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1. ENCARGANTE.

El presente documento de Estudio de Detalle en Parcela 18 del Plan Parcial P-42 de Granada
se redacta por encargo de la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo de Granada,
EMUVYSSA, con domicilio en calle Horno de San Matias, n° 6, y C.L.LF. A-18.207.738, con el
objeto de proceder a la presentacion de dicho Estudio de Detalle ante el Ayuntamiento de
Granada para su oportuna tramitacion.

Este documento ha sido encargado a los arquitectos Eduardo Zurita Povedano y Juan Cantizani
Oliva, con domicilio profesional a efecto de notificaciones en la calle Guadalajara, n® 4, 1° B, de
Granada (DP 18002), y colegiados con el n® 3009 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Granada, y el n° 158 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cérdoba, respectivamente.
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2. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE REDACCION DEL ESTUDIO DE
DETALLE EN LA PARCELA 18 DEL PLAN PARCIAL P:42 DE-GRANADA.
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2.1. ANTECEDENTES.
’1.10 GE
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La parcela 18 se ubica en el &mbito del Plan Pal’pIaLP -42, ﬁgura de
Granada aprobada definitivamente. ‘w Gl

Dicho Plan Parcial y su Proyecto de Compensacmn corre. i
urbanistica de la parcela: su superficie, 8.801,62 m% las unidades de 3
corresponden, 12836,72 uu.aa., y con ello la materlallzab]e para VPO, 17.115,63 m™.

Junto a ello, en el Plan Parcial P-42 se asigna a la parcela de la calificacién de Agrupacion de
Bloques Ablcrtos y se la sitia en dos unidades bésicas: la RP-2, con una extension superficial
de 1.347,80 m?, y la RP-3, con una extensién superficial de 7.453,82 m®.

En la documentacion grifica del Plan Parcial P-42 puede observarse la afeccion de la Unidad
Basica RP-2 en la zona mdas meridional de la parcela, mientras que la Unidad Bésica RP-3 se
extendia en la zona septentrional de la misma, donde la parcela 18 se vincula al vial de la
urbanizacion que permite el acceso rodado a la misma.

Las condiciones generales de la edificacion, recogidas en el Capitulo Cuarto del Plan Parcial P-
42, y las condiciones particulares de zona, que se establecen en el Capitulo Sexto de dicho
documento, fijan las condiciones que debe atender la edificacion sobre la citada parcela 18,
remitiéndose para el caso de condiciones no especificamente fijadas en este sentido por el
planeamiento parcial, a las regulaciones al efecto efectuadas por el planeamiento general.

2.2. NECESIDAD DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE SOBRE
LA PARCELA 18 DEL PLAN PARCIAL P-42.

La afeccién descrita de dos Unidades Basicas con regulacion de alturas diferentes sobre una
parcela que presenta una complicada geometria y orografia, no hace viable la materializacion
efectiva del aprovechamiento otorgado a dicha parcela sin proceder a un estudio detallado de
una nueva ordenacion de volumenes.

Por otra parte, el estudio geotécnico realizado sobre la parcela 18, asi como las propias labores
de ejecucion de la urbanizacién en el ambito que nos ocupa, han dejado al descubierto una
importante presencia de zonas de relleno de mala calidad situadas sobre el curso de antiguas
vertientes de recogidas de aguas. Esta situacion es especialmente significativa en el vértice
noroeste de la parcela, en su zona mas septentrional vinculada al vial de la urbanizacién, donde
dichos rellenos alcanzan potencias muy significativas.

De otro lado, la propia ejecucion del citado vial de la urbanizacion que sirve a esta parcela, y la
definicién de las cotas de rasante de sus acerados, ya concluidos, conllevan la necesaria
adaptacion de las edificaciones a levantar sobre la parcela 18 a unas cotas de asiento muy por
debajo de las rasantes naturales con las que cuenta actualmente el terreno en dicha parcela.



A ello se une, el interés mostrado desde el Ayuntamiento de Granada, y compartido por la
promotora, de procurar sobre la parcela soluciones volumétricas que minimicen el impacto
visual de la promocién a ejecutar, y que guarden una continuidad en las soluciones
arquitectonicas ya planteadas en parcelas colindantes.

Parece por tanto necesaria la fijacion de unas nuevas rasantes modificadas sobre las que
proceder al control de las alturas de los volumenes a edificar.

