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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 habilitacion 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

sabre el gjercicio 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 publico, que debe tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
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3 ESTUDID DE DETALLE EN C/ ESCRITOR

1. MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1.  PROMOTOR.
la Sociedad
112, 18.198
g del solar gque se
‘f}lcd%é“*o‘g\é Ayuntamiento
R

describe a confinuacién, en base a los acuerdt
de Granada, Gerencia de Urbanismo y Obras Munici rvicio de Gestidény
Pafrimonio, Expte.: 4.437/05 sobre endjenacién mediante concurso por el
procedimiento abierto del pleno dominic de la parcela 1.387 del Patrimonio

Municipal.

1.2. SOLAR.

El solar tiene una superficie de 2.790,34 m2, configura fachada a la calle
Escritor Baltasar Martinez, presentando medianerias en sus dos laterales con
otros solares de Equipamiento de la ciudad y en su lindero posterior con el
Colegio Nacional Sierra Nevada.

El solor se encuentra cdlificado como Equipamiento Comunitario

Docente.

1.3.  SITUACION ACTUAL.

B solar segin el vigente PGOU 2000 tiene la Cdlificacién y Uso
Pormenorizado mencionados anteriormente, y es parte integrante de una
manzana urbana en el que el uso dominante es distinto de las calificaciones
residenciales reguladas en los capitulos noveno al decimocuarto, por lo que
el articule 7.18.2.2 establece que en este caso se atenderdn a las condiciones
establecidas en la Ordenacidén de Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto,
en lo que atafe a : Parcelacién, Alineaciones, Ocupacion, Ocupacién bajo
rasante, Separacién entre edificaciones, Altura y n° de plantos,
Construcciones permitidas por encima de la altura, Tipos y dimensiones de
patios, Dimensiones mdximas de las edificaciones, Estética e Intervenciones

singulares.
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4 ESTUDIO DE DETALLE EN C/ ESCRITOR BALTASAR MARTINE._’GHANADA

La ocupacidn de las plantas en sétane, destinadaos a plazas de

aparcamiento presentadas en la propuesta gue fué objeto del concurso para
la obtencidén de la citada parcela de pro '
ocupacidn superior a la establecida en el Arj : ;‘;

_ '@% siguiendo los
criterios de interpretacion de aspectos \E}Uhfugﬁ e

ordenanzas del P.G.O.U. 2000, en su \@pqrf?%%p . CRITERIOS DE
INTERPRETACION ADOPTADOS, 3° Ocupacion dé 7la planta baja en la

Calificacién * Plurifamiliar en Blogues Abiertos " — Interpretacién : * a) La

La proposicién realizada en el present€ Estudiis

t -

normativa y

ocupacién de los gargjes en sétano o semisétano tendrd comg_l@ife el 75%
del total de la parcela, pudiendo justificadamente diferirr‘?&“ﬁ?&éé:%%n en
planta de lo ocupado por la edificacién sobre rasante para adecuarse d la
mejor disposicidn de los accesos y distribucién de las plazas de aparcamiento
.... La oportunidad e idoneidad de la propuesta se justificard mediante la

tramitacién de un Estudio de Detalle *.
1.4, OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Objeto del presente Estudio de Detalle es solicitar la concesidon de una
ocupacién superior al nomal, sin alterar en ningin caso la Edificabilidad

Mdxima asignada al solar.

Se redacta el presente Estudio conforme al Titulo Octavo y al Capitulo
Segundo, Arficulo 8.2.3.2. del P.G.O.U. de Granada y también en base al
Capitulo Sexto del Titulo | del Reglamento de Planeamiento en su apartado 4
del Art. 65 que dice textualmente : * La ordenacion de volimenes no podrd
suponer aumento de ocupacién del suelo ni de las alturas maximas y de los
volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacién establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquél. Se respetardn en todo caso las demds determinaciones

del Plan *'.
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Sobre el solar objeto de este Estudio de Detall
Edificio de Equipamiento, en el cual el Uso princip

Comunitario Docente.

e p
mismo. A _-_.-::':-—‘/

1.5.  JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD E IDONEIDAD DE LA PROPUESTA.

La solucién técnica plaonteada en el proyecto bdsico y de ejecucion,
que da respuesta al programa recogido en la propuesta presentada en el
concurso para la adjudicacidon del solar ya mencionado, establece unas
condiciones de partida gue se constituyen como ineludibles para su
implantacién y desarrollo.

