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1. Datos del encargo

Se redacta el presente trabajo par encargo de D. Anselmo Garcia Lépez con DNI

675-J, domiciliado en Granada, actuando en

nombre propio.

2. Autor del trabajo

El presente estudio de defalle esta redactado por la arquitecta Dia. M® del Mar
Casiro Marin colegiada por el Colegio de Arquitectos de Granada con el n°® 4299 y
domicilio profesional en Avd. Andalucia, n® 16,4°% de Granada actuando en nombre

propio.

3. Objeto

El presente Estudio de Detalle se formula sobre la unidad parcelaria 14.03 del
Poligono C incluido en el Plan Parcial P2, siendo este suelo urbano en fransicién de
conformidad con el PGOU vigente donde le son de aplicacién las determinaciones
urbanisticas fijadas en dicho Plan Parcial “P-2” de desarrollo del PGOU de 1985.

Este Estudio de Detalle, de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, tiene
por objefo reajustar sus determinaciones en materia de rasantes de la parcela situada en la
calle Rauda n®18, municipio de Granada, donde se proyecta la ejecucién de una vivienda

unifamiliar.

4. Situacién y Gmbito de actuacién. Estructura de la propiedad

El dmbito de actuacién del presente Estudio de Detalle, segin lo anteriormente

expuesto, se encuenira induido dentro de la delimitacién de Suelo Urbano en transicién del



municipio de Granada, segin queda establecido en el Planeamiento Parcial P-2 de
desarrollo del PGOU de 1985.

La parcela, correspondiente a la manzana n® 95331 parcela 07 segin planos del
Catastro, es de forma trapezoidal, presenta una superficie real de 445 m? y un desnivel
mdximo de 5 meiros, segin documentacién registral y medicién fopogréfica realizada
recientemente.

Su situacién, topografia y demds datos quedan grafiados en la documentacién
anexa correspondiente. La propiedad de esta parcela pertenece al promotor de este Estudio

de Detalle, D. Anselmo Garcia Lépez.
5. Memoria expositiva

Se redacta el presente estudio de detalle para reajustar la rasante inferior de la
parcela anteriormente descrita sin por ello producir alteracién de las determinaciones del
PGOU.

Tras producirse diferentes movimientos de fierras como consecuencia de la
ejecucién de elementos de contencién de las parcelas colindantes, segin se puede observar
en documentacién gréfica adjunta, se ha modificado la rasante natural del terreno de esta
parcela y se ha creado un elemento murario en el lindero oeste que alcanza 6,80 mefros de
altura en la cota més baja de la parcela en cuestién. Ademds la edificacién ya construida
colindante al lindero oeste, de tipologia residendcial infensiva, presenta una altura fofal de
cuatro plantas mds dtico, y la edificacién de uso hotelero contigua a la zona, cuenta con
cinco plantas, que aunque no linda directamente con la parcela en cuestién afecia

visualmente a la misma.
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De este modo al situar la edificacién de forma escalonada en la parcela, que
presenta un desnivel méximo de 5 mefros, nos encontramos que esta queda encajonada y
rehundida respecto al nivel de los muros de contencién perimetrales existentes.

Puesto que actualmente se pretende edificar en la parcela en cuestion, se plantea
mediante este Estudio de Detalle, la posibilidad de reajustar la rasante teérica que establece

el planeamiento, manteniendo fres abancalamientos del terreno con aliuras no superiores a

1,40 metros.

6. Memoria justificativa

Segin establece la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, LOUA, en su

articulo 15 respecto a la figura del estudio de detalle:

I.- los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento vigente en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y
para ello podrén:

a.- Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacion de
volémenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suvelo dotacional
publico.

b.- Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asf como las
determinaciones de ordenacion referidas en la lefra anterior, en caso de que estén

establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2.- Los Estudios de Defalle en ningin caso pueden:

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

b.- Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c.- Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.

d.- Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o consirucciones

colindantes.

El Estudio de Defalle, de cardcter complementario respecto al planeamiento
general, en ningiin caso establece ni modifica las determinaciones propias del Plan General

y por tanto es el instrumento de planeamiento adecuado para reajustar la rasante interior de



la parcela n® 14.03 del poligono C del Plan Parcial P-2, sitvada an C/Raudd n° 18, sin por

ello modificar los siguientes puntos, segin art.15 en su apartado 2 de la LOUA:

- No se modifica el uso urbanistico del suelo.

