AYUNTAMIENTO DE GRANADA
SECRETARIA GENERAL

DILIGENCIA

Expediente nim. 8092/2024.—- URBANISMO

Asunto: Estudio de Detalle en Carretera de Murcia nim. 9. (Expte.
8092/2024). Aprobacion definitiva.

Para hacer constar que el presente documento ha sido aprobado definitivamente
por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en su sesion ordinaria de fecha 27 de septiembre de
2024.

EL SECRETARIO GENERAL
Ildefonso Cobo Navarrete
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

1.1.- ANTECEDENTES. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Corresponde el ambito de este estudio de detalle, con la parcela situada en Carretera de
Murcia 9, con referencia catastral 7261043VG4176A.

En dicha parcela, mediante acuerdo del Pleno de ayuntamiento de Granada de fecha 27
de noviembre de 2009, se aprueba definitivamente el PERI en Carretera de Murcia
(Expediente 10663/2004) publicado en BOP n? 111 de 14 de junio de 2011 y
posteriormente se tramita Estudio de detalle (Expte 15309/2011) con aprobacién
definitiva del Pleno de fecha 30.03.2012 y publicacién en BOP n® 90 de 11 de mayo de
2012.

Basados en estos documentos se tramita licencia de obra para un conjunto de 39
viviendas, 40 plazas de aparcamientos y 38 trasteros, con expediente 13.832/2020, la
cual se concede el 3 de enero de 2022, iniciandose las obras en, Abril de 2022

Este documento se redacta para fijar unas nuevas alineaciones interiores, derivadas de la
necesidad de adaptar la construccion que se esta ejecutando a la compleja realidad fisica
y topogréfica de la parcela.

1.2.- REDACTOR DE ESTE DOCUMENTO

Es autor del presente documento, D. Carlos Quintanilla Moreu, arquitecto, colegiado en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, con el nimero: 1.361 y residente en Granada
a través de la Sociedad QUINTECT Arquitectura y Urbanismo S.L.P, inscrita con el
numero 304 en dicho Colegio profesional.

1.3.- PROMOTOR DE ESTE DOCUMENTO

Promueve este estudio de detalle la mercantil propietaria de los terrenos GRUPO
INVERSOR GRALUSA S.L. con C.I.F.: B-18.456.640, y domicilio social en C/ San Juan
de Dios, 1, 18001 Granada, siendo sus representantes Legales: D. Javier de Luna Ruiz,
con DNI. 75.148.414-P, y D. David de Luna Ruiz, con DNI. 74.644.423-Q.

1.4.- PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

La redaccién del presente Estudio de Detalle, de iniciativa privada, se formula en base al
articulo 71 de la LISTA. (Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia), que se transcribe a continuacion:

Articulo 71: Los Estudios de Detalle.

1.- Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones.

2.- Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a un
Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su dmbito, dentro
de los limites del apartado anterior.

3.- En ningtin caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacién detallada en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

Y que queda completado con la definicion que incluye el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, en su articulo 94

Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las

determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en

dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

urbanizacién.

2. En ningin caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el
ntimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente
a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de
Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacién de los voliimenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccién de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacion de voliimenes establecida por el instrumento de ordenacion
urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no serdn considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo
establecido en este apartado.

3. En ningtn caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacién detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacién urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este

Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacién, que incluirdn el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacién.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grdfica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacién a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicién e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

Por consiguiente y segun lo anterior, el presente documento se engloba dentro de las
determinaciones de los Estudios de Detalle que establecen tanto la Ley LISTA como su
Reglamento, pues con el mismo se va a llevar a cabo un reajuste de sus volimenes sin
modificar ni el uso, ni la edificabilidad, ni el aprovechamiento urbanistico y sin afectar
negativamente a las dotaciones, y tratandose de un suelo urbano, con la urbanizacién ya
ejecutada

1.5.- SITUACION ACTUAL

La parcela que nos ocupa es una bolsa de terreno de forma irregular, que, dando fachada
a la carretera de Murcia, cuenta con una superficie de 4.116,71 m2,
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

Se trata de un suelo urbano consolidado segun la Adaptacién parcial del PGOU a la
LOUA, en desarrollo del PERI Crta de Murcia

Cuenta con una compleja topografia caracterizada por las fuertes pendientes que
presenta

- Y

CALLEJON DF Legr

Igualmente se da la circunstancia de la existencia de una serie de cuevas situadas al
norte de la parcela y dando fachada a la carretera de Murcia, las cuales van horadando el
terreno bajo lo que sera la nueva edificacion, afectando en parte a la misma, pues el
terreno bajo la nueva cimentacién que se ejecute quedaria, en parte, hueco, con el riesgo
para la estabilidad y seguridad estructural que esto supone:
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

Circunstancia que se puede comprobar en las siguientes fotografias, tomadas durante la
ejecucion de la obra y tras la aparicion de las cuevas:

GY W

~

1.6.- INFORMACION PREVIA

1.6.1. Marco normativo (ambito estatal, autondmico y local)

o Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién.
Ley 7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) y su Reglamento

e Plan General de Ordenacion Urbana de Granada 2001

e PERI Crta de Murcia (Expte 10663/2004), con aprobacion definitiva por
acuerdo plenario de 27.11.2009 y publicacién en BOP n? 111 de 14 de junio de
2011

e Estudio de detalle (Expte 15309/2011) con aprobacion definitiva del Pleno de
fecha 30.03.2012 y publicacion en BOP n® 90 de 11 de mayo de 2012.

