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| 1. OBJETO

Se redacta el presente Estudio de Detalle sobre la parcela que ocupa el Hotel Impressive Playa Granda Golf.
Sobre la costa sur, en el término municipal de Motril; Hotel sita en la urbanizacion Playa Granada, Calle Rector
Pascual Rivas Carrera, numero 1, codigo postal 18613 Playa Granada, Granada, con objeto de establecer las
alineaciones interiores vy justificar los volumenes resultantes de la nueva edificacion que se pretende implantar
conforme a las determinaciones fijadas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica Vigente de dicha
ciudad (PGOU).

Se trata de una parcela (de ahora en adelante LA PARCELA) ya edificada y ocupada por edificios de dicho
hotel, destinados a habitaciones y sus servicios, y en la cual se proyecta la construccion de un nuevo edificio

destinado a 66 nuevas habitaciones (de ahora en adelante EL EDIFICIO).

Con arreglo a lo establecido en la normativa del citado PGOU, habra de justificarse en el Estudio de Detalle el
cumplimiento de las determinaciones establecidas para la calificacién de aplicacion, en este caso “Edificacion
de Terciario no Comercial / Hotelero” sobre la parcela existente y sobre los parametros que traen causa de la
construccion del edificio sobre el suelo donde se emplaza, como son las derivadas de la colindancia con
edificaciones ya consolidadas en la parcela o el tratamiento de la alineacién respecto a linderos.

Es por tanto objeto del presente Estudio de Detalle, definir los volimenes del nuevo edificio a desarrollar en el
interior de la parcela sita en calle Recto Pascual Rivas Carrera 1 de Motril, estableciendo las alineaciones
interiores y exteriores, retranqueos obligatorios, ocupacion y rasantes interiores, justificando el cumplimiento

de las determinaciones de aplicacion.

2. SITUACION Y AMBITO DE ACTUACION

El area donde se propone el edificio se encuentra dentro de la parcela que ocupa el Hotel Impressive Playa
Granda Golf. Sobre la costa sur, en el término municipal de Motril; Hotel sita en la urbanizaciéon Playa

Granada, Calle Rector Pascual Rivas Carrera, numero 1, codigo postal 18613 Playa Granada, Granada.

La parcela del hotel se encuentra junto a la playa, separada de esta por un espacio delimitado entre la linea de
Dominio Publico Maritimo Terrestre y el limite donde empieza el area del hotel como tal, a 100 m., franja en

donde se incluye una linea de servidumbre de transito.

Hotel construido con licencia de obras de 2003 y formado por diferentes edificios independientes aislados en
bloques de planta baja +1 y planta baja +2, destinados a alojamiento / dormitorios. La tipologia general de
dichos edificios es la de “edificio pasarela”, formados por bloque de dormitorios de acceso des de pasillo

cubierto abierto a la intemperie (en plantas bajas) y no cubierto (en plantas piso).



Ademas de los edificios de dormitorio, existen diferentes edificios “singulares” de distinta configuracién pero
semejante estética formal compositiva, destinados a recepcion, oficinas, restaurante, cafeteria y otros servicios
relacionados con el hotel.

Los espacios libres dentro de la parcela se encuentran ajardinados y pavimentados, de uso exclusivo
peatonal. En ellos, se encuentran dos piscinas descubiertas colindantes a la zona de restauracion y con

acceso directo al espacio de dominio publico maritimo terrestre, frente a la playa.

El emplazamiento concreto de la intervencion descrita en esta memoria se sitia dentro de la parcela ya

existente y consolidada del recinto hotelero, frente al campo de golf.

La referencia catastral de la parcela es 9742301VF4694D0001EP, con una superficie grafica (segun catastro)
de 78.164,00 m2.



Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha

23/2/2022

Hora

11:10:38

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
9742301VF4694D0001EP
Localizacion

CL RECTOR PASCUAL RIVAS CARR 1
18613 MOTRIL (GRANADA)

Clase

Urbano

Uso principal
Ocio,Hosteleria
Superficie construida(*)
35.108 m?

Afo construccidn

2005

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisidon horizontal

Localizacion

CL RECTOR PASCUAL RIVAS CARR 1
MOTRIL (GRANADA)

Superficie gréfica

78.164 m?



CONSTRUCCION

Uso principal
ALMACEN
INDUSTRIAL
OFICINA
ESPECTACULOS
ESPECTACULOS
RECREATIVO
APARCAMIENTO
ALMACEN
ESPECTACULOS
OFICINA
SANIDAD
OCIO HOSTEL.
OCIO HOSTEL.
COMERCIO
COMERCIO
DEPORTIVO
DEPORTIVO
RECREATIVO
DEPORTIVO
HOTELERO
HOTELERO
HOTELERO
OCIO HOSTEL.
ALMACEN

Fuente datos: Sede Electronica del Catastro.

Escalera

1

Planta

Puerta
01
02
03
04
05
06
07
01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
01
01

014
015

Superficie m?
3.290
118
109
361
280
220
1.623
772
473
85
37
65
1.725
89
358
400
670
176
5.094
9.878
7.395
1.769
106
15



9742301VF4694D0001EP

78.164 m2

100,00 %
CL RECTOR PASCUAL RIVAS CARR 1

18613 MOTRIL [GRANADA]

Parcela construida sin division horizontal

URBANO
Ocio,Hosteleria
35.108 m2
2005
ALMACEN 1-1/01 3.290
INDUSTRIAL 1/-1/02 118
OFICINA 1/-1/03 109
ESPECTACULOS 1/-1/04 361
ESPECTACULOS 1/-1/05 280
RECREATIVO 1/-1/06 220
APARCAMIENTO 111107 1623
ALMACEN 1/00/01 772
ESPECTACULOS 1/00/02 473
OFICINA 1/00/03 85
SANIDAD 1/00/04 37
OCIO HOSTEL. 1/00/05 65
OCIO HOSTEL. 1/00/06 1.725
COMERCIO 1/00/07 89
COMERCIO 1/00/08 358
DEPORTIVO 1/00/09 400
DEPORTIVO 1/00/10 670
RECREATIVO 1/00/11 176
DEPORTIVO 1/0012 5.004
HOTELERO 1/00/13 9.878
HOTELERO 1/01/01 7.395
HOTELERO 1/02/01 1.769
0OCIO HOSTEL. 1/00/014 106
ALMACEN 1/00/015 15

1/5000

Miércoles , 23 de Febrero de 2022

DATOS EXACTOS DE PARCELA REALES De acuerdo con mediciones sobre planos originales de proyecto y
levantamientos topograficos:

DATOS PARCELA

SUPERFICIE (m2/)

SUPERFICIE PARCELA
(poligono 2 del PL-3. Uso hotelero y residencial) 78.165,32 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA 32.735,00 m2




EMPLAZAMIENTO DEL EDIFICIO PROYECTADO:

La intervencidon que se describe en este proyecto trata de la construccion de un nuevo edificio destinado a
dormitorios ( 66 nuevos dormitorios, dos de los cuales adaptados), incrementando el numeros de dormitorios
de los actuales 330 a un total de 396, La intervencion descrita en este proyecto no afecta directa o
indirectamente a la zona de dominio maritimo — terrestre ni a las lineas de servidumbre de transito entre esta 'y

la parcela del proyecto.

El nuevo edificio de habitaciones se construira en el area donde estaba prevista la construccidén de una piscina
del tipo olimpica frente al lindero con el campo de golf vecino (la construccién de dicha piscina ha sido

descartada).
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La topografia del ambito donde se proyecta el edificio es practicamente plana, y es de resefar que la franja

entre linderos con el campo de golf y el edificio se encuentra sin pavimenta y libre de objetos edificados

existentes, con arbolado y ajardinamiento puntual, y, por otro lado, se requiere el derribo puntual de los

siguientes elementos constructivos existentes:

1-

Caseta existente de servicio al lado de zona de pista / jardin / area deportiva (tiro con arco) de 11 m2,
de PBy 3,20 m de altura (caseta sin ventanas, una puerta).

Porche existente, a manera de pérgola, de 52 m2 de 3,41 x 15.52 m.

2-
3- Un edificio construido solo en PB formando una sala didfana con cubierta inclinada, cerrado con vidrio
en todo su perimetro, de dimensiones 10.02 x 20.02 m (200,60 m2), y unos 4,5 m de altura maxima.
4- Eliminacién de pavimentos de acera afectada y de pista deportiva para dejar libre el area de replanteo
de la nueva edificacion.
LEYENDA DE DEMOLICION:

Plano de derribos / demoliciones previstas

11
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Fotografias en interior de la parcela: area del emplazamiento del edificio proyectado



| 3. INICIATIVA Y LEGITIMACION

El presente estudio de detalle se redacta a iniciativa de la entidad mercantil titular del solar y del Hotel que en

el se encuentra edificado:

FALSTACEN, S.L., con CIF B-83050138 vy domicilio fiscal en la Calle Rector Pascual Rivas Carrera n°1,

perteneciente al término municipal de Motril, provincia de Granada.

La justificacion de su formulacién por parte de los titulares de los terrenos y/o representantes legales de los
mismos, reside, como ya ha sido expuesto, en dar cumplimiento a las determinaciones urbanisticas
establecidas por el PGOU vigente, definiendo los volumenes, alineaciones y retranqueos de la edificaciéon a

implantar en el solar descrito, con caracter previo a la obtencion de la correspondiente licencia.

