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MEMORIA

PRIMERO.- MEMORIA INFORMATIVA

A.- INTRODUCCION .-

1.- Antecedentes.

Trata la presente documentacion del desarrollo, segiin se ha previsto en el
P.G.0.U. de Granada, del Estudio de Detalle referente a la alineacion que afecta a la
avenida de Andalucia en su tramo que hace esquina con la calle Hospital de la Virgen,
espacio comprendido dentro del suelo urbano consolidado del P.G.O.U.

El trazado de alineaciones del P.G.O.U., segin puede verse en el plano de
situacion, y dentro de lo que se puede definir a escala 1/2.000, aumenta excesivamente
la anchura de la acera en este tramo en comparacion con su continuacion, y reduce las
superficies de las parcelas de esta zona, afectando en concreto a la que hace esquina,
de manera que donde se podrian ejecutar dos parcelas de 120 m? (se cuenta con
260,74 m?) tan solo se materializaria una de 204 ,88 m?,

Por otro lado, la edificacion existente, con fachada a la avenida de Andalucia,
adosada a la citada de la esquina, es de construccion relativamente reciente, en buen
estado, y que como es de suponer no se puede esperar su proxima demolicion, pues
perderia una altura, superficie y edificabilidad con las que cuenta actualmente.

La nueva alineacion propuesta también ayuda a resolver la transicién entre las
construcciones existentes al otro lado de la calle Hospital de la Virgen y la zona verde
creada en la promociéon de LUGOMER, evitando el escalonamiento de la alineacion
actual, que quedaria resuelto con la zona verde citada.

uesta pretendera
ﬁGOU

De la misma forma, y como mas adelante se comprueba, la p
respetar al maximo las intenciones de las alineaciones y disefio genergh
proponen, no realizandose ninguna otra alteracion.

de Granada (18014) que trata de llevar hasta la correspondiente aprobamon deﬂnltlva la
redaccion del presente Estudio de Detalle.

El redactor del Proyecto de Estudio de Detalle es el Arquitecto D. Carlos romero
Medina, colegiado n° 3.671 del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada.
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3.- Conveniencia del Estudio de Detalle.

Es conveniente el Estudio de Detalle ya que es el instrumento necesario ,paré/
definir las alineaciones y rasantes establecidas en el P.G.O.U.

Es necesario contar con unas alineaciones y rasantes de forma definitiva, porque
de lo contrario no se podra realizar el cumplimiento del derecho edificatorio, ya que las
dos nuevas parcelas necesitan la condicion indispensable de solar para poder edificar.

B.- OBJETO.

Hay que tener en cuenta que esta parcela de suelo urbano prevista en el
P.G.0.U. cuenta con una superficie no es muy extensa (260,74 m?), pero lo suficiente
para configurarse como dos parcelas, y en este sentido se cree conveniente que se
proceda al desarrollo de las mismas, lo que agilizaria la ejecucion del Planeamiento.

De acuerdo con lo previsto en el P.G.O.U., distingue una serie de objetivos o
finalidades para un Estudio de Detalle, que son prever o reajustar segun los casos el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

C.- NATURALEZA LEGAL DE LA ACTUACION.

1.- Sequn la legislacion Urbanistica.

En la variada tipologia del planeamiento urbanistico, el Estudio de Detalle
constituye una destacada innovacién introducida en nuestro Ordenamiento por la Ley
de Reforma de la Ley del Suelo de 12 de Mayo de 1.975

El Estudio de Detalle es un tipo especifico de planeamiento de desarrollo
urbanistico que puede formularse en desarrollo de los Planes Generales de Ordenacién
Urbanistica para completar o adaptar algunas de sus determinasjones reajustar sus
determinaciones en materia de alineaciones y rasantes, para adispasicion de
volumenes, el trazado local de viario secundario y la Iocalrzac{qrr del%
publico. [

que participa de la naturaleza juridica de los Planes de Ordenagit
escalén o grado de la jerarquia del planeamiento urbanistico. e

‘-. .-“-A"v- n et
<A GOBE-

Art. 15.1 de L.O.U. 7/2002 de 17 de Diciembre, BOJA N° 154 del 31 de Diciembre
de 2002. Estudios de Detalle. También es de aplicacion lo establecido en los articulos
65 y 66 del Reglamento de Planeamiento en aquellos preceptos que no contradigan la
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Ley autondmica. Segun el art. 15.1 de L.O.U.A. 7/200 dice literalmente: \ /

“1.- Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y
para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los voliumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi
como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en
caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.”

LIMITES:

El Estudio de Detalle debe de integrar en su contenido las determinaciones que
le correspondan seguln su objeto, y el E.D. no podra exceder en su contenido de las
funciones que legalmente le son propias.

En todo caso habra de mantenerse las determinaciones del planeamiento sin
alterar el aprovechamiento que corresponda a los terrenos comprendidos en la
correspondiente Area de Reparto.

