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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada)

MEMORIA/

2. ANTECEDENTES.

Es voluntad del propietario de la parcela sita en C/ Camino Viejo del Fargue
SN construir una vivienda unifamiliar que satisfaga sus necesidades para vivir.

Ver plano nimero 1 del presente estudio de detalle con la situacion vy
emplazamiento del solar.

El propietario tenia un solar con una superficie parcela de 400 m2 de la que

Camino Vigjo del Fargue, termindndose de est ~hﬁfcm ol Ia cd Crbeles Este

(D)

proceso de expropiacion se realizd en el Ayub: m1én'r '
expediente 6834/97. Ve

rreg;;;ehdlen’re pago, la
superficie del solar y su condiciones urbanisticas 'Ué”o“‘o’n definidas de la
siguiente forma, segin informe técnico emitido por\la jefa de la seccién

urbanistica, Dia. Eva Sanchez Jerez, con fecha 30 de agosto de 2001:
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada)

Cdlificacién y uso pormenorizado:  Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada.

N°® maximo de plantas: 2.
Ocupacion maxima: 80%.
Edificabilidad maxima: 1,50 m2/ m2.

Aprovechamiento tipo: 1,461 del Area de Reparto E4 Haza Grande. Dado que el
aprovechamiento se calcula sobre la parcela bruta de 200 m2, el aprovechamienio de
derecho del fitular es de 292,20. En el caso de que la superficie neta de la parcela fuera
igual a 80,00 m2, esto es consfruir 120,00 m2 de edificacidon, resultaria un
aprovechamiento urbanistico no materializable en la parcela a reconocer a su titular de
172,20 unidades de aprovechamiento del Area de Reparto E4 Haza Grande.

Esto quiere decir que si la superficie del solar es de 80,96 m2. La superficie
construida maxima podrd ser de 121, 44 m2.

La expropiacion se materializa el dia 17 de octubre de 2003 cerrdndose el
expediente 6834/97 con fecha é de felrero de 2004.

sarrollo de la vivienda en el

En el presente ano, se inician los frdmites paa
solar indicado. Se visa un proyecto bdsico %‘Efub{% las necesidades de la
propiedad y se procede a la obtenciérsde" 1oy Igéﬁg@ urbanistica. El nuevo
expediente para esta vivienda en gj s :_len’rqi de Granada es el
5302/2005.

En el mes de mayo se recibe la cor -
deficiencias a subsanar de la seccuon.d\e_,\hceﬂﬁ:los de la gerencia de
urbanismo y obras municipales.

Tras el estudio del proyecto vy sus deficiencias se encuentra la necesidad de
realizar un estudio de detalle para la reordenaciéon de los volimenes de la
parcela segun la ordenanza Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada,
porque es muy dificil aplicarla en este solar para el desamollo de una
edificacion ya que nos obligaria a utilizar plantas partidas para un edificio
pequeno, produciendo graves problemas de accesibilidad y movilidad en el
interior de la vivienda.
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ol _ Ij

3. 7. OBJETD.

NVp ., . .« 4
\.b‘\-_‘. | % L ”

El presente estudio de detalle fiene por objeto demostrar la dificultad de
desarrollar una vivienda con un plaza de aparcamiento (obligatorio por PGOU
y razonable por la configuracién de la trama urbana de esta zona) con la
presente ordenanza y que, tras la expropiacion del 52,15% de la parcela,
deberia ser de justicia que, al tener un solar con mayor superficie que la
parcela minima necesaria, se pudiera construir una vivienda.

Esta vivienda no superaria el aprovechamiento dado por la presente
ordenanza, proponiendo una resstructuracion de volimenes y de las

Q.

h GEp, .
3y

del solar.
N

4. ENCARGO.

Vilchez, con domicilio en C/ Iglesia
246-B en nombre propio.

s, EQUIPO TECNICO.

El técnico redactor del presente estudio de detalle es el arquitecto colegiado
n°® 4404 por el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, D. Alberto Javier
Garcia Martos, con DNI 448-7 y domicilio para nofificaciones en la Calle
Cdrmenes de Gadeo n° 6 Bajo A., 18010 Granada.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada)

6. BASE LEGAL.

El presente estudio de detalle se adapta tanto a lo especificado;en el PGOU
de Granada como a lo que establece el articulo 15 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA, Ley 7/2002, de 17 de diciembre).

ARTIicULD 15. ESTUDIOS DE DETALLE.

1. Los estudios de Detalle tienen por objeto complefar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y por ello podrdn:

a) Establecer, en desarollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacién de volumenes, el frazado
local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquig( viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones de
Ordenacién referidas en la lefra anferiornen caso de que estén establecidas en dichos
instrumentos de planeamiento.

2. Los estudios de detalle en ningdn caso pueden:
c) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de lg, ﬁ‘p’) e ef,gp ado anterior.

d) Incrementar el aprovechamiento urbanistico. [/~ <% AN

e) Suprimir o reducir el suelo dotacional pubhca@ﬁfecfér
disposicidn inadecuada de su superficie. LZ

f)  Alterar las condiciones de la ordenacién de lo \;_f‘grrend§ : ) c??)})es colindanfes.

En el caso en el que nos ocupa se trata
por la dificultad del solar para desarroll
dentro de los pardmetros que la LOUA esp

vo .
ceaedificacion de los volumenes
r una vivienda con lo que estaria
ifica para los Estudios de Detalle.
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7. METODOLOGIA DEL ESTUDIO DE DETALLE/

PRy /
Vi
4‘(..

Para el desarrollo del presente estudio de detalle se ha procedido a enumerar
los articulos del PGOU de Granada para la presente parcela y tipo de
edificacion indicando los problemas que se producen en relacidn con la
forma, topografia del solar y el entorno en el que se encuentra.

8. AMBITO DE ACTUACION.

El dmbito de actuaciéon para el que se formula el Estudio de Detalle es el solar
situado en la C/ Camino Viejo del Fargue SN de Granada.

Superficie: 80,96 m2.
Linderos:  Norte: Calle Cibeles. .;-“'éf'_:rJ" b
sur: Edificacion veaa™~
Este: Camino Viejo éT ForgU@
Oeste: Edificacion  vacina: e Sretranqueo o

fachada de 2,50 metros (aproximadamente) .

Ver plano nimero 1 del presente estudio de detalle con la situacion y
emplazamiento del solar.
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A

9. CALIFICACION PORMENORIZADA DEL BUELD.//I
El solar objeto del Estudio de Detalle estd calificado con el vigente PGOU.

como SUELO URBANO afecto al art. 11.3 ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
EN MANZANA CERRADA.

A continuacion se detallan las caracteristicas que el Plan General da para este
tipo de edificaciones segun uso vy situacion y se especifica la dificultad de
desarrollar una edificaciéon que esté dentro de las necesidades del promotor
en este solar para esta ordenanza:

ARTicuLO 7.1.2.

TIPOS DE OBRAS DE EDIFIBACH‘."IN.

1.- A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion se establecen los siguientes tipos de
obras de edificacion:

a) Obras sobre edificios existentes.
b) Obras de demolicién.

c) Obras de nueva edificacion.

Son aquellas que suponen una _nueva construccion de la totalidad de la
parcela. Comprende los siguientes tipos de obras: o

c.3. Obras de nueva planta. N
Son ag UeHos obras de nueva consfrucoon sobre 3@ es vdee}ﬂes

' g reflefd:
ofendra a lo sefialado al respecto en el Titulo Decimo, Ccpffqu Primero,’ de' sta no, ativa.
ARTiCULO 7.1.3. X \’CP
CONDICIONES DE LA EDIFIBABIéN.
l.- La edificacion cumplira las condiciones generales que se establecen en los capitulos siguientes del
presente Titulo. Igualmente se cumpliran las condiciones es establecidas para cada calificacién, asf como
las condiciones de uso que le sean de aplicacién, y las derivadas, en su caso, de la aplicacién de la
normativa de profeccidn que les sea de aplicacién.

2.- Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectfos que a continuacidn se relacionan:

a) Condiciones de parcela.

b} Condiciones de situacion y forma de los edificios.
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c) Condiciones de calidad, higiene y seguridad.
d) Condiciones de dotaciones y servicios.
e) Condiciones de estéfica.

ARTiCcULO 7.3.18.

TIPOS DE PLANTAS.

1.- Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2.- El presente documento del PGOU de Granada, considera los siguientes fipos de plantas en funcion de
suU posicion en el edificio:

a) Sétano. Es la planta que fiene el forjado del suelo y techo por debajo de la cota de referencia.

b) Semisétano. Es Ia planta que tfeniendo su forjado inferior por debagjo de la
cota de referenciq, tiene su foriado de techo por encima de ésta, permitiendo
de este modo la ventilacion e iluminacién de sus dependencias. La cota
superior del foriado de techo de la planta semisétano no podrd superar en
ningun cgso la cota de referencia con un valor superior a los ciento freinta

(130) centimetros.
¢) Planta Bagja. Tendrd la consideracién de planta baja la primera de las plantas que cuenta con su

forjado de suelo por encima de la cota de referencia, LQ cota superior del forjado de suelo
de planta baja no estard en ningin cgso situada a una distancia superior a los

ciento treinta (130) centimetros de la cota de referenciq. No obstante, en calles con
pendiente, se admitird que parte del forjado de suelo de planta baja quede por debgjo de la cofa de
referencia, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 7.3.20.1., y se adopten las
pertinentes medidas que aseguren la perfecta impermeabilizacidn del inmueble. En cualquier caso, no
existiendo plantas semisdtano y/o sétano, la cara inferior del forjadide p!anfo baja se separard al menos
freinta (30) centimetros del terreno natural. X

d) Planta Piso. Es la situada por encima del for;odo de techo de !0 .6” f

(ver plano 3 del esfudfo de de1o! e} “;_’;-- < —v

ARTIiCULD 7.3.9.
OCUPACION, SUPERFICIE OCUPABLE Y COEFICIENTE DE ORUPACION.
I.- Ocupacion o superficie ocupada de parcela es la superficie domprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccién ortogonal sobre un plano horizonfal de fodo el volumen de la edificacién,
incluyendo los cuerpos salientes al interior de la parcela, y excluidos los cuerpos salientes sobre via publica
y todos los elementos salientes.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE S/N (GronOdCl)

2.- Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada pqr la edificacién. Su
cuantia puede sefaiarse, bien indirectamente, como conjuncién de referencias o pcromefros de posicioén ,
de la edificacidén sobre parcela, bien directamente, mediante la asignacién de un coeffc:enfe numeérico
de ocupacion. it

3.- Coeficiente de ocupacién es ia relaciéon enfre la superficie ocupable y la superficie de la parcela.

