriguez
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El Arquitecto autor del Estudio de Detalle: D. Juan Miguel Pefiarrubia Rodriguez



) Anexo al Estudio de Detalle de las Parcelas C2, C3 y C4
del Area de Reforma AR-4.03 A. Circunvalacidon del P.G.O.U. de Granada.
(Julio 2.006)

DOCUMENTACION GRAFICA

El presente Anexo al Estudio de Detalle cuenta con la siguiente
Documentacion Grdfica:

Plano 06-R: Plano de Niveles y Topografia (Planta Baja) [e: 1/500].
Plano 14-R: Plano de Perfiles calle Pepita Bustamante [e: varios].
Plano 15-R: Plano de Perfiles calle Peatonal “A" [e: varios].

Plano 16-R: Plano de Perfiles calle Peatonal “B” [e: varios].

Plano 17-R: Plano de Secciones calle Peatonal “A" [e: 1/200].

El Arquitecto autor del Estudio de Detalle: D. Juan Miguel PeAarrubia Rodriguez
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