4. ANTECEDENTES Y SITUACION URBANISTICA ACTUAL

4.1. PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente en el municipio de Motril, es el Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU)

aprobado definitivamente el 19 de diciembre de 2003 por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo.

El indicado PGOU, clasifica la parcela como suelo urbano consolidado con uso de “Edificacion de Terciario no

Comercial / Hotelero”

4.2. ANTECEDENTES

Sobre el solar de referencia se ha venido desarrollando la actividad hotelera des de la construccion de la
edificacion existente dentro de dicha parcela; construido con licencia de obras de 2003 y formado por
diferentes edificios independientes aislados en bloques de planta baja +1 y planta baja +2, destinados a

alojamiento / dormitorios.

La tipologia general de dichos edificios es la de “edificio aislado con acceso a dormitorios por pasarela”,
formados por bloque de dormitorios de acceso des de pasillo cubierto abierto a la intemperie (en plantas bajas)

y no cubierto (en plantas piso).

Ademas de los edificios de dormitorio, existen diferentes edificios “singulares” de distinta configuracién pero
semejante estética formal compositiva, destinados a recepcion, oficinas, restaurante, cafeteria y otros servicios

relacionados con el hotel.

Los espacios libres dentro de la parcela se encuentran ajardinados y pavimentados, de uso exclusivo
peatonal. En ellos, se encuentran dos piscinas descubiertas colindantes a la zona de restauracion y con
acceso directo al espacio de dominio publico maritimo terrestre, frente a la playa.

13



Como ya se ha descrito, la parcela se encuentra junto a la playa, separada de esta por un espacio delimitado
entre la linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre y el limite donde empieza el area del hotel como tal, a
100 m., franja en donde se incluye una linea de servidumbre de transito, y dentro de ella existe un area en la
que el promotor tenia la intencién de construir una piscina tipo olimpica (con proyecto y licencia ya tramitados).
No obstante, se ha tomado la decision de construir en dicha area un edificio nuevo para 66 nuevas

habitaciones.

En el entorno proximo alrededor de dicha area se encuentran edificios de habitaciones existentes de PB+2,
algunos edificios auxiliares a derribar y caminos y zonas ajardinadas de uso privativo para los huéspedes del
hotel. Frente al lindero proximo del area donde se proyecta el edificio se encuentra un campo de golf, sin

edificaciones proximas a la parcela.

5. NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION

El presente Estudio de Detalle justifica el cumplimiento de la normativa urbanistica de aplicacion al caso
particular que nos ocupa:

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

La citada ley, en adelante LOUA, regula los instrumentos de planeamiento de desarrollo de las
determinaciones del planeamiento general. En concreto, su articulo 15, regula el contenido y alcance de la
figura de los estudios de detalle:

1- “Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento
vigente 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 volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

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

2.- Los Estudios de Detalle en ningun 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 ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes”.

Se ha dado estricto cumplimiento a lo preceptuado en el indicado articulo, siendo objeto del presente
documento el desarrollo de las determinaciones del PGOU vigente sin establecer ni modificar las
determinaciones propias de los planeamientos de rango superior. Muy al contrario, como asi quedara
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justificado, se ha procedido a la definicién de unas alineaciones, retranqueos y volimenes cuyo incremento de
superficie construida queda lejos de agotar la edificabilidad disponible.

Plan General de Ordenacion Urbanistica de Motril (PGOU)

Segun el vigente PGOU de la ciudad, aprobado definitivamente en diciembre de 2003, la parcela de referencia
cuenta con las siguientes condiciones urbanisticas generales:

- Clasificacion del suelo: Suelo Urbano Consolidado
- Uso: Terciario / Terciario No Comercial.
- Uso pormenorizado: Hotelero

Articulo 56: Terciario comercial
Articulo 58: Terciario No Comercial. Hotelero
Articulo 63: Ordenanzas de la Edificacion Terciario no Comercial

y Articulo 43; Edificacién Residencial Plurifamiliar en Bloque Aislado (al cual nos remite el articulo 63);

CONTENIDOS NORMATIVOS DE APLICACION PARA EL EDIFICIO:

Articulo 58; (del uso Terciario) Terciario no comercial. Hotelero

58.1. Tipos de alojamiento hotelero: definiciones y condiciones de implantacion

Se entiende por uso exclusivo de alojamiento hotelero (edificio hotelero), el uso de la edificacion
correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transeuntes, con caracter de servicio publico,
integrado por todos aquellos establecimientos que se incluyen en la legislacidon especifica en materia
de hosteleria y turismo, y que se desarrolla como actividad unica y exclusiva sobre la totalidad de
inmueble.

Este tipo de uso de la edificacion podra implantarse sobre Suelos donde esté permitido el uso
pormenorizado hotelero o terciario no comercial, conforme a las determinaciones de las distintas
edificaciones.

(--)

En todo caso, debera asegurarse la independencia del acceso al uso de alojamiento hotelero en

relacion con el acceso al resto de los usos implantados sobre el mismo inmueble.

58.2. Dimensiones de las distintas piezas para el uso de alojamiento hotelero

58.2.1. Las dependencias de los alojamientos hoteleros responderan a las dimensiones minimas

sefaladas para las mismas en la legislacion sectorial vigente de afeccion.

58.2.1. Habitaciones con cocina: no afecta / no aplica.
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58.3.3. Altura libre entre plantas: La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el

techo acabados de cualquier dependencia destinada a la estancia habitual de personas en inmuebles
destinados a actividades de alojamiento hotelero, sera de doscientos sesenta (260) centimetros,
pudiendo reducirse dicha altura libre a doscientos veinte (220) centimetros en estancias no vivideras
como bafos, almacenes, zonas de instalaciones, etc.

No estaran obligados al cumplimiento de los parametros dimensionales sefialados anteriormente, las
dependencias auxiliares a la actividad especifica de alojamiento hotelero, tales como zonas de
almacenaje y cuartos de instalaciones, que podran reducir la altura libre hasta doscientos veinte (220)

centimetros.

58.3.5. Dotacion de ascensores: Obligatorio disponer de ascensor cuando el desnivel a salvar entre

alguna de sus plantas sea superior a 6 metros.

58.3.6. Dotacién de aseos: Obligatorio disponer de aseo atendiendo a las determinaciones de la

legislacion sectorial vigente.

58.3.7. Dotacioén de aparcamiento: Una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados

o fraccion de superficie construida de nueva edificacion,

- Una plaza por cada cuatro unidades de alojamiento o habitacion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el interior de la

parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de alojamiento hotelero.

Articulo 63; Ordenanzas de la Edificacion Terciario no Comercial

16

63.1. Ambito de aplicacion

Las determinaciones establecidas en la presente norma seran de aplicacion a los sectores calificados
como Terciario no Comercial de forma genérica asi como a los calificados como Terciario Hotelero,

Terciario de Oficinas y Terciario Recreativo en los documentos graficos del presente PGOU.

63.2. Consideraciones particulares de la calificaciéon de Terciario no comercial

Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos exclusivos o
dominantes de Hotelero, Oficinas o Recreativo, sobre parcelas aisladas, o en parcelas con calificaciéon
terciaria integradas en unidades morfologicas superior (manzana), donde la calificacion dominante no
corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos anteriores de este
PGOU, atenderan a las condiciones establecidas para la calificacion Residencial Plurifamiliar

en Bloques Aislados (art.43 anteriormente descrito).



Asi pues, en relacion al uso Terciario No Comercial, el articulo 63.2.2. remite al Articulo 43 del PGOU
en cuanto a atender a las condiciones establecida para la calificacion Residencial Plurifamiliar en

Bloque Aislado. Definido mas adelante.

En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso pormenorizado
terciario, cumpliendo con las condiciones establecidas en la regulacion y condiciones de implantacion
del uso concreto de que se trate, y en todo caso la instalacién a implantar, debera cumplir con las

determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afectacion.

63.3. Usos compatibles

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las afecciones derivadas
de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial:

(...) Hospedaje (100 %) - ver resto de usos admitidos en apartado 7.2. de esta memoria.

Articulo 43; Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque Aislado

43.1. Ambito de aplicacion

Las determinaciones establecidas en el presente articulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloques Aislados en los documentos graficos del PGOU,
y en todos los que el planeamiento de desarrollo de éste proponga como tales. Se trata de zonas
destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar con edificaciones en bloques aislados,

separados entre si por espacios libres de edificacion de uso y titularidad privada.

43.2. Condiciones particulares de parcelacién

43.2.1. Parcela minima: La superficie minima de parcela se establece en 1000 m? para suelo urbano,

salvo condiciones especificas establecidas en fichas de gestion para su desarrollo. Para suelos de
Nuevo desarrollo se atendera a las condiciones que se fijen en suplaneamiento parcial, no obstante,
no seran inferiores a 5000 m?2.

Concepto de “Parcela minima” (segtin Articulo 12.4. del PGOU)

Es la comprendida dentro de las alineaciones oficiales que reune los requisitos de forma y superficie
especificados en la presente ordenanza.

En cualquier caso, en el suelo urbano consolidado se admitira como parcela minima la existente

en el parcelario catastral urbano en el momento de aprobacién del Plan General.
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43.3. Alineaciones y separacion a linderos

43.3.1. Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan, como norma general,
separar sus lineas de edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima
equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edificacién vinculada a los mismos, con un valor

siempre superior a tres (3) metros.

