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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA PARCELA AF DEL.
PLAN PARCIAL PP-41.
GRANADA

PROMOTOR: HOSPEDERIA GRANADINA S.L.
ARQUITECTOS: JUAN A. GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES.

MEMORIA

.- OBJETO Y ANTECEDENTES

1.- AUTOR Y DEFINICION DEL ENCARGO.

Por encargo de D. Joaquin Tovar Rodriguez, con N.LF 266-E, y
domicilio en Granada, , €n nombre y
representacion de la mercantil “HOSPEDERIA GRANADINA S.L.” con C.LF.
B-18.591.461 se realiza el presente trabajo consistente en la redaccién de un Plan
Especial de Ordenacién que establezca los volimenes y alturas definitivos que
serviran como envolvente de la edificaciéon asi como las bases de computo
urbanistico de superficies.
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2.- PARCELA. ENTORNO Y ACCESOS. TOPOGRAFIA ORIENTACION Y
SERVIDUMBRES. 2 Gin

.,‘f

SITUACION Ny
Se situa en la zona norte del Plan Parmal PP«41 del” P G 0.U. 1.985 de
Granada.
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MEMORIA 2|

GEOMETRIA
La parcela es sensiblemente triangular y tiene una superficie total de
1.250 m2, con tres frentes de fachada.
- Fachada a vial superior con longitud aproximada de 57 m.
- Fachada a vial inferior con longitud aproximada de 52 m.
- Fachada orientaciéon Este con 32 m. de longitud.

TOPOGRAFIA
Existe un desnivel maximo de hasta 16 m. entre los viales superior
(Norte) e inferior (Sur) que delimitan el solar. El vial superior presenta
ademas una diferencia de cota entre sus extremos de aproximadamente 6
metros en sentido descendente en la direccioén Este-Oeste.

Por otro lado, el vial Sur presenta una diferencia de cota de unos 4 metros
en sentido ascendente en la direccién Este-Oeste.

ORIENTACION
El vial superior tiene orientacién N y el inferior S.

ACCESOS
Todas las calles poseen acceso rodado.

SERVIDUMBRES P 5 DE 3 V
No se aprecia ningun tipo de servidumbre so)zny; l’a pafcélg;

3.- SUBSUELO. ACOMETIDAS A REDES DE SERVICIOS ]
INFRAESTRUCTURAS. ; &

Actuaciones proximas dan idea suficiente de Ia cahdad del Subsuelo de la
parcela. Se prevé pues, cimentar sobre terreno de conglomerado Alhambra de
resistencia superior a 2,00 kg/cm?2. El nivel freatico se encuentra sin duda en
estrato muy inferior. Salvo causas hoy desconocidas o imprevisibles es, pues,
factible que el terreno soporte adecuadamente el edificio a ubicar. No obstante
estos extremos deberan ser comprobados y documentalmente aceptados en el
momento oportuno.

Las calles a las que da la parcela poseen todos los servicios de infraestructura
necesarios para servir al fin a que se destina el edificio.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION EN PARCELA AF DEL P.P 41 GRANADA
JUAN A GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES
ARQUITECTOS
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MEMORIA 3

4.- NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE, CONDICIONANTES.

Es de aplicacién la normativa especifica del Plan Parcial P-41 del P.G.O.U.
1.985.

El Plan General de 2.000 considera el suelo perteneciente a dicho sector P-41
como suelo urbano en transicion, manteniéndose los criterios y aplicaciéon de
derechos de aprovechamiento de las parcelas conforme al P.G.O.U 1.985. (Art.
4.2.1.e del P.G.0.U. 2.000).

5.- DETERMINACIONES URBANISTICAS EN VIGOR.

Denominacion de parcela: Parcela AF
~Uso pormenorizado: Terciario/Comercial
Aprovechamiento de derecho: 2.062,50 u.a.
Coeficiente de edificabilidad: 1,65 m2/m2
~Porcentaje minimo de uso caracteristico: 60%

Condiciones de edificacion: las que se fijen en Estudio de Detalle

al no ser la manzana uniforme en usos.

Altura maxima: 3 plantas

Ocupacion en planta: 100% P.baja, 80% resto.

Alineacion y rasante: las indicadas en los planos de Plan Parcial.

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m2.

Patios: segun P.G.O.U. 1.985.

Otros condicionantes: segin P.G.O.U. 1.985. .
Observaciones: El Plan Parcial define unas lineas envolventes ﬂué,ﬁe:’gﬁﬁla D
aproximada del terreno, ha de contener la edificacion. PASA A
6.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. ' . ./

La solucién adoptada prevé una ordenacion de volumenes: coherente con el
conjunto previsto en el resto de la zona.

Para ello, la disposicion de la edificacion se realiza alineada en parte al vial
superior y retranqueada del resto de sus linderos.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION EN PARCELA AF DEL PP -41. GRANADA
JUAN A. GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES
ARQUITECTOS
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MEMORIA 4

Los volumenes se encuentran siempre dentro de la envolvente definida por la
ordenanza del Plan Parcial P-41, si bien se procura favorecer la ordenacion
escalonada en ladera.

La especial casuistica que radica a la actividad definitiva de la edificaciéon (uso
asistencial) hace que se prevea también que los patios profundicen por debajo de
las rasantes del terreno a fin de cubrir las necesidades de ventilacién e
iluminacion de las instalaciones y servicios propios del uso geriatrico.

Es evidente que aunque las rasantes se consideren respecto de los viales y del
terreno natural, los patios deberan cumplir con las dimensiones minimas

previstas por el PP-41.

El conjunto de alturas se realizara a partir de las rasantes definidas por el PP-41.

7.- DETERMINACIONES CUANTITATIVAS.