Es por todo ello que surge la necesidad de redactar el presente Estudio de Detalle en la Parcela
18 del Plan Parcial P-42 de Granada para proceder a una nueva ordenacion volumétrica que
supere los impedimentos derivados de la divisién del solar en las dos citadas Unidades Basicas,

RP-2, y RP-3.

Dicha ordenacion volumétrica regulada por el presente Estudio de Detalle no supondra, en
ningin caso, aumento del aprovechamiento otorgado a la parcela, ni de la edificabilidad
materializable en la misma. Ademas la nueva ordenacion volumétrica contemplara que los
volimenes edificados no rebasen en ningiin caso las alturas méximas fijadas sobre la parcela por
el documento de Plan Parcial P-42.
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3. ORDENACION PROPUESTA POR EL ESTUDIO DE DETALLE.

En el correspondiente Plano de Ordenacion se grafia la propuesta de Ordena(;u;m| del preéente
Estudio de Detalle en Parcela 18 del Plan Parcial P-42". Apron  casii £l

&F 4
LINEAS MAXIMAS DE EDIFICACION. |
Se procede a la determinacion, mediante las deriommadas ligeas ni de edificacion de

unos ambitos en el interior de la parcela donde ‘es 'factlb!e
edificados. >

)

. ’ FOE ‘ W . . . \
Dichas lineas maximas de edificacion establecen unas distancias a todos los linderos de la |
parcela, en funcion de la altura prevista en la ordenacion volumétrica, tal y como se sefiala en el
correspondiente Plano de Ordenacion del presente Estudio de Detalle.

En todos los casos, la situacion de las lineas maximas de edificacion asegura, que las dreas de
proteccion correspondientes a los nuevos volumenes a edificar, no sobrepasen, en ningun caso,
el eje del vial de la calle a la que se vincula la parcela, ni las lineas correspondientes a los
linderos medianeros de la misma.

De este modo, la linea de maxima edificacion que discurre paralela a la alineacion oficial
exterior dada por el Plan Parcial, se separa de ésta una distancia igual o-superior a 3 m, y a su
vez igual o superior a H6/2, medida esta ultima desde el eje del vial rodado, siendo H6 la altura
correspondiente a un volimenes edificados de 6 plantas.

Para los tres restantes linderos medianeros se establecen distancias iguales o superiores a H4/2 y
H6/2, segiin se prevea en la ordenacion vinculaciones de volimenes edificados de 4 6 6 plantas,
respectivamente.

Ademas, los ambitos delimitados por las lineas maximas de edificacion, aseguran igualmente en
el interior de la parcela una separacion de la edificacion igual o superior a H6/2, siendo H6 la
altura correspondiente a volimenes edificatorios de 6 plantas.

VOLUMENES’ EDIFICADOS PROPUESTOS. ALINEACIONES INTERIORES Y
ALTURAS MAXIMAS PERMITIDAS.

Los volumenes edificados se sitian en el interior de los dmbitos delimitados por las lineas
maximas de edificacion, no pudiendo existir ningtin volumen que sobresalga de dichos limites.

Se definen unas /ineas de fachada para la volumetria propuesta, creando un ritmo uniforme de
retranqueo de los volumenes propuestos en relacion con las lineas de maxima edificacion
fijadas. Estas lineas de fachada constituyen las alineaciones interiores de la nueva ordenacion
volumétrica propuesta.

De este modo se definen tres bloques en el interior de la parcela, cuyos volumenes edificados no
rebasaran en ningun caso las lineas maximas de edificacion definidas por el presente Estudio de

Detalle.



La altura mdxima que se fija en la ordenacion para los volimenes edificados es de 6 plantas
(baja+5 plantas), permitiéndose la ocupacion por uso de vivienda de la denominada planta
soportal del Plan Parcial (consumiendo por tanto edificabilidad), y no rebasando en ningun caso
las previsiones de altura maxima otorgada para la Parcela 18 por el Plan Parcial P-42. La
ordenacion que se propone en el Estudio de Detalle admite la existencia de volumenes
edificados de menor altura a la maxima.

Un mismo bloque no superard en ningin caso la longitud maxima de 60 m fijada para la
Agrupacion de bloques abiertos en el PGOU-85, ni la de 30 m, en el otro sentido, cuando se
trate de edificaciones con patios interiores.

Ademas, la situacion de los diferentes bloques en el interior de la parcela respeta las
denominadas dreas de proteccion de los mismos, en funcion de las alturas de los volumenes
edificados, conforme a las determinaciones que a tal efecto se fijan en el texto normativo del
Plan Parcial P-42 de Granada.