Esta condicion no sera de aplicacion para los linderos frontales cuando en el preceptivo estudio de
detalle se justifique una mejor ordenacién e integracion en el entorno urbano alineandose la
edificacién a dicho lindero, asi como en las parcelas en las que el propio plan, o sus instrumentos de
desarrollo, lo establezcan

de forma obligatoria. En estos casos las plantas bajas alineadas con el lindero no podran destinarse a
vivienda, debiendo implantarse usos compatibles permitidos.

43.3.2. Medianeras: no procede

43.3.3. Habran de cumplirse las condiciones particulares de ordenaciéon, asi como condiciones
especificas que se definiran en el preceptivo Estudio de Detalle, que sera obligatorio tramitar
previamente a la obtencion de la licencia de Edificacion, salvo que el planeamiento establezca con
claridad la ordenacion

y alineacién interior de parcela.

43.3.4. Separacién entre edificios: las edificaciones se separardn de las proximas, al menos, una

distancia igual a su altura, y como minimo ocho (8) metros. Si los edificios son de distinta altura la

separacion correspondiente sera la altura del mayor de los mismos (...)

43.3.5. Ocupacién de Parcela: En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo

de los mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento cuarenta (140) centimetros respecto
de la cota de referencia.
En caso de que la planta baja se destine a uso complementario dejara su forjado a cota de referencia

de tal forma que asegure el acceso libre de barreras arquitectonicas en la mayor parte de sus limites.

Las plantas semis6tano habran de cumplir las mismas condiciones de separacion a linderos que el
resto de
plantas.



43.3.6. Altura y numero de plantas:

1. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del nimero de plantas, tal y

como se establece en las Normas Generales de la Edificacion

2. La cota de referencia para medicion de alturas sera la definida para edificios exentos en las Normas

Generales de la Edificacion.

(La altura méxima permitida esta fijada en 12,00 ml con un méximo de PB+2)

43.3.8. Patios: no procede / no afecta

43.3.9. Dimensiones maximas de las edificaciones: La dimension total de cualquier fachada del

bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no superara los sesenta (70) metros lineales.

43.3.10. Condiciones particulares de estética:

1. Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las Normas Generales de la

Edificacion.

2. El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y
con la disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de

esparcimiento de los usuarios de dichas edificaciones.

43.3.11. Condiciones particulares de uso:

1. Seran usos compatibles, con esta calificacion: (...) Hospedaje 100%
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| 6. SOLUCION PROPUESTA

Se propone un EDIFICIO destinado a habitaciones de planta baja +2 con 66 habitaciones. El alojamiento de

huéspedes dispondra de 1 tipo de habitacion:
Habitacion doble (64 habitaciones dobles + 2 habitaciones dobles adaptadas)

Ademas, el edificio dispondra de los siguientes servicios:
Dos oficios por planta teniendo uno de ellos en planta baja un aseo para personal incorporado
- Dos salas técnicas por planta.

El edificio tendra forma de L, los accesos a las habitaciones se hara por pasarela ubicada al interior de la
parcela (espacios de recorridos por calles interiores y zonas ajardinadas) y las habitaciones abriran hacia fuera
de parcela, orientadas hacia el campo de golf. La geometria, volumetria y orientacion de los accesos y las
habitaciones se han propuesto de tal forma que pueda darse cumplimiento a los requisitos y exigencias
indicadas en el PGOU, justificando las condiciones normativas de la calificacion de Terciario No Comercial /

Hotelero en el espacio fisico de la parcela existente.

LINEA DE PROPIEDAD

LINEA DE PROPIEDAD

LINEA DE PROPIEDAD

LINEA DE PROPIEDAD
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6.1. Definicion de volumenes
Como se ha indicado con anterioridad, la edificacion se dispone “aislada” en el interior de la parcela separada
de los linderos, siguiendo una forma de L abierta hacia el campo de golf con salida por terrazas individuales /

privativas de cada habitacién (hacia el exterior de la parcela).

El edificio mantiene una alineacion interior con el edificio colindante, de modo que sus pasillos exteriores de
accesos, situados hacia el lado interior de la parcela, se mantienen en un mismo plano vertical / alineacién

respecto a los espacios libres interiores.

LATERAL
6.5m -

La planta tipo esta formada por 22 habitaciones (6 orientadas a nordeste y 16 a noroeste), lo que resulta un
total de 66 habitaciones en total. El acceso a ellas se realiza por pasillo exterior situado siempre a una misma

cota / nivel (sin desniveles, rampas ni peldafios en el desarrollo de la planta).

En el lado del pasillo se encuentran 2 nucleos de escalera, 1 ascensor, 2 estancias cerradas “oficios” y 2 salas

técnicas (por planta).

Dicha planta en L esta formada un cuerpo principal orientado a noroeste, con un total de 16 habitaciones por
planta, y un segundo cuerpo girado 90° respecto al principal, con un total de 6 habitaciones por planta

orientadas a noreste.

Los pasillos exteriores y las tarrazas exteriores, asi como los volimenes cerrados, generan varios retranqueos
y cambios de plano, de modo que ninguna fachada supera la longitud maxima permitida, siendo la longitud
maxima proyectada de 36 m (se garantiza pues garantizan que ninguna fachada tenga una longitud mayor a
70 m, dando con ello cumplimiento a la exigencia del articulo 42.9 del PGOU).

Los testeros miden 12,40 m, y a lado y lado se le afnaden 1,90 m de ancho de pasillos hacia lado interior de la
parcela 'y 2,75 m de terraza hacia exterior (hacia golf), lo que define una anchura total / seccion transversal de
17,05 m.
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En determinados puntos el pasillo es exterior (incluso descubierto en la planta superior) y en otros puntos el
pasillo tiene la consideracion de interior, lo que cambia no solo su percepcion visual y volumétrica si no

también su consideracion en relacion al computo de edificabilidad.

VOLUMEN EDIFICADO

m3
VOLUMEN EDIFICADO CERRADO 11.959,96
VOLUMEN EDIFICADO TOTAL 16.071,16

6.2. Alineaciones, retranqueos y separaciones

La implantacién del edificio queda definida en un area de ocupacion configurada por los parametros
normativos de alineaciones y retranqueos resultantes de aplicar las normativas del PGOU y las condiciones

particulares de contorno justificadas en el presente documento.

Las separaciones respecto a linderos respectan la regla fijada por el Articulo 43.3.1., donde la distancia no
debe ser superior a H/2 siendo H la altura del volumen edificado (sin considerar cuerpos salientes no
habitables ni ocupables), y nunca inferior a los 3 metros, tal como puede apreciarse en la seccion transversal

adjunta. En las situaciones mas desfavorables por plantas esta separacion sera de:

o en planta baja: separacion de 3,10 m (>3,00 m)
o en planta primera: separacion de 3,10 m (>H/2 siendo H=6,20 m en este punto)
o en planta segunda: separacion de 5,00 m hasta fachada (>H/2 siendo H=9,30 en este punto)
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En relacién a la separacion entre edificios regulada por el Articulo 43.3.4., se entiende que no hay afectacion

al respecto debido a:

1-

LINEA DE PROPIEDAD

¢

2-

Se entiende que deben separarse una distancia igual o mayor a su altura las fachadas a las que
abran los espacios que deben cumplir con esta condicion (y no inferior a 8 metros). Dado que las
habitaciones abren hacia fuera de la parcela y los testeros no tienen oberturas, se entiende que no
afecta.

No obstante, y tal como se justifica en los esquemas adjuntos (seccion transversal y planta de
justificacion urbanistica), dicha condicion de separacion se cumple entre las fachadas frontales en el
interior de la parcela, siendo estas distancias de 8 m y de 9,90 m (de separacién frontal mas
desfavorable en P2 y el PCubierta respectivamente).

Por otro lado, al tratarse de un edificio dentro de la misma parcela, se entiende que forma parte de la

ampliacion de la edificacion existente presente en ella y, por lo tanto, el edificio se entenderia que

forma parte de la misma pieza.

=
| 2| SEPRACION FRONT

SEPRA

0 A LINDEROS

LINEA DE PROPIEDAD

e —
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6.3. Parcela minima y ocupacion en planta

La parcela sobre la que se construira el edificio tiene 78.165,32 m2, lo cual es superior a la parcela minima de
1.000 m2 fijada por el Articulo 43.1., y no se proyecta un nuevo desarrollo urbanistico planteado por un
subplaneamiento parcial, por lo que no aplicaria el minimo de 5.000 m2 indicado por el mismo articulo (a pesar

que la parcela sigue siendo superior a estos minimos exigidos por dicho articulo).

No obstante, y de acuerdo con el Articulo 12.4. del PGOU, se entiende que al tratarse de una parcela
consolidada anteriormente a la aprobacion del Plan General dicha la parcela existente se admitiria como

parcela minima.

La planta baja del edificio proyecta sobre la parcela una ocupacion de 1.590,45 m2 (de los cuales 1.403,00 m2

son superficie construida computable al 100% - teniendo en cuenta que pasillos y terrazas computan al 50%)*.

La construcciéon del nuevo edificio proyectado tiene una superficie total computable* de 4.005,90 m2 sobre

rasante, sin sé6tano.

