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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

1.-MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.- PROMOTORA:

La redaccion del presente Estudio de Detalle se realiza como consecuencia del encargo de una de las propietarias de la
parcela 6C, en concreto de:

D.? Josefa Garcia Guillén.
D.N.J; **§60, ***
DOMICILIO: %%k kkkk)kkkkk¥k GRANADA.

1.2-  ANTECEDENTES.

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle surgen a raiz de un “Proyecto de Parcelacién™ (con Expediente N°
1.311/98), cuyo objeto es justificar las superficies de las parcelas N° 6A, 6B, 6C, 7A y 7B integradas en el plan parcial P -
22 en Granada, asi como sus Aprovechamientos Urbanisticos.

Estas parcelas fueron afectadas anteriormente por una Licencia Urbanistica de Division (con Expediente N° 5.659/97) con
fecha de aprobacion de 7 de Octubre de 1.997.

Entre los objetivos del Proyecto de Parcelacion se encontraba la justificacion de los aprovechamientos y edificabilidades
de las parcelas anteriormente mencionadas a fin de regularizar la situacion creada por la exclusion de la parcela 6C de la
solicitud y por consiguiente de la Licencia de Divisién.

Dicha parcela (6C) quedé excluida dada su condicion especial de ser parcela en propiedad proindiviso, de D.? Isabel
Garcia Guillen y D.? Josefa Garcia Guillén, y a que existe un pozo situado aproximadamente en la mitad de la misma, y
por parte de sus copropietarias se estimé conveniente dejario libre y expedito, y asi respetar la servidumbre de
canalizacion del pozo a Ia finca del Camping-Motel Sierra Nevada, propiedad también de ambas hermanas.

A efectos de notificacion; datos copropietaria Parcela 6C:
D.? Isabel Garcia Guillén,

D.N.I: 23.595.626

Domicilio; Cf Paseillo 34

18014 Granada

A dia de hoy 4 de mayo de 2010, la parcela 6C objeto del presente Estudio de Detalle, sigue fuera de ordenacion hast ala
aprobacion del presente Estudio de Detalle Refundido y Modificado 2, que subsana las incidencias recogidas en el Informe
del Arquitecto adjunto a la subdireccién, D. Enrique Olmedo Rojas. Se espera que con la subsanacion de los aspectos
indicados en dicho Informe, se concluya la tramitacion iniciada.

1.2.1.-SUBSANACION DE LOS ASPECTOS URBANISTICOS OBSERVADOS EN EL INFORME EMITIDO POR EL
ARQUITECTO ADJUNTO A LA SUBDIRECCION

Con fecha 16 de abril de 2010 el Arquitecto adjunto a la subdireccion, D. Enrique Olmedo Rojas, ha emitido informe sobre
el Estudio de Detalle presentado anteriomente, informando entre ofros aspectos, que no procede el reparto del
aprovechamiento urbanistico, en cumplimiento del art. 62.3 de la LOUA, legistacion vigente en la actualidad. Es cierto que
dicha legislacion es la vigente en la actualidad, pero no lo era en la fecha en la que se tramité el anterior Estudio de Detalle
(Expte. 542/2002), por lo tanto, es cierto que con la nommativa vigente no es posible asignar el aprovechamiento
urbanistico a las propietarias de la parcela 6C, creandoles un grave perjuicio, producido por el retraso y extravio del
anterior Expte. que no llegd a tramitarse y aprobarse definitivamente.

Para conseguir la aprobacion del presente Estudio de Detalle no queda mas remedio que “retirar” la peticidn del reparto del
aprovechamiento urbanistico que debieron tener las propietarias de la parcela 6C, sin perjuicio de que pueda ser valorado
y reclamado el perjuicio econdmico en otras instancias.

Ana Carvajal Garcia. Arquitecto, C/ Paseillo 42. 18014 Granada. 3



ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 4B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

Asi que con este presente Estudio de Detalle Refundido y Modificado 2, que se redacta referente a la parcela 6C y sus
colindantes, y que se desarrolla a continuacion, recogiendo todas las observaciones que se reflejan en el informe del
Arquitecto Adjunto a Subdireccion, se RUEGA a esa Gerencia gue concluya con la tramitacion iniciada de dicho

expediente.
1.3.- SITUACION ACTUAL. MAYO 2010.