La planimetria refleja las condiciones de ordenacion fisica, delimitando una
envolvente que responde a un edificio escalonado y retranqueado en algunos
linderos.

La complejidad orografica hace que se obligue a definir niveles de edificacion,
cada uno de los cuales tendra unos limites maximos de -Geﬂpamon y de

|
retranqueos respecto de los mismos. ”;\"

/q),\ ,(\‘. 2% :-,‘.' e,
Dichos niveles se reflejan a su vez en una serie de sec’etbnes del edificio en el
sentido de la ladera a fin de comprobar que la mera envelventc es bastante mas
restrictiva que la permitida por el planeamiento parcial. | -

L}
4 ,’u
\

Por consiguiente, la edificacion debera contenerse dentro de {a ‘mera-énvolvente,
no pudiendo ser superada salvo por instalaciones y cuerpos permitidos por el
P.G.0.U 1.985 sobre la altura maxima.

Todo ello hace que como consecuencia se establezca el siguiente cuadro
justificativo.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION EN PARCELA AF DEL P.P 41 GRANADA
JUAN A GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES
ARQUITECTOS
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MEMORIA

PLAN PARCIAL PP-41 |

PLAN ESPECIAL

PROPUESTO
Denominacidon de parcela AF AF
Uso pormenorizado Terciario/Comercial Terciario/Comercial
Aprovechamiento de derecho | 2.062,50 u.a. 2.062,50 u.a.
Coeficiente edificabilidad 1,65 1,65
Porcentaje minimo uso 60% 60%
caracteristico
Altura méxima 3 plantas 3 plantas
Ocupacidn en planta 100% P.B, 80% resto Inferior a PP-41 segun
planimetria

Aparcamiento

1 plaza/100 m2

1 plaza/100 m2

Condicionantes de edificacion

Segtin Estudio Detalle

Las definidas en
planimetria del Plan
Especial.

Otros condicionantes: Los patios podran profundizar en el terreno cumpliendo
dimensiones obligatorias. Las rasantes se consideran segiin PP-41, a partir de las
cuales se consideran las alturas.

La edificabilidad maxima sobre rasante serd 2.062,50 m2.

La edificabilidad computable bajo rasantes serd valorada conforme Estudio
Econémico financiero del Plan Especial.

8.- ORDENANZAS.

Y
i
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El plan especial se remite a las ordenanzas previstas pof el plan paréial,E,P.-41
Teniendo en cuenta los pardmetros volumétricos expresados.en este documento.

9.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO R.D.72/92 DE 5
DE MAYO. PARA LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS.

El Plan Especial no ordena espacios de publica concurrencia y por tanto se
determina que la edificaciéon debera cumplir con el Decreto R.D.72/92 de 5 de
mayo para la accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas y
urbanisticas.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION EN PARCELA AF DEL P.P -41 GRANADA
JUAN A GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES
ARQUITECTOS
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MEMORIA 6
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10.- PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCI-ERO A '";?a”qr

El ambito del Plan Especial contiene una sola parcela para una sola edlﬁcacwn
por lo que se considera una sola etapa.

El estudio economico financiero se analiza en funcion de la edificabilidad total
prevista en la parcela y la respectiva urbanizacion interior.

Asi mismo habra de incluirse los costes derivados de los excesos de
aprovechamiento que se produzcan por conjunto urbanistico bajo rasante,
valorando el metro cuadrado de techo a 167,628 €/m2.

Costes edificacion 2.950.000 €.
Costes urbanizacion interior 20.000 €.
Costes generales 750.000 €.

Excesos de aprovechamiento
(Estimacion) 2.028,45 m2 x 167,628 € = 340.008,79 €.
TOTAL. ——— - 4.060.008,79 €.

Los costes no incluyen tasas ni licencias, ni im
integramente por el promotor. . $¢
L -

Los arquitectos:

Juan A. Garcia-Giralda Rui emando Vallejo Montes.
5 f‘? A\D O
TOSESTRPUTARIOS |-

El visad del presente docimnento se
Conformej &l promotor landb abdorse

HOSPEDERIA ""PANADINA Sqymincha, |

T Rodriguez.
Administrador.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION EN PARCELA AF DEL P P -41. GRANADA
JUAN A. GARCIA-GIRALDA RUIZ Y FERNANDO VALLEJO MONTES
ARQUITECTOS
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GRANADA

Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.......... ! 05-03657 N° REGISTRO....... 05-0008777
FASE DEL TRABAJO.: PLAN ESPECIAL/ UNICO

(O) 5 27\ S ————" " PLAN ESPECIAL

EMPLAZAMIENTO...... PARCELA. AF DEL PLAN PARCIAL PP 41

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

PROMOTOR/ES........- - HOSPEDERIA GRANADINA, S.L.

ARQUITECTO/S........... - 002423 GARCIA-GIRALDA RUIZ, JUAN ANTONIO

003390 VALLEJO MONTES, FERNAND

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:
*  Identidad y habilitacién legal del colegiado autor.
(Titutacion, 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

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicion al pgbllco que debe
tener en cumplimiento de 1a vigente Ley de Ordenacién Urbanlst_gade—knﬁ pc}a ‘
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PLANTA Sup. construida
Sétano -2 728,99
1.098,36
959,99
SOLAR 1.250,00 m?
400 709,89
EDIFICABILIDAD 1,65 m2im? x 1.250'= 2:062,50—-
667,88
ALTURA MAXIMA 3 Plantas
667,88
BAJA 100 % e
OCUPACION EN PLANTA B —@€la d'ti_rga; 668 40
_—"RESTO 80 % !
o NN Qinta 448,91
L ) TOTALES 5.948,30
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HERE PLANTAS DE USOS PREVISTOS ESCALA
(NO VINCULANTE) 1:300
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