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El presente Estud:o de Detalle se reélacla‘ por encargo de la entidad ICCP Granada Sociedad
Cooperativa Andaluza de Viviendas, como propletarlo de la parcela 6 ubicada en la manzana de
agrupaciones de vivienda unifamiliar RU-1, que constituye el ambito de actuacion, en el Plan
Parcial P-42 del P.G.O.U. de Granada.

2 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle es la ordenacion de los volumenes edificatorios materializables
en la manzana denominada RU-1, correspondiente a Agrupacion de Viviendas Unifamiliares del
Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial P-42 del P.G.O.U. de Granada de 1985.

En marzo de 2003 (BOP 02/06/03) fue aprobado definitivamente Estudio de Detalle para
ordenacion de volumenes en parcelas 15-16-17 y manzanas de viviendas unifamiliares RU-1y
RU-2 del Plan Parcial P-42 de Granada, cuyo objeto era conseguir la materializacion de la
edificabilidad que les correspondia, a través del ajuste de varias ordenanzas del Plan Parcial, asi
como disponer de una flexibilizacién de las condiciones de ocupacion y alturas para poder
implantar las edificaciones correspondientes a proyectos previamente redactados, de laformamas
racional, teniendo en cuenta las dificultades de topografia que presenta el P-42.

Se trataba pues, con dicha ordenacién de volumenes, de establecer las condiciones urbanisticas
oportunas de forma que se posibilitara la materializacion de la edificabilidad correspondiente.

Por lo que se refiere a la manzana de viviendas unifamiliares RU-1 y en lo concerniente a las
condiciones de retranqueos y separacion a linderos, se fijaba en el mencionado Estudio de Detalle
un retrangueo minimo de 3,00 metros al lindero con |a zona de espacios publicos AJ-1 situada en
la parte posterior de la manzana considerada, retranqueo al que en modo alguno obliga el Plan
Parcial P-42.

Sin embargo, siendo, como se ha expresado, unc de los objetivos del citado Estudio de Detalle
disponer de una flexibilizacion de las condiciones de ocupacion y alturas para poder implantar las
edificaciones de la forma mas racional, teniendo en cuenta las dificultades de topografia
existentes y sin alterar las condiciones fijadas por el Plan Parcial P-42, la concrecion o
pormenorizacion grafica que plasmaba la propuesta concreta de edificacion en esta parcela ha
producido el efecto contrario, dificultando el desarrollo proyectual de edificaciones que, coherentes
con la tipologia prevista y con las dificultades topograficas existentes, dificimente pueden
establecerse con materializacion de la correspondiente edificabilidad.
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El objeto del presente Est&&o%e jDet'éIIe er?{ pues, modificar la condicién de retranqueo '\
establecida con respecto al lindero/con la zora de espacio publico AJ-1 situada en la parte .
posterior de la manzana RU-1, no gbligando a;'i'etranqueo alguno a dicho lidero, para conseguir
una real flexibilizacién de las condiciones de ocupacion que permita implantar la edificacian de la
forma mas racional y posibilite la materializacién de la totalidad de la edificabilidad asighada a
cada parcela, teniendo en cuenta las dificultades de topografia existentes y sin altefar las
condiciones fijadas por el Plan Parcial P-42.

La modificacién que se propone en las condiciones de retranqueo establecidas por el anterior
Estudio de Detalle no deja fuera de ordenacion las propuestas edificatorias planteadas en base
a aquéllas, manteniendo el cumplimiento de las condiciones fijadas por el Plan Parcial P-42, por
lo que na implica revision alguna en el tramite de otorgamiento de licencia de otras edificaciones
en parceles de la manzana que consideramos ni, en consecuencia con lo expuesto, implica
suspension de licencias en la unidad basica.

Finalmente, la propuesta de modificacion que es objeto del presente Documento posibilita la
creacion de programas de vivienda comodos, que aprovechen las posibilidades visuales y de
iluminacién del emplazamiento y permitan una adecuada y natural adaptacion de la edificacion
a la topografia del terreno, evitando las mayores pendientes que produce el retranqueo eliminado,
aungue no prohibido, al reducir la distancia entre puntos extremos de inferior y superior cota en
la seccion transversal de la manzana considerada,

3. AMBITO DE ACTUACION

El ambito de actuacion de presente Estudio de Detalle es la manzana RU-1 del Proyecto de
Reparcelacion del Plan Parcial P-42, destinada a agrupaciones de Vivienda Unifamiliar.

Dicha manzana responde a la siguiente composicion:

UNIDAD BASICA : MANZANA RU-1
PARCELA PROPIETARIO ek ED’F'C;;nT]ATER‘ Cu Affﬂ" '
0 URBIS S.A. 1.414.78 1170,04 | 0,80 936,03
1 URBIS S.A 2 987,81 247095 | 0,80 1.976,76
5 CONSTRUCCIONES RODRIGUEZ § A, 824 91 682,21 | 0,80 545,77
3 INM HNOS. GARCIA ARRABAL S.A. 824,91 682,21 | 0,80 545,77
4 APROCONSA 824 91 682,21 0,80 54577
5 INGRAN S A 824 91 682,21 0,80 54577
5 IGCP GRANADA S. COOP. AND. 901,00 74513 | 0,75 558,85
TOTAL UNIDAD BASICA RU-1 8.603,23 7.114,96 5.854,71
EMILIO HERRERA CARDEMETE AVDA. CONSTITUCION 22 199
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4, ORDENACION DE VOLUMEN

{
Se mantienen en el presente Estudio de Detalle las integpretaciones recogidas en el anteriormente
aprobado sobre la ordenanza de Agrupacion de Aliviendas Unifamiliares del Plan Parcial,
tendentes a la mejor adaptacion de la edificacion &'la topografia del terreno.

