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ESTUCIO OF DETALLE EN C/ PALENITA ESQLINA CF CIRGLINVALACION. GRANADA

MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1. PROMOTOR.

Se redacta el presente EBstudic de Detalle a pelicibn de D. Antonio
Ferndndez Lorente, domiciliado en C/ Granada, y N.LF. 754-1

{‘. b W 1

1.2. SOLAR.

s ol | L
vFLL J

El solar sobre el que se redacta el presente Esiudlo

localizado en solar situado en C/ Palencia esquina con C/ CII'C

Los terrenos comprenden una superficie de 763, 13{'{1 con forma
semejante a un fiagngulo. Presenia una fachada de. 4&;@6 m. a la cilada calle
Palencia, con un frente de 42,19 m. a la calle Circunvalacion y dos pequerios /
tramos de 5,00 y 6,00 que completan tas fachadas externas. Un solo lateral hace :
medianeria a ofro solar del mismo propietario, con una fongitud de 28,75 m.
Todos los laterales que se alinean a C/ Circunvalacion lo hacen fimitando con el
Plan Especial 4.03 del PGOU, para el Area de Reforma 4.03 denominada
“Circunvalacién Zaidin®,

La topografia que le afecta al mismo se puede considerar pracficamente
plana, dada la escasa diferencia de cotas existente entre sus fachadas.

El solar se encuentra clasificado como suelo urbano y calificado en el Plan
CGeneral de Ordenacion Urbana de Granada como Terciano con uso
pormenorizado de Terciarieo Comercial.

El nimero maximo de plantas sobre rasante asignado por el Plan General

asde 2.
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1.3.  SITUACION ACTUAL.

Pormenorizado mencionados anteriormente, y es parte int

T ——

| —
manzana urbana en el que el uso dominante esidistinto de las califisaciones

residenciales reguladas en los capftulos noveno c&{?d?‘c:ir‘nocuoﬁo, por lo que
el arficulo 7.18.2.2 establece que en este caso se c?én'aérén alas condiciones
establecidas en la Ordenacién de Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto,
en lo que atane a : Parcelacion, Alineaciones, Ocupacion, Ocupacion bajo
rasante,  Separacién  entre  edificaciones, Altura y n° de plantaos,
Constfrucciones permitidas por encima de la altura, Tipos y dimensiones de
patios, Dimensiones mdaximas de las edificaciones, Estética e Intervenciones
singulares.

Segun lo expuesto y de conformidad con el citade articulo, la
aplicacion de las citadas condiciones llevarian entre otras a la asignacién de
una edificabilidad de 1 m2/m2, lo que dada su geometria seria
précticamente imposible su resoluciéon de forma légica y satistactoria.

Asi mismo, la ocupacion de las plantas en sotano destinadas a plazas
de aparcamiento son de todo punto insuficientes, pues sélo podrian ser Utiles
de tener una ocupacién completa sobre la parcela, dado el cardcter tan
peculiar de su planimetria.

La respuesta obtenida de esta forma tendria ain mdés repercusién
dada la posicion singular denfro de la civdad como punto focal de
perspectiva en la reordenaciéon del citado Area de Reforma 4.03 y como
cabecera de la manzana a la gue pertenece.

Aun cuando pudiera serle de aplicacion el art.13.15. del PGOU de
Granada, los apartades comrespondientes a la  edificabilidad mdaxima,
ocupacion por plantas y alineaciones a viales, considerando éstos
contabilizados desde el eje de la calle, conllevarian a unas respuestas

funcionales y formales que morfologicamente resultarian inaceptables.
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1.4, OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. o
e 165

Sobre el solar cbjeto de este Estudio de Detdlle se pretende redlizar un
Edificio Terciario Comercial, con Locales en plantas baja y primera, y Gargjes en
plantas sétano, el cual segun las condiciones urbanisticas asignadas en 1a
actuatidad queda muy timitado por todas las condiciones planteadas y por esto
se propone un cambio de fipologia que permita un resultado satisfactorio.

Pasemos primeramente a andlizar Ia manzana en la que se encuentra el
solar en cuestion, y asi comprobaremos que estd integrada por la iglesia del
Santo Angel Custodio, con una ocupacién muy superior al 50%, y por otro solar
consolidado, con uso Terciaric Comercial pero con condiciones de ordenacion
cuando menos de Manzana Cerradaq, propiedad del mismo fifular que el solar en
estudio,

E presente Estudio de Detdlle se redacta para obtener la concesion de
una tipologia de Manzana Cerada para esta parcela con uso Terciario,
considerando fa tipologia citada como dominante, independientemente del uso
pormenorizado que le comesponda, aplicando de una forma 1dgica vy
consecuente el art. 7.18.2. del PGOU.

De este modo conseguiremos una Ordenacion de Yolumenes sobre 1a
parcela objeto de este estudio, més acorde con su contexto y que redundaré en
una mejora de la respuesta sobre el solar y sobre la imagen final del mismo que
tanto protagonismo adguiere como fondo de perspectiva de la actuacion del
Area de Reforma 4.03 presenta.