ARrRTicuLo 7.3.10.

OcurPACION MAXIMA.

I.- La ocupacién mdxima de parcela que podrd ser edificada sera establecida en Ilas condiciones de
calificacién del presente PGOU,

2.- Si de la conjuncién de otfros pardmetros reguladores de fa edificacion, resulfase una ocupacion menor
a la establecida como maxima, serd de aplicacién el valor mas restrictive que resulfare.

3.- La superficie de los patios no se computard como superficie ocupada por la edificacion. 4.-
Igualmente en cada cadlificacién se determinard la ocupacién mdaxima a considerar bajo rasante.

ARTiCcuLD 7.3.17.
CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA .

Por encima de la altura mdéxima sélo se permitiran:

- La cubierta del edificio, con pendiente para cualquiera de sus faldones inferior al cuarenta por cienfo
(40%]. y cuya linea de cumbrera no podrd superar en ningdn caso en mas de dos (2) mefros la cota de la
cara superior del forjado de Glfima planta.- Los petos de barandillas de fachadas, cuya altura mdxima no
podrd sobrepasar los ciento veinte (120) centfimetros, medidos desde la cota de acabado de la azotea.

- Los ceramientos de separaciéon enfre azofeas, que tendrén una alfura mdxima de cienfo veinte (120)
centimetfros si son opacos, y de ciento ochenta (180] cenfipefros si son enrejados o transparentes,
medidos siempre desde la cota de acabado de la azotea.
- Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, cal gon, “dcondicionamiento de aire,
aparatos para captacion de energia solar, antenas y demds elemen S«?ecalcoé n las alturas en orden
a su correcto funcionamiento deferminadas por las legislacion gﬁegfc (ales vfge% de afeccidn, o por
las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion, y en su defecto, las G £buem’ ‘]cer c5ns§gqcﬁvo No obstante,
queda ferminantemente prohibido disponer depdsitos para al f' é‘enomie oide a por encima de la
alfura mdxima permitida, siendo obligatoria su colocacion r;go cuqiqwe '~‘orfcrdd'; ermitido. En fodo
caso, la ubicacion y formalizacion de estos elementos deberd cugz{ga integracién con
el enforno, y a una ubicacién que no suponga menoscabo s
remates de la edificaciéon, con coracfer echus;vcxmenfe decorati

el acceso a las azoteas planas transitables, conforme a las determinaciones
establecidas, en su_caso, por las cdlificaciones del presente PGOU de
Granada.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada)

ARTiCULO 7.3.20.
COTA DE REFERENCIA PARA LA MEDICION DE LA ALTURA DE LA EDIFIBAEIDN =
7.3.20.1. Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios cuya linea de edificacién de fachada deba sifuarse obligatoriamente alineada a vial, la
determinacién de la cofa de referencia o punto de origen para la medicién de la altura maxima
permifida serd diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1.- Edificios con frente a una sola via, o con frente a dos 0 mds vias formando
esquina o chaflan.

Para la mediciéon de la gltura de la edificacidon se tomard como cota de
referencia la de la calle o acera en contacto con la fachada del inmueble
teniendo en cuenta [as siguientes situaciones:

a) Si la diferencia de niveles entre los exfremos de un tramo continuo de
fachada es iqual o menor a ciento treinta (130) centimetros, la cota de
referencia para la medicidn de la altura se tomard en el punto de la
fachada coincidente con la rasante de la calle o acera de cotfa media
entre las extremas. En todo caso se deberd cumplir ademdas que la cara
superior del forjado de planta baja no podrd situarse a una altura
superior a los ciento treinta (130) centimetros respecto de la rasante de la
calle o acera en contacto con la fachada en ningun punto de ésta.

b) Si por el contrario, la diferencia de niveles enire los extremos de un
tramo continuo de fachada es superior a.ciento treinta (130] centimetros,
se _dividird escalonando la fachada en IBS ramos que sean necesarios

para poder aplicar en cada uno de eHos —,reg}mesfoblec:o‘o en el
apartado anterior. A Gy, g \\
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ARTiCcuLO 7.3.26. CUBRICION DE LOS PATIOS.

Podrdn cubrirse patios de luces y/o de ventilacidn con claraboyas y lucernarios
transiicidos resueltos sobre estructuras ligeras (monteras), siempre que se
prevea un__espacio perimetral desprovisto que asegure g adecuada
ventilacién entre los muros del patio y el elemento de cubricidn. Los patios asi
cubiertos no computardn a efectos de ocupacion ni edificabilidad.

Quedan expresamente prohibidas las cubriciones de patios de luces y/o ventilacidn mediante elemenfos
opacos, o elementos tipo chapa galvanizada y/o plastificada.

ARTIiCULO 7.7.9. CUERPOS SALIENTES.
1.- Se entiende por cuerpos salientes, los cuerpos de la edificacién habitables u ocupables, cemrados o
abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la linea de edificacién. Dichos cuerpos salientes
podrdn a su vez estar cubierfos o no.

2.- Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja en cualquier tipo de edificacion.

3.- Salvo disposicién contraria recogida en las condiciones partficulares de cdlificacién o en la
comrespondienfe normatfiva de profeccion, se permiten los cuerpos salientes si su vuelo es igual o inferior a
las dimensiones que a continuacion se indican, consideradas las mismas siempre enire alineaciones:
Calles de ancho igual o mayor a 20 mefros 1,00 m

Calles de ancho igual o mayor a 10 metros 0,70 m
Calles de ancho inferior a 10 metros 0,40 m

El saliente se computard a partir del paramento de fachada.

4.- Los cuerpos salientes deberdn separarse ia medida del vuelo y co
de la medianeria sobre el plano de fachada.

ARTICULDO 7.7.13. MEDIANERIAS.

l.- Los pafios medianeros al descubierto, deberdn fratarse de form;s; que \su a

dignos como los de fachada. \ - < X3

2.- Por razones de ornato el Ayuntamiento podrd asumir subsrdrancrm@nfe o] ‘a;ecuc' 5N ﬁﬁa/ obras de mejora
de medianerias en determinados espacios publicos de importancia esfé?h Q. 74

- Igualmente el Ayuntamiento podrd elaborar una ordenanza que regfdl J_’cjﬁiééﬁdiciones estéticas de
frcfamfenro de las medianerias, pudiendo exigir la adaptacién de las!mismas a los propietarios de los
correspondientes inmuebles y actuar, en caso de desistimiento de éstos, mediante ejecucidn subsidiaria.

La nueva volumetria busca la eliminaciéon de medianeras que puedan surgir
con las casas vecinas debido a sus retranqueos.

11
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ARTIiCULDO 7.7.14.CUBIERTAS.

1.- La solucién de cubiertas atenderd a las determinaciones expresadas en las cond1c¢ones particulares de
cdlificacion, y/o normativa de proteccion comrespondiente.

2.- Las soluciones de cubierfas considerardn la adecuacion e integracién del edificio con el entorno
proximo y el paisgje, asi como la incidencia de las soluciones propuestas en el pdisgje y/o las visuales de
inferés.

3.- En el caso de soluciones de cubiertas inclinadas, se recomienda la ufilizacién de feja ceramica curva
para su acabado, siendo la pendiente mdxima admisible del cuarenta por ciento (40%).

4.- Quedan prohibidos los acabados con piezas de fibrocemento.

9.- ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

DEFINICIAN.

ARTicuLo 7.9.1.

Ambito de aplicacién y condiciones especiales para la misma.
1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serdn de aplicacién a los sectores calificados
como Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada en los documentos grdficos del presente PGOU.

Se frata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar con edificaciones
enfre medianeras que disponen sus lineas de edificacién sobre las alineaciones exteriores que definen las
manzanas .

2. Los sectores cdlificados como Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada, e incluidos en los dmbitos
corespondientes a Planes Especiales de Proteccion y Reforma Inferior con aprobacion definitiva —
Alhambra, Albayzin y Barrio de San Matias—, hasta fanfo no se produzca su comespondiente revision, se
regirdn por las determinaciones establecidas por dichas figuras de plgneamiento, actuando el arficulado
de esfe copffulo de forma supletoria y/o complementaria a las mismas:

ARTIiCULD 7.9.2.

CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION. Wi /

1.- Parcela minima. Se establece como parcela minima aquelia que reund lag’s S c,@?:\rdlr:fones:
Y/

- Superficie minima: ochenta (80) metros cuadrados. .,

- Lindero frontal: quinientos (500] centimetros.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no
cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.
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ARTicuLo 7.9.3.

ALINEACIAN A VIAL O ESPACIO PUBLICO. _ b

].- Las edificaciones dispondrdn su linea de edificacion sobre Ias alineaciones exteriores marcadas en los
planos de la documentacion gréfica del presente PGOU de Granada, salvo que aparezca grafiada en los
mismos una linea de edificacién refranqueada de dicha alineacidn.

2.- No se admiten retranqueos en ninguna de las plantas vinculadas a vial
publico.

ARTICULO 7.9.4.0CUPACIAN DE PARCELA.