En la situacion actual y a instancia de una de las propietarias de la parcela 6C, D.2 Josefa Garcia Guillén, se redacta el
presente Estudio de Detalle Refundido y Modificado, con objeto de legalizar la situacion urbanistica de la parcela 6C y sus
construcciones colindantes, en parcela 683 y 7B5.

Por tanto, por el interés de ambas propietarias, se solicita la Aprobacion Definitiva, de este Estudio de Detalle.

Se ruega que a efectos de notificaciones se localice a la copropietaria de la parcela 6C en la siguiente localizacion:

D.? Isabel Garcia Guillén,
D.N.I: 23.595.626
Domicilio: C/ Paseillo 34
18014 Granada

Los objetivos y determinaciones del Estudio de Detalle aparecen recogidos en el siguiente documento:

14-  OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El objeto del presente Estudio de Detalle, es la definicion de la ordenacion de voliimenes entre las parcelas 7B5, 6B3 y 6C
del Plan Parcial P-22, asi como la definicion de las condiciones de tratamiento de las medianeras que han quedado vistas
para asi lograr cierta coherencia formal en el conjunto.

Se proponia, ademas, repartir en el mismo porcentaje en el que se ostenta la propiedad del suelo, que actualmente esta
en proindiviso, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 6C, a las propietarias titulares de dicha parcela, y que a fecha
de hoy son D.2 Josefa, y D.? Isabel Garcia Guillén, y que como se ha indicado anteriormente se deija sin efecto dicha
peticion en el presente Estudio de Detalle, sin perjuicio de que pueda ser valorado y reclamado el perjuicio ocasionado en
ofras instancias.

Se justifica en el hecho cierfo de la exisfencia de elementos comunes (pozo)que imposibilitaran la hipotética edificacion
sobre la parcela 6C.

Igualmente las lineas medianeras entre las parcelas 6B, 7B con la 6C se han convertido en fachadas con tratamiento de
luces, vistas.

“La aftura minima de los huecos tanto de luces como de vistas se ha producido a partir de una altura minima desde la
rasante actual de 2.5 metros”.

“Definicion de un cerramiento de la fachada de la parcela 6C en dos mitades aproximadas de cuatro metros, a costear por
cada copropietaria, que permita instalar una puerta o cancela para el acceso al interior de la misma, exclusivamente para
dar cumplimiento y servicio a los acuerdos y pactos establecidos entre las partes’
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 4C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

EL CERRAMIENTO SERA CONFORME DICE LA NORMATIVA DEL PGOU GRANADA:

Articulo 7.7.16.- Cercado de solares y cerramientos de parcelas.

1.- Tanto los solares, como aquellos otros terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados
en la alineacion exterior, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, mediante fabrica de elementos opacos debidamente enfoscada y
pintada.

2.- Los cerramientos de parcelas, hacia vial o espacia piblico o hacia fincas colindantes, responderan a las condiciones particulares de calificacion
y/o normativas de proteccion de aplicacion, no pudiende rebasar en ningiin casc la altura de tres (3) metros.

3.- En ninglin caso se permitira el remate de ceramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

1.5-  PLANEAMIENTO QUE DESARROLLA Y CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA.
Se redacta el presente Estudio de Detalle de acuerdo:
- AlaL.O.UA. Ley 7/2002 de 17 diciembre 2002.
- A la Ley del Suelo 8/2007, de 28 mayo 2007.
- R.D. 2/2008 de 20 junio 2008. Texto refundido Ley suelo.
El Planeamiento de Desarrollo que afecta a los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle es el Plan Parcial P-22,
cuyo proyecto de parcelacion esta Aprobado Definitivamente, con fecha de 25 de junio de 1.998.
1.6.-  DESCRIPCION DE LAS FINCAS AFECTADAS.

Las parcelas afectadas por este Estudio de Detalle son dos la 6B y la 6C y 7B, cuya descripcion se detalla a continuacion:

PARCELA 6B

SITUACION Parcela 6B del Plan Parcial P- 22. Granada
FORMA Rectangular,

SUPERFICIE 383,20 m?

ORIENTACION Noroeste - Sureste en sus lados mayores.
LINDES Fachada principal al Sureste: Calle |.

Al Noroeste: La Parcela 2 del P-22.
Al Noreste: La parcela 6A del P-22,
Al Suroeste: La Parcela 6C de P-22.
SERVIDUMBRES Ninguna aparente.