La singularidad de este solar requeria un frafamiento detallado sobre el
mismo acorde con su ubicacion y con su contexto y éste sdlo se le puede otorgar
con una consideracion coma la estucdiada.

\‘.‘_
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1.5.  ESTUDIO DEL APROVECHAMIENTO.

El Aprovechamienio existente en el solar colindante con uso Tercicrio
Comercial, con fipologia asimilable a Manzana Cerrada, es el siguiente -

EXISTENTE

* Superficie de Solar : 1.845,47 m2

* Planta Sé6tano : e _
Superficie Construida : 1.710,65 m2
Ocupacion en planta : 92%

* Planta Baja : vy
Superficie Construida: 1.710,65 m2
Ocupacidon en planta 92 %

* Planta Primera ;

Superficie Construida : 1.500,84 m2
Ocupacién en planta : 81%

e Superficies construidas computables a efectos de edificabilidad

Planta Baja : 1.710,65 m2

Planta Primera ; 1.500,84 m2

Total Superficie Computable ; 3.211,49 m2

Edificabilidad comrespondiente: 1,74 m2/m2

RUBEN CARRILLO. Amquitectur ANTOMIO GALISTED



ESTUDIO DE DETALLE EN CI FALENICA ESQUINA T CIRCUNVALACION. GRANADA

El Aprovechamiento propuesto para el solar objeto de este estudioc con
uso Terciario Comercial, con fipologia asimilable a Manzana Cerrada, para dar

PROPUESTA é
‘ﬂ 13
* Superficie de Solar : 763,13 m?2 % VR
o L

* Plantas Sotano 1y 2@

Superficie Construida ; 732,00 m2

Ocupacion en planta : 96 % fn
* Planta Baja : ¢

Superficie Construida: 5537{} m2

Ocupacién en planta ; 78%

* Planta Primera : i
Superficie Construida : 595,70 m2
Ocupacion en planta ; 8%

o Superficies construidas computables a efectos de edificabilidad :

Planta Baja : 595,70 m2
Planta Primera . 595,70 m2
Total Superiicie Computable : 1.191,40 m2

Edificabilidad correspondiente: 1,56 m2/m2
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e FEstudio comparativo de edificabilidades : 5

PROPUESTA TERCIARIO TERCIARIO ACTUAL

* Superficies construidas : 1.191,40 m2 3.211,49 m2
* Edificabilidades : 1,56 m2/m2 < 1,74 m2/m2

Es decir, nuestra propuesta no sélo se encuentra con el Terciario
Comercial con el que se quiere equiparar, sino que se encuentra por debgjo de
los parGmetros que establecen las ordenanzas referentes a la tipologia de
Manzana Cerrada a la gue pretendemos equipararmos.

El Plan general establece para la citada ordenacion los siguientes parametros

urbanisticos:
* Edificabilidad : 1,60 m2/m?2
* NUmero de Alturas : Establecidas en plancs.
| porch

* Ocupaciones Maximas : \

Planta Sétano : 100 %

Planta Baijar 100 % ‘

Planta Primera - 80 % i, R

* Retranqueos : ——
Fachada : NO "Nygt)

Linderos Laterales ;:  NO

* Parcela minima ; 120 m?2
* Dimensiones maximas edificables: 60 m. i
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14, EQUIPO REDACTOR. Gy

Este Estudio de Detalle ha sido redactado por los Arquitectos Rubén
Canillo Martinez y Antonio Galistec Cano, pertenecientes al Colegio Oficial de
Arquitectos de Andalucia Orental, colegiodos nimero 2100 y 2.761,

respeclivamente, del citado colegio.
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Trabajo

TipoiFase y viablidad /
Emplaz. PALENCIA ESQ. CIRCUNVALACION

Municipio GRANADA

Expediente  2004/1356/1

Promotor(es) FERNANDEZ LORENTE, ANTONIO

Arguitecto(s) CARRILLO MARTINEZ, RUBEN
GALISTEQ CANO, ANTONIO

En el presente expedients, el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada ha ejercida su derechos
estatutarios en cuanta a control de los siguientes aspectos:

¢ Identidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacidn, colegiacion y firma)

o Integridad formal de la doecumentacién técnica del trabajo v observancia en el mismo de
los reglamentos y acuerdos colegiales sobre el gjercicio profesional. (Normas de
prasentacitn, Tarifacién, Compatibilidad y demés normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicién al plblico, que
debe tener en cumplimienlo de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Granada, 01 de abril de 2004
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N gha b L tna Y
5

ESTUDIO DE DETALLE PAR; VORDENACION DE VOLUMENES
EN SOLAR DE USO TERCIARIO EN CALLE PALENCIA
ESQ. CALLE CIRCUNVALACION -GRANADA:
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CALLE PALENCIA
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