- No se produce incremento del aprovechamiento urbanistico, ya que el Estudio
de Detalle ha de mantener las deferminaciones del planeamiento.

- No se suprime ni reduce ningin suelo dotacional piblico de la parcela afectada
por el presente Estudio de Detalle.

- El redjuste de la rasante no ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de
ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes (entendiendo por
colindantes aquellos terrenos o construcciones que estén en la proximidad de
los limites del ambito territorial del Estudio de Defalle) ya que no se produce
disminucién de luces y vistas, ni del nimero de horas de sol, ni se crean

paredes ciegas o dificuliades de accesibilidad...

7. Rasante propuesta

La rasante interior de la pacerla que se prefende modificar, responde a la necesidad
de adaptar una futura edificacién unifamiliar o la realidad de la fopografia que debido a
diversas modificaciones anferiores ha creado una situacién de encajonamiento y depresién
respecto a las tipologias edificatorias que lindan con la misma.

Para ello se propone mantener la rasante de la calle en horizontal hacia el inferior
de la parcela hasta una distancia de 15,80 meiros desde la alineacion de la misma, lo que
conlleva mantener a un solo nivel la planta baja de la vivienda que se sitéa a 1,21 meiros
por encima de la cota de calle (de este modo no computa como planta el sétano de la
vivienda). La edificacién que presenta forma de “L” dispone de un pequefio porche que se
encuentra a un nivel 15 cms inferior que la vivienda. Desde este porche se produce el primer
abancalamiento del ferreno de 1,40 metros por debajo, donde se desarrolla ofra plataforma
que alberga el jardin y la piscina. Finalmente nos encontramos el dlfimo nivel del terreno,
nuevamente a 1,40 metros por debajo, donde se sitia la cota mas baja del jardin. Esta
situacién provoca finalmente un desnivel respecto a la parcela situada a cota inferior,
parcela n°14.02, de 2,71 metros de altura.

Este recjuste de la rasante interior de parcela, no impide el cumplimiento de la
altura méxima permitida para la edificacién, segin queda definido en el art. 2.1.3.a de las

Condiciones Generdles de la Vivienda Unifamiliar Extensiva del PGOU de 1985. El volumen



construido debe quedar denfro de esta envolvente delimitada \seglin documepfacion gréfica -
adjunia. Sefalar que debido al disefio del proyecto, se ha opfd'dgt;or una solucién
constructiva de forjado indinado de cubierta en la zona del dormitorio principal que alcanza
una cota mdxima de 1,28 meiros por encima del forjado horizontal, asimilable a una
cubieria de edificio con pendiente inferior al 40% cuya linea de cumbrera no supera en
ningln caso en mds de 2 mefros la cota de la cara superior del forjado de dltima planta.

Los parémetros urbanisticos que definen la edificacién, segin establece el PGOU,

quedan definidos segin se detalla a contfinuacién:

PGOU PROYECTADO
OCUPACION P.BAJA 30% 129,17 m2 (29,03%)
GCUPACION OTRAS PLANTAS 30% 133,50 m2 (30%)
ALTURA MAXIMA EN METROS 7.90m <7.90m
N° MAXIMO DE PLANTAS 2 7
RETRANGQUEOS A FACHADA dm 3m
OTROS RETRANGQUEOS 3m 3m

Como consecuencia de lo anferiormente expuesto queda justificada la necesidad de
reajustar la rasante inferior de la parcela en cuestién, manteniendo tres abancalamientos del
terreno con alturas no superiores a 1,40 meiros para que al situar la edificacién de forma
escalonada en la parcela esta no quede encajonada y rehundida respecto al nivel de los
muros de contencién perimetrales y los volimenes edificatorios existentes, fodo ello mediante

el presente Estudio de Defalle segin queda grafiado en la documentacién adjunig:
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Informe de Visado

N° REGISTRO....... 05-0015188
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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:

* |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacién, 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-af piiblico, que debe

tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenaciénw@galuci :
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Granada, 12 de ENERO de 2006
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