PROPIETARIOS Antes: Josefa Garcia Guillén. Actualmente varios propietarios, ya que se han vendido
recientemente las viviendas.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22 , CALLE PASEILLO . GRANADA.

PARCELA 7B

SITUACION Parcela 7B de! Plan Parcial P- 22. Granada

FORMA Rectangular.

SUPERFICIE 1.193,15 m?

ORIENTACION Noroeste — Sureste en sus lados mayores.

LINDES Fachada principal al Noroeste: Calle K.

Al Noreste: parcela 6C y parcela 3 del P - 22
Al Sureste: medianerias.
Al Suroeste: La Parcela 6C y parcela 3 del P-22.

SERVIDUMBRES Ninguna aparente.

PROPIETARIA {sabel Garcia Guiltén.

PARCELA 6C

SITUACION: Parcela 6C del Plan Parcial P- 22. Granada

FORMA: Rectangular.

SUPERFICIE: 128,00 m?

ORIENTACION: Noroeste — Sureste en sus lados menores.

LINDES: Fachada principal al Sureste: Calle 1.

Al Noroeste: La Parcela 2 y 3 del P-22,
Al Noreste: La parcela 6B del P-22.
Al Suroeste: La Parcela 7B de P-22.

SERVIDUMBRES: Parceta propiedad en proindiviso de las propietarias de las parcelas colindantes 78 y 6B.
En dicha parcela se ubica un pozo de agua potable debidamente legalizado y también en
copropiedad, asi como una servidumbre de agua, canalizacion, que atraviesa la finca en
beneficio del colindante Camping - Motel Sierra Nevada.

PROPIETARIAS Di®, Josefa Garcia Guillén Y Dii®. Isabel Garcia Guilién,

2-MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.- ORDENACION DE LOS VOLUMENES DE LAS PARCELAS 6B,7B Y 6C.

2.1.1.-CONDICIONES DE ORDENACION DE LA PARCELA SEGUN EL PLANEAMIENTO QUE LE AFECTA.
Las condiciones urbanisticas que afectan a dichas fincas son las siguientes:

1- PLANEAMIENTO QUE LE AFECTA:
2- CLASIFICACION DEL SUELO:

3 CALIFICACION DEL SUELO:
4- CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

P.G.O.U. / PLAN PARCIAL P-22.
URBANO.
AGRUPACION INTENSIVA DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22 , CALLE PASEILLO . GRANADA.

4.1.-PARCELA MINIMA: 75 M2
4.2.-OCUPACION EN PLANTA BAJA: 60%
4.3.-OCUPACION EN RESTO DE PLANTAS: 60%
44.-ALTURA MA?(!MA DEL EDIFICIO: 10,10 M
4.5.-NUMERO MAXIMO DE PLANTAS: 3 PLANTAS.
4.6.-EDIFICABILIDAD: Normal:1,25m2/m?
Méxima:1,80m%m?2 S/ Condiciones del P.G.0.U.
4.7.-TIPO DE VUELO: NO PROCEDE.
4.8.-VUELO MAXIMO: NO PROCEDE.
4.9.-LADO MINIMO DEL PATIO: 3 METROS.
4.10.-RETRANQUEOS: NO PROCEPE.
4.11.-SEMISOTANO: ALTURA MAXIMA SOBRE RASANTE 1,40 METROS.
4.12 ~TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION: ADOSADA.
4.13.-USO DE LA EDIFICACION: RESIDENCIAL.
5.-ALINEACIONES Y RASANTES: LAS DEFINIDAS EN EL PLAN PARCIAL P-22.

2.1.2.-CONDICIONES DE ORDENACION PARA LAS PARCELAS 6C, 6B Y 7B.

Dado que la parcela 6C se encuentra afectada por una servidumbre, que obliga a dejar la misma sin edificar, se estima
conveniente que sobre dicha parcela no se asiente ningtn tipo de edificacion, y ademas fijar unas condiciones especificas
de ordenacion que contribuyan a paliar la discontinuidad que supone en el tejido urbano la existencia de este vacio,
dandole un tratamiento adecuado.

Dichas condiciones se concretan como sigue:

1.-LA PARCELA 6C QUEDARA SIN EDIFICAR A FIN DE PRESERVAR LA SERVIDUMBRE, GENERADA POR EL POZO
SITUADO EN LA MISMA EN COPROPIEDAD, ASi COMO LAS CANALIZACIONES QUE DERIVAN DE EL Y
DISCURREN POR LA MISMA.

