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MEMORIA:

AGENTES DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El presente Estudio de Detalle se redacta por el arquitecto D. Gabriel Quesada
Gonzalez. El encargo lo realiza D. Francisco Martinez Caparrds, DNI
75222190T, en representacion de la sociedad Colegio Maria Nebrera Ruiz
S.A., CIF A-18938837, y domicilio en C/ Arandas n° 10 bajo, Granada.

SITUACION:

El presente Estudio de Detalle afecta a la parcela E.DO-1.2 destinada a
equipamiento docente del Plan Parcial PP 42 de Granada. Referencia catastral
91.28.3.01p.

Los linderos de esta parcela son:

Norte: parcela E. DO-1.1 segregada de la que nos ocupa.
Sur: limite de la unidad de ejecucién del Plan Parcial PP42
Este: Vial D del Plan Parcial PP 42

Oeste: Vial A del Plan Parcial PP 42 (C/ Ojos del Salado)

OBJETO DEL DOCUMENTO:

El presente Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes se redacta para la
modificacién de las condiciones de volumen de la edificacion que se proyecte
sobre la parcela E.DO-1.2 del Plan Parcial PP 42 de Granada.

ANTECEDENTES.

La parcela original E-DO pertenecia al ambito del Plan Parcial P-42 que se
aprobé definitivamente por Acuerdo Pleno del Ayuntamiento de Granada de 30
de junio de 2000, publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia n°® 240 de
18 de octubre de 2000. El Plan Parcial la calificaba colmo Equipamiento
Docente. La ftitularidad es del Ayuntamiento de Granada con la aprobacién
definitiva del proyecto de reparcelacion del Plan Parcial PP 42, que fue
aprobado definitivamente e inscrito en ei Registro de ia Propiedad.
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Con posterioridad se realizé la division de esta parcela E-DO-1 en dos, E-DO-
1.1y E-DO-1.2.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle es la E-DO-1.2 con una
superficie de 13406 m2 y calificacién de Equipamiento Docente.

En relacién con esta parcela el Ayuntamiento de Granada ha seguido un
procedimiento de concesion de derecho de superficie para la ejecucion y
explotacion de un centro docente que ha sido resuelto y adjudicado a la entidad
Colegio Maria Nebrera Ruiz S.A. que pretende la construccion de un centro
docente privado que abarque las ensefianzas de infantil de segundo ciclo,
primaria, secundaria y bachillerato.

CONDICIONES URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL PP42
Las condiciones urbanisticas de la parcela son las definidas en las ordenanzas
del Plan Parcial PP42, articulo 50, condiciones particulares del equipamiento

comunitario e institucional.

Edificabilidad; Equipamiento Docente 0.50m2/m2

Altura maxima: 2 plantas

Qcupacién: Estara acorde con el tipo de equipamiento que vaya a albergar, en
funcién de la legislacion vigente en las diversas materias.

Parcelacion: La parcela minima estara acorde con el tipo de equipamiento que
vaya a albergar, en funci6n de la legislacion vigente en las diversas materias.

Retrangueos y separacion a linderos:

a) Zona de proteccion. Se define como una zona de proteccién no
edificable a la superficie en planta limitada por una linea continua
separada en cada punto de la linea de fachada una distancia igual a la
mitad de su altura, medida perpendicularmente a ésta. En las esquinas y
vértices salientes se considerara un circulo de radio igual a la mitad de
su altura. Las zonas de proteccion de las edificaciones no podran
superarse en ningin caso.

b) Los edificios aislados podran ajustarse a las alineaciones oficiales de
fachada establecidas por el Plan General o los Planes que lo desarrollen
siempre que en ia zona de proteccion no rebase el gje de la calle a la
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que corresponda la alineacién. El retranqueo minimo sera el establecido
por la zona de proteccién siempre que sea mayor de 3 m. ‘

c) Se podra prescindir de los retranqueos anteriores cuando la edificacién
se adose a la ofra parcela contigua segun lo previsto en la Ordenacign
aprobada mediante estudioc de detalle conjunto. Cuando esto dltim
ocurra, sera obligatoria la construccion simultdnea de ambos edificios o
el compromiso notarial del propietario colindante, de realizar Ia
construccion conla obligacién de adosarse al edificio medianero. En este
Gltimo cado, el propietario de primer edificio debera tratar la medianera
de manera similar a la fachada, en previsiéon de que el segundo no se
llegase a construir o se construyera con gran demora.

Alineaciones: Son las fijadas por el Plan Parcial en su documentacion grafica
plano PP3 Red viaria, alineaciones y rasantes.

JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El articulo 36 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
establece en su apartado 1:

“Cualquier innovacién de los instrumentos debera ser establecida por la misma
clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos
efeclos.”...

