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I. MEMORIA /

1.1. Agentes:

Javier Fernandez Adarve, arquitecto colegiado n°4.661 e Ismael Eduardo Dris Martinez de
Tejada, colegiado n° 4.660, del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada: cen'direécién
en Calle Torre n° 14 Entreplanta 18.330 de Chauchina, Granada, redactan &l presente
Estudio de Detalle, por encargo de la Parroquia de Nuestra Sefiora del Carmen, con CIF:
1800599A, y domicilio en Calle Saeta n°5 18014 de Granada. i

1.2, Objeto del Encargo:

El objeto del presente Estudio de detalle es definir la ordenacién interior de Ia parcela
correspondiente al edificio Parroquia de Nuestra Sefiora del Carmen para hacer posible Ia
ampliacion del edificio. Dicha ampliacién consumird parte del restante de superficie de
edificacion con el que cuenta la parcela segun su uso y edificabilidad maxima.

La propuesta de ampliacién se ha estudiado segin las necesidades de la propiedad, la
morfologia y estética del edificio y su implantacién en la parcela.

1.3 Emplazamiento y Gmbito de la actuacién;

SITUACION: Edificio Parroquia del Carmen en Calle Saeta n°5 de Granada, esquina Calle El
Guerra. Edificio no catalogado, no entorno BIC.

Nota: La numeracion utilizada habitualmente por la propiedad (n°5) no coincide con Ia
numeracion catasiral.

Las referencia catastral de la parcela es:
Calle Saeta 9B: 5767806VG4156F0001LD

Siendo el solar y el edificio propiedad del encargante de este Estudio de Detalle.

El edificio se encuentra en el barrio de la Cruz, con fachada a Calle el Guera y Cadlle Saeta.
El solar tiene forma de L por lo que la esquina de las calles la conforma otra parcela y las
fachadas del mismo cuentan con una longitud de 14 y 15 metros aproximadamente {ver
documentacidn grafica). La superficie del solar es de 1.346,54m2.

El solar se encuenira definido con categoria Equipamiento comunitario SIPS religioso.

Se encuentra en una manzana de amplia superficie, con una configuracién rectangular en
linea con las calles El Guerra y Curro Clchares atravesada fransversalmente por calles
peatonales. La mayor parte de las parcelas estédn ocupadas por viviendas unifamiliares, ya
sean pareadas o aisladas, aunque en las parcelas colindantes al edificio objeto de este
Estudio existen los usos industrial en manzana y residencial plurifamiliar.

Igualmente, en las manzanas més al éste comienza a ser el uso residencial plurifamiliar el uso
predominante, por lo que se puede decir que se encuentra en un limite entre el residencial
unifamiliar y el plurifamiliar.
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14 Antecedentes:

La parcela objeto del Estudio estd afectada por las siguientes normativds:

o Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, Marzo 2000

o La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia , Diciembre 2002
o La Ley 8/2007 , de 28 de mayo, de suelo

Facultades de un Estudio de Detalle, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia:

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

q) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales

de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especidles, la

ordenacién de los volimenes, el frazado local del viario secundario y Ila

locdlizacién del suelo dotacional piblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y readjustaras, asi como las
determinaciones de ordenacién 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.

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

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

1.5 Objeto del Estudio de Detalle y Descripcién del Edificio:

El encargo de la propiedad es la ampliacién del edificio, Paroquia de Nuestra Sefiora del
Carmen, para albergar nuevos salones para actividades socio-culturales y propias de su uso:
actividades y talleres para familias, menores o personas mayores, recogidas de alimentios,
charlas, etc; todo en favor del uso del mismo por la comunidad y en ayuda a colectivos
desfavorecidos.

La parcela ya descrita, cuenta con superficie libre en foda su longitud que no ocupa el
edificio ya que éste se integra en la misma con la misma forma de la parcela, en L,
ocupando la zona cenfral. Genera de esta forma un patio de entrada adosado a la
medianera interior por donde se produce toda la circulacion de entrada del edificio,
conectado a las dos fachadas con las que cuenta las parcela, y desde donde se accede
tanto ala Iglesia como a los distintos espacios de la Parroquia.
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Calle Saeta

Edificio Parroquia Nira Sefiora del Carmen. Estado Actual. Planta Baja

Los usos se distribuyen en planta de la siguiente forma:

La Iglesia ocupa la zona central de la planta con
doble dltura, quedando en la esquina noroeste Y
adosada a esta medianera, el acceso a la misma se
produce por la esquina de la fachada que se vuelca
al patio longitudinal de entrada que recome toda la
parcela y que conecta el solar con las dos fachadas.
La Iglesia cuenta con accesos interiores a las salas
parroquiales en ambos laterales. En los laterales del
edificio se distribuyen el resto de usos en dos plantas.