2.-LAS LINEAS MEDIANERAS ENTRE LAS PARCELAS 6B, 7B CON LA 6C SE CONVERTIRIAN EN FACHADAS CON
TRATAMIENTO DE LUCES Y VISTAS.

2.1.-ALTURA MINIMA DE LOS HUECOS DE LUCES Y VISTAS;
2,5 metros con respecto a la rasante actual de la parcela.

3.-LOS HUECOS EXISTENTES SOBRE LA FACHADA DE LA VIVIENDA SITUADA EN LA PARCELA 7B SE
LEGALIZARAN DE ESTA FORMA, YA QUE SE CONVIERTE EN FACHADA CON TRATAMIENTO DE LUCES Y VISTAS.

4.-CERRAMIENTO DE LA FACHADA DE LA PARCELA 6C:

Dicho cerramiento se ejecutara hasta una altura maxima de 2,5 metros con respecto a la rasante oficial de la parcela, con
solidez de inmueble en una proporcién del 50% por cada uno de los propietarios.

5-TRATAMIENTO DE LA MEDIANERA UBICADA EN LA TRASERA DE LA PARCELA 6C:

Articulo 7.7.13.- Medianerias.
1.- Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos coma los de fachada.

2.- Par razones de ornato el Ayuntamiento podra asumir subsidiariamente la ejecucion de obras de mejora de medianerias en determinados espacios
plblicos de importancia estélica.

3.- lgualmente el Ayuntamiento podra elaborar una ordenanza que regule las condiciones estéticas de tratamiento de las medianerias, pudiendo
exigir la adaptacién de las mismas a los propiefarios de los correspondientes inmuebles y actuar, en caso de desestimiento
de éstos, mediante ejecucion subsidiaria.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA,

Se solicito en el anterior texto de Estudio de Detalle que segun interpreta esta arquitecta y a peticion de la promotora del
presente ED, conforme establece el Articulo7.7.13. del PGOU Granada, redactado arriba, se_requiera a la promotora
(Inmobiliaria Osuna) o a la comunidad de propietarios del edificio trasero colindante con la parcela 6C (a quien proceda, y
segun interprete esa Gerencia), para que cumplan con su obligacién de dar tratamiento a esa medianeria. (Ver estado
actual de la medianeria en el anexo fotografias). Este Edificio que hace fondo de la parcela 6C, se denomina “Edificio
Compostela” y tiene portal de acceso por la Avda. Juan Pablo I, también conacida como Carretera Jaén.

Segln Informe del Arquitecto adjunto a la Subdireccion, D. Enrique Olmedo Rojas, no procede requerir a la promotora
(lnmb. Osuna) o a la comunidad de propietarios del edificio trasero (seglin proceda), que hace fondo de la parcela 6C
(Edificio Compostela, C/Avda. Juan Pablo Ii ) para que cumplan la obligacién que tenia al finalizar la obra, (art. 7.7.13
PGOU Granada) de dar tratamiento a esa medianeria, y sin embargo se le concedieron todos los permisos (12 ocupacion,
etc.) sin obligarles a que subsanaran esa deficiencia urbanistica.

En la fecha en que se finaliz6 dicho edificio, no se conocia si la parcela 6C iba a quedar vacia de edificabilidad, tal y como
se solicita en este Estudio de Detalle, por lo que entendemos que debieron dar fratamiento de medianeria (segin
establece PGOU) tal y como hicieron los del edificio colindante (Edificio Velero, promocién de Emuvysa) se puede
observar en las fotos adjuntas, en el fondo del solar el muro que da a la parcela 6C, de menor altura, y situado a la
izquierda, si tiene tratamiento de medianeria (con un enfoscado pintado) desde la fecha de construccion, similar a la del
edificio Compostela.

No obstante, se deja a criterio de esa Gerencia la interpretacion de dicha obligacion por parte de los propietarios actuales,
si bien se entendera que dar tratamiento de enfoscado o terminacién de esa medianeria por parte de las propietarias de la
parcela 6C no procede, puesto que el muro no es de su propiedad, es propiedad de la comunidad de vecinos y deberia
existir permiso expreso de la comunidad para que se pintara o “tocara” dicho muro. Se presupone una ilegalidad pintar un
muro que no es propiedad de uno. Ademas el tratamiento que se de a ese muro, beneficiara sobre todo a los propietarios
del muro, en cuanto a las nuevas y mejores condiciones de aislamiento, impermeabilidad, etc. del edificio Compostela, y
entendemos que no es justo que deba ser sufragado por las propietarias de la parcela 6C.