1.- La ocupacién mdxima en planta serd de un ochenta por ciento (80%) de la superficie de parcela para
cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

2.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracién, rehabilitacién y/o
acondicionamienfo que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién en planta
podrd ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afiadidos al mismo. En fodo caso deberd justificarse mediante levantamiento completo y detallado de la
edificacién la naturaleza y extension del edificio original a intervenir.

3.- Para el caso de sectores calificados como Residencial Unifamiliar en Manzana Cemrada, incluidos
denfro de los perimefros de profeccién incoados y/o declarados, y no pertenecientes a los dmbitos que
cuentan con Planes Especiales de Proteccién aprobados definitivamente, deberd ocuparse
obligatoriamente al 100% de la parcela en los cinco (5) primeros metros de fondo, medidos desde la linea
de edificacidn.

Ademds, en el caso de parcelas con mads de un (1) lindero frontal, dicha
ocupacion serd obligatoriamente del 100% en un fondo minimo de cinco (5)
metros a computar desde la linea de fachada en la que dando a vial o

espacio publico se sitie el acceso principal del ech :‘ i -
En el resto de la parcelq, la edificacién responderd, a la posibilidad; bqqdb xista, de agotamiento del
derecho de edificacién establecido sobre el total de la parcela, re:}i’ & ndo er-f;s,u g: so el fondo mdximo
edificable y/o linea mdxima de edificacion, cuando ésfas se m:denfr : egu!aidcfs y/o grafiadas en la

documentacién del presente PGOU. ;. 9 }
En aquellas parcelas en Ias que, bien por sus ¢ ISfJC s ee éftricas, bien
or la imposibilidad de cumplimiento de las condicionss mininads de higiene

salubridad para las viviendags, se justifique la M gosiBi ;yﬂ de cumplir lo
sefialado con anterioridad en cuanto a la obligatorieda@dde ocupacién de un
fondo _minimo desde la linea de edificacién de ancho cinco (5) metros, se
permitird realizar patios de parcela en dicha franja.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Grandada)

ARTIiCULO 7.9.5. %
DELIF'ABIDN BAJO RASANTE. b o
l.- Sélo podrd construirse una planta de séfano o semisétano, destinada excluswameﬂte_ wgoraje o
aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables).

2.- El perimetro de la planta sofano o semisétano podrd ocupar el 100% de la superficie de parcela.

3.- En proyectos unitarios de viviendas situados fuera de los perimetros incoados y/o declarados de
proteccién, se admite la implantacién de un sétano o semisétano comin destinado a la solucién de
aparcamienfo de vehiculos siempre que fodas las plazas de aparcamiento estén vinculadas a la
edificacién situada sobre rasante.

4.- En el caso de plantas semisdtanos la cara superior del foriado de techo de
los mismos se situard a ung distancia iqual o inferior a ciento treinta (130)

centimetros respecto de la cota de referencia.

El presente ED cambia esta cota del forjado de planta baja. Tan sélo se supera
la altura del techo de planta sétano sobre el nivel de la rasante en un punto
junfo a la enfrada de la cochera, pero la medida de la cota mdxima de la
edificacion se mantiene dentro de los limites de la ordenanza.

ARTiCcULO 7.9.6.

ALTURA ¥ NUMERO DE PLANTAS.
I.- El ndmero mdximo de plantas serd el fijado en los planos co fe:
del presente PGOU de Granada. Dicho nimero de plantas tend *oér:'acfer«dg‘ bligatorio para las lineas
de edificacion vinculadas a los viales o espacios pUblicos que w ' el oéq:e?o la edificacién.

2.- En parcelas con mds de un lindero frontal, la altura ser";bﬁwdb en ef presanfe \PGOU se considerard
como obligatoria en el lindero donde se sitUe el acceso pq‘mc?pa! de endo coﬁsuderorse como altura
mdaxima para el otfro lindero. En cualquier caso, y en éste u’{ﬂ!;'zo podra 8 bajarsesgomo mdximo en una
altura la establecida por el presente PGOU. Caso de que el 'y pmero~de p wfas fijado para cada uno de
ellos sea diferenfe, la mayor podrd extenderse sobre la meno confcr' donen] ua@érer caso con un fondo
maximo de nueve (9] metros. \ V2 N

3.- Para el caso de sectores calificados como Residencial URifamilicy® énfManzcna Cerrada, incluidos
denfro de los perimetros de proteccién incoados y/o declaradds, y no pertenecientes a los dmbitos que
cuenfan con Planes Especiales de Proteccidn aprobados definitivamente, deberd mantenerse
obligatoriamente la altura fijada por los planos de la documentacién gréfica del presente PGOU de
Granada en los cinco (5) primeros metros de fondo, medidos desde la linea de edificacion .

En el caso de parcelas con mds de un (1) lindero frontal serd obligatorio el mantenimiento de la altura
fijada en los planos de la documentacion grdfica del presente PGOU de Granada en un fondo minimo de

espondientes a la documentacién grdfica
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE S/N. (Granada)

cinco {5) mefros, a computar desde la linea de fachada en la que, dando a vial o espacio publico, se
sitde el acceso principal del edificio.
Para el resfo de la parcela, el nimero mdximo de plantas serd el fijado por los planos de la
documentacion grafica del PGOU.
4. La alfura mdxima en unidades métfricas vendrd determinada en funcién del nUmero de plantas:

a) Para una planta, se fija una alfura maxima de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura mdxima de setecientos noventa (790)

cenfimetros.
c) Para fres plantas, se fija una altura maxima de mil ciento veinte (1120) centimetros.

ARTiCUuLO 7.9.7.

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA.

1.- Se afenderd a lo sefialado en el arficulo 7.3.17. para las condiciones de la edificacién de la presente
normativa.

2.- Lg superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por
encima de la gltura mdéxima no sobrepasard en ningun caso los doce (12)
metros cuadrados, estédndose a efectos de cémputo de la edificabilidad a lo
establecido en el articulo 7.3.13. de la presente normativa.3.- La altura méxima
para estas construcciones permitidas por encima de la altura mdxima se fiia en
frescientos freinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas

superiores de los forjados de ambos pisos.

ARTicuLo 7.9.8.
EDIFICABILIDAD MAXIMA.
l.- La edificacion de nueva planta tendrd una edificabilidad neta en funcién del nimero de plantas
mdximo autorizado, conforme a los siguientes valores:
1A GEa:, -\\ .
serd leuresditante de aplicar las

para edificios de dos plantas: 1,50 m2t/m2s. X
2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la ediﬁcabﬂidq@. in’g 5

reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregqégférj;" Xy € )

3.- En los supuestos de obras de conservacion, restauracion, {e}r&bfﬁfdéj n):? QCO({Q&' ionamienfo de la
edificacién, u obras de reforma, la edificabilidad maxima serd-la exﬁsfeq j‘gon’es' ndienfe al edificio
original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos g} mpismo‘g" et

ARTiCcuLO 7.9.9.
PATIOS.

1.- Se permiten los patios de parcela, con las condiciones expresadas para los mismos en el arficulo 7.3.23.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE S/N. (Granada)

2.- En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana comunitario, deberd
asegurarse la existencia de parcelas individualizadas para cada unidad de vivienda, y el cumplimiento
de las dimensiones minimas fijadas para los patios de manzana en el articulo 7.3.23.

ArTicuLOo 7.3.22.

ANCHO DE PATIOS Y ALTURA MAXIMA VINCULADA A LOS MISMOS.

l.- La anchura del patio es la medida de la separacién dispuesta entfre paramentos verticales opuestos.
2.- Como norma general, no podrd reducirse la anchura minima establecida para los patios mediante la
presencia de cuerpos salienfes o cualquier ofro tipo de construccién.

3.- Los patios deberan mantener su anchura minima en foda su alfurg, salvo que dispongan refranqueos
de paramentos que aumenten la latitud de los mismos.

4.- Se considerard como altura mdxima de la edificacién vinculada al patio (H), la distancia entre el suelo
acabado de dicho patio y el elemento de remate mds alto vinculado al mismo, tanto se frate de petos o
barandillas de azoteas, o cornisas o aleros de elementos construidos.

ARTicuLo 7.3.23.

DIMENSIONES MiNIMAS DE LOS PATIOS DE PARCELA.
7.3.23.1. Patios de ventilacion.

Todo patio de ventilacién deberd cumplir las siguientes determinaciones:

a) La dimensién de cualquier lado del patio de ventilacién serd igual o superior a doscientos (200)
centimefros.

b) En todo patio de ventilacion, se podrd frazar en su inferior un circulo de digmetro igual a un quinto de
la altura maéxima vinculada al mismo (H/5).

¢) Todo patio de ventilacién tendrd una superficie Gtil igual o mayor a cuatro (4) metros cuadrados.
7.3.23.2. Patios de luces.
Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones de las diversas
dfmenSJOnes de los patios se ajustaran a .'crs que se indican en ios s:

Lfmaengs del presente PGOU, Jas
: S epfgrq de este articulo:

tercio de la altura mdaxima f ‘ :

vinculada al mismo (H/3). Las luces rectas no podrdn en ningdn easo se.* Jnf rro esa fr’ (3) mefros Aesfos
efectos se entiende por luz recta la longitud del segmento per;iépdrcu’a( pgz

en el eje del hueco considerado, frazado desde dicho paramem‘Q Bastersr
¢) Todo patio de luces contard con una superficie 0til igual o superierd; ‘ : 45_@“' ros cuadrados.
7.3.23.3. Patios abiertos. =2
l.- La embocadura del patio abierfo deberd tener en fodo caso un ancho mayor de un tercio de la altura
mdxima vinculada a dicho patio {H/3). con una dimensién minima de seis (6) metros. Esta dimensidn
minima deberd salvarse en cualquier situacién de paramentos enfrentados del patio abierfo. La
profundidad de los patios abiertos serd como mdximo fres veces la anchura de su embocadura.

