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GRANADA

PROMOTOR: ESPIGARES E HIJOS S.L. ,
REDACTOR: QUINTECT arquitectura y urbanismo S.L.
{Arquitecto: Carlos Quintanilla Moreu)

1.- ANTECEDENTES. PROMOTOR.

Trata el presente Estudio de Detalle de la ordenacion de la parcela situada enCamino
Bajo de Huetor y Carretera de Huetor Vega, anteriormente Camping “El Ultimo” promovido
por ESPIGARES E HIJOS S.L., con C.I.F.: B-18.647.222, y domicilio en C/ Pedrerias n°6 de
Granada, representado por D. Manuel Espigares Garcia con DNI: 24.141.451-F.

Tras haber comenzado la tramitacién de este documento, y a partir del informe que
sobre esta area ha realizado la Seccién de Conservacién y Explotacion de Carreteras de la
Diputacién de Granada, se redacta el presente documento, como reformado del anterior, en
el cual se observan todos aquellos aspectos sefialados en el informe antes mencionado.

.Se ha modifi cado'(ampllado) el ambito. en el que se interviene, con el objetivo de

‘ resolver la los accesos alas viviendas planteadas 'sin que estos accesos interfieran con eI
Camino Bajo de Huetor del que quedaran fisicamente separados.
" En cualquier caso la afliccion del ambito en el que se interviene no supone amphacaon
de la parcela neta de uso residencial, sino del wano para acceso a las mismas.

2.- AUTOR DEL ENCARGO.

Se redacta el presente Proyecto por la sociedad QUINTECT Arquitectura y Urbanismo
S.L. con nimero de registro Colegial n® 304, siendo el autor del presente Proyecto, D. Carlos
Quintanilla Moreu, arquitecto, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, con
el numero: 1.361 y residente en Granada.

3.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.
3.1. Situacion geografica.

Granada Poblacién. Zona de ensanches recientes al Sur de la ciudad, entre Camino
Bajo de Huetor y Carretera de Huetor Vega.

3.2. Superficie. Linderos. Topografia.

El Area de Intervencién coincide en parte ,con la parcela del anterior Camping “El
Ultimo”, con una serie de edificaciones actualmente en ruinas, y que esté atravesado por una
calle que comunica el Camino Bajo de Huetor, con los nuevos viales existente en |la zona de
Cortijo Argaz, de la Carretera de Huetor Vega.

La parcela, de forma bastante irregular, posee una superficie bruta total de 2.376,66
m?, segun medicion topografica reciente, de la cual actualmente corresponden con V|ales

861 60 m?, siendo los restantes 1.515, 06 m? de parcela neta.
La orografla de la parcela, no posee demasiada pendiente, existiendo una diferencia

de nivel de tres metros entre los puntos mas bajo y mas alto, separados entre si 93 metros, lo
que supone una pendiente media en el sector del 3,2 %.

3.3. Servidumbres.

. Se han detectado en el Solar una acequia, esta y el resto de Servidumbres, ocultas o
aparentes, que pueda haber, en su caso se desviaran y reordenaran segln se establezca en
el Proyecto de urbanizacién y posteriormente de edificacion.
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4.- SERVICIOS URBANOS.

Ei Solar contara, por tanto, con todos los servicios urbanos necesarios, desde el
de vista general, en los viales que lo rodean, Camino Bajo de Huetor y Carretera a Hue

Vega.

- Distribucion de agua potable: Con acometidas a pie del solar.

- Energia eléctrica: Con acometidas a pie del solar.

- Saneamiento: Red general a pie de solar.

- Acceso rodado: A ejecutar por la Urbanizacion.

- Otros: El alumbrado publico y la red de telecomunicaciones a pié de solar.

5.- CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES.

Es de aplicacion el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, que califica la
parcela objeto de este Estudio de Detalle como RESIDENCIAL UNIFAMILAIR AISLADA..

Como resumen de todo elio, podemos exponer las condiciones urbanlstlcas de
aplicacion que son las sugmentes

Uso Residencial Unifamiliar Alslada Se mcluyen tamb:en las viviendas pareadas
adosadas por un solo lindero, que no sea el trasero.

Parcela minima: 250 m2.

Lindero frontal: 10mts.

Ocupacién por planta: 30%.

Ocupacién semisétano: no podra exceder de la superficie de parcela ocupada por la
edificacion sobre rasante.

Retranqueos: segln Art. 7.11.3. de la Normatlva del P.G.0.U. 2001. de Granada.

- Altura de la edificacién y nimero de plantas: 2 plantas : 7,90mts.

- Construcciones permitidas por encima de la altura: Segin el Articulo 7.3.17., no

superando los 12m2, puede edificarse una torre de salida de escaleras.
- Edificabilidad méaxima: 0,6 m2/m2
Patios: Segun el Art. 7.3.23 del P.G.0.U. 2001 de Granada.