Las superficies generales de la ampliacion / nueva construccion objeto de este proyecto son las siguientes;

Superficie construida Superficie ocupada*

Planta baja / planta 0 1.403,00 m2 1.590,45 m2

Planta 1 1.403,00 m2

Planta 2 1.199,99 m2

TOTAL 4.005,90 m2 de superficie construida computable*

En relacion al articulo 43.3.5., no se proyectan plantas semisétano, por lo que no hay afectacion al respecto.

La edificabilidad de la parcela es de 32.735,00 m2, y una vez construido el edificio (y derribada la edificacion
prevista para su construccion) la superficie construida total sobre la parcela sera de 29.350,32 m2, por lo que

seguira existiendo un sobrante de edificabilidad*

*Superficie proyectada verticalmente sobre la parcela

**Veer en el apartado 7.1. de esta memoria tabla de supetrficies de proyecto
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6.4. Rasante interior de parcela

La parcela es sensiblemente planta y se encuentra practicamente enrasada con los recorridos al aire libre por
el interior de la parcela. El edificio se proyecta de tal forma que la cota cero de la planta baja se encuentre
ligeramente elevada respecto a la rasante de la parcela, considerada como cota de terreno natural, y su
acceso pueda realizarse a “pie plano” a través de una minima rampa. De esta forma, no habra modificacion de

cota topografica respecto a perfil natural del terreno.

La posicion y emplazamiento del volumen del edificio respecto a la calle hace que no haya afectacion alguna

en la relacion rasante de parcela y acera / viales exteriores.

6.5. Alturas maximas

La altura maxima del cuerpo edificado, se fija en 9,30 m, medidos des de cota cero de planta baja hasta
arranque de cubierta inclinada, siendo esta inferior a 12,00 m, y se desarrolla en 3 niveles (de Planta Baja + 2

Plantas Piso):

Altura planta Cota altimétrica (respecto a nivel de mar)
- Planta Baja: cota +0.00 m cota +5.00 m
- Planta P1: cota +3.10 m cota +8.10 m
- Planta P2: cota +6.20 m cota +11.20 m

- Cota N.S.F Cubierta cota +9.30 m (< 12.00) cota +14.30m
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CONTRUCCION EDIFICIO HABITACIONES HOTEL IMPRESSIVE | MEMORIA | ESTUDIO PREVIO DE DETALLE

6.6. Condiciones estéticas

El criterio compositivo del edificio proyectado se basa en mantener una uniformidad formal con el resto de
edificios existentes que conforman el conjunto del hotel:

26

pasillos exteriores y balcones / terrazas con el mismo tipo de barandilla (tipo, material y color)

mismos retranqueos y cambios de plano de las fachadas

semejanza en el patron de repeticion de dormitorios agrupados segun su posicion relativa con el resto
del edificio (entrados / salidos respecto al plano de fachada colindante)

mismo criterio de material y acabado exterior (mismo color de pintura de fachada, mismas baldosas
de pavimentos exteriores, mismas pendientes de cubierta y mismas tejas, mismos canalones y
bajantes de evacuacion de aguas pluviales, mismas cornisas, mismas pérgolas y similares chimeneas
de ventilacion en cubierta)

’II’-“\

S

Terrazas / barandillas aluminio / pilares y continuidad de éstos con pérgolas en P2
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Cambios de plano y retranqueos / pérgolas no cubiertas en terrazas privadas en P2
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Detalles barandillas, pavimentos, canalones, tonos y colores predominantes en el conjunto existente

Edificio propuesto:
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6.7. Condiciones interiores de la edificaciéon para uso Terciario no Comercial. Hotelero
DIMENSIONES DE LAS PIEZAS (Art. 58.2. PGOU)

Altura libre de plantas: se ha previsto el edificio para poderse construir con una distancia entre

forjados de 2.70 m (2.75 en la planta 2), lo que permite una altura libre interior bajo falso techo en
habitaciones de 2.60 m (norma indica = 2.60 m), reduciéndose esta altura a 2.40 en parte de los

bafios para sus instalaciones (norma indica = 2.20 m).

Dotacion de ascensores: El edificio esta dotado de ascensor al ser el desnivel maximo a salvar

superior a los 6 metros, dando asi respuesta tanto al Art.58 del PGOU como al Decreto Andaluz de

Accesibilidad en cuanto a las dimensiones de la cabina se refiere.

Dotacién de aseos: todas las estancias de habitacién dispondran de un aseo dotado de 3 piezas (pila

lavamanos, plato de ducha e inodoro), y sus dimensiones y distribucion cumpliran con las
determinaciones de la legislacion sectorial vigente. Ademas, los bafos de las dos habitaciones

adaptadas se proyectan acorde al Decreto Andaluz de Accesibilidad.

Dotacion de aparcamiento: Se establece una dotacion minima obligatoria de plazas de aparcamiento
fijadas en 41 plazas nuevas que tienen que sumarse a las existentes (a resultas de aplicar el punto 7
del art.58 del PGOU en el que se fija una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, criterio
que en este caso resulta mas restrictivo que el de una plaza por cada cuatro unidades de

alojamiento).

Dando cumplimiento al Decreto de Accesibilidad de Andalucia, 2 plazas seran del tipo adaptadas, y

cumpliran las condiciones descritas en el punto 7.2. de esta memoria.
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| 7. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

A nivel formal y volumétrico, la propuesta ha sido justificada en la descripcién anterior y en la documentacion

gréfica adjunta donde se definen los pardmetros urbanisticos en relacién a ocupacion / implantacion,

volumenes, retranqueos y separaciones minimas a linderos.

7.1. Datos del edificio. Superficies de proyecto.

Los datos del edificio proyectado y de la parcela donde se proyecta son los siguientes:

DATOS PARCELA

SUPERFICIE (m2)

SUPERFICIE PARCELA
(poligono 2 del PL-3. Uso hotelero y residencial)

78.165,32

EDIFICABILIDAD MAXIMA

32.735,00

DATOS NUEVO EDIFICIO

SUPERFICIES COMPUTABLE POR PLANTA*

SUPERFICIE (m2/)

PO 1.403,00
P1 1.403,00
P2 1.199,99
TOTAL 4.005,90

DATOS CONSTRUCCION

SUPERFICIE (m2/)

Superficie construida EXISTENTE HOTEL 25.439,89
Sup. construida EXISTENTE ampliacion Bar 67,85
Sup. construida EXISTENTE Caseta Area Deportiva 101,18
Sup. construida EXISTENTE A DEMOLER 264,5
Superficie construida NUEVO EDIFICIO 4.005,90
TOTAL ((existente+ampliaciéon)<edif.max) 29.350,32

*Justificacion computo de superficies: véase tabla de superficies construidas en la siguiente pagina.
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SUPERFICIES CONSTRUIDAS POR TIPO DE ESPACIO Y PLANTA

PLANTA CODIGO ESPACIO SUP. CONSTRUIDA (m2) COMPUTABLE SUP. COMPUTABLE (m2)
PO 0.01-0.22 HABITACIONES 1.021,69 100% 1.021,69
PO 0.23 OFICIO 1 10,89 100% 10,89
PO 0.24 ESCALERA 1 14,04 100% 14,04
PO 0.25 ASCENSOR 3,86 100% 3,86
PO 0.26 SALA TECNICA 1 5,79 100% 5,79
PO 0.27 OFICIO 2 5,12 100% 5,12
PO 0.28 ESCALERA 2 13,12 100% 13,12
PO 0.29 SALA TECNICA 2 8,39 100% 8,39
PO 0.30 PASILLO 50% 181,45 50% 90,73
PO 0.30 PASILLO 100% 103,7 100% 103,7
PO 0.31 TERRAZAS 50% 193,15 50% 96,57
PO 0.31 TERRAZAS 100% 17,04 100% 17,04
PO 0.32 OFICIO 3 4,78 100% 4,78
PO 0.33 WC OFICIO 2 3,26 100% 3,26
PO 0.34 OFICIO 4 4,43 100% 4,43
P1 1.01-1.22 HABITACIONES 1.021,69 100% 1.021,69
P1 1.23 OFICIO 1 10,89 100% 10,89
P1 1.24 ESCALERA 1 18,82 100% 18,82
P1 1.25 ASCENSOR 3,86 100% 3,86
P1 1.26 SALA TECNICA 1 5,79 100% 5,79
P1 1.27 OFICIO 2 8,39 100% 8,39
P1 1.28 ESCALERA 2 17,54 100% 17,54
P1 1.29 SALA TECNICA 2 8,39 100% 8,39
P1 1.30 PASILLO 50% 181,45 50% 90,73
P1 1.30 PASILLO 100% 103,7 100% 103,7
P1 1.31 TERRAZAS 50% 193,15 50% 96,57
P1 1.31 TERRAZAS 100% 17,04 100% 17,04
P2 2.01-2.22 HABITACIONES 1.021,69 100% 1.021,69
P2 2.23 OFICIO 1 10,89 100% 10,89
P2 2.24 ESCALERA 1 18,82 100% 18,82
P2 2.25 ASCENSOR 3,86 100% 3,86
P2 2.26 SALA TECNICA 1 5,79 100% 5,79
P2 2.27 OFICIO 2 8,39 100% 8,39
P2 2.28 ESCALERA 2 17,54 100% 17,54
P2 2.29 SALA TECNICA 2 8,39 100% 8,39
P1 2.30 PASILLO 0% 181,45 0% 0
P1 2.30 PASILLO 100% 103,7 100% 103,7
P2 2.31 TERRAZAS 0% 210,19 0% 0
TOTAL 4.772,14 m2 4.005,90 m2
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7.2. Plan General. Determinaciones PGOU

Se ha dado cumplimiento en el ambito objeto del Estudio de Detalle, como se detalla a continuacion, a las

determinaciones particulares (ordenacién y condiciones generales de la edificacion de aplicacion a la

calificacion de Terciario No Comercial / Hotelero) establecidas en el PGOU de Motril.