Alberto Javier Garcia Martos.  Arquitecto.  C/ Carmenes de Gadeo n®6 bajo A. 18010 Granada.  TIf: 958201823



S

ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada)

2.- En el caso de los patios ingleses, caso de gue se permita su existencia en \las condiciones de
cdalificacién del presente PGOU, se atenderd para su regulacién a los anteriores pardmetros,
cumpliéndose ademdas que la profundidad minima para los mismos serd de frescientos (300) cenfimetros.
7.3.23.4. Patios de manzana.

Los patios de manzana deberdn cumplir las siguientes condiciones dimensionales: e
a) Serd inscribible un circulo de didmetro igual a la menor de las alturas méximas (H) de las edificaciones
vinculadas al mismo, y como minimo de nueve (9) metros en su interior, no siendo en ningUn caso las luces
rectas inferiores a fres (3) mefros.

b) En fodo case se deberd asegurar una superficie minima Uil igual o superior a ochenta y uno (81) metros
cuadrados, de la cual deberd encontrarse a la misma cota una superficie no inferior a cuarenta (40)
mefros cuadrados.

ARTiCcuLD 7.3.26.
CUBRICION DE LOS PATIOS.

Podrdn cubrirse patios de luces y/o de ventilaciéon con claraboyas y lucernarios
franslucidos resueltos sobre estructuras ligeras (monteras), siempre que se
preved un espacio perimetral desprovisto que asequre la adecuada
ventilacion entre los muros del patio y el elemento de cubricidn. Los patios asi

cubiertos no computardn a efectos de ocupacién ni edificabilidad.
Quedan expresamente prohibidas las cubriciones de patios de luces y/o ventilacidn mediante elementos
opacos, o elementos tipo chapa galvanizada y/o plastificada.

17
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE S/N. (Granada)

ARTiCULO 7.9.10.

CONDICIONES PARTICULARES DE ESTI:L.TIEA.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptardn a la arquitectura original circundante mediante la adecuacién
a sus valores y principios de composicién.

2.- Se cumpliran las condiciones de esféfica esfablecidas en las condiciones de la edificacidn, y en el
caso de las acfuaciones comrespondienfes a edificios incluidos en ef Catdlogo del presente documento
del PGOU, las deferminaciones derivadas de ta normativa de proteccién.

3.- Las consirucciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberdn adecuarse a
éstas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y fratamiento de medianerias, fratamiento de
cubierfas y relacién compositiva de sus elementos de fachada. Para Ia solicitud de licencia o informe
urbanistico deberdn presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes,
recogiendo las fachadas y los diversos niveles de planta, si se considera de interés, de forma que se
justifique la actuacién propuesta.

4.- En aquellas zonas incluidas denfro de dmbitos de los perimetros de proteccidn incoados y/o
declarados que no cuenten con figura de planeamiente de proteccién especifica (Plan Especial de
Proteccidn), el fratamiento de cubiertas obedecerd a las invariantes propias de la zona donde se ubigue
la edificacién y, en su caso, al fratamiento predominante comrespondiente a la edificacién sustituida.

5.- Se prohiben los soportales y las plantas bajas porficadas.

é.- El fratfamiento de cubierta en las zonas indicadas en la presente normativa como de ocupacién y
altura obligatoria para un fondo de cinco (5] metfros desde la linea de edificacién -sectores incluidos
denfro de perimefros de proteccion incoados y/o declarados, excepto los dmbitos que cuentan con
Planes Especiales de Proteccién aprobados definifivamente—, serd mediante cubierta inclinada de teja
cerdmica tipo drabe, que en el caso de faldones de longitud, en proyeccién horizontal, superior a cuatro
{4) metros, deberd ser a dos aguas.7.- En aquellas parcelas que presenten mds de un frente de parcela a
vial o espacio publico, serd obligatorio el fratamiento como fqchada de cada uno de dichos frentes,
afendiendo al nimero de plantas minimo fijado en la presente hormativa, y con una altura minima de
doscientos cincuenta (250) centimetros, con claro predominio del m&cizo sobre el hueco.

18
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE S/N. (Granada)
ARTiCcuLo 7.9.11. \
CONDICIONES DE INTERVENCIONES DE CAR/\ETER SINGULAR. &
1.- Se admite la posibilidad de intervenciones de cardcter singular en la zona calificada coma Residencial
Unifamiliar en Manzana Cerrada, de iniciativa piblica o privada, que se aparfen de algunos de los
pardmetros sefialados por la normativa del presente PGOU, siempre que las mismas supongan una
aportacién incuestionable de cudlificacién y enriquecimiento del patfrimonio arquitecténico y/o urbano
de la ciudad, y queden autorizadas por la administracién competente.
2.- Dichas intervenciones singulares deberdn cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:
a) La edificacion deberd estar situada en una posicién urbana singular (puntos focales de perspectivas
de inferes, cabeceras de manzanas hacia espacios pUblicos significativos, situaciones de hitos urbanos o
escala de barrio cudlificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusién de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbanaj.b) Se framitaré un Estudio de
Detalle gue afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con dmbifo de estudio la unidad morfoldgica
(manzana) y/o espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde deberd justificarse Ia
conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de la valoracién del impacto de la solucién
propuesta sobre el enforno y las edificaciones contiguas.
c) La intervencién singular atenderd a las siguientes premisas: - Se atenderd la condicién de parcela
minima.
- No se establece deferminacion sobre la ocupacién y altura de la parcela, aunque el proyecto deberd
contemplar las condiciones generales de ia edificacion de este PGOU de Granada y no superard los
limites de edificabilidad mdxima esfablecidos en el presente capitulo para esta calificacion.
- Se respefardan las condiciones de usos estfablecidas para esta calificacién por la presente normativa.
- Se permitirg el refranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacidn exterior definida en los
planos de documentacion grdfica del presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo
uniforme.
- Se cumplirdn las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos catalogados.

intfervencion de cardcter
Bdiffsacion a pesar
C GEp, 8y

a dedesarrollar sea

El presente estudio de detalle no busca el crear un

singular, sino simplemente el llegar a poder desarrollg

de las dificultades que el solar ofrece. Que la y§

totalmente accesible y permita una movilidad inte &gﬁui .__ﬂ“i"’;\deﬁ%\s intenta la
x

adecuacion volumétrica con el entorno y sus cara Erisﬂcﬁ-_s‘_ ) <
LS iy
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10. CONDICIONES DE LA PARCELA.

A estos efectos se entenderd como parcela existente la que se encuentre
debidamente registrada en el correspondiente Registro de la Propiedad, o bien
provenga de un expediente municipal de parcelacién o reparcelacion que
haya adquirido firmeza en via administrativa, como se ha dado en este caso,
tal y como se veia en el apartado 1 del presente Estudio de detalle (fotocopia
adjunta al final del presente estudio de detalle).

11. CONDICIONES DE VOLUMEN.
El aprovechamiento edificable se fija para esta parcela en su mdxima
edificabilidad, tras la expropiacidon que se hizo del 52% de la parcela para
realizar la calle Cibeles. En este caso no es necesario comprar Uas para
completar la diferencia entre el aprovechamiento tipo A el aprovechamiento
maximao.
Quedando las caracteristicas del volumen edificable:
Edificabilidad md&xima sobre parcela neta: 1,50 m?/

Altura mdaxima de la edificacion: 7,90 metros.(medi
fachada principal: @ Camino Viejo del Fargue).

Altura maxima de forjado de Planta baja: 1,30 en fachadqg principal.

ALINEACIONES OFICIALES
Son los que se fijan en los correspondientes planos de ordenacién, como
separacion entre las zonas de dominio pulblico y privado, o bien entre
diferentes zonas de dominio privado.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FAéGUE $/N. (Granadal
& ~ i

RETRANQUEOS A ALINEACIONES OFICIALES A
Se produce un retranqueo en la fachada norte (a calle Clbeles de Cc:rcc’rer
mdas secundario que la Calle Camino Viejo del Fargue) para matizar-el efecto

que se produciria con la medianera de la edificacion vecina en esa calle.

Se produce ofro retranqueo como terraza en planta primera en el Cno. Vigjo
del Fargue para matizar el volumen sobre la entrada.

RETRANQUEOS A LINDERDOS LATERALES

No se producen.

RETRANRUEDO AL LINDERO POSTERIOR (O TESTERO)

No se producen.

INDICE DE OCUPACIAN MAXIMA SOBRE PARCELA NETA

80,50%.
Siendo la ocupacidn de planta baja un 69,80% y en planta alta un 77,37 %.

CONDICIONES DE USO

Se mantiene el uso residencial en la parcela.
CONDICIONES ESTéTIDAS, HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD.

Se mantienen las establecidas por la ordenanza.
OTRAS CONDICIONES

Se reservard dentro de la parcela una plaza de
vivienda.

arcamiento para la

algunos edificios de los alrededores debido a q
parcelas no permiten la inclusién de rampas).

por piagﬁé para

lcy-\“c‘\ /

Movilidad y accesibilidad interior: se busca la cota ;
favorecer la movilidad de los usuarios dentro de la parcela:™

s

_
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12. CONDICIONES DE SITUACIAN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

13. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y SEGURIDAD.

Para el desarrollo de la obra se tendrdn en cuenta las condiciones de calidad,
higiene y seguridad que indica el PGOU de Granada y cada una de las leyes
especificas para estos temas en los distintos dmbitos que afectan al solar.

14. CONDICIONES DE ESTETICA.

Debido a los condicionantes estéticos del lugar, en este caso, que no existe
una coherencia formal ni estética entre los edificios de los alrededores, la
estética del edificio serd lo mds sobria posible, buscando en todo momento los
gustos de la propiedad e intentando que estos se adecuen a los
condicionantes de contemporaneidad que toda nueva arquitectura debe
buscar.