Como resultado, se aporta una nueva seccion transversal de la edificacion en la manzana RU-1
con uso de vivienda unifamiliar, de modo que pueda servir como ordenanza grafica.

La edificabilidad materializable sobre las parcelas de la Unidad Basica RU-1 de viviendas
unifamiliares sera la recogida en el Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial P-42, no siendo
de aplicacion a estos efectos ninguna limitacion en cuanto a superficie maxima de las viviendas.

Articulo 49. Condiciones particulares Agrupacion de Viviendas Unifamiliares

5 Altura maxima y numero de plantas.
b) Altura: Semiscotano: 1,40 m
Garaje/trasterosalmacén: minimo 2,60 m
Planta baja: 2,80/4,00 m
Resto: 2,80/3,50 m
d) La altura de la edificacion se medira tomando camo referencia la linea imaginaria

que une la linea de fachada de las parcelas en cada calle y perpendicular a ésta.
En la medicion de la altura de la edificacion, segun la ordenanza grafica adjunta,
no se tendran en cuenta las cubiertas de las edificaciones.

e) La planta sdétano y/o semisétano de la edificacion no podra sobrepasar,
conjuntamente con la supetficie destinada a garaje, el porcentaje maximo de
ocupacion de parcela definido a continuacion.

6. Ccupacion.

a) La edificacion podra ocupar una superficie maxima en planta del 50% de la
superficie de la parcela. Esta ocupacion se podra medirindependientemente en las
plantas que queden bajo la rasante del terrena (sotano y semisotano) y en la parte
de la edificacion que quede sobre dicha rasante, de forma que ambas partes de la
edificacion (bajo y sobre rasante) puedan desplazarse o escalonarse entre si en
adaptacion a la topografia del terreno.

9. Retranqueos y separacion a linderos:

a) Respecto de la calle por encima de la cual queda situada la parcela, se fija un
retranqueo obligatorio de 3,00 m a la alineacion de dicha calle. Este
retranqueo habra de cumplirse obligatoriamente sélo en la planta de
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Respecto del espaCio I|br9 AJ 1 por debajo del cual queda 5|tuadaH a parcela,
no se marca. retranqueo minimo obligatorio alguno, pudiendo la edificacién
alinearse a lindero. Se fija un retranqueo maximo de 5,00 m.

b?

e -

Las medianeras que pudieran quedar vistas en la aplicacion de esta ordenanza
deberéan ser tratadas superficialmente como fachada de la edificacion.

11, Aparcamientos:

a) Las edificaciones que se proyecten deberan contardentro de la propia parcela con
una plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? de local edificado.

Se permitirdan aparcamientos comunes a todas las viviendas, situados en el
subsuelo de las zonas comunes a las edificaciones.

Los accesos a los garajes podran realizarse a través de viario peatonal o espacios
libres.

A efectos de edificabilidad se utilizaran los mismos criterios del P.G.O.U. En este
sentido, el garaje se podra situar en una planta sobre rasante de la edificacion, no
computando el mismo hasta una superficie construida de 40 m?.

5: JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

La considerable pendiente de los terrenos de la unidad basica considerada y |as interpretaciones
muy dirigidas a una cancreta propuesta de edificacion efectuadas por el Estudio de Detalle
aprobado can antericridad, hacen muy dificil la adaptacion de la edificacion a las correspondientes
parcelas y la posibilidad de materializar |a edificabilidad asignada por el Plan Parcial.

Se plantea el presente Estudic de Detalle para posibilitar la materializacion de |a totalidad de los
derechos a la edificacion que el Plan Parcial P-42 asigna a cada uno de los propietarios, mediante
la ordenacion de volumenes referida a las condiciones de retranqueo y separacion a linderos.

Dicha modificacién en ningln caso altera las condiciones de volumen, ocupacién en planta o
alturas generales, sino que incide exclusivamente en la posicion de la edificacion en las parcelas,
manteniendo el cumplimiento de las condiciones fijadas por el Plan Parcial P-42.

La propuesta de modificacion que es objeto del presente Documento posibilita la creacion de
programas de vivienda comodos, que aprovechen las posibilidades visuales y de iluminacion del
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emplazamiento y permitan una adecuada y natural adaptacion de la edificacion a ia‘tqpqgraﬂa dg,,
terreno. evitando las mayores pendientes que produce el retranqueo eliminado, AUNGHE- D
prohibido, al reducir la distancia entre puntos extremos de inferior y superior cota en la/Seccion
transversal de la manzana considerada.

’d

Finalmente, se reitera que la madificacién que se propone en las condiciones de refranqueo
establecidas por el anterior Estudio de Detalle no deja fuera de ordenacion las propuestas
edificatorias planteadas en base a aquéllas, por lo que no implica revision alguna en el tramite de
otorgamiento de licencia de otras edificaciones en parcelas de la manzana que consideramos ni,
en consecuencia con lo expuesto, implica suspension de licencias en la unidad basica.
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En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha gjercida sus derechos
estatutarios en cuanto a contral de los siguientes aspectos:

*  |dantidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacian, colegiacian y firma)

* Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y abservancia en el mismo de los reglamentos

y acuerdos colegiales sobre el gjercicio profesional. (Normas de presentacion. Campalibilidad y demas
normas internas)

Qbservaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se resenva 1a posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el liempo de exposiclon al publico, que debe
tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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