NORMA

EDIFICIO PROPUESTO

Calificacion

Terciario No Comercial - Hotelero

Terciario No Comercial - Hotelero

Parcela minima

78.165,32* m2 (>1.000 m2)

*La existente

78.165,32 m2

Alineacién vial*

No aplica / No afecta

Retranqueo linderos

H/22=3.00 m

PB: 3.10 m (>3,00 m y >H/2 siendo H=3.10))
P1: 3.10 m (>H/2 siendo H=6.20 m)
P2: 5.00 m (>H/2 siendo H=9.30 m)

Separacion entre

edificios en la parcela

Separacion =H edificacion

(y siempre =28.00 m)

8.00/9.90 m (situaciones mas desfavorables)

Aunque se entiende que no afecta parametro.

Ocupacion bajo rasante

No aplica / No afecta

Altura maxima 12.00 m 9.30 m

Altura en plantas PB+2 PB+2

Sétanos y semisétanos | - no aplica / no afecta

Edificabilidad 32.735,00 m2 29.350,32 m2 (= existente + 4.005,90 m2 de
nuevo edificio)

Altura libre de planta 2260m 260 m

Altura libre en bafios 22.20m 2.30m

Ascensores Si—1 Si—1

Aparcamientos

Una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 construidos
(4.005,90 m2), criterio que en
este caso resulta mas restrictivo
que el de una plaza por cada

cuatro unidades de alojamiento

+41 (2 de ellas adaptadas)

(66)
Condiciones Almacén 25% | Hospedaje al 100%
particulares de uso: Talleres artesanales 25%
Usos compatibles Local comercial 25%

Oficinas 100%

Hospedaje 100%

Recreativo 100%

Garaje (en PB y P sétano)

Equipamiento comunitario 100%
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7.3. Cumplimiento Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA)

A. AMBITO DE APLICACION:

Respecto al cumplimiento de los limites establecidos por la LOUA al alcance de los Estudios de Detalle, en la
medida que el presente documento viene a desarrollar las previsiones del PGOU vigente, queda aquel

acreditado.

Lo anterior implica, como asi ha sido, el no establecimiento ni modificacion de las determinaciones propias

reservadas al planeamiento urbanistico de rango superior, tales como:

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
disposicion inadecuada de su superficie.

d.- Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes”.

B. Justificacion del articulo 19.1.a).3% y 5 de la LOUA. Informe de Sostenibilidad Econémica. Estudio

Econdémico y Financiero e Informe de Viabilidad.

Articulo 19. Contenido documental de los instrumentos de planeamiento:

“1. Los instrumentos de planeamiento deberan formalizarse como minimo en los siguientes documentos:

a) Memoria, que incluira los contenidos de caracter informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo
adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso por esta Ley. Debera respetar,

en todo caso, las siguientes reglas:

(...)

3.2 En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre
previsiones de programacion y gestion, contendré un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacion
analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la I6gica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econémica, que
debe contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al
desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi como el analisis del impacto de las actuaciones previstas en
las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la implantacion y el mantenimiento de las

infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios necesarios.
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(.-)
5.2 Los Planes de iniciativa particular habran de contener su identificacion completa y precisa y la

fundamentacion de su viabilidad técnica y econémica...”

Con respecto a lo establecido en el articulo 19.1.a). 3% y 5% de la LOUA, se debe significar que el Estudio de
Detalle de este edificio proyectado afecta a un edificio nuevo dentro de una parcela existente ya consolidada,
ubicadas dentro del suelo urbano consolidado de uso Terciario No Comercial / Hotelero de Motril, siendo
objeto de su redaccion la ordenacion de la edificacion en el interior de la parcela y la definicion de sus
volumenes. En su tramitacion, solo existe un agente interviniente, el promotor, y la actuacion no va a provocar
ningun tipo impacto en la Hacienda de la Administracion Publica (en este caso en el Ayuntamiento de Motril),
por cuanto la parcela se encuentra en una zona consolidada con servicios, no suponiendo, por ello, lo
planteado en este Estudio de Detalle ningun tipo de gasto adicional distinto a los que tiene el Consistorio en la
actualidad.

Consecuentemente, no se considera en este caso necesaria la redaccion de un estudio econémico-
financiero, ni de un informe de sostenibilidad econémica.

7.3. Justificacion de la Accesibilidad.

Cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las

normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia”

El presente Estudio de Detalle tiene como objeto la ordenacion de la edificacion hotelera en interior de parcela
descrita y la definicion de volumenes, lo cual tiene directa e indirectamente afectacion tanto sobre los espacios
exteriores que dan acceso al edificio (aunque no en via publica) y en la plazas de aparcamiento, como en el

interior del edificio que se va a proyectar.

Es por eso que se hace necesaria la justificacion de los parametros de accesibilidad que le son exigibles de

acuerdo con la naturaleza del edificio, su uso y sus caracteristicas arquitectdnicas:

NUMERO DE HABITACIONES:

Dando cumplimiento al Decreto de Accesibilidad de Andalucia, de las 66 habitaciones nuevas construidas, 2
habitaciones tendran consideracion de adaptadas a personas con movilidad reducida, por lo que sus

dotaciones, dimensiones y condiciones de accesibilidad se proyectan de acuerdo a esta premisa.

PLAZAS DE APARCAMIENTO:

Se ha establecido una dotacion minima de plazas de aparcamiento fijadas en 41 plazas nuevas que tienen
que sumarse a las existentes (a resultas de aplicar el punto 7 del art.58 del PGOU en el que se fija una plaza
de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, criterio que en este caso resulta mas restrictivo que el de una

plaza por cada cuatro unidades de alojamiento).
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De estas plazas, 2 de ellas seran adaptadas de acuerdo con el Decreto de Accesibilidad y el CTE DB-SUA 9.
Dichas plazas, de acuerdo con el articulo 30, reuniran las siguientes condiciones técnicas:

a) Deberan ubicarse lo mas préximas posible a los puntos de cruce entre los itinerarios peatonales
accesibles y los itinerarios de vehiculos, garantizando el acceso desde la zona de transferencia hasta
el itinerario peatonal accesible de forma autonoma y segura. Aquellas plazas que no cumplan con el
requisito anterior deberan incorporar un vado que cumpla con lo establecido en el articulo 16, para
permitir el acceso al itinerario peatonal accesible desde la zona de transferencia de la plaza.

b) Estaran situadas tan cerca como sea posible de las entradas accesibles a edificios, centros de medios
de transporte publico y servicios publicos de la zona.

c) Estaran sefalizadas, horizontal y verticalmente, con el simbolo internacional de accesibilidad )SIA)
establecido en el anexo IV del Decreto.

d) Tendran una dimension minima de 5 metros de longitud y 2,20 metros de ancho y ademas dispondran
de una zona de aproximacion y transferencia lateral de una longitud igual a la de la plaza y un ancho

minimo de 1,50 metros.

ACCESO A INTERIOR DE EDIFICIO POR EL EXTERIOR

El acceso al edificio se realiza desde espacio exterior urbanizado existente dentro de la parcela del hotel. Las
zonas que deban reconstruirse debido a las obras, asi como las areas que den pie al acceso al edificio

proyectado, se ejecutaran teniendo en cuenta que:

- Se evitara en todo momento que los elementos de mobiliario urbano interfiera, como minimo, en areas
donde pueda inscribirse un circulo de 1,50 m de diametro.

- Los pavimentos de exterior no tendran cambios de nivel bruscos ni peldafos: tendran continuidad
salvando los desniveles con la minima pendiente posible adaptada a la topografia natural del terreno,

la cual delante del edificio proyecto (delante de acceso) debera mantenerse tal como es ahora: plana.
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El acceso des de esta zona exterior al interior del edificio se realizara con un rampa de pendiente al
10% para salvar el desnivel de 15 cm que existe entre espacio exterior y cota de planta baja. Para
ello, de acuerdo con el articulo 64, la rampa se ha proyectado de minimo 3 metros de longitud y con
una anchura mayor de 1,20 m.

La pendiente transversal de dicha rampa sera del 0% (no podra ser nunca >2%)

De acuerdo con el articulo 72; la rampa sera de directriz recta; su longitud es inferior a 9 metros en
proyeccion horizontal y, tanto en arranque como en desembarco, existe una meseta de ancho libre
superior a los 1,50 metros libres de obstaculos.

A pesar de que la pendiente es del 10% (superior al 6%), no se contempla pasamanos dado que el
proyecto plantea un desnivel inferior a 18,50 cm (articulo 72).