En el caso de este edificio, los llenos y vacios de la fachada responden a la
bUsqueda del mejor asoleo, las mejores vistas, y a la ullizacion de criterios de
bioclimatismo pasivo
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE'S/N. (Gronddo)r

15. DETERMINACIONES Y JUSTIF'IGAGIDNES

Como se ha expuesto anteriormente, el objetivo fundamental del Estudio de
Detalle es la reordenaciéon de los volUmenes en el solar para poder desarrollar
una edificacion.

Los datos de partida son los siguientes:

SUPERFICIE DEL SOLAR 80,96 m?
Edificabilidad permitida 1,50 m?/m?
TOTAL EDIFICABILIDAD PERMITIDA EN VIVIENDA 121,44 m?

Estos datos no cambian como condiciones del solar tras el desarrollo del
presente estudio de detalle, no variando las condiciones de aprovechamiento
permitidas para esta zona.

La ordenacion de volimenes propuesta no ocasidQa perjuicio para las
viviendas colindantes ya que intenta matizar las posibles edloneros gue hay
en el entorno, ajustdndose a los retranqueos y a !03/
edificaciones existentes.

Zzona vy la variacion que se produce por la reordenoaon

sy
Debido a que no se produce ninguna mejora para la pr pie\__/c?o/

re las que
tienen los edificios vecinos, y teniendo en cuenta que yq se ha producido una
cesidn de mds del 50% de la parcela, seria de justicig que este estudio de
detalle se tramitard sin ninguna contraprestacién para la propiedad ya que lo
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ESTUDIO DE DETALLE DEL SOLAR EN C/ CAMINO VIEJO DEL FARGUE $/N. (Granada) \

Unico que se busca es el desarrollo de la vivienda del propietario con la
posibilidad de una plaza de aparcamiento en el interior de la vivienda. B

En el proyecto reformado se define las caracteristicas de la vivienda a nivel de
proyecto basico para la obtencién de licencia urbanistica en el caso de que
se apruebe el presente estudio de detalle.

Granada, Julio de 2005.

g
adcs\a e
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-' AYUNTAMIENTO DE GRANADA

AREA DE PLANIFICACION URBANISTICA
SERVICIO DE GESTION Y PATRIMONIO

EXPTE: 6.834/97

REF.- EXPROPIACION FORZOSA EN EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES DEL P.G.O.U.
DE 1.985 PARA COMPLETAR APERTURA DE VIAL ENTRE CALLE ALMENDROS Y CAMINO
VIEJO DE EL FARGUE.

Adjunto le remito el informe que en relacién con la solicitud por usted formulada con fecha
29 de mayo de 2.001, ha elaborado la Jefa de la Seccién de Ejecucion Urbanistica.

Granada,, 30 de agosto de 2.001
/LA JEFADELA
SECRETARIA TECNICA DEL AREA

Fdo. Favera Benitez

Dpto, Organizacién AS/C 856

DON JOSE GUARDIA MORENO
Cl Iglesia de San Bartolomé, nim. 9
GRANADA




Dpto. Organizacién AS/C 958
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AREA DE PLANIFICACION URBANISTICA
SERVICIO DE GESTION Y PATRIMONIO

EXPTE: 6.834/97

REF.- EXPROPIACION FORZOSA EN EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES DEL P.G.O.U.
DE 1.985 PARA COMPLETAR APERTURA DE VIAL ENTRE CALLE ALMENDROS Y CAMINOG
VIEJO DE EL FARGUE.

INFORME TECNICO

En relacién con el expediente arriba anotado, y en concreto en respuesta a la solicitud formulada el 29
de mayo de 2.001 por Don José Guardia Moreno en la que renueva la solicitud de cesion de la parte
de la parcela calificada de vial y solicita, a la vista de las determinaciones dei P.G.O.U. de 2.00‘1, sele
informe de las condiciones urbanisticas de la parceia neta resultante; la Técnico que suscribe informa
lo siguiente:

El Plan General de 2.001 otorga a la parcela que nos ocupa sita en Camino Viejo del Fargue, una
calificacion de Residencial Unifamiliar en manzana cerrada, concretando en el articulo 7.9.2 de la
Normativa que la superficie de la parcela minima no podra ser inferior a 80 m2. Conforme a las
alineaciones del Plan de 1.985, y como quedd grafiado en el Estudio de Detalle que no llego a
aprobarse definitivamente, la parcela neta resultante era de 76,56 m2. Dado que las alineaciones
trazadas en el nuevo P.G.0.U. no son exactamente iguales a las grafiadas en el P.G.O.U. de 1.985, la
resolucién del expediente precisa concretar, mediante levantamiento planimétrico, si la parcela neta
resultante es de las alineaciones del P.G.0.U. de 2.001 es igual o superior a 80,00 m2.

Dependiendo de la superficie de la parcela neta resultante tras la cesion a viales, pueden darse dos
posibilidades distintas:

1.- Si la superficie es inferior a 80,00 m2 la expropiacion debe extenderse a la totalidad de la finca
puesto que la parcela no cumple el parametro de superficie minima sefialado por el planeamiento
vigente y por tanto no es apta para ser edificada.

2.- Si la superficie es igual o superior a 80,00 m2, la parcela puede ser edificada y las condiciones
urbanisticas de la misma serian las siguientes:

Calificacion y uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada

N° Maximo de plantas: 2.

Ocupaciéon Méaxima: 80%.

Edificabilidad Maxima: 1,50 m2/m2.

Aprovechamiento Tipo: 1,461 del Area de Reparto E4 Haza Grande. Dado que el aprovechamiento
se calcula sobre la parcela bruta de 200 m2, el aprovechamiento de derecho del titular es de
292,20. En el caso de que la superficie neta de la parcela fuera igual a 80,00 m2, esto es construir
120,00 m2 de edificacion, resultarfa un aprovechamiento urbanistico no materializable en la

parcela a reconocer a su titular de 172,20 unidades de aprovechamiento del Area de Reparto E4
Haza Grande.

¢ & & 0 o

Por todo ello, la correcta resolucion del expediente precisa que se aporte plano, que grafie en su
to J lineaciones de la calle de nueva apertura y concrete, conforme a las alineaciones del

)~
Z

{2 D 1, la glperficie neta de la parcela resultante.

ica a los efectos que procedan.

Granada, 30 de Agosto de 2.001
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GRANADA

Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.......... 05-00873 N° REGISTRO......: 05-0011259
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO

(o)1 WO * ESTUDIO DE DETALLE

EMPLAZAMIENTO...... CAMINO. VIEJO DEL FARGUE

MUNICIPIO ................. GRANADA

PROMOTORJES.......... JOSE FRANCISCO GUARDIA VILCHEZ

ARQUITECTO/S........... . 004404 GARCIA MARTOS, ALBERTO JAVIE

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a contro! de los siguientes aspectos:

* |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  |ntegridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas
normas internas)

Observaciones

Vi GB
y ‘:-.;l.') GUNE i‘;% si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
{alegasiones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicion al piblico; que debe

tene(‘gz\\ cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de And
P "~
. 1)



EMPLAZAMIENTO Y

PLANO DE SITUACION DE LA |
PARCELA OBJETO DEL EsTuDIiO DE DETALLE GEOMETRIA DEL SOLAR

Fachada Cno Viejo del Fargue Fachada Calle Cibeles
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Itura méxima de las cotas del forjado de planta baja en funcién a la pendiente de
calle seglin la ordenanza vivienda unifamiliar en manzana cerrada del PGOU

80,96 m2
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ESTUDIO DE EDIFICACIONES EN EL ENTORNO DE LA
PARCELA OBJETO DEL EsTuDIO DE DETALLE

EsSTUuDIO GEOMETRICO
DEL SOLAR
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SO UMPLIRIA [/
DORDENANZA? /4

L

Retranqueos: Sl
N° de Plantas: 2 + ATIiCO
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Retranqueos: si
N° de Plantas: 2
Ocupacién: <> 50%
Semisétano: NO
Altura semisétano: -
Vuelos: NO
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Retranqueos: Sl
N° de Plantas: 2 + ATico
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SO UMPLIRIA
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Retranqueos: Sl

N° de Plantas: 3
Ocupacion: > 80%
Semisétano: Sl
Altura semisétano: >1,30 M
Vuelos: NO
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Solar Zona ocupada segun ordenanza Zona no ocupada
80,96 m2 74,92 m2 6,04 m2
92,53% 747%
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SAOLO ES POSIBLE UTILIZAR ESTA ODORDENANZA
CON VACIOS EN LOS PRIMEROS CINCO METROS
CONSTRUIDOS DESDE LA CALLE PARA NO

SUPERAR LA OCUPACIAN MAXIMA NI LA
EDIFICABILIDAD MAXIMA

OCUPACION MAXIMA PERMITIDA: 80 %:
SEGUN ORDENANZA

3

N

Aprobado por la Junta de Gobiemo

focal en sesion de fecha
11NOV. 20
Granada

.. ELAA VIGESECRETARIO/A \GENERAL

Vista del solar desde el oeste
en la Calle Cibeles.

- 7‘.: solar desde el sur
m@ﬁ“éﬂC Viejo del Fargue
‘ cfe.ow‘“ms
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Promotor:

Escala 1/1000 Fecha
Alberto Javier Garcia Martos
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VOLUMETRIA SEGUN NUEVA . ESTUDIO GEOMETRICO
ORDENANZA VOLUMETRIA DEL SOLAR (MONTAJES)
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La presente ordenanza nos obliga
a partir la superficie de las plantas Facheda °n°\7/:5°de' Fargue
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para no superar la altura de
cornisa y la altura del techo del
sétano.

Tambfen se produciria una fuerte
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Con la adecuacién de volimenes del presente
estudio de detalle se busca la mejor accesibilidad
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y movilidad dentro de la vivienda, intentando que ~ ———%%——

todas las plantas, debido a su reducido tamafo, se
cuentren a la misma cota.
Ademds busca que, sin superar la altura méxima

de cornisa (7.90 m.) se pueda permitir el acceso al s
sétano en C/ Cibeles gracias a su fuerte pendiente.
ESTO SUPONE SUPERAR EN UN PUNTO LA MAXIMA
ALTURA PERMITIDA PARA EL TECHO DE PLANTA
SOTANO.