Posteriormente las propietarias de la parcela 6C, efectuarian plantacion de elementos vegetales que treparian por dicha
medianeria, suavizando de esa forma el impacto visual que hay en la actualidad por la existencia de ese muro ciego y
descubierto, que hace de fondo de perspectiva de la calle, de tal manera que se minimice el impacto que produce la actual
medianera existente en el fondo de la parcela 6C.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

En cualquier caso, no se pretende gue este asunto retrase la aprobacion del Estudio de Detalle, por o que no es condicion
indispensable la interpretacion que se haga de dicho criterio establecido en el Art. 7.7.13. del PGOU, con el objeto del
Estudio de Detalle que es definir unas nuevas condiciones de ordenacion para la parcela 6C, vaciandola de
aprovechamiento urbanistico.

5.-ACCESOS AL INTERIOR DE LA PARCELA 6C.

El acceso al interior de la parcela 6C estara restringido a las copropietarios de la misma, salvo para labores de
mantenimiento de las infraestructuras ubicadas en el mismo, esto es, para el mantenimiento del pozo situado en la
propiedad, asi como de las canalizaciones del mismo que atraviesen la parcela y de los elementos vegetales mencionados
en el apartado 1.5.

El resto de las condiciones y ordenanzas observadas en las parcelas 6B y 7B seran las expresadas en el Plan Parcial
P-22.

2.1.3.-JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA PARCELA 6C.
Segin el proyecto de Parcelacion aprobado definitivamente la parcela 6C tiene asignada:

SUPERFICIE: 128 M2
APROVECHAMIENTO URBANISTICO:134,69 UA. (Segiin Normas legales anteriores a la vigente)

Para conseguir la aprobacion del presente Estudio de Detalle no queda mas remedio que “retirar” la peticion del reparto del
aprovechamiento urbanistico que debieron tener las propietarias de la parcela 6C, por tanto se deja sin efecto dicha
peticion en el presente Estudio de Detalle, no obstante las propietarias se reservan el derecho de que pueda ser valorado
y reclamado el perjuicio ocasionado en otras instancias.

2.2.- CONDICIONES URBANISTICAS A OBSERVAR.
El presente Estudio de Detalle se ha redactado de acuerdo a lo especificado en la normativa vigente y:

- Establece condiciones de Ordenacion de Voliimenes.

- Esta Ordenacion de Volimenes no supone un aumento de la ocupacion del suelo ni de las alturas méaximas y
de los volimenes edificados establecidos en el Plan, ni incrementa la densidad de poblacion establecida en
el mismo, ni altera el uso exclusivo o predominante asignado por aquel.

- No contiene determinaciones propias del Plan General y del Plan parcial previamente establecidas en los
mismos.

U —

Granada, 4 mayo 2010 [
|

Arquitecta
Num. Colegiado 4.372
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 7B SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

3.- PLANIMETRIA:
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 6B, 6C Y 78 SITUADAS EN EL PLAN PARCIAL P - 22, CALLE PASEILLO . GRANADA.

4.1- ANEXO:

4.1. DOCUMENTACION FOTOGRAFICA.

Ana Carvajal Garcia. Arquitecto. C/ Paseillo 42. 18014 Granada. 11
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il "”"I '

FONDO PERSPECTIVA DESDE CALLE PASEILLO VISTA FRONTAL DE LA PARCELA 6C.
CORRESPONDE A NUMERACION C/PASEILLO 36.
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VISTA LATERAL PARCELA 6C. VISTA INTERIOR PARCELA 6C.
SE OBSERVA LA MEDIANERIA DEL EDIFICIO TRASERO
(EDIF. COMPOSTELA) SIN ACABADO DE TERMINACION DE
ENFOSCADO.

Ana Carvajal Garcia. Arquitecto. C/ Paseillo 42. 18014 Granada. 12
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g

VISTA PARCELA 6C-VIVIENDA COLINDANTE EN
PARCELA 6B3= C/PASEILLO 38.

VISTA PARCELA 6C-VIVIENDA COLINDANTE EN PARCELA 78B5.
C/PASEILLO 34.

Ana Carvajal Garcia. Arquitecto.

C/ Paseillo 42, 18014 Granada. 13