En el espacio exterior, justo enfrente del arranque de la rampa proyectada, se puede insertar un
circulo de diametro 120 cm libre de obstaculos, asi como en el pasillo interior del edificio, justo
enfrente de la rampa.

En caso que fuera necesaria alguna modificacién de dicho acceso debido a condicionantes relativos a
la ejecucion de la obra (cotas distintas a las proyectadas, cambios de longitud o trazado de la rampa,
etc, tanto al direccidon facultativa como la direccidon ejecutiva tendran en cuenta, siempre, el

cumplimiento de las minimas dimensiones establecidas en el siguiente esquema



DESPLAZAMIENTOS POR INTERIOR DEL EDIFICIO

De acuerdo con los articulos 65 y 66, los itinerarios y espacios accesibles del interior del edificio, asi como sus

pasillos y espacios de giro proyectados, cumplen con las siguientes exigencias:

- Debe ser accesible, como minimo, la comunicacion entre la entrada adaptada y las zonas comunes
exteriores (jardines, piscinas, zonas deportivas, etc. Dicha condicién ya se cumple actualmente en las
zonas exteriores del recinto del hotel, y la construccidon del edificio proyectado no interferira ni
modificara estas condiciones, dado que el entorno inmediato afectado por su construccién, asi como
el acceso y recorridos desde habitaciones adaptadas hasta el espacio exterior cumplen lo descrito y
justificado en el apartado anterior.

- Las dimensiones de todos los pasillos, proyectados con anchuras minimas de 1,55 m (>1,20 m), junto
con la existencia de ascensor, hace que resulte accesible la comunicacién con cada planta, entre el
acceso accesible con el resto de zonas y desplazamientos de uso colectivo y/o otras zonas de uso
publico (a pesar que en este edificio, dada u naturaleza de uso, no hay mas espacios o recintos que
no sean los de uso de habitacién — exceptuando los espacios de ocupacion nula, que no tienen
afectacion al respecto -).

- Todos los itinerarios interiores, que reunen las condiciones de accesibilidad dadas sus dimensiones y
configuracion, se han proyectado con dotacion de alumbrado de emergencia, tal como se ha
justificado en las secciones de justificacion de cumplimiento de Cédigo Técnico de Edificacion (CTE).

- Todos los espacios interiores en las zonas de pasillo y acceso (equivalente a un vestibulo de acceso),
asi como en los puntos en los que se hacen giros a 90° y zona de pasillo frente al recinto del
ascensor, se han proyectado con unas dimensiones de anchura nunca inferiores a 1,55 m, por lo que
resulta posible la insercidon se un circulo de 1,50 m de diametro libre de obstaculos en cada uno de
€s0s espacios.

- Los pasillos, al haberse proyectado como espacios exteriores, disponen de pendiente para
evacuacion de pluviales en sentido opuesto a fachada. Dicha pendiente se ha proyectado al 2,6 %, lo
que resulta inferior al maximo del 4% permitido por el Decreto. La zona de “vestibulo” (pasillo frente a
desembarco de la rampa / acceso), esta pendiente se reduce a un maximo del 2%.

- No existen peldafios ni desniveles bruscos en ninguno de los recorridos interiores del edificio.

- En relacién a los desplazamientos interiores verticales (entre distintas plantas) — articulo 69 — ;
aunque todas la habitaciones adaptadas se emplazan en planta baja y no requieren desplazamiento
vertical, se ha proyectado ascensor accesible para los recorridos verticales.

- Dado que las habitaciones adaptadas se encuentran situadas en planta baja, no se contemplan
escaleras de anchura libre fijada por el articulo 70, dado que, ademas, se ha proyectado el edificio
con ascensor adaptado de acuerdo a las exigencias de los articulos 72 y 64.
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Ascensor:

A pesar que las zonas / habitaciones adaptadas se encuentran en la planta baja, se proyecta este
edificio con 1 ascensor (al ser el desnivel maximo a salvar superior a los 6 metros, dando asi
respuesta tanto al Art.58 del PGOU como al Decreto Andaluz de Accesibilidad en cuanto a las

dimensiones de la cabina se refiere, al haber dimensién suficiente en el hueco para ello).

como “ascensor accesible” dado respuesta a la exigencia del articulo 74 (para edificios de mas de
1.000 m2):

o La cabina sera de, como minimo, 1.10 m de ancho x 1,40 m de profundidad.
o El ascensor accesible debera cumplir por la norma UNE EN 81-70:2004, relativa a la
“Accesibilidad a los ascensores de personas, incluyendo personas con discapacidad”, asi

como las condiciones que se establecen en este articulo.

o La botonera incluira caracteres en braille y en altorrelieve, contrastados cromaticamente.

o No se contempla botonera diferenciada propia al no existir conjunto de ascensores (solo se
ha proyectado un ascensor).

o La anchura proyectada frente a la puerta del ascensor es de 3,67 , lo que permite
perfectamente la insercién de un circulo de 1,50 m de didmetro delante de ella, y el ancho
libre minimo sera de 80 cm (a contemplar y certificar por fabricante e instalador que deba
certificar la instalacion).

Articulo 75: Ayudas técnicas para salvar desniveles: no se contemplan desniveles en planta mas alla
del acceso y desplazamiento de planta a planta, los cuales ya han quedado justificados en los
apartados anteriores.



ACCESO A INTERIOR DE HABITACIONES

- De acuerdo con el articulo 67, las puertas de acceso a las habitaciones, al formar parte de los “huecos
de paso”, se disponen a una distancia respecto a pared perpendicular al plano de apertura tal que
permite abrir la hora mas de 90°.

- Las anchuras minimas de todas las puertas, tanto las de las habitaciones adaptadas como las del
resto de recintos tienen una anchura de hoja de 0,93m, lo que supone un ancho neto = 0,88 cm si
restamos el grosor de la hoja de la puerta abierta. Esto justifica el cumplimiento del articulo 67 en
cuanto a ancho de paso se refiere, al establecer el ancho minimo de 80 cm (78 cm restando el grosor

de la hoja abierta, tal como se refleje en el siguiente esquema:

- Entodas las puertas, puede inscribirse un circulo de dinametro 1,20 m libre de obstaculos, tanto en el
espacio exterior como en el espacio interior del recinto de habitacion (libre de barrido de arco de
apertura de puerta). Esta exigencia se cumple tanto en habitaciones adaptadas como en las no
adaptadas. En las habitaciones adaptadas, dicho circulo es de 1,50 m.

- Cualquier variacion o modificacion durante la ejecucion de obra en relaciéon a anchuras, posicion de
tabiques u otras modificaciones inevitables, debera considerarse in situ el cumplimiento de esta
exigencia, la cual sera revisada y comprobada in situ por la direccion facultativa y la direccion
ejecutiva a partir del siguiente esquema de referencia:

- La fuerza de apertura de las puertas no sera mayor de 25N y, cuando sean resistentes al fuego, no
mayor de 65N. Dado que en este proyecto las puertas de las habitaciones tienen un exigencia de

resistencia minima a fuego al contener un recinto respecto a recorrido de evacuacion, esta
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consideracion debera tenerse en cuenta. Se comprobara exigiendo a fabricante / suministrador de las

puertas que certifique dicho cumplimiento de acuerdo a ensayo o certificacion de fabricante.

En las habitaciones adaptadas, Los sistemas o mecanismos de accionamiento de apertura o cierre
tales como tiradores, picaportes, manillas, pulsadores u otros de analoga naturaleza cumpliran con las

siguientes condiciones:

o Deberan ser utilizables por personas con dificultades en la manipulacién y se situaran a una
altura comprendida entre 0,80 y 1,20 metros.
o Deberan ser de funcionamiento presion o palanca y maniobrables con una sola mano o

automaticos, quedando prohibidos los pomos.

o La distancia entre el mecanismo de apertura y el encuentro en rincén, no sera menos de 30
centimetros.

o Se separaran, como minimo, 40 milimetros del plano de la puerta y se diferenciaran, de
forma significativa, cromaticamente del fondo de la misma

o Puertas automaticas o puertas totalmente transparentes: no se han contemplado en este
proyecto.

o En relacion al acristalamiento de las ventanas balconeras de las habitaciones (salidas a
terraza) se ejecutaran con acristalamientos* laminares homologados para uso en estancia
adaptada, debiendo disponer de sefalizacion horizontal en toda su longitud situada a una
altura inferior comprendida entre 0,85 y 1,10 metros y a una altura superior comprendida
entre 1,50 y 1,70 metros que contraste con el entorno facilmente, para hacerlo perceptible a
las personas con discapacidad visual. Dicha sefalizacidn no sera necesaria si existen
montantes separados una distancia de 0,60 metros como maximo, o si cuenta la superficie
acristalada al menos con un travesano situado a la altura comprendida entre 0,85 y 1,10

metros.



*NOTA / INDICACION DEL ARQUTECTO: Estos acristalamientos especiales, de acuerdo con el Decreto,
podran ser substituidos por policarbonatos o metacrilatos para garantizar dicha homologacién de seguridad,
pero en tal caso el fabricante e instalador deberan certificar que las propiedades de dicha ventana cumplan
con las minimas exigencias térmicas (mismos coeficientes de transmitancia) que los que se determinaran en
su momento en el proyecto egjecutivo a fin y efecto de dar cumplimiento con la exigencia del CTE-DB-HE1

(limitacion de demanda energética / aislamiento térmico).