En el dla norte del edificio se encuentran en planta
baja los usos de sacristia, despachos y una pequefia
Capilla, con acceso directo desde el patio. En planta
primera se encuentra la casa del pdrroco.
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Edificio Parroquia Nira Sefiora del Carmen. Estado Actual. Planta Primera

En el ala suroeste (calle El guema) se disiibuyen los usos de salones parroquiales
multifuncionales y aseos.

En la fachada de Calle Saeta existe un médulo edificado para aparcamiento de vehiculos
que no se encuentra adosado al edificio principal de la Paroquia, generando un zaguén de
acceso a la pequefia Capilla de Planta Baja.

Fachada Calle Saeta

Fachada El Guerra. E. Actual

En cambio el edificio se refranquea mdas de 7 metros de la dlineacién de Calle El
Guerra, espacio que actualmente se usa como aparcamiento exterior con 71,80m?2 (no
incluidos los metros de pafio de circulacién de enfrada al edificio, marcado en rojo en
planta baja). Este espacio es el propuesto para ampliacién de las salas de la Parroquia.
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1.6 Descripcién de la propuesta: \?@
e
La propuesta de ampliacion ocuparia el espacio definido o a Fgg}rlji.eqjo
exterior, marcado en el plano de planta baja con un rectdngulo rojo. Este nuevo tiddalo
no afecta al uso del edificio, ya que no ocupa la zona de patio que se utiliza como patio

de distribucién de acceso.

La ampliacion contaria con dos plantas, alargando el volumen actual del edificio
hasta fachada en planta baja (quedando la misma imagen actual de volumen y fachada)
con 71,80m2, y con refranqueo de 3m en planta primera con lo que en esta planta cuenta
con 40,63m2, siendo la superficie fotal de ampliacién de 112,43m2.

Calle Saetqg

Edificio Paroquia Nira Sefiora del Carmen. Estado Reformado. Planta Baja |
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Edificio Parroquia Nira Sefiora del Carmen. Estado Reformado. Planta Primera

La nueva edificaciéon contaria con nuevos usos similares a los existentes en el médulo
configuo del edificio, de salones parroquidles para usos mdltiples, tanto en planta
baja como en planta primera, necesitando el espacio existente una redistibucion

minima en planta para generar espacios de distribucion necesarios. Esta nueva edificacion
tendria huecos de iluminacién y ventilaciéon hacia el patio.

1.7 Justificacién de la Propuesta:

1.7.1. Condiciones Urbanisticas

EDIFICABILIDAD MAXIMA

Segun el articulo Articulo 7.20.2 del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, de
Condiciones particulares de la cdlificacién de equipamiento comunitario asimilables a ofras

cdlificaciones residenciales, se marca una edificabilidad mdxima para equipamiento
comunitario S.1.P.S. religioso de 1 m2f/m 2.

Contando el solar con 1.346,54m2, ia EDIFICABILIDAD MAXIMA ES DE 1.346,54m2
La superficie total construida del edificio ampliado es de 1.301,66m2 < 1.346,54m2

SE CUMPLE por tanto la comprobacién de edificabilidad méxima.
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Condiciones particulares de la calificaciéon de equipomiéﬁj}o com i imilable
cdlificaciones residenciales, en su punto 1° {en manzanas d@gde la calificacién do
sea dlgunas de las reguladas en los capitulos noveno al_decimocuarto, residene
unifamiliar, plurifamiliar, etc): "se atenderdn a las condiciones establecidas para dicha
cdiificacién dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de parcelacién; de
alineaciones a viales o espacios publicos;" efc.