También se busca dar un poco mds de sentido a la
C/ Cibeles mediante un retranqueo que eliminaria
la posible medianera que habria con el retranqueo
de la casa vecina en esta calle. (ver foto).

DE ESTA FORMA NO SE TIENE EN CUENTA LA
IMPOSIBILIDAD DE HACER RETRANQUEQOS QUE
OBLIGA LA ORDENANZA.

Escala 1/1000
Alberto Javier Garcia Martos  Arquitecto
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CASA SC  Provecto bdsico reformado  Promotor: Jose Francisco Guaﬁdi&:VilChez
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CASA SC  Provecto bésico reformado  Promotor: lose Francisco GuardiaVilchez

2. MEMORIA DESCRIPTIVA.

2.1. ANTECEDENTES URBANISTICOS. (DRDENANZAS).

El municipio de Granada tiene como figura de planeamiento vigente un
PGOU, aprobado definitivamente el nueve de febrero de 2001 por parte de la
comision Provincial de Urbanismo y Ordenacion del Territorio.

La zona donde se ubica el solar sobre el que se pretende edificar el edificio
proyectado en el presente Proyecto Bésico, se sitia en el cruce de Camino
Viejo del Fargue con la Calle Almendros y estd en una zona calificada por el
PGOU como suelo urbano.

Tras un estudio de detalle y las cesiones necesarias por parte de la propiedad
para realizar la conexidén entre calle Almendros y Camino Viejo del Fargue, el
solar queda definido por nuevas alineaciones, teniendo una superficie de
80.70 m2, siendo la parcela minima para esta zona de 80 m2,

Tiene una dimension de 9.50 m por 9.80 m con una forma irregular con una
superficie total en planta de 80.70 m2,

Tras la expropiacion de una parte de la parcela para la realizacion de las
cesiones oportunas para la Calle Almendros, el drea de planificacion
urbanistica define las condiciones del solar extraidas del Plan General de
Ordenacion Urbanistica como las siguientes:

-~ Cdlificacion y uso pormenorizado: Residencial Unifamiliar en
Manzana Cerrada.

- N°maximo de plantas: 2.
-  Ocupacion maxima: 80%.
- Edificabilidad mdaxima: 1,50 m2/ m2,

— Aprovechamiento tipo: 1,461 del Area de Reparto E4 Haza
Grande. Con un aprovechamiento de 120 m2,

Alberto Javier Garcia Martos.  Arquitecto.  AK-54 Studio. C/ Carmenes de Gadeo n°® é bajo A, 18010 Granada 2
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CASA SC Provecto bdsico reformado  Promotor: lose Francisco GuardiaVilchez

2.2. 0OBRAS OBJETO DEL PROYECTO.

La obra consiste en la construccion de un edificio de dos plantas destinado a
vivienda unifamiliar.

2.3. ENCARGO.

Se redliza el presente trabajo previo encargo directo del promotor de mismo,
D. José Francisco Guardia Vilchez, con DNI 246-B, y con domicilio en C/
. del municipio de Granada.

2.4. EMPLAZAMIENTO.

El edificio objeto del presente Proyecto se emplazard dentro de la propiedad
que fiene el promotor dentro del municipio de Granada.

En el plano n° 1 de situaciéon y emplazamiento que se acompanan, se detalla
sU posicidon exacta.

El solar se encuentra con fachada a dos calles (Camino Viejo del Fargue y
Calle Almendros) y con dos medianeras.

2.5. FACTORES CONSIDERADOS.

En todo el proceso que se ha seguido para la redaccion del presente
Proyecto, se ha tenido en cuenta la normativa vigente sobre todo las PGOU
de Granada y el programa de usos planteado por el promotor.

En todo momento se ha tenido en cuenta los condicionantes técnicos y
constructivos necesarios para el desarrollo de la obra.

2.6. DESCRIPCION DE LA PARGELA.

La parcela de terreno donde se pretende ubicar la edificacion objeto del
presente proyecto, viene detallada geométricamente en el Plano n° 1 de
situacion presentando una geometria bastante irregular, con dos fachadas a
la calle.

Los fondos de medianeras tienen una longitud variable que va-desde los 9,50
metros de la fachada sur a los 5.80 metros de la fachadg oesfeg fal y%;omo se
especifica en el plano 1. oy g

En la actualidad se trata de una casa en mal estado qor 10 q"
proyecto de reforma a la actual edificacién. = )

,\, >
La superficie total de la parcela es de 80.70 m?2, siendo\
maxima del 80%. N

Segun el estudio de detalle que se adjunta en el presente/docuemento, no es
posible la utilizacidon de la ordenanza “Residencial Unifamiliar en Manzana
Cerrada” en esta parcela.

2.7. DESCRIPCION DE LAS OBRAS PROYECTADAS

La obra proyectada va orienta a la consecucién de una vivienda unifamiliar
tras la construccion de la edificacion definida en el presente proyecto.

Se plantea en dos niveles:

Nivel 1: planta baja. Con acceso desde el Camino Viejo del Fargue. Su cota es
0.60 m. Con un salén, cocina-comedor, habitacién y aseo.

Alberto Javier Garcia Martos.  Arquitecto.  AK-54 Studio. C/ Carmenes de Gadeo n° é bajo A, 18010 Granada 4
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Nivel 2: Correspondiente a planta primera donde se ubican tres dormitorios y
un bano. :

Nivel -1: planta sétano, donde se plantea el garage, un espacio de
almacenamiento y un aseo.

2.8. PROGRAMA DE US0S Y CUADROS DE SUPERFICIES

Se pide un proyecto de vivienda unifamiliar, el programa de usos ha sido
estudiado detenidamente con el promotor adaptdndose a una serie de
variaciones sobre sus ideas iniciales siempre aportadas por parte del equipo
que redacta el presente trabajo con el fin de mejorar las instalaciones en
cuanto a su uso, funcionamiento, construccion y costes de la misma.

El programa de usos es el siguiente:

Uso Superficie ofil
Planta baja Estar 12.00 m2
Cocina 11.36 m2
Habitacién 9.20 m2
Aseo 2.67 m2
Distribuidor 4,05 m2
Escalera 3.78 m2
Patio 2.30 M2
Planta primera Dormitorio 1 10.63 m2
Dormitorio 2 11.00 m2
Dormitorio 3 9.24 m2
Bano 4.40 m2
Vestidor
Distribuidor y escalera
Terraza i UM
Patio 930m2Z, o 2
Sétano Cochera 1412 m2\ 2> n,\:“y

Instalaciones

bano

7.18 m2 ‘“""“‘JY”"’
3.51 m2 )

Sétano

24.38 m2

Las superficie construida en planta baja son de 56.27 m2 mientras que en
planta primera es de 61.46 m2 siendo el total de 117.73 m2. Estando este
numero por debajo de la superficie méxima construida de 120 m2.

Alberto Javier Garcia Martos.  Arquitecto.  AK-54 Studio.  C/ Carmenes de Gadeo n° 4 bajo A. 18010 Granada 5
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2.9. VALORACIAN ECONOMICA. : : =

Teniendo en cuenta la superficie construida de la obra y viendo Ioé:g;os’rés dé
referencia de la construccion para el afo 2005 del colegio oficial de
Arquitectos de Granada, se obtiene un presupuesto de ejecucion material dé ™
la obra:

La valoracién econdmica es la siguiente:

Modulo base = 320 Euros / m2 construido.

Factor de localizacion: = 1.00

Factor de topologia =1.10

Factor de calidad = 1.00

Maodulo de vivienda: 320*%1.00%1.10*1.00= 352 Euros

Superficie construida de vivienda = 120 m?

PEM (vivienda)= 352*120 = 42240 Euros.

A esto tenemos que anadir el coste del sétano como construccion auxiliar:
Mc= 0,65*Mr.

Al tener el sétano 72.13 m2 y siendo el médulo de 352 euros, tenemos un coste
del sétano de:

Mc=0,65*72.13*352=15234,00 Euros
El presupuesto total del proyecto es de:
PEM (proyecto)= 42240+ 15234 = 57474 Euros.

El presupuesto total del proyecto asciende a cincuenta y siete mil
cuatrocientros setenta y cuatro euros.

Alberto Javier Garcia Martos.  Arquitecto.  AK-54 Studio. C/ Carmenes de Gadeo n° 6 bajo A. 18010 Granada 6
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1. JUSTIFICACION URBANISTICA.

En la redaccion del presente proyecto se han tenido en cuenta el PGOU de
Granada.

El edificio objeto del presente proyecto se encuentra en el municipio de
Granada. En la clasificacion de suelo se especifica como suelo urbano con
una calificacion de Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada.

En la ficha urbanistica que acompana al presente trabajo se justifica el
cumplimiento de la edificacidon que nos ocupa con lo especificado en las
PGOU de Granada.

Para el desarrollo del presente proyecto, al ser imposible la utilizacién de la
ordenanza especificada por el PGOU de Granada “residencial unifamiliar en
manzana cerrada”, se adjunta un estudio de detalle para la reordenacion de
volimenes de la edificacion.

3.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA
GENERAL Y TEGCNICA.
En todo el proceso de elaboracion del presente proyecto técnico se ha tenido
siempre en cuenta toda la normativa general y técnica de obligado
cumplimiento. En el proyecto de ejecucion se justificaran detalladamente
cada una de ellos.

A modo orientativo, podemos relacionar aquellas normativas que se han
tenido presentes en alguna medida en la elaboraciéon del mismo:

Normativas de cardcter general:

De acuerdo con lo previsto en el real decreto 462/72 de 2 de marzo del
ministerio de la vivienda, en el cual se dictan las normas sobre redaccion de
proyectos y direcciones de obras, se observardn todas las actuales vigentes
asi como todas las que entraran en vigor durante la realizasion de la obra.