ACCESIBILIDAD EN EL USO INTERIOR DE LAS HABITACIONES

Acceso interior:

- Al acceder a la habitacién, puede inscribirse un circulo de dinametro 1,20 m libre de obstaculos (al
igual que en el espacio exterior, tal como se ha justificado anteriormente). Este circulo queda libre de
barrido de arco de apertura de puerta; esta exigencia se cumple siendo dicho circulo de 1,50 m >
1,20 m.

- Dando respuesta al articulo 77, al disponerse de un aseo adaptado aislado (entendido como aislando
dentro del recinto “habitacién”), todo el recinto tendra dicha consideracion, por lo que las condiciones
de adaptabilidad se hacen extensivas a toda el area de la habitacion: bafio, zona vestidor, zona

dormitorio, area de estar.

Bafio (articulos 77 y 78):

- Acceso: no hay puerta de acceso al baio des de la habitacion.

- Dentro del bafo, se puede insertar un circulo de diametro 1,5 m libre de obstaculos. Dicho circulo
penetra dentro del area de ducha, por lo que el plato se proyecta enrasado con el pavimento, sin
cambio de cota ni escalon.

- El inodoro dispone de un espacio de transferencia lateral cuadrado de 80x80 cm, una barra fija en
pared, y una barra abatible entre inodoro y espacio de transferencia.

- La distancia entre barras ( ancho neto del inodoro con barra fija / abatible a ambos lados ) sera
superior a 65 cm y nunca mayor de 70 cm.

- Las barras seran de seccion circular, de diametro comprendido entre 30 y 40 milimetros, separadas
de la pared u otros elementos entre 45 y 55 milimetros y su recorrido sera continuo. Las horizontales,
para transferencias, se colocaran a una altura comprendida entre 0,70 y 0,75 metros del suelo y su
longitud sera, como minimo, de 0,70 metros. Las verticales que sirvan de apoyo a un inodoro se
situaran a una distancia de 30 centimetros por delante de su borde. Las barras se diferenciaran
cromaticamente del entorno.

- La fijacion y soporte de las barras, debera soportar, como minimo, una fuerza de 1Kn en cualquier
direccion.

- El inodoro tendra un sistema de descarga cuyo mecanismo sera de gran superficie y quedara

colocado a una altura no inferior a 70 cm y no mayor de 1,20 m.
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Esquemas generales normativos de base para la justificacion de dichos parametros:

Los secadores, jaboneras, toalleros y otros accesorios, asi como los mecanismos eléctricos, estaran a
una altura comprendida entre 0,80 y 1,20 metros. El borde inferior del espejo debera estar situado a
una altura maxima del suelo de 0,90 metros o, en su defecto, el espejo sera orientable hasta al menos
10° sobre la vertical.

Esquema normativo en seccion:

La superficie de pavimento de la ducha esta enrasada con el resto de pavimento del bafio, con una
pendiente no superior al 2%, formado de material antideslizante (a definir en memoria de proyecto
ejecutivo), y permitiendo la insercién de un circulo de diametro 1,50 m en la zona de ducha. El
mecanismo de griferia y el rociador manual estaran situados a una altura no inferior a 0,80 m y no
superior a los 1,20 m de altura.

Habra un asiendo abatible fijado a la pared bajo la zona de rociador. En ese rincon, se han proyectado
barras de apoyo horizontales de forma perimetral las dos paredes que forman la esquina, y una barra
vertical en la pared a 0,60 metros de la esquina o del respaldo del asiento.

Se puede inscribir un cuadrado de 80x80 cm al lado del asiento; espacio de transferencia de acuerdo

con el articulo 78.



Dormitorio y zona estar del dormitorio (articulo 79):

Se ha proyectado la distribucion de la habitacion de tal forma que se pueda insertar un circulo de 150
cm de diametro libre de obstaculos y barridos de puertas:

o Entre pared y armario en zona de paso entre habitacion y bafo

o Entre pared / zona estar / volumen de la cama
La anchura de la habitacion y la posicién de la cama son tales que permite que la distancia entre
cama y pared sea siempre es superior a 90 cm, por lo que se puede insertar un circulo de didmetro 90
cm sobradamente entre ambos.
La altura de las camas estara comprendida entre 45 y 50 centimetros desde el suelo para facilitar la
transferencia desde la silla de ruedas, debiéndose dejar un espacio libre inferior de altura mayor o
igual a 25 centimetros, de fondo entre 0,60 y 0,80 metros y ancho de 0,80 metros, de forma que
permita el paso de los reposapiés de la silla de ruedas y del pie de la grua de transferencia en caso de
que sea necesario su uso.
Los cantos y esquinas de todos los muebles de la habitacion seran redondeados.
La habitacion dispondra de timbre de llamada (timbre en puerta exterior); dispondra ademas de

avisador luminoso de llamada complementario al timbre acustico.

Mecanismos, de accionamiento y control (articulo 83):

Para el proyecto ejecutivo, se tendran en consideracion los siguientes parametros:

Los interruptores, pulsadores, termostatos y demas elementos de accionamiento, regulacion y control
de deberan posibilitar su facil manipulacion por personas con discapacidad, prohibiéndose los de
accionamiento rotatorio y los de palanca.

Los mecanismos de accionamiento y control deberan colocarse a una altura comprendida entre 0.80 y
1,20 metros. Y cuando sean tomas de corriente o de sefial entre 0.40 y 1,2 metros.

La distancia a encuentros en rincon sera como minimo de 35 centimetros.

En Castelldefels, a 25 de febrero de 2022
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‘ X ) — EJE PILAR PLANOS. EL ANCHO DE LA APERTURA SE ESTABLECERA EN LISTADOS. EL SIGUIENTE ESQUEMA, SIEMPRE QUE NO SE INDIQUE LO CONTRARIO EN V4 No deben ser usados en ningun otro proyecto, en su
POR \JY ) - LOS PLANOS O DETALLES: i ; i i
LAN LA DIVISION MONTANTE VENTANA B. CUANDO NO SE SITUE EN UNA INTERSECCION DE DIVISIONESNI EN UN EJE PANEL CARTON YESO / PANEL CARTON YESO / totahdaq o parC|aImgnt§, sin antes pbtener previa
S /7 /7 ESTRUCTURAL, UNA DE LAS JAMBAS DEBERA ACOTARSE TABLA ACABADOS TABLA ACABADOS aprobacion y consentimiento por escrito por parte de
pS CX S C. CUANDO SE UNA DE LAS JAMBAS SE SITUE EN UNA INTERSECCION DE Phiba - Architecture. Estos documentos no se
CION: N N DIVISIONES, SE APLICARA EL SIGUIENTE DIAGRAMA: cederan a ningL’m tercero no autorizado sin dicho
| X ’ consentimiento.
\J . PUERTAS MONTANTE METALICO MONTANTE METALICO No escalar los planos; El contratista debe verificar
DUERA ‘ X ‘ DEFINIDAS todas las dimensiones antes de la construccion y
PUERTAS DEFINIDAS T N —— EN LISTADOS /1 debe informar de cualquier discrepancia al
3. LASDIVISIONES CON EL ACABADO EXTERIOR ALINEADAS CON EL ACABADO 5. LASDIVISIONES ALINEADAS CON LOS EJES ESTRUCTURALES NO SERAN EN LISTADOS [ , arquitecto a cargo. . o
EXTERIOR DE LA ESTRUCTURA NO SERAN ACOTADAS EN LOS PLANOS PERO SE ACOTADAS EN LOS PLANOS PERO SE DIBUJARAN ACORDE CON ELLO: \ 8. LOS MUROS DE MANPOSTERIA SE ACOTARA LA MEDIDA NOMINAL Y SE El contratista no debe hacer ninguna modificacion o
i . ] DIVISION \ |/ DIVISION DIBUJARA ACORDE CON ELLOS, A NO SER QUE SE INDIQUE LO CONTRARIO: cambios estruturales sin previa aprovacién escrita
DIBUJARAN ACORDE CON ELLO: PN \ | del arauitecto a carao
\/ .
([ X)) ALINEADOS {’ NOMINAL q 9
~— < | ACTUAL ) 0.01m °
: EJE PILAR | ‘
r / f DIVISION F J y EQ. N EQ. p I B a
U TN 7 hg

