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, ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N6
GRANADA.

l. MEMORIA
1. MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1. AMBITO DE ACTUACION.

La parcela objeto de este documento se ubica en la esquina de una manzana, entre la
calle Garcia Villatoro, en la que tiene su acceso el inmueble existente, y la calle
Jiménez Garrido.

Linda al Norte con el nimero 8 de la calle Garcia Villatoro y al Este con el nimero 1 de
la calle Jiménez Garrido.

Tiene forma rectangular, con una superficie aproximada de 72,36 m2, con una
topografia sin desnivel pronunciado —ascendente en el sentido de la calle Jiménez
Garrido-.

1.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Sobre la parcela objeto de este documento, en la actualidad, se levanta una
edificacion de uso residencial unifamiliar, de 2 plantas de altura.

La serie de deficiencias funcionales y de habitabilidad que presenta la citada vivienda,
motiva el interés de los propietarios, promotores de este encargo, por la demolicién de
dicha edificacién y posterior ejecucion de nueva vivienda.

E! objeto de este Estudio de Detalle es la ordenaci6n de los voliimenes y alineaciones
de la futura edificacion en la parcela, de forma que se posibilite la construccién de una
vivienda unifamiliar de tres plantas de altura, como permite la normativa del vigente
P.G.0.U. de Granada.

1.3. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.

Este Estudio de Detalle se redacta a instancias de D® Maria del Carmen Blanca
Gallego, con D.N.I. 44.291.036-M y D. José Francisco Martin Sdez, con D.N.L
24.235.484-Q, ambos con domicilio en calle Garcia Villatoro, n° 6 de Granada.
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ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N%.

" GRANADA.

2. MEMORIA INFORMATIVA.

2.1 USO, EDIFICACION e INFRAESTRUGTURAS EXISTENTES.

Como ha quedado indicado con
anterioridad, sobre la parcela
actualmente se levanta una
vivienda unifamiliar de dos
plantas de altura (ver fotografia y
plano de estado actual) actualmente
en uso.

En cuanto a las infraestructuras,
la parcela cuenta con todos los
servicios necesarios para la
consideracion de solar edificable.

2.2

MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

El presente Estudio de Detalle ha de cumplir con lo dispuesto en el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Granada, asi como con la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en su articulo 15, con respecto a
los Estudios de Detalle.

2.

2.2.1. Adecuacién del E.D. alaL.O.UA. (Art. 15)

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en &reas de suelos urbanos de &mbito
reducido, y para ello podran:

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

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

Los Estudios de Detalle en ningtin 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 pablico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.
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. ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N°5.
GRANADA.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

La propuesta contenida en este Estudio de Detalle, en cumplimiento del articulo
anterior:

- Solo ordena la volumetria maxima permitida en la parcela.
- No modifica el uso urbanistico de la parcela.

- No supone incremento del aprovechamiento urbanistico.

- La propuesta no reduce el suelo dotacional publico.

- No se alteran las condiciones de la ordenacién de los terrenos o
construcciones colindantes.

2.2.2. Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada.

Respecto a las determinaciones que establece el Plan General de Ordenacion Urbana
de Granada para esta parcela, destacar las siguientes:

Uso: Residencial.

Uso dominante (no exclusivo): Vivienda Unifamiliar

Calificacién Pormenorizada: Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada
Parcela minima: 80 m2 o existente.

Edificabilidad: 2.25 m2/m?2

Ocupacion: La ocupacién méxima en planta sera del 80% de la superficie de parcela
para cada una de las plantas, incluida la baja.

Nuamero de plantas: 3
Altura: maxima fijada para tres plantas 1.150 cm.

Construcciones por encima de la altura méxima permitida: Se permiten los petos de
barandillas de fachadas, cuya altura méaxima no podré sobrepasar los 120 cm medidos
desde la cota de acabado de la azotea y los cuerpos salientes correspondientes a
cajas de escaleras y ascensores que permitan el acceso a las azoteas planas
transitables con una dimensién méaxima que se fija en 330 cm.