Normativa de cardcter técnico:

han tenido en cuenta especialmente las siguientes normas tg?bn_iéo;;f‘ \,;\m
Norma NBE AE/88 “Acciones en la edificacion”. \ l &n 3}
Norma EHE “Instruccion de hormigon estrué@[ 3 05?‘
Norma EA-95 “Estructuras de acero en edificac nﬁﬂ@&“ﬂ@

Norma EFHE “instruccion para el proyecto y la
forjados unidireccionales de hormigdn estructural realizados coh elementos
prefabricados”

Norma NBE CT-79 “"Condiciones acuUsticas en los edificios”.
Norma NBE CPI-96 “protecciéon de incendios en los edificios”.

3.3. JUSTIFICACIAON DEL PROYECTO.

En todo momento se ha buscado la satisfaccion del programa de
necesidades de la propiedad intentando adaptarlo a la orientaciéon de la
parcela. En el caso que nos ocupa la parcela tenia su fachada principal con
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una orientacidn norte. Para buscar el méximo de luz, la casa se estructura
entorno a un patio situado junto a la medianera sur.

Se ha infentado en todo momento que las estancias reciban el maximo de luz
y tengan las mejores vistas posibles. Para ello, el cerramiento se ha ido
plegando en la busqueda de dos puntos clave en el paisaje desde el solar:
por un lado, la ciudad de Granada y la Alhambra, y por otro, Sierra Elvira.

Las zonas de servicio se jan intentado colocar en todo momento en la zona
norte ya que la luz que necesitan es menor que en las zonas vivideras.

Para su integracion en el entorno y el menor impacto en la calle Cibeles, el
edificio fiene un refranqueo para evitar la aparicion de una medianeraq,
adaptdndose al retranqueo existente en la vivienda vecina.

3.4. .JLISTIFICACII'BN DE LAS FACHADAS.
En todo momento se ha diseinado las fachadas teniendo en cuenta:

Criterios de bioclimatismo pasivo. Teniendo en cuenta que en la fachada
norte los huecos deben ser lo mds pequenos posible, intentando buscar la
orientacion sur a través del patio y fachas.

Necesidad de la propiedad de realizar un edificio que estuviera acorde a sus
necesidades y gustos, utilizando cubierta plana y con huecos que permitieran
la captaciéon de luz y vistas.

3.5. CONSIDERACIONES FINALES.

Con todo lo anteriormente expuesto y los documentos que acompanan al
presente proyecto, se cree haber descrito suficientemente las obras objeto del
mismo a nivel de proyecto basico.

Para concluir el presente documento se adjunta la ficha urbanistica, el
resumen del presupuesto de ejecucion material y los planos necesarios para el
entendimiento del proyecto.
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4. NORMAS DE DISENO Y CALIDAD.

NORMAS DE DISENO Y CALIDAD TENIDAS EN CUENTA EN LA REDACCION DEL
PROYECTO (CONTENIDAS EN LAS SIGUIENTES DISPOSICIONES) NORMATIVA DE
OBLIGADO CUMPLIMIENTO

De acuerdo con lo previsto en el Art. 1 al. del Real Decreto 462/1972 de 2 de
Marzo del Ministerio de la vivienda, en el que se dictan las normas sobre
redaccion de proyectos y Direcciones de obra , se observardn todas las
actualmente vigentes y las que en el franscurso de la obra se promulguen.

El conjunto de normas tenidas en cuenta en a redaccién del presente trabajo,
han sido las siguientes

Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de abastecimiento
de agua. Orden del

Ministerio de Obras Publicas y urbanismo.
02y 03/10/1.974
30/ 10/1.974

Normas bdsicas para las instalaciones interiores de suminisiro de agua.
Ordenes del Ministerio de Industria.

13/ 01 /1.976
137 021 1.976
07 /03 /1.980
Contadores de agua fria. Orden del Ministerio de Obras Publicas y urbanismo.
28/12/ 1.988

Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de saneamiento de
poblaciones. Orden de 15 de Septiembre de 1.986 del Ministerio de Obras
Publicas y urbanismo.

23/09/1,986

Urbanismo.
12/11/1.987
27/02/1.991

Medidas minimas sobre accesibilidad en los edificios. Real Decre%@ 55641 989
de 19 de Mayo del Ministerio de Obras PUblicas y urbanismo.

25/05/1.989

Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacidon de barreras
arquitectonicas, urbanisticas y en el fransporte en Andalucia, Decreto 72/1.992
de la consejeria de la Presidencia.

23/05/1.992

Norma NBE-AE/88.Acciones en la edificacion. Real Decreto 1370/1.988 , de 11
de Noviembre del Ministerio de Obras PUblicas y urbanismo.

9
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&

17/11 /1.988

Norma de construccion sismorresistente NCSE-02 del Ministerio de Obras
PuUblicas, Transporte y Medio Ambiente.

* Normas sobre redaccion de proyectos y direccion de obras de edificacion.
Decreto 462/1.971 del Ministerio de la Vivienda.

24/03/1:971

Norma bdsica NBEJCT-79.Condiciones térmicas en los edificios. Reales
decretos 2.429/1.979 de la Presidencia del Gobierno.

22/10/1.979

Especificaciones técnicas de los poliestirenos expandidos utilizados como
aislamientos térmicos. Real Decreto 2705/1.985 , de 27 de Diciembre.

05/03/1.986

Especificaciones técnicas de los productos de fibra de vidrio utilizados como
aislamiento térmico. Real Decreto 1637/1.986 de 13 de Junio.

05/08/1.986

Especificaciones técnicas sobre utilizacion de espumas urea-formol como
aislantes de la construccién. Ordenes del Ministerio de Relaciones con as
Cortes y de la Presidencia del Gobierno de 8 de Mayo de 1.984.Resoluciéon de
la Direccion General de Arquitectura y vivienda y modificacion en 28 de
Febrero de 1.989.

11 /05/1.984
03/07/ 1.984
13/07/1.984
01/02/1.986
03/03/1.989

Norma bdésica NBE/CA-88, condiciones acusticas en los edifiq:{“('){%,-';,,;..’-- g
Decretos 1909/1,981 2115/1.982 y Orden de 29/8/88 del Ministerio de Obrag
PUblicas y Urbanismo. B

07 /09 /1.981 V4
03/09/1.982
07/10/ 1.988

Reglamento de instalaciones de calefaccién, climatizacion y agua caliente
sanitaria. Real Decreto 1618/1.980 de la Presidencia del Gobierno,

06/08/1980

Instrucciones técnicas complementadas IT.IC Orden del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo y Ministerio de Industria y Energia.

13/08/1.981
02/07/1.984
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Especificaciones técnicas de diseno y montaje de insTolocion‘és solares
térmicas para la produccién de agua caliente. Orden de 30 de Moyo de 1.991
Consejeria de Economia y Hacienda. Junta de Andalucia.

23/04/1.991
17/056/1.991

Norma bdasica NBE-OB/90.Cubiertas con materiales bituminosos., Real Decreto
1572/1.990 del Ministerio de Obras PUblicas y Urbanismo.

07/12/1.990

Real Decreto Ley 1/1998. de 27 de Febrero sobre infraestructuras comunes en
los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion.

28/02/1.988

Real Decreto 279/1999 . de 22 de Febrero por el que se aprueba el
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de
telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el
interior de los edificios y de la actividad de instalacién de equipos y sistemas
de telecomunicaciones.

09/03/ 1.999

Reglamento de aparatos de elevacion y manutencion e instrucciones
técnicas complementarias. Ordenes del Ministerio de Industria. Real Decreto
2291/1.985 de 5 de Noviembre.

11/12/1.985
14/01 / 1.986
06/10/1.987
23/12/1.987
28/06/1.988
21/10/1.988
09/06/1.989
24 /04 /1.990
14/05/ 1,990
17/09/1.991
12/10/1.991
27/04/1.992

Pliego de prescripciones técnicas generales para la recepcion de cementos
RC-97.Real Decreto

776/1997.
30/05/1.997

Obligatoriedad de la homologacion de los cementos para la fabricacion de
hormigones y morteros para todo tipo de obras y productos prefabricados.
Real Decreto 1313/1.988.

04/11/1.988

11
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Reglamento electrotécnico para baja tension e instrucciones técnicas
complementarias. Decreto 842/2.002 del Ministerio de Industria, Energia vy
minas.

02/08/2.002
Reglamento sobre acometidas eléctricas. Real Decreto 2949/1.982
12/11 /1.982
04/12/1.982
29/ 1271.982
21/02/1.983
14/02/1.985

Normas de ventilacion y acceso a centros de transformacion. Resolucion de la
Direccidn General de Energia.

26/06/ 1.984

Norma Bdésica de Edificacion NBE EA-95 por la que se refunden y ordenan la
serie completa de normas relativas a estructuras de acero NBE MV 102 a NBE
MV-111.

Instruccién de hormigén estructural tanto en masa como armado o
pretensado EHE. Real Decreto 2661/1 998, de 11 de Diciembre que refunde las
Instrucciones EH-91 y EP-93.

Real Decreto 642J2.002 de 5 de Julio, por el que se aprueba la Instruccion
para el Proyecto y la Ejecucidon de forjados unidireccionales de hormigdn
estructural realizados con elementos prefabricados ( EFHE)

12/11 /1.982

Real decreto 642/2.002 de 5 de Julio, por el que se aprueba la instruccion para
el Proyecto y la Ejecucién de forjados unidireccionales de Hormigon estructural
realizados con elementos prefabricados. -

07/02/2,003 A8 N oz

Norma Bésica de la edificacion NBE FL-90. Muros resistentes .de ¥abricer\de
ladrillo. Real Decreto 1723/1.990 del Ministerio de Obras Rublicas y Url NisIHo.