La edificacion también contempla y respeta la condicion de ocupacion maxnnd fJ;l(ld pdtcl la
parcela por el Plan Parcial P-42 (45%).

- ,

DETERMINACION DE RASANTES INTERIORES.

Conforme a los objetivos sefialados en el aparatado de: _]usu.llc.u_mn e te ¢ m,um(,nlo y
considerando los valores de rasante de al ’lCCi'ldO asi ¢omo la necesidad de )1()@(71?5!“31\(.1)‘1
de tierras en la parcela 18 que nos ocupa al objeto de eliminar rellenos, m Ipactos
visuales y adecuar la solucion volumétrica propuesta a las soluuum,s(w‘lyulantcs, se procede a\
la fijacion mediante el presente Estudio de Detalle de las rasantes interiores a considerar para la
medicion de las alturas de la ordenacién volumétrica propuesta.

Bésicamente, se establecen dos planos o niveles de rasantes interiores para la consideracion de
las alturas de los volimenes edificadas, las cuales se referencian con las rasantes exteriores de la
acera ya ecjecutada (se emplean los valores altimétricos facilitados por la propiedad
correspondientes a los niveles de acabado de la acera vinculada a la parcela 18).

Dichas rasantes interiores quedan grafiadas en los planos de Planta y Secciones de la Propuesta
de Ordenacidn del presente Estudio de Detalle.

En el caso de las secciones, debe observarse que la volumetria propuesta no rebasa en ningtin
caso la altura maxima fijada de,6 plantas sobre rasante, ubicdndose los usos de garajes y
trasteros siempre por debajo de las rasantes interiores definidas al efecto.

Por ultimo, en los encuentros con los linderos medianeros de la parcela 18, se prevé la
existencia de unos elementos de contencion de tierras; cuando éstos son escalonados facultan la
adaptacién, tras las necesarias labores de movimiento de tierras, de la rasante modificada a los

taludes naturales del terreno.
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OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

La edificacion que surja de la ordenacién volumétrica propuesta por el
Detalle en la Parcela 18 del Plan Parcial P-42, estara a-lo dis
condiciones no reguladas por este documento en el texto normativo
calificacion de Agrupacion de Bloques Abiertos. » w

N
=

La ordenacién de volimenes propuesta por el presente Fétudio”de Detalle, y Ia edificacion
que surja de la misma, no modificara las condiciones de aprovechamiento y edificabilidad
maxima otorgadas a la parcela 18 por el Plan Parcial P-42 vigente. Igualmente se
mantendra la ocupacion maxima permitida por el Plan Parcial P-42 en esta parcela, que es
de un 45%.

DESARROLLO DE LA PROPUESTA DE ORDENACION VOLUMETRICA DEL
ESTUDIO DE DETALLE.

Aparecen recogidos en la documentacion grifica del Estudio de Detalle de la Parcela 18 del
Plan Parcial P-42 de Granada plantas de distribucion, alzados y secciones del Proyecto Basico
de edificacion que desarrolla la propuesta volumétrica regulada por este Estudio de Detalle.

Igualmente aparece una composicion de las diferentes fachadas y volumetrias propuestas de las
diferentes parcelas del Plan Parcial P-42 que se vinculan al vial de la urbanizacion que faculta el
acceso rodado a la parcela 18, incluyendo entre ellas la propuesta de imagen del Proyecto
Basico que desarrolla la ordenacion volumétrica propuesta por este Estudio de Detallg.

Todos estos planos, que corresponden a las plantas, secciones y propuesta de imagen del
Proyecto Basico que desarrolla las determinaciones del presente Estudio de Detalle, tienen
caracter no vinculante,

Fdo.: Juan Cahtizani Oliva

Fdo.: Eduardo Zurita Poyedano



Informe de Visado '

EXPEDIENTE N°......... 04-04089 N° REGISTRO....... 04-0009721
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO
OBRA..............c.ccc0n..... ESTUDIO DE DETALLE P-42
EMPLAZAMIENTO...... PARCELA. PP 42
MUNICIPIO ................. GRANADA
PROMOTOR/ES....... . EMUVYSS
ARQUITECTO/S..........: 003116 CANTIZANI OLIVA, JUAN
003009 ZURITA POVEDANO, EDUARD .

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,
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad 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 deméas
normas internas)

Observaciones

50 visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicién al publico, que debe
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Granada, 2 de SEPTIEMBRE de 2004 e : .
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