6.- PROPUESTA DE ORDENACION. CONDICIONES URBANISTICAS PROPUESTAS.

Ya se ha expuesto anteriormente que la parcela en la que se desarrolla este Estudio
de Detalle coincide con parte de la que ocupaba el Camping “Et Ultimo” actualmente
abandonado y en ruina.

Dicha parcela queda en la actualidad dividida por un carril, que con un trazado
bastante irregular comunica el Camino Bajo de Huetor con la Carretera a Huetor Vega, en la
nueva urbanizacién de Cortijo Argaz. Este carril no aparece definido como calle en el
P.G.0.U. de Granada.

Igualmente en la zona mas estrecha del solar, junto el cruce del camino bajo de
Huetor con la Carretera de Huetor Vega existe un resto de calle, muy irregular y por tanto de
dificil aprovechamiento.

Con el fin de tener una ordenacién mas logica de esta parcela se propone en este
documento una nueva ordenacién en la cual se procede a la apertura de un nuevo vial, con
una dimension de 7,80 m de ancho medio, que conecta de manera mas légica por su
trazado los dos viales existentes a ambos lados del solar. Este vial tendra como tratamiento
de suelo el de una calle de trafico restringido, acabada con adoquines o sistema similar.

En esta ordenacion propuesta se parte de la base de mantener la superficie de \nales
publicos ya existentes, incluse la misma se aumenta de los 861,60 m? |n|C|aIes a 876,45 m?
de vial propuestos, lo que supone una cesién adicional para wal de 14,85 m%

De este modo, las dos parcelas edificables iniciales se agrupan en una unica parcela
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de 1.500,21 m? para un uso Residencial de viviendas unifamiliares Aisladas o Parea
permiten una solucién mas ordenada de este borde mas parcela. Iguaimente, ordet
nuevo vial el contacto con las parcelas colindantes que pasan a tener una nuevaja o
(una'ya la poseia) claramente definida, mejorando asi su entorno urbano y acce ‘e{gqué{ ~ 1
podran ser a través de esta calle de nueva apertura. ot

P.G.0.U., por lo que la calle de la antigua Carretera de Huetor Vega, se ensancha hasta
11 70mts continuando la llnea de la promocién de viviendas contigua, que ya respetaba esta
nueva alineacion.

Se resuelve el acceso a la vivienda n°5 y en general a todas las parcela propuestas
en esta ordenacién, a traves de este nuevo vial, el cual no conecta directamente con el
Camino.Bajo de Huetor, sino que queda separado de este por una barrera dobleonda, tipo
BMDNA4/120a, y ademas con un seto ajardinado que |mped|ra el des}umbramlento de
vehiculos. :

En cualquier caso, con esta propuesta no se pretende modificar las condiciones .
‘generales de ordenacién de las parcelas resultantes, ni se pretende aumentar la
edificabilidad asignada a la misma, sino que con una nueva ordenacién mejor adaptada se-
‘mantienen las condiciones urbanlstlcas ya existentes, resultando el S|gu1ente cuadro de
superficies y aprovechamientos:

SUPERFICIE Y APROVECHAMIENTOS
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA -

PARCELA SUP. PARCELA EDIF. | SUP. EDIF.
PARCELA 1 250,03 m? 0,6 m2/m?2 150,02m?
PARCELA 2 25000m2 | 06 m¥m? | 150,00m?
PARCELA 3 250,01 m? 0,6 m¥m? {  150,01m?

- PARCELA 4 250,01 m? 06 m¥m? | 150,01m?

PARCELA 5 250,08 m? 0,6 m¥m?z | ~150,04m?

PARCELA 6 250,08 m? 0,6 m¥m?2 | 150,04m?
TOTAL 1500,21m? 0,60 m¥m? | 800,12 m?

7. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION.

Dado gque en este Estudio de Detalle lo que se pretende es la ordenacion de la
parcela, y del trazado del vial las condiciones particulares de la edificacion seguiran siendo
las que fija el P.G.0.U. para este uso:

Uso Residencial Unifamiliar Aislada. Se incluyen también las viviendas pareadas
adosadas por un solo lindero, que no sea el trasero.

Parcela minima: 250 m2.

Lindero frontal: 10mts.

Ocupacion por planta: 30%.

Ocupacion semisotano: no podra exceder de la superficie de parcela ocupada por la
edificacion sobre rasante. ‘

Retranqueos: segln Art. 7.11.3. de la Normativa del P.G.O.U. 2001. de Granada.

Altura de la edificacién y niimero de plantas: 2 plantas : 7,90mts.

Construcciones permitidas por encima de la altura: Seguln el Articulo 7.3.17., no
superando los 12m2, puede edificarse una toire de salida de escaieras.