1.6.2.- Condiciones urbanisticas actuales

La zona incluida en el ambito del PERI esta calificada como uso global de residencial y
las condiciones fundamentales que se enumeran a continuacion:

— Calificacion: residencial unifamiliares aterrazadas

— Edificabilidad: 1,35 m2t/m?3s

— Ocupacion: segun ordenacion grafica PERI

— Altura maxima: segun ordenacion grafica — 4P (baja+3) (14,50 m)

— Ocupacion bajo rasante: 2P (incluido semis6tano)

— Densidad global de viviendas: 110 viv/ha
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

2.1.- JUSTIFICACION DE ORDENACION

Como ya se ha explicado en el apartado de memoria justificativa de este documento, nos
encontramos ante un suelo urbano consolidado, cuya ordenacién interior proviene de un
PERI y un posterior Estudio de detalle.

Dicho PERI en su ordenacion establece con caracter general las determinaciones en
cuanto a ordenacién de volimenes, alineaciones, y rasantes para la parcela, siendo estas
determinaciones preceptivas en el desarrollo del proyecto de edificacion, pero igualmente
da la posibilidad mediante la redaccién de estudio de detalle, de ajustar las alineaciones
interiores para permitir proyectos alternativos de edificacién, que tiendan a mejorar el
diseno de los espacios internos.

Las alineaciones de la fachada a vial existente se ajustaran a la alineacién oficial y
unicamente se admite el cambio de alineaciones interiores, manteniendo tanto los usos
como los aprovechamientos asignados.

Las alineaciones definidas por el PERI se van definiendo de manera individualiza para
cada uno de los niveles o plantas de la nueva edificacién.

En este documento se pretende el ajuste de dichas alineaciones interiores en dos zonas.
exclusivamente para el nivel inferior de los definidos, que, en su mayor parte dada la
topografia del terreno, queda bajo rasante.

En primer lugar, en el fondo de la parcela (en el Este de la misma), no existe una
continuidad entre las alineaciones previstas en las plantas inferiores, que estan resueltas
por el PERI del siguiente modo:

L
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NIVEL 0 NIVEL 1

Sin embargo, para poder vaciar y edificar este fondo de la parcela, se hace
imprescindible, dada la gran profundidad de la excavacién prevista, ejecutar una pantalla
de pilotes, y la misma debe mantener la verticalidad hasta su nivel inferior:
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

De ahi que se propone corregir la alineacion del nivel 0, para hacer que la misma sea
coincidente con la alineacién del nivel 1 (y resto de niveles), manteniendo su verticalidad,
imprescindible para la ejecucién en obra del muro de contencién de micropilotes:
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La segunda zona en la que se propone la rectificacion de las alineaciones es aquella en
la que coincide la situacién de las cuevas, parcialmente bajo la nueva edificacién y sus
areas exteriores (piscina)

NIVEL 0 Tk

NIVEL 1 ==

Como se observa en las anteriores imagenes, ni la edificacién del Nivel 1 que coincide
con la cueva no tiene previsto por el PERI un s6tano en nivel 0, por lo que quedara su
cimentacién sobre una camara de aire, o que no garantiza un buen apoyo de
cimentacién y por tanto, no se garantiza la estabilidad de la estructura

La zona exterior, donde se prevén Jardines y piscina, igualmente se sitia sobre otra
cueva

De este modo, lo que se propone es ampliar las alineaciones del nivel 0, para que asi la
profundidad de la cimentacién permita sobrepasar las cuevas y asi poder tener un apoyo
de estructura en el firme,:
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2.2.- ORDENACION RESULTANTE

Por todo lo expuesto como justificacion en los parrafos anteriores, se concluye con una
correccion de las alineaciones interiores del nivel 0 de los definidos por el PERI, en las
dos zonas estudiadas: el fondo de la parcela (zona Este) y en zona afectada por las
cuevas (zona Norte)

Las alineaciones a fachada permanecen invariables, y dado que ambas modificaciones
quedan bajo rasante, en ningun caso suponen un incremento de la edificabilidad a
materializar en la parcela, cumpliendo asi con las determinaciones del PERI

En plano 3 de este documento se recoge y acota la nueva alineacion interior propuesta.

Granada, 17 de abril de 2.024

Fdo. Carlps Quintanilla Moreu
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN
CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

SITUACION: Corresponde el ambito de este estudio de detalle, con la parcela situada en
Carretera de Murcia 9, con referencia catastral 7261043VG4176A.
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RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

Nueva ordenacién de las alineaciones interiores del nivel 0 de los definidos por el PERI,
en dos zonas: el fondo de la parcela (zona Este) y en zona afectada por la existencia de
cuevas (zona Norte), tendente en ambos casos a hacer coincidir la delimitacion de dichas
alineaciones del nivel 0, con las del nivel 1., con el fin de facilitar la ejecucién de la
cimentacién y contencién del terreno en condiciones de estabilidad y seguridad
estructural
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Las alineaciones a fachada permanecen invariables, y dado que ambas modificaciones
quedan bajo rasante, en ningun caso suponen un incremento de la edificabilidad a
materializar en la parcela, cumpliendo asi con las determinaciones del PERI

Granada, 17 de Abril de 2.024
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES INTERIORES EN
CARRETERA DE MURCIA S/N GRANADA

PLANOS
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