Altura y numero de plantas:

- En parcelas con mas de un lindero frontal, la altura sefialada en el PGOU se
considerara como obligatoria en la supefficie edificada del lindero donde se
sitie el acceso principal, debiendo considerarse como altura méxima para el
otro lindero.

Alineacién a vial o espacio publico:

- Las edificaciones dispondrdn su linea de edificacién sobre las alineaciones
exteriores marcadas en los planos de la documentacion gréfica del PGOU,
salvo que aparezca grafiada en los mismos una linea de edificacion
retranqueada de dicha alineacion.
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, ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N°6.
GRANADA.

- No se admiten retranqueos en ninguna de las plantas vinculadas a vial pablico,
salvo que la parcela se formalice en esquina con més de un lindero frontal,
pudiéndose en este caso realizar retranqueos.

Dimensiones minimas de los patios:
- La dimension de cualquier lado del patio seré igual o superior a tres metros.

- Se puede trazar un circulo de diametro igual a tres metros y un tercio de la
altura minima vinculada al mismo.

- Su supefrficie es superior a 9 m2.

Ancho de patios y altura méaxima vinculada a los mismos: Se considerard como altura:>
maxima de la edificacién vinculada al patio, la distancia entre el suelo acabado de
dicho patio y el elemento de remate més alto vinculado al mismo, tanto se ltrate de
petos o barandillas de azoteas, o cornisas o aleros de elementos construidos. No se
considerarén al efecto del computo de esta altura méxima las construcciones
permitidas por encima del numero de plantas permitidas (casetones y nicleos de
ascensores) siempre que su longitud vinculada al patio no exceda de un cuarto del
perimetro de éste. A estos efeclos no se contabilizaran como vinculados al patio los
pafios verticales retranqueados del perimetro de éste cuyo remate superior no
sobresalga de un plano de 45° trazado desde el borde del forjado donde se inicia el
retranqueo.

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Se trata de la implantacion en la parcela, tras la futura
demolicién de la vivienda existente, de un edificio
para uso residencial unifamiliar con el maximo
aprovechamiento urbanistico posible, pasando de las
actuales 2 plantas a las 3 plantas en la nueva
vivienda, tal y como permite la normativa del vigente ;
P.G.0.U. de la ciudad. i

Este E.D. trata de posibilitar la construccion de dicho o Iﬂi '
edificio, respetando las ordenanzas generales y . §
particulares establecidas en el planeamiento, dando ! B
respuesta a los condicionantes funcionales y tratando .
de mantener la tipologia previa, que es caracteristica

de la edificacion en todo este barrio. i

<—_s-'7
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ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N°6.
GRANADA. 3

Para alcanzar los anteriores objetivos, el edificio
se alineara a vial, ocupando en su planta baja,
una superficie inferior incluso al 80% de la
parcela, disponiendo la construccion principal
hacia la esquina y liberando el espacio para el
patio en el fondo de la misma, én el sentido
longitudinal de la parcela. De 'esta manera
dicho patio pues mantendria |la ubicacion
originaria. Indicar que la vivienda colindante
junto a este patio, de reciente rehabilitacion por
reforma, tiene una uGnica planta —ver plano de
alzado compuesto con colindantes- €en €sa
medianera, por lo que la propuesta de este E.D.
no genera nuevas medianeras.

En planta primera se repetiria idéntico volumen,
mientras que en la planta segunda, para no
superar la edificabilidad maxima autorizada, serd necesario un ligero retranqueo
respecto a fachada. Dicho retranqueo, tanto por mantener construida la esquina entre
viales, como para liberar volumen edificado en torno al patio (y con ello cumplir
también con las condiciones urbanisticas de anchura y altura maxima vinculada al
mismo), se propone en la fachada oeste. Respecto al volumen correspondiente a la
caja de escaleras y ascensor, para minimizar su impacto urbano, se ubicaria adosado
a la medianera este. (Ver volumetrias, fotomontaje y planos de propuesta).
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, ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO N°6.
GRANADA.