- Edificabilidad maxima: 0,6 m2/m2

Patios: Segun el Art. 7.3.23 del P.G:0.U. 2001 de Granada.

8.- CONDICIONES RELATIVAS AL CUMPLIMIENTO DE NORMA CTE-DB-S1 Y OTRAS.

En relacién a la ordenacion volumétrica y de espacios libres de la ordenacién
propuesta, se cumpliran las siguientes condiciones minimas de seguridad:

4



ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELAS EN CARRETERA DE HUETOR VEGA. GRANADA

- En cuanto a la seguridad contra incendios, los espacios libres comunes se equip
suficientes hidrantes, o bocas de incendios, y otras medidas establecidas enel C
cuyo cumplimiento se especificard en el correspondiente Proyecto de Ejecucién
edificacién y de urbanizacion del nuevo vial.

- En Proyecto de edificacion, para los espacios libres interiores y accesos a la nueva
edificacion, se cumpliran igualmente, todas aquellas medidas relativas al Decreto de
Accesibilidad de Barreras Arquitectonicas, a espacios comunes tales como piscinas, acceso
principal , etc...

9.- DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

_ ~ Habra de cumplirse los decretos oficiales siguiente, en relacién con la accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

- Real Decreto 556/1989 de 19 de Mayo, por el que se arbitran las medidas minimas sobre
‘accesibilidad en los edificios.

B.O.E. de 23 de Mayo de 1989.

MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO.

- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas,
urbanisticas y en el transporte en Andalucia. '

Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992,

B.0.J.A. N° 44 de 23 de Mayo de 1992.

CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.
Del cumplimiento del Decreto destacamos los siguientes articulos:

- ltinerarios peatonales: Ancho minimo, 1,20 m.

- Pendientes segUn art. 8°y 11°.

- Altura maxima de bordillos, 14 cm, rebajada en pasos peatones y esquinas.

- Pavimentos: Textura y color variable en esquinas y pasos, érboles con alcorques
con rejillas, y registros en el mismo plano del pavimento.

- Escaleras: En zonas comunes seran de dimensiones seglin normativa. Seran de
directriz recta con huellas de , al menos, 30 cm, mesetas minimas de 1,20 m,
antideslizantes, pasamanos de seguridad y tramos maximos de 16 peldafios.

- Se ejecutaran rampas para salvar los distintos niveles. Rampas anchura libre 1,20
m, pavimento antideslizante, pendientes maximas del 12% y 8%, barandillas de
seguridad con pasamanos a 70 y 95 cm.

- Parques y jardines: Se ajustaran a los criterios anteriores.

- Aparcamientos: No existen en el presente planeamiento

10.- LISTADO DE PROPIETARIOS AFECTADOS DEL AREA DE INTERVENCION.

Parcela: ESPIGARES E HIJOS S.L.,
C.I.F.: B-18.647.222,
C/ Pedrerias n°6 de Granada,
representado por D. Manuel Espigares Garcia
DNI: 24 141.451-F ..o oo oo ee e e e 2.010,51 M
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Propietarios de las viviendas colindantes al area de intervencion:

D? Francisca Lopez Lindez
Villa Tita Paca
Vali del Omar, n°8, Granada.

D. Luis Lépez Carrillo
Vall del Omar, n°, Granada.

D. Emilic Lépez Carrillo
Vall del Omar, n®10, Granada.

11.- CONCLUSIONES.

Ha quedado suficientemente argumentado a lo largo de esta memoria |a necesidad de
1a redaccién de este Estudio de Detalle, para la ordenacién de los viales y parcelas que
componen el area de intervencion
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N SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

|

g RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADO

1 SUPERFICIE NETA COEFICIENTE SUPERFICIE

1 PARCELA SUELO EDIF.ICABILIDAD EDIF.ICABLE

" RES-1 250,08 0.6 mm? 150,02 m?

’ RES-2 250.00 m* 0.6 e/ 150.00

| RES-3 250.01 m? 0.6 m¥m? 150.01 m*
RES4 250.01 m? 0.6m*m? 150.01 m?

[ RES-5 250.08 m? 0.6 m¥m? 150.04 m?

‘ RES-6 250.08 m? 0.6m%¥m? 150.04 m?

‘ TOTAL 1500.21 m? 0.6 m¥m? 900.12 m?

|

; VIALES

\[ VIAL SUPERFICIE

[ NUEVO TRAZADO DE CALLE | 43213 m*

‘ CESION A VIAL 78.76 m?

v NUEVO TRAZADO DE CALLE Il 365.56 m?