El Art. 15.2 de L.O.U. 7/2002 de 17 de Diciembre, BOJA N° 154 del 31 de
Diciembre de 2002. Estudios de Detalle:

"2. Los Estudios de Detalle en ningln caso pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado
anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su su

25
™

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de lgs:t oS ucciones
colindantes.” ey
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PROCEDIMIENTO:
Segun el Art. 32.1 de L.O.U. 7/2002 de 17 de Diciembre, BOJA N° 154 del 31 de
Diciembre de 2002. Tramitacién de los instrumentos de planeamiento.

“1. El procedimiento para la probacion de los instrumentos de planeamiento se
ajustara a las siguientes reglas:

12. Iniciacion:

a) Referido a Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de
Ordenacién Intermunicipal o de sus innovaciones.
b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De oficio por la

Administracion competente para su tramitacién, mediante aprobacién
inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier otra
Administracion o entidad publica; o bien a instancia de persona
interesada acompariada del correspondiente proyecto del instrumento
de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y documental.
En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administracién
competente para la tramitacion, salvo que decida no admitirla
mediante resolucién motivada, podra requerir al solicitante, dentro del
mes siguiente a la recepcion de aquella y en todo caso antes de la
aprobacion inicial, para que subsane y, en su caso, mejore la
documentaciéon. Este requerimiento suspendera el transcurso del
plazo maximo para notificar la resolucién.

2% La aprobacién inicial del instrumento de planeamiento obligara al
sometimiento de este a informacion publica por plazo no inferior a un mes, ni a
veinte dias si se trata de Estudios de Detalle, asi como, en su caso a
audiencia de los municipios afectados, y el requeftmiento de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los © ganos:y-entidades

administrativas gestores de intereses puiblicos afectados, previstos, Jegaimente

como preceptivos, que deberan ser emitidos en esta fgsé}ﬁé?t | del
instrumento de planeamiento y en los plazos que establezé&: S xeguficion
(et @

especifica. .
Debera llamarse al tramite de informacién publi
terrenos comprendidos en el ambito de Planes Parc

ha losY ropietagys de
a de” Ordgracion,

reforma interior, de ambito reducido y especifico, o Estudios de B El
llamamiento se realizara a cuantos figuren como propietarios en el Registro de
la propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura y duracién
del periodo de informacion publica al domicilio que figure en aquellos.

7 CARLOS ROMERQO MEDINA, Arquitecto
C/ Recogidas, 46, 1° of. 9. Granada



ESTUDIO DE DETALLE, PARA ALINEACIONES, en Avda. de Andalucia, esquina C/ Hospital de la Virgen, GRANADA.
Promotor: D. RAFAEL GONZALEZ FERNANDEZ,

3%, La Administracion responsable de la tramitacién debera resolver, a la vista
del resultado de los tramites previstos en la letra anterior sobre la aprobacion
definitiva, con las modificaciones que procedieren.

EFICACIA:

En general, el ED, en cuanto participan de la naturaleza de los planes de

ordenacion producira los efectos propios de éstos, por lo que una vez publicada su
aprobacion definitiva seran inmediatamente ejecutivos, y en consecuencia, tendran
eficacia obligatoria y vinculante de modo general, tanto para la Administracion como

para los particulares.

2.- Seqgun el P.G.0.U. vigente.-

Dentro del PGOU de Granada, la referencia a los Estudio de Detalle viene
determinada por articulo 8.2.3, que en resumen indica en su apartado 1.- b), como uno

de sus objetivos:

b) “Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los
instrumentos de planeamiento para el Suelo urbano o el urbanizable, pudiendo
concretar los trazados, pero sin reducir en ninglin caso la superficie del viario y
demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades o el
aprovechamiento asignadas por los Planes”.

Y en su apartado 2:

2.- “Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi
aparezca dispuesto en las presentes Normas o en los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el érgano municipal
competente lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de los
interesados, en atencion a las circunstancias urbanist

emplazamiento determinados”.

L

El Estudio de Detalle tiene caracter obligatorio, y ‘en
determinaciones ha de respetar en todo caso lo determinado péf\

todo caso constituyen un limite.

il

de una actuacion o
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D.- NATURALEZA TECNICA DEL TERRENO AFECTADO.

1.- Situacion.

Los terrenos sobre los que se actia estan situados en el municipio de Granada,
en la zona correspondiente a la Avda. de Andalucia en su esquina con la calle Hospital
de la Virgen, junto a la promocién conocida por LUGOMER, afectando concretamente a
las parcelas catastrales 44671- 01, 44671-02 y la que es propiedad del promotor del
presente Estudio de Detalle, la n® 44671-03.

2.- Topografia.

Los terrenos sobre los que se desarrolla presenta una topografia practicamente
horizontal.

3.- Usos.

Actualmente el uso segln el P.G.O.U. es el de Residencial Unifamiliar en
Asociaciones Lineales.

4 .- Edificaciones.

Existen edificaciones dentro de la delimitacién del Estudio de Detalle, de uso
residencial, excepto la existente en la parcela del promotor del E.D, que es una nave
industrial (antigua fundicién) sin uso, la cual se pretende demoler para su nueva
construccion con el uso asignado segun el P.G.O.U.