3.2. ADECUACION DE LA ORDENACION DE VOLUMENES Y
ALINEACIONES A LAS ESPECIFICACIONES DEL PLANEAMIENTO.

Tal y como se ha venido justificando en apartados precedentes, la propuesta se
adectia a las determinaciones del P.G.O.U. de Granada. Concretamente, en lo
referente a la ordenacién de volimenes y alineaciones, destacar el cumplimiento-de
los siguientes parametros:

- Edificabilidad; 2.19 m2/m2 < 2.25 m2/m2

- Ocupacién: La ocupaciéon maxima en cualquiera de las plantas, incluida Ia baja
es inferior al 80% de la superficie de parcela.

- Numero de plantas: 3

- Altura: la propuesta es inferior a la maxima fijada para tres plantas 1.022 cm <
1.150 cm.

- Construcciones por encima de la altura maxima permitida: Los pretiles de la
azotea tendran una altura de 110 cm (s/CTE) < 120 cm medidos desde la cota
de acabado de la azotea y el cuerpo correspondiente a la caja de escaleras y
ascensor tiene una altura inferior al maximo fijado en 330 cm.

- Altura y nimero de plantas:

o Dado que se trata de una parcela con mas de un lindero frontal, la altura
sefalada en el PGOU se considera obligatoria en la superficie edificada
del lindero donde se sitia el acceso principal, considerandose como
altura maxima para el otro lindero.

o Dada que la morfologia de la parcela y la disposicién de la edificacion
en relacién con los linderos (a lo que hay que sumar el cumplimiento de
los parametros urbanisticos de ocupacion, edificabilidad, anchura de
patios y altura maxima vinculada al mismo) dificulta la disposicion de la
volumetria de la edificacion se tramita el presente Estudio de Detalle,
sin que se sobrepase el parametro de la altura establecida por el
presente Plan en su ordenacién grafica.

- Alineacion a vial o espacio publico:

o La edificacién dispone su linea de edificacion sobre las alineaciones
exteriores marcadas en los planos de la documentacién gréfica del
PGOU.

o Se propone retranqueo en planta segunda para cumplir parametros de
ocupacion, edificabilidad, anchura de patio y altura maxima vinculada al
mismo. Dicho retranqueo se admite por el planeamiento en parcelas en
esquina con mas de un lindero frontal.

Por tanto, con la propuesta contenida en este E.D. no se aumenta el volumen maximo
permitido, ni el porcentaje de ocupacion, ni se superan las alturas maximas permitidas
para el edificio, ni para las construcciones por encima de la altura méxima permitida.
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ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N°6.
GRANADA.

3.3. CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

A continuacién se exponen los parametros urbanisticos fundamentales de esta
propuesta:

SITUACION URBANISTICA
Planeamiento de afeccion: Plan General de Ordenacion Urbana de Granada
Clasificacion del Suelo: Urbano ' -
Calificacion del suelo: Residencial Unifamiliar en Manzana Cerrada
CONDICIONES URBANISTICAS |

Condiciones del Solar: La parcela dispone de todos los servicios para su -
consideracién como solar (calzada pavimentada, encintado™.de ac_eras
suministros de agua, electricidad, alcantarillado y alumbrado ptiblico).

Parcela minima: La existente 72.36 m2.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION

| P.G.0.U. Granada | Propuesta E.D.

OCUPACION

Planta baja 80% 76,78%

Planta primera 80% 70,96%

Planta segunda 80% 54,68%

Planta sétano 100% No se propone ]

Planta atico N.P. N.P.

Dimensién patios 9.00 m2 16.80 m2

ALTURAS

Altura max. en metros | 11.50 10.22

Nimero max. de |3 3

plantas

EDIFICABILIDAD

Edificabilidad m2/m2 [ 2.25 m2/m2 [ 2.19 m2/m2

SITUACION DE LA EDIFICACION

Retranqueos a | No se admiten, salvo que | Parcela en esquina, donde se

fachada la parcela se formalice en | propone retranqueo en planta
esquina, pudiéndose en | 22 justificado en el
este caso realizar | cumplimiento de parametros
retranqueos. de ocupacioén, edificabilidad y

relacién con patio.
TIPOLOGIA Unif. en manzana cerrada | Unif. en manzana cerrada

Fdo.: Los arquitectos

C}{? L

Lourdes Calle Cordon. Colegiada n® 4.705 C.0.A.G.
Carlos Manuel Pérez y Pérez de Bafios. Colegiado n® 4.022 C.0.AS.
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ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N°.
GRANADA.