; TOTAL 876.45 m?

|

|

LEYENDA USOS PORMENORIZADOS

RESIDENCIAL

3 UNIFAMILIAR VIALES
AISLADA $=876.45 m2
$=1500.21 m2

\ \ RES-1 \

\ $=250.03m?
y Tl S IV I ISV I 24 . \ \ \ EDIF.=150.02m? \/./‘ \
A \ x \ 1N CESION VIAL

|
‘ \ s
N\ \ 7 \ v — \ S=78.76 m2
2, \ ). -
A, RES-6 \ \ - \
N $=250.08m? \ \ \ - \
\ EDIF.=150.04m? ) 77 /\_( 2N RES-2 \
et - \ S=250.00m?
b \ \.\ \ EDIF.=150.00m? \
b A
Y
\ \ \ — A
BARRERA DOBLEONDA RES-5 4 \ B 4
TIPO BMDNA4/120a S=250.08m? \ \ - L 7 T 1, DEFINITIV f;?:ﬁ}'{b{'!‘? por el
EDIF.=150.04m? ; \ g L7 e .
— 7, Excmo. A uni
\ \ \.\ — ‘/./ e
2, \ \ 2 A Zafh . 08
. \ \ 7 7 N
\\ \ \,(,/ £ 7 / 7 m/méwj\: ‘f o
¢ Hdih, i I i 1 \
\ \ \ e T NN o
Y, G St i
4 = 01Tm
2, ) \ \.\ \\ EDIF.=150.01m?
\ \
N G / \ i
\ -
. \ ; A L
\ N
\ /././
77 \ RES-4
3 \ $=250.01m?
EDIF.=150.01m?
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RIEGO DE ADHERENCIA

CAPA DE RODADURA DE

AGLOMERADO EN CALIENTE TIPO IV

CAPA INTERMEDIA DE

AGLOMERADO EN CALIENTE TIPO lll

RIEGO DE IMPRIMACION DE 1,5 Kg/m2

BMSRA SIMPLE REDUCIDA

MURO DE BLOQUE RELLENO DE

HORMIGON ARMADO DE 20cm
LINEA DE AGUA FORMADA
POR_ADOQUINES DE_HORMIGON

GRAVA DE
CANTOS RODADOS

SUSTRATO DE ENRAIZAMIENTO
MOVIDO DURANTE LA APERTUI
DEL _HOYO DE PLANTACION

BORDILLO DE HORMIGON
ROMO O DE JARDIN

TIERRA VEGETAL

MORTERO SECO

20cm HM—20/B/25

TUBO DE_PVC #5cm PARA
PASO DE TUBERIA D'EnRED DEARIEGY” 20cm DE MORTERO DE ASIENTO DE CEMENTO

AT
s il

Ufl\ Hv Oﬁ\ IGt
—3599920 llaZ,

Y~/ R~ AN S T G, AL W S

20cm DE ZAHORRA ARTIFICIAL

TERRENO NATURAL COMPACTADO

TERRENO NATURAL

ULTIMA HILERA DE ADOQUINES
COLOCADA LONGITUDINALMENTE

DE_300Kgr. (CON FORMACION DE PENDIENTE)

?ﬁi A{%@(&y &

Y~ O~~~ -~~~ VU~
S~ N~~~ G~~~

““““

TERRENO NATURAL

TERRENO NATURAL COMPACTADO

—— S 4 e e =
e o ¥ . =y
30cm DE ZAHORRA NATURAL P s A< - o

15cm DE ZAHORRA NATURAL

20cm DE ZAHORRA ARTIFICIAL

S~ S VNI P ~uA ~RA G, -~ WA, S W

DETALLE CONSTRUCTIVO
SECCION TRANSVERSAL A -A’

ULTIMA HILERA DE ADOQUINES
COLOCADA LONGITUDINALMENTE

20cm DE MORTERO DE ASIENTO DE CEMENTO
DE_300Kgr. (CON FORMACION DE PENDIENTE)

ST, R R
I &, W T g LT e
R . 4L el

LINEA DE AGUA

7L N Ty

GRAVA DE
CANTOS RODADOS

ULTIMA HILERA DE ADOQUINES
COLOCADA LONGITUDINALMENTE

100x100em L.

-

h
- w3t b

PARCELA VIVIENDA

“““““

A NI VR W O B P %

T

““““ ~

€ R~ ~JERAX G S~ D, G S ~ A, A S IO

““““

““““

C . A~ D U S~ RS~ VTS S

““““““

““““ - —

“““““““““

30cm DE ZAHORRA NATURAL

20cm DE ZAHORRA ARTIFICIAL

TERRENO NATURAL

TERRENO NATURAL COMPACTADO

20cm DE MORTERO DE ASIENTO DE CEMENTO
DE_300Kqgr. (CON FORMACION DE PENDIENTE)

DETALLE CONSTRUCTIVO
SECCION TRANSVERSAL B -B’

ADOQUINES Dé HORMIGON ACABADO
RUGOSO DE 20x10x10cm

" 20cm DE MORTERO DE ASIENTO DE CEMENTO

DE _300Kgr. (CON FORMACION DE PENDIENTE)
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