En primer lugar, ateniéndonos @ las condiciones urbanisticas de
ordenacién que le son de aplicacién, se determina, entre ofras, una ocupacion
mdéxima del 50 % de la superficie del solar. Debido a que el amplio programa
exigido en la oferta requeria de una respuesta a ese nivel de exigencia y en
consonancia cudlitativa de espacios y tratamiento, es por lo que la superficie
resultante de la aplicacién del referido pardmetro urbanistico, se consume en
su totalidad.

Por esta circunstancia, la superficie destinada para el acceso
correspondiente a las plantas destinadas a dotacién de aparcamiento debe
indefectiblemente discurir por espacios diferentes a los ya ocupados por la
proyeccion del edificio principal.

Como quiera que nuestro edificio se desarrolla a nivel de planta baja,
para facilitar el acceso al mismo de sus pequefios usuarios y la comunicacion
directa y permanente con los patios de recreo posteriores, las plantas
destinadas a garage se encueniran a partir del primer sétano, y por ende
requieren de un importante desarrollo. Considerando la geometria del solar y la
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& ESTUDIO DE DETALLE EN G/ ESCRITOR BALTASAR MARTINEZ. -G..HANADA

disposicién del edificio sobre el mismo, conlleva un frazado curvo en su mayoria,

con lo que la longitud se amplia al ser sélo un 12%.la pendiente mc’:ximt_: que la -~

rampa puede asumir.

De fodo lo expuesto anteriormente, serdeduce:.que la superficie
destinada a tal efecto es considerable. Tanto/due; concrétamente, representa
un 16,79% del total de la superficie del solar.

El restante 8,21%, que completaria hasfa un 25%:del.solar, lo configuran
diversos reqjustes que se originan por motivos de, respefos estructurales, desde
consolidacién de accesos en planta baja hasta“confermacion de espacios
residucles en la planta sétano y que redundan en un mayor aprovechamiento
de los espacios asl como de una mayor fluidez en la circulacion rodada dentro
del recinto.

Asl pues, se puede entender como la ocupacion necesaria bajo rasante
del edificio proyectado debe ser de un 75% respecto del solar neto, ya que
como se ha expuesto el edificio principal tiene una ocupacién del 50% y
requiere de un 25% mds para dar respuesta a las plantas destinadas d garaje,
entre accesos y consolidacion circulatoria y estructural del mismo.

En ofro orden de referencia, este porcentaje excedente respecto del
edificio docente tiene un fratamiento apropiado a nivel de planta baoja. El
mencionado 16,79% destinado a rampa, por su singularidad y cotas de nivel,
tiene en s mismo su destino especifico. Mientras que del restante 821% de
excedente, en superficie de planta baja, un 3,46% se utiliza como acceso al
centro y el restante 4,75% lo conforman distintos sectores de patios posteriores
que de este modo tienen una solera aislada del terreno por el forjade que
cubre el sétano.

B fratamiento de los espacios lddicos posteriores que integran la
guarderia infantil, estd resuelto con diferentes soluciones. Desde el tereno
natural con un aporte vegetal o estabilizaciéon del mismo hasta la aplicacion de
pavimentos blandos o de cubricién con dridos de canto rodado, de manera
gue se presenten diversas alternativas para las actividades al aire libre que en
la misma se desarrollen.

De este modo podemos comprobar como el citado 4,75% que
constituye el techo del foriodo del aparcamiento en la parte posterior del
edificio, supondré un beneficio por lo que la aisla del terreno, pero no por esto

RUBEN CARRILLO, ArquitecturA. ANTONIO GALISTEQ
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7
dejard de tener un fratamiento apropiado a su cometido, por lo. cual la

respuesta es doblemente satisfactoria.