04/10/1.991 G L Yy

Pliego general de condiciones para la recepcion de Idaiil
obras de construccion RL-88. Orden del Ministerio d
Urbanismo de 27 de Julio de 1.988,

27/07/1.988

Pliego de prescripciones técnicas generales para la recepcion de blogues de
hormigén en las obras de construccion RB-90.0rden de 4 de Julio de 1.991 del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.

11/07/71.990

Reglamento de actividades molestas insalubres nocivas y peligrosas e
instrucciones técnicas complementarias. Capitulo lIl Real Decreto 241471.961
de la Presidencia del Gobierno.
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07/12/1.981
07/03/1 962
02/04/1.963

Norma bdésica NBE/CPI-926.Condiciones de proteccidén contra incendios en los
edificios. Real Decreto 2177/1996 ,de 4 de Octubre del Ministerio de Fomento.

08/03/1.991
18/05/1.991
27/08/ 1.993
14/12/1.993

Ordenanza general de seguridad e higiene en el frabajo. Orden del Ministerio
de Trabagijo.

16/03/ 1.971
17/03 /1.971

Real Decreto 1627/1997 por el que se establecen disposiciones minimas de
Seguridad y Salud en las obras de construccidn del Ministerio de Trabagjo y
Asuntos Sociales.

25/10/1.997

Condiciones técnicas para el vidrio cristal. Real Decreto 168/1.988 de 26 de
Febrero de 1 .988.Ministerio de Relaciones con las Cortes.

01/03/1.988
Especificaciones técnicas de los tipos de blindajes transparentes o traslicidos.
08/04/1.986

Especificaciones Técnicas de los productos de fibra de wdno Re\_' DecreTo
1637/1.988. S e

05/08/1.986
27/10/1.986

Pliego general de condiciones para la recepcion de yesos
obras de construcciéon RY-85. Orden de 31 de Mayo de 1.985
Obras Publicas y Urbanismo.,

10/06/1.985

Homologacién de los yesos y escayolas para la construccion , asi ¢
cumplimiento de las especificaciones técnicas de | iC d'bgc,
productos afinas de yesos y escayolas Real Decre

01/07/1.986

W :
arC it 'r.

07/10/1.986 A 0(.‘ 2““5 B

\
Reglomemo General de Policia de Especidlq |iCOS Y f{@’am d%%mmﬂ;
)Emvo.x‘

»’1“\. ¥
L T

06/11/1.982
2941141782
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5.FICHA TECNICA URBANISTICA.

Se adjunta el plano de cdlificaciéon del PGOU de Granada junto con la ficha
urbanistica del presente proyecto:

Fuente: PGOU de Granada
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COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

Delegacién de Granada. Plaza de San Agustin, n° 3 Telfs. 958-806266/./

DECLARACION DE CONDICIONES URBANISTICAS :

PROYECTO: VIVIENDA UNIFAMILIAR
EMPLAZAMIENTO: CAMINO VIEJO DEL FARGUE SN
LOCALIDAD: GRANADA

PROMOTOR: JOSE FRANCISCO GUARDIA VILCHEZ

D./D? Alberto Javier Garcia Martos |, arquitecto
autor del presente proyecto, declara bajo su responsabilidad que las circunstancias y normativa urbanisticas
reflejadas a continuacién corresponden a las aplicadas en el mismo.

1. SITUACION URBANISTICA
1.1 PLANEAMIENTO QUE LE AFECTA: PGOU GRANADA
1.2 CLASIFICACION DEL SUELO: Suelo urbano
1.3 CALIFICACION DEL SUELO (zona, uso ordenanza): RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

2. CONDICIONES URBANISTICAS
2.1 CONDICIONES DEL SOLAR
Calzada pavimentada ..o
ENCINtQAO A QCEITS ..oviiiiiiiiiiie e
SUmin e S B U s S R e TR I
Al A O s T T T R R T TR R RS

=
O

XX XXX X2

2.2 PARCELACION Parc. Minima Proyectado
SUPEITICIE A I SOIAN 1 vvuiiiiiiieiii ettt ea e e e e s e e s eeeenes 80,96 M2 80,96 M2

2.3 OBSERVACIONES: (**)La parcela sufrié una expropiacion de 120 metros cuadrados para el
desarrollo de una calle. La edificabilidad fras la expropiacion es la maxima: 1,50 m2/m2. Ver
documento adjunto en memeoria.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

3.1 OCUPACION Normas Proyectado
QEIPOEIET DIETIE BOIE ..osmmmmrensansnsmssnsdommmssssmsios niss il s 80% 69,83%
Ocupacion Ofras PIANTAS ..uu.iiiii e e e e raa e esseeees 80% 77.37%
Ocupacion PIANtA GHCO .uuiviiieei e 4 M2

Fondd mMaxime-BdifiCabIe ot i e s e e -

e O 1 Ao O —————————— SO T (3MX 3,10 M)

3.2 ALTURAS
ATUrA MAXIMA N MEITOS L1 vitiieicce e e
Nomeresmaximode BlanNIts v S s
Semisétano. Altura maxima sobre rasante ..oveevvivnve e

313 EBIEICABHADAD wmvrrmmrrsims son s s e o T e S R T ;

SITUACION DE LAS EDIFICACIONES
ReIENGUEES e NEEE womme s R T I S s
Ores raltaNEUSOS: v s s sy e Py T TP TS awT re

3.5TIPOLOGIA ... Vivienda unifamiliar.

ﬂ\ SO ;H'
uaqw\%n a con una
graya y gekbh‘rbrn se

de detalle
CcOl diql

3.6 OBSERVACIONES: (*) Se realiza un estudi
plaza de aparcamiento en semisétano. Debi
produce un retranquec en fachada.

4. OTRAS CONDICIONES URBANISTIFAS O DE LA DiFlCACI@N

53 d Ag (o l
Alberto Javier Garcia Martos. 5 E%md&d,,q)doﬂb de 201)5»——
Arquitecto Colegiado 4404. e

La Delegacién de Granada del Colegio Oficial de Arquitectos & Andalucia Oriental ha cotejado los parametros urbanisticos
contenidos en la columna Normas de ésta Degfaraciéon con la documentacion obrante en nuestros archivos
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6. RESUMEN DE PRESUPUESTO.

Proyecto bdsico de vivienda unifamiliar en Granada.
Estimacién porcentual por capitulos:

Capitulo % Presupuesto
Movimiento de tfierras 1.5 % 901,30 Euros
Cimentacion 5% 3004,32 Euros
Estructura 20% 12017,28 Euros
Albahileria 15 % 9012,96 Euros
Cubierta 10 % 6008,63 Euros
Saneamiento 2% 12017,28 Euros
Solados, revestimientos y alicatados 20 % 12017,28 Euros
Carpinteria y cerrajeria 8 % 48069.12 Euros
Electricidad 4% 24034,56 Euros
Fontaneria y saneamiento 3% 18025,92 Euros
Griferia y sanitarios 3.5% 21030,24 Euros
Vidrios 1% 6008,64 Euros
Instalaciones especiales 4 % 24034,56 Euros
Pinturas 3% 18025.92 Euros
Total 100 % 60086,40 Euros

PEM (proyecto)= 42240 (vivienda)+ 17846,40 (s6tano)= 60086,40 E

El presupuesto total del proyecto asciende a sesenta mil ochenfa y eis
con cuarenta céntimos de euro. |

JUSTIFICACION DE NBE CPI-96.

sotano junto a la escalera.

=f Garcia Martos

Arquitecto
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GRANADA

Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.......... ! 05-00873 N° REGISTRO....... 05-0011256
FASE DEL TRABAJO.: OBRANUEVA/ PROYECTO BASICO

OBRA.....ccvvianiiarininnnst ;' VIVIENDA UNIFAMILIAR

EMPLAZAMIENTO...... CAMINO. VIEJO DEL FARGUE

MUNICIPIO ............... : GRANADA

PROMOTORJES.......... . JOSE FRANCISCO GUARDIA VILCHEZ

ARQUITECTO/S.......... - 004404 GARCIA MARTOS, ALBERTO JAVIE

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:

* |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacién, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el gjercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas
normas internas)

*  Reconocimiento expreso de aplicacion formal de la normativa técnica que le es de aplicacion.

*  Observancia de la normativa urbanistica aplicable, relativa a los aspectos recogidos en el Art. 46 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, de aplicacion supletoria en virtud de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002 de 17 de diciembre. El control del proyecto se efectlia mediante la
Declaracién Responsable de Condiciones Urbanisticas suscrita por el arquitecto autor.
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OCUPACIAN

OCUPACION MAXIMA

PLANTA ESTANDI SLUPERFICIE
PLANTA BAJA SALGN / 11.98 M2
COCINA- DDMEDC;R 11.36 M2
L B HABITAGIAN 9.20 Mgz
ASED 2.67 M2
T DISTRIBUIDOR 4.05 M2
*"* ESCALERA 3.78 M2
T - . PATIO 9.30 M2
PLANTA PRIMERA HABITACIAON 1 10.63 M2
HABITACIAN 2 9.24 M2
HABITACIAON 3 11.00 M2
BANDO 4.40 M2
VESTIDOR 4.32 M2
DISTRIBUIDOR Y ESCALERA [10.00 M2
TERRAZA 4.33 M2
PATIO 9.30 M2
SHATAND COCHERA 14.12 M2
INSTALACIONES 7.18 M2
BAND 3.51 M2
SOTAND 24.38 M2
CUBIERTA ESTUDIO 10.00 M2

PLANTA BAJA 43.04 M2 56.51 M2 64.56 M2 69.83% 809%
PLANTA PRIMERA (49.51 M2 62.61 M2 64.56 M2 77.37% 80%
PLANTA SOTANDO |61.34 M2 72.13 M2 80.92 M2 89.38% 100%

TOTAL

92.55 M2 + sATANDO

119.12 M2 + sATaNDO

121.38 M2 + SOTAND

EDIFCABILIDAD 1,50 M2/M2
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