II. PLANOS

l.  SITUACION Y PLANEAMIENTO DE AFECCION.

Il. ESTADO ACTUAL: PLANTAS, ALZADOS Y SECCIONES.

ll. PROPUESTA: PLANTAS Y ESQUEMAS DE ALINEACIONES.
IV. PROPUESTA: ALZADOS Y SECCIONES.
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ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, NU.
GRANADA.

lll. RESUMEN EJECUTIVO

Segun el articulo 19.3 de la L.O.UA. ‘“Los instrumentos de planeamiento debersn
incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos
instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la
ciudadania y facilite su participacién en los procedimientos de elaboracion, tramitacion
y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1”.

A) OBJETIVOS Y FINALIDADES.

La parcela objeto de este documento se ubica en la esquina de una manzana, entre Ia
calle Garcia Villatoro, en la que tiene su acceso la vivienda unifamiliar existente, y la
calle Jiménez Garrido.

La serie de deficiencias funcionales y de habitabilidad que presenta la citada vivienda,
motiva el interés de los propietarios, promotores de este encargo, por la demolicién de
dicha edificacion y posterior ejecucion de nueva vivienda.

El objeto de este Estudio de Detalle es pues la ordenacién de los volimenes y
alineaciones de la futura edificacién en la parcela, de forma que se posibilite la
construccion de una vivienda unifamiliar de tres plantas de altura, como permite la
normativa del vigente P.G.O.U. de Granada.

Este Estudio de Detalle se redacta a instancias de D? Maria de! Carmen Blanca
Gallego, con D.N.I. 44.291.036-M y D. José Francisco Martin Saez, con D.N.I.
24.235.484-Q, ambos con domicilio en calle Garcia Villatoro, n° 6 de Granada.

Promotores: Maria del Carmen Blanca Gallego - José Francisco Martin Séez
Arquitectos: Lourdes Calle Corddn - Carlos Manuel Pérez y Pérez de Bafios Pag.| 11



ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO N°6.
GRANADA.

B) DELIMITACION DEL AMBITO.

Se adjunta a continuacién plano de situacion de la parcela objeto de este E. D asi
como parcela catastral para su perfecta identificacion.

En pagina siguiente se aporta fotografia de estado actual y fotomontaje con la
propuesta

Situacion_P.G.0.U. Granada l\.

6,040

6,020

Promotores: Maria del Carmen Blanca Gallego - José Francisco Martin Saez
Arquitectos: Lourdes Calle Cordén - Carlos Manue! Pérez y Pérez de Bafios Pag.| 12



ESTUDIO de DETALLE para ORDENACION de VOLUMENES y ALINEACIONES en C/ GARCIA VILLATORO, N,
GRANADA.

Fotografia de estado actual

Fotomontaje de la propuesta

C) AMBITO DE SUSPENSION.

El ambito en el que, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 de la LO.UA, se
suspenden las licencias urbanisticas, hasta que no se apruebe el presente Estudio
Detalle, se circunscribe a la parcela objeto del mismo, sita en la calle Garcia Villatoro,
n°® 6 de Granada.

Granada, febrero de 2.014

Fdo.: Los arquitectos

J/
> ==

Lourdes Calle Cord6n. Colegiada n® 4.705 C.0.A.G.
Carlos Manuel Pérez y Pérez de Bafios. Colegiado n® 4.022 C.0.A.S.

Promotores: Maria del Carmen Blanca Gallego - José Francisco Martin Saez
Arquitectos: Lourdes Calle Cordén - Carlos Manuel Pérez y Pérez de Bafios Pag.| 13