Por Ultimo, se quiere aclarar la necesidad\de uso de las plazas de

o

actividad del centro infantil y en el superior se de
poara profesionales.

Pormenorizadamente tenemos, que ef ceniro de formacidn cuenta en la
actualidad con 22 vehiculos propios al servicio de la empresa y con un total de
32 empleados, por lo que la sumatoria de ambos nos arroja un global de 54
plozas de aparcamiento. De este modo nos quedarian sélo 8 plazas sobrantes
en el nivel 2° de los subtermrdneos, para visitantes.

El centro infantil que en principio dispondria de la primera planta sétano,
recoge un total de 19 empleados ademds de un médico, un psicdlogo y un
equipo de limpieza diario. El resto de plozas se ufilizard para solventar el
problema habitual de los centros escolares que es la llegada y recogida de
alumnos que colapsan el fréfico en las vias de acceso. Dado del tipo de
alumnos de que se trata, que requieren complementos en la mayoria de los
casos y del exiguo vial de acceso, se ha contemplado la necesidad de la
disposicion de plozas de aparcamiento a disposicion de padres vy
acompafiantes que faciliten estos menesteres.

Es por esto que a determinados horarios, las plazas disponibles seran
nulas. Mientras, y complementariamente a lo aqui expresado, las actividades
de formacién requerirdn de plazas para el alumnado que podrdn ser cubiertas
en esta planta a diferentes horas de las de actividad del centro infantil.

Por todo lo expuesto, podemos concluir en la idoneidad y oporfunidad
de la ocupacién del 75% en las plantas sétano destinadas a aparcamiento,
para la disposicion de plazas de garaje precisas para desempefiar las

actividades sobre el edificio emergente, con abscluto respeto al entorno.
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1.4.  ESTUDIO DEL APROVECHAMIENTO.

Las Condiciones de Aprovechamienig: 'del” prayecto actual y las

propuestas en el Estudio de Detalle son las siguientes

* Superficie de Solar:

* Planta Sétano 2
Superficie Construida :

Ocupacién en planta :

* Planta Sétano 1 :
Superficie Construida :

Ocupacidén en planta :

* Planta Baja :
Superficie Construida:

Ocupacién en planta:

* Planta Primera :
Superficie Construida :
Ocupacidn en planta

* Planta Torredn :
Superficie Construida :

ESTUDIO DE DETALLE EN €/ ESCRITOR BALTASAR MARTINEZ. GRANADA

PROYECTQ

2.790,34 m2

2.092,75m2
75,00 %

2.092,75m2
75,00 %

1.409,19 m2
50 %

1.380,70 m2
49 %

66,36 m2

ESTUDIO DETALLE

2.790,34 m2

2.092,75m2
75,00 %

2.092,75 m2
75,00 %

1.409,19 m2
50 %

1.380,70 m2
49 %

66,36 m2
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.‘5
* Superficies construidas en el edificio . 158
|
Planta Sétano 2. 2.092,75 m2 M
Planta Sétano 1: 2.092,75 m2 g
Planta Baja : 1.409,19 m2 2t
Planta Primera : 1.380,70 m2 § :
Planta Torreén : 66,36 m2 z
[~}
Total : 7.041,75 m2 @t
* Superficies construidas computables a efectos de edificabilidad : -
s
I
Planta Baja : 1.409,19 m2 E
Planta Primera : 1.380,70 m2
Total Superficie Computable:  2.789,89 m2 Ly
Edificabilidad comespondiente : 1,00 m2/m2 o
* Estudio comparative de edificabilidades : Sx
PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE
* Superficies construidas : 2.789,89 m2 2.789,89 m2
* Edificabilidades : 1,00 m2/m2 1,00 m2/m2

Es decir, nuestra propuesta mantiene la edificabilidad asignada al solar.
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1.7.

del citado colegio.

ESTUDIO DE DETALLE EN C/ ESCRITOR BALTASAR

EQUIPO REDACTOR.

da, febr de 20

Martinez. AWdolis’reo Cano.

Arquitectos
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES
EN SOLAR CON USO EQUIPAMIENTO.
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