..."Asimismo, se exceptian de esta regla las innovaciones que el propio
instrumento de planeamiento permita expresamente efectuar mediante
Estudio de Detalle.”

Asi pues, el Plan Parcial PP42, en sus ordenanzas reguladoras, articulo 50.,
condiciones particulares del equipamiento comunitario e institucional, apartado
b, establece:

“Cuando una instalacion (institucional o de equipo comunitario) por
necesidades técnicas, ftipoldgicas o de ofro tipo no pueda ajustarse a las
condiciones establecidas general y particular para el fipo de ordenacion
correspondiente, podra proponer la modificacion de dichas condiciones
mediante la redaccion de un estudio de detalle, en el que se debera justificar
detalladamente la necesidad de tal alteracién, incluso medianie esfudios de
impacto ambiental.”

Este es el caso que nos ocupa. La parcela tiene forma trapezoidal alargada.
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Los linderos se describen a continuacion:

Al norte, la base menor del trapecio, con una longitud de 45,6 m. linda con el
resto de la parcela original de la que se segregd ésta. La parcela colindante
esta calificada, también, como equipamiento docente y se encuentra construida
con una edificacion que alberga una guarderia para nifios de 0-3 afos.

Al sur, la base mayor del trapecio, con una longitud de 77,01m. linda con un
deposito de agua que constituye un sistema general de la ciudad de Granada.

Al este, con una longitud aproximada de 189m, limite con el vial D del Plan
Parcial.

Al oeste, limite con el vial A del Plan Parcial conocido como la calle Ojos del
Salado.

La parcela presenta un fuerte desnivel que desciende de este a oeste vy la
diferencia de cota existente entre la 746.87 y la 731.90; esto es, 14.97m.

Por ofra parte, la edificacién que se pretende construir en la parcela que nos
ocupa es un colegio que abarca dos lineas de infantil de segundo ciclo (3-6
afos), dos lineas de ensefianza primaria (6-12 afios), dos lineas de ensefianza
secundaria (12-16 afios) y dos lineas de bachillerato (16-18 afios). Esto supone
la construccion de un edificio de grandes dimensiones. La estructura tipolégica
mas econdmica de un edificio docente es la triple crujia con pasillo central y
aulas a ambos lados. Esto se traduce en un ancho de edificaciéon en torno a
15m. A la vista que el solar presenta un fuerte desnivel, se hace imprescindible,
para evitar una obra antieconémica, que la construccion se adapte al terreno,
disponiendo la edificacidn paralela a las curvas de nivel. Siendo asi se prevé
que el proyecto se organice en tres plataformas lineales, paralelas a los viales,
con un salto de cota entre ellas de 5 m.

La edificacién se proyecta en la plataforma mas baja toda ella concentrada en
tres plantas y junto a la calle Ojos del Salado. Esta plataforma es la mas llana,
tiene el acceso directo desde el vial y para su mejor aprovechamiento y con el
fin de evitar grandes movimientos de tierra es por lo que se propone la
edificacién alineada a la calle. Con el objeto de evitar medineras vistas se
preve la separacion de los linderos con las parcelas colindantes

La segunda plataforma serd la que absorba los mayores desniveles y
movimientos de tierras; por esa razon, se destinara a las pistas deportivas.

La dltima plataforma, ia mas alta albergara también instalaciones deportivas.
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Por todo lo anterior y con el objeto de evitar un excesivo coste de la obra y un |

mejor funcionamiento del uso que se proyecta, se propone el cambio de ias H
condiciones de la edificacién.

CONDICIONES URBANISTICAS PROYECTADAS
Las condiciones urbanisticas que se proponen son:
- Edificabilidad:
Equipamiento docente 0,5 m2/m2 (no se modifica)
- Altura:
3plantas.
Desglose de la altura de cada planta en metros:

Altura de la cara superior del forjado de planta baja respecto a la
cota de referencia 1,30m

Altura de la cara superior de la planta baja a la cara superior de la
planta primera 4,00m

Altura de la cara superior de la planta primera a la cara superior de
la planta segunda 3,85m

Altura de la cara superior de la planta segunda a la cara superior de
la planta cubierta 3,85m.

Altura total maxima 13m

- Ocupacién:

Estard acorde con el tipo de equipamiento que vaya a albergar, en
funcion de la legislacion vigente en las diversas materias (no se
modifica).

- Parcelacién:

La parcela minima estara acorde con el tipo de equipamiento que vaya a
albergar, en funciéon de la legislacion vigente en las diversas materias
(no se modifica).
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- Retranqueos y separacion a linderos:

Se permite la alineacién de la edificacién a fachada de la parcela

salvo un retranqueo de 3m desde el lindero con las parcelas

colindantes. I\

Y

Arquitecto, Gabfiel Quesada Gonzalez
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