5.- Infraestructuras.

Actualmente existen, en la zona en cuestién, infraestructuras de abastecimiento

de agua, saneamiento, energia eléctrica, telefonia y telecomunicaciones.

E.- PROPIEDAD DE LOS TERRENOS AFECTADOS.-

Las parcelas son de propiedad privada, existiendo varios-propietarios, entre los
que se encuentra, como propietario de una de las citadas parcela -
presente Estudio de Detalle.
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SEGUNDO.-DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE. JUSTIFICACION DE
LA PROPUESTA.

A.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA, PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA.

Hay que tener en cuenta que la justificacién de la propuesta del Estudio de
Detalle viene dada por las dificultades que aparecen al desarrollar las determinaciones
de las alineaciones previstas por el PGOU., al querer solucionar la transicion entre el
espacio verde originado por la reciente promocién de LUGOMER vy las edificaciones
existentes en la continuacion de la Avda. de Andalucia.

De igual forma se pretende solucionar la alineacién de la parcela de esquina

entre la Avda. de Andalucia y la calle Hospital de la Virgen, de manera que se puedan
materializar dos parcelas, sin aumentar su actualmente consolidada superficie.

B.- FINES Y OBJETIVOS.

Los objetivos del Estudio de Detalle se plantean, dado que se trata de una figura
de ordenacion prevista en el PGOU y en la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, como obligatoria para proceder a “reajustar o adaptar las alineaciones” del
PGOU, y con ello definir las parcelas sobre las que proceder a edificar.

C.- SOLUCION ADOPTADA.

Segun se ha comentado anteriormente y de acuerdo con el articulo 15 de la
L.O.U.A, el Estudio de Detalle correspondiente, tendra por finalidad entre otras, prever
nuevas alineaciones y rasantes pudiendo reajustar las contenidas en la documentacion
grafica del P.G.O.U.

Como solucién adoptada y segun se puede ver en la documentacion gréfica, se
plantea una alineacion que limita el actual suelo consolidado, sin alterar en ningtin
sentido ninguna de las condiciones urbanisticas

D.-SOLUCION ADOPTADA CON RESPECTO A TODOS SUS-EINES.
e

/";r\ At

7

Este Estudio de Detalle ha previsto entre sus determinacionesi‘/fé{;t@t ’

posibilidades.

1.-DETERMINACIONES DE LAS ALINEACIONES,

\ “

El principal objetivo de este E.D. es determinar las a[ineac\iﬁﬁeipre

VIS]
~a eoBs
LT

totalidad del suelo urbano.

Las Alineaciones no modifican la superficie actual de las parcelas afectadas.
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2.- RASANTES .-

Las rasantes son las definidas por el PGOU, ya que la zona las tiene
perfectamente definidas por los viales existentes ya ejecutados.

3.- ORDENACION VOLUMETRICA.-

El Estudio de Detalle no afecta a la ordenacién volumétrica, todas las parcelas
resultantes poseen la misma edificabilidad y condiciones urbanisticas derivadas de la
aplicacion de las determinaciones del P.G.O.U. para este suelo que es el de los articulos
del Capitulo Décimo sobre Condiciones Particulares de la Calificacion Residencial
Unifamiliar en Asociaciones Lineales.

4.- EJECUCION DE LA URBANIZACION

No hay necesidad de desarrollar urbanizacién alguna.

TERCERO.- NORMAS DE EDIFICACION Y USOS

A.- PARCELAS RESULTANTES.

La determinacién de parcela minima se fija en 120 metros cuadrados y un frente
de fachada de 6.00 m., tal como esta previsto en el P.G.0.U. de Granada.

B.- ORDENANZAS.

El Estudio de Detalle no altera las ordenanzas vigentes.

Condiciones Partlculares
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i

CUARTO.- PLANIMETRIA QUE DETERMINA EL CONTENIDO DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

Los planos que se relacionan justifican, cada una de las manifestaciones
editadas en esta memoria.

Plano de situacion y alineaciones del PGOU.
Plano catastral.

Plano de levantamiento planimétrico.

Plano de alineaciones.

4% B 5 L

Granada, septiembre de 2.005.

Fdo. : Carlos Romero Medina
ARQUITECTO
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Informe de Visado

EXPEDIENTE Ne........ . . 05-04456 N°REGISTRO....... " 05-0010645
FASE DEL TRABAJO.: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO

OBRA.....cccoo....... - ESTUDIO DE DETALLE
EMPLAZAMIENTO..... AVENIDA. ANDALUCIA ESQ. HOSPITAL DE LA VIRGEN
MUNICIPIO .............: : GRANADA

PROMOTOR/ES.......... - RAFAEL GONZALEZ FERNANDEZ
ARQUITECTOYS......... + 003671 ROMERO MEDINA, CARLO

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 Ja documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
Yy acuerdos colegiales sobre e ejercicio profesional. (Normas de presentacién, 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 Detgl i ici Ubli
tener en cumplimiento de Ia vigente Ley de Ordenacion Urb
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