SO P BT plono PGOU. Calificaciones

En este caso, al referirnos a uso dominante del suelo, podemos ver que el
dominante es el residencial, contando con mas superficie dentro de la manzana la
calificaciéon de Vivienda Residencial en Asociaciones Lineales

Siendo estas condiciones las siguientes:

- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES

NUmero de plantas 2plantas
Alineaciones a fachada dalineada o

refranqueada >3m|(E.Det.)
Ocupacion 60%

El edificio reformado, una vez redlizada la ampliacién quedaria de la siguiente forma
respecto a los paréGmetros estudiados:
NOmero de plantas............... 2 - CUMPLE

Alineaciones a fachada....... Alineado - CUMPLE

Ocupacion...........ueeeeeveeane.. 7% - ver a continvacion
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Queda por tanto por encima en cuanto a condiciories:de oaiipdcion égun la _calificaciéon
de Asociaciones Lineales. j

No obstante, segin el punto 3° del Ariculo 7.20.2: pard"?cs”éaificocidh@g,_ destinadas ~a
equipamiento comunitfario, en las por las caracteristicas de Ias ocﬁvidadéfg?,@ropios del
servicio que prestan y/o las determinaciones funcionales derivadas de las Poirativas
sectoriales de aplicacién no puedan cumplirse las determinaciones sobre ocupacién y
alturas fijadas en las cadlificaciones de referencia indicadas en los ndmeros anferiores,
dichos parametros podrdn modificarse, siendo necesaria la redaccién de un Estudio de
Detalle donde se justifiquen y confemplen tales circunstancias, sin que ello suponga en
ningin _caso dumenfo de edificabilidad. Deberd asegurarse ademdas la infegracién del
edificio en el enforno y la ausencia de efectos negativos de impacto sobre Ia imagen
urbana.

Se solicita por fanto en este estudio de detalle, la ampliacién de la ocupacién de parcela
al 67%, debido a que se trata de un uso comunitario, y que los usos del edificio y en
concreto los de las salas objeto de la ampliacién, dardn un servicio social a toda la
comunidad y al barrio, ya que se utilizardn para actividades socio-culturales con personas
mayores, jovenes o nifios, y para ayuda de personas desfavorecidas.

Por tanto, la ocupacién se realizarg en planta baja dlineada a fachada, como se indica en
el estudio de la propuesta y cumpliendo con la calificacién de Asociaciones Lineales, no
variando excesivamente la imagen actual del volumen existente, y siendo necesario para
la propuesta para conseguir nuevos espacios amplios para el uso expuesto.

En cambio en planta primera se redliza un retranqueo a fachada de 3m, asegurando asi la
integracién del Edificio reformado en el enforno, ya que en la zona existen viviendas
aisladas con ese refranqueo y bloques residenciales igualmente retranqueados de la linea
de fachada.

1.7.2. Coherencia de criterios de ordenacién y propuesta de relacién con el entorno

La situacién de la propuesta con respecto a las edificaciones existentes, como ya se ha
indicado, no interfiere en la imagen del entorno, ya que la fachada actual de la parcela en
la zona de ampliacion (Calle El Guerra), estd formada por un muro de una planta de alturg,
por lo que la ampliacién del volumen en planta baja hasta la linea de fachada a penas se
va a percibir desde el exterior.

La planta primera se retranqueard 3m con el fin de que el edificio quede mejor integrado en
el entorno, ya que ese retranqueo coincide con los existentes en parcelas de alrededor.

Se observa la importancia del tratamiento de las medianeras vistas que aparecen en la
ampliacién,
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1.8 Conclusién:

Quedan descritas las condiciones existentes para la jush:%‘i‘chzaéién de la

ordenacién interior de parcela, necesarias para llevar a cabo la ampliacién p
edificio Parroquia de Nuestra Sefiora del Carmen en Calle Saeta n°5, fachada 3
Guerra, para lo que se presenta este Estudio de Detalle para su aprobacién por los

sefvicios de Planeamiento del Ayuntamiento de Granada.

Granada a 24 de Marzo de 2015

Los Arquitectos,
Javier F

Ismael Eduardo Dris Martinez de Tejada
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PARROQUIA NUESTRA SENORA DEL CARMEN

PROMOTOR: PARROQUIA NUESTRA SENORA DEL CARMEN ]
ARQUITECTOS: ISMAEL DRIS MARTINEZ DE TEJADA, JAVIER FERNANDEZ ADARVE

RESUMEN EJECUTIVO (art. 19.3 de la LOUA)

SITUACION: Calle Saeta n°5, y fachada a Calle El Guerra.
IN ‘ | XA
|

OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE: Ordenacién interior de parcela. Redjustar ocupacion
de parcela en Equipamiento Comunitario SIPS Religioso.

Parcela existente: 1.346,54m?2
Ocupacion resultante: 67%

SUSPENSION DE LICENCIAS: En Ia parcela del Estudio de Detalle, en todo aquello a que se
refiera al alcance de lo definido por este documento. Se podrdn otforgar licencios
basadas en el Régimen Vigente, siempre que se respeten las determinaciones del nuevo
planeamiento.

Granada, 24 de Marzo de 2015