ARCHITECTURE

Cliglesia 188, 4to-12, 08860 Castelldefels,
Barcelona

Teléfono: +1 (267) 251-6340

S N.I. NIVEL INFERIOR MURO DE BLOQUE parcelona@pribaarch com
e NS. NIVEL SUPERIOR (17 DIBUJO TITULO DIBUJO DE HORMIGON o e sou
| N.LFT NIVEL INFERIOR FALSO TECHO G-000 / PLANTA SIE £ MARC SOLA SANCHIS
g N.LF NIVEL INFERIOR FORJADO = 1 HORMIGON g 91ado: 99.420.
S| > N.S.P NIVEL SUPERIOR PAVIMENTO SOLA SANCHIS.
5|2 N.S.CA NIVEL SUPERIOR CANAL I E MARCrg .\
x| = ®© i 2 i
| o N.S.CU NIVEL SUPERIOR CUBIERTA LINEA DE SECCION LADRILLO 9 o P
=8 N.S.F NIVEL SUPERIOR FORJADO g 2 3291099':
7 N.R. NIVEL EN REFERENCIA A o RN IA s
BAP BAJANTE A PILAR , PIEDRA I
H.0 HUECO OBRA n NUMERO DIBU.JO O] A
ENTREGA PR PUNTO DE REFLANTEO SIMBOLO ALZADO 1 rAVA ° 207202251615
T MNTT MONTANTE W : 3
NUMERO PLANO %
MADERA i
°l° SIMBOLO ALZADO 5
. 2 INTERIOR g
REFUERZO CONTINUO
ENTREGA n , s
SIMBOLO DE DETALLE REFUERZO PARA g
ol W ANCLAJE MURAL
- MADERA g
n LLAMADA A DETALLE CONTRACHAPADA g IMPRESSIVE
\100/ _ PLAYA GRANADA
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e | o INFORMACION PROYECTO:
METAL e
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o | o C. Rector Pascual Rivas Carrera, 1,
AISLANTE Rl’GIDO 18613 Playa Granada, Granada
@—— TIPO MURO INFORMACION CLIENTE:
FALSTACEN, S.L., CIF B-83050138
XK XX AISLAMIENTO DE C. Rector Pascual Rivas Carrera, 1,
FL-1 ETIQUETA TIPO DE OO LANA DE ROCA 18613 Playa Granada, Granada
SUELO/CUBIERTA
123 —o — | PLACADE YESO E ESTUDIO DE
NOMBRE ETIQUETA ACABADO J LAMINADO E ,
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ETIQUETA HABITACION DETALLE
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AREA
E00AFF ] ETIQUETA FALSO TECHO 1 =~
©) NOTA CLAVE =
/\
1 NOTA CLAVE DEMOLICION A
VAN
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/1 EMPLAZAMIENTO 50
:;—
G-001 | PLANTA

ESCALA = 1:1000

DATOS PARCELA

SUPERFICIE R
(poligono 2 del PL-3. Uso hotelero y re

EDIFICABILIDAD

DATOS CONSTRUCC

Superficie construida EXISTENT

Sup. construida EXIST

Sup. construida EXISTENTE Caseta Area

Sup. construida EXISTENTE AD

Superficie construida AMF

TOTAL ((existente+ampliacion)<

NO Al

Habitaciones EXISTENTES

Habitaciones AMPLIACION

TOTAL (existente+ampliacion)

DATOS AMPLIACION

SUPERFICIES COMPUTABLE POR

SOLA SANCHIS .
MARC-..
53291099F
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SUPERFICIE
SUPERFICIE (m?
(m) PLANTA | CODIGO ESPACIO CONSTRUDA | .
SUPERFICIE PARCELA (m?)
, R 78.165,32
(poligono 2 del PL-3. Uso hotelero y residencial) Po |  0.01-022 HABITACIONES 1.021.69
‘-4/ v 7 %7 7 EDIFICABILIDAD MAXIMA 32.735,00 50 02 OFICO 1 10.89
7 ) PO 0.24 ESCALERA 1 14,04
v DATOS CONSTRUCCION PO 0.25 ASCENSOR 386
PO 0.26 SALA TECNICA 1 5,79
4 SUPERFICIE (m’) PO 027 OFICIO 2 512
~ Superficie construida EXISTENTE HOTEL 25.439,89 PO 0.28 ESCALERA 2 13,12
‘//1/5\ Sup. construida EXISTENTE Bar 67,85 PO 0.29 SALA TECNICA 2 8,39
A O~ ~_ m Sup. construida EXISTENTE Caseta Area Deportiva 101,18 PO
: : 0.30 PASILLO 50% 181,45
€x 1 ESQUEMA AREAS PLANTA BAJA Sup. construida EXISTENTE A DEMOLER 26450 PO 030 PASILLO 100% 10370
G-002 / PLANTA SIE — LSupel.'fi::ietconstruli.dal,koPL(IjﬁCION zggoggg - 031 TERRAZAS 507, 19315
+ <
((existente+ampliacion)<edif.max) .350, PO 031 TERRAZAS 100% 17,04
LLAVES PO 0.32 OFICIO 3 4,78
PO 0.33 WC OFICIO 2 3,26
NO ADAPTADAS | ADAPTADAS P0 034 OFICIO 4 443
Habitaciones EXISTENTES 321 9
Habitaciones AMPLIACION 64 2 P1| 101122 HABITACIONES 1.021,69
TOTAL (existente+ampliacion) 396 P1 123 OFICIO 1 1089
P1 1.24 ESCALERA 1 18,82
DATOS AM PL |AC | ON P1 1.25 ASCENSOR 3,86
P1 1.26 SALA TECNICA 1 5,79
SUPERFICIES COMPUTABLE POR PLANTA | SUPERFICIE (m?) P1 127 OFICIO 2 8,39
B0 1203.00 P1 128 ESCALERA 2 17,54
P1 1.403,00 P1 1.29 SALA TECNICA 2 8,39
4  AXONOMETRIA NUEVO EDIFICIO DE HABITACIONES ~ P2 119,99 Pl 130 PASILLO 50% 18145
6002 | SECOION SE /"2 ESQUEMA AREAS PLANTA PRIMERA oA £20550 1w oG
G-002 / PLANTA S/E P1 1.31 TERRAZAS 50% 193,15
| | 0,
o | | | 2 LEYENDA P1 131 TERRAZAS 100% 17,04
o | PERGOLA: PERGOLA: o
&= £ ELEMENTO SALIENTE NO ELEMENTO SALIENTE NO 'S - — LINEA DE PROPIEDAD P2 | 201222 HABITACIONES 1.021,69
[0 HABITABLE NI OCUPABLE — HABITABLE NI OCUPABLE —— = , P2 2.23 OFICIO 1 10,89
2 % - . _ 3 RETRANQUEO A LINDEROS MiN 3m EN FORJADO P1 - 24 ESCALERA | 18,82
(S UL £,/ t UL L — RETRANQUEO A LINDEROS MiN 3,10m EN FORJADO P2 295 ASCENSOR 3.86
L I 13
| . | N.S.F.CUBIERTA P2 ,
e e s s R OUBER , . 5,79
— | | +14.30 RETRANQUEO A LINDEROS MIN 4,65m EN FORJADO P2 2.26 SALATECNICA 1
| c e 7 NI 7 — P CUBIERTA P2 2.27 OFICIO 2 8,39
| . / i U, = ‘ 7, 7 SEPARACION FRONTAL MIN 8m EN FORJADO P1Y P2 228 ESCALERA 2 17,54
| 8m H1 / N T 31m H1/2\ / / I
\, y T ———————————— T ( NSP.PLANTA /' /' P2 , , P2 229 SALA TECNICA 2 8,39
| - _ \ . +11.20m —— [ SEFARAGIGN FRONTAL W 8 im EN FORIADOF. o1 230 PASILLO 0% 18145
! » | -—
PAIN e ~ \ I P1 2.30 PASILLO 100% 103,70
S T8 [ L nseeuama [:] HABITACIONES P2 231 TERRAZAS 0% 210,19
/ 1| \ I . )
/ - S | E z OFiCIoS TOTAL 477214
~ - 7
i o . ESCALERAS
iiiiiiiii N T seeuems /"3, ESQUEMA AREAS PLANTA SEGUNDA oo e
- : +5.00
8m = Min 8m ’ 3.4m > Min 3m G-002 / PLANTA SIE v SALAS TECNICAS NOTAS NORMATIVA
, , PASILLO 100% , , ;
m SECCION TRANSVERSAL MAS DESFAVORABLE 012 > 10m Z — (1)  PGOUM ARTICULO 43.3.1: LA EDIFICACION HABRA DE SEP
, e e — 2 PASILLO 50% MINIMA EQUIVALENTE A LA MITAD DE SU ALTURA, Y NO
G-002 / SECCION ESCALA =1:200 vV PASILLO NO COMPUTABLE
] TERRAZA 100% |
T TERRAZAS 50% 2.
[m]
0 TERRAZA NO COMPUTABLE o
%
Al
<,
z
] | /
-/
- i
& é 2 @ PGOUM ARTICULO 43.4: LAS EDIFICACIONES SE SEPARAR/
g) <z MENOS, UNA DISTANCIA IGUAL A SU ALTURA, Y COMO MiN|
'—- s
~|ES 5 f LOS EDIFICIOS SON DE DISTINTA ALTURA LA SEPARACION
< o 5003 SERA LA ALTURA DEL MAYOR DE LOS MISMOS.
NO APLICA EN LOS SIGUIENTES CASOS:
1. DEBEN SEPARARSE UNA DISTANCIA IGUAL O MAYOR A S
; ' , : FACHADAS A LAS QUE ABRAN LOS ESPACIOS QUE DEBEN |
d A o S aiaieseviivoliata —H CONDICION (Y NO INFERIOR A 8 METROS). DADO QUE LAS |
N FORJADO P2 = 8m FORJADO P. CUBIERTA = 9.90m T&AR'\"G(;?ESEAC';&?(‘; (’;"AS HACIA FUERA DE LA PARCELA Y LOS TESTEROS NO TIENE
=13, (H= 6,20m; MiN=6m) (H=9.3m; MIN=8m) = 36m (MAX 70m) ENTIENDE QUE NO AFECTA.
/N oO|o= ® 2. AL TRATARSE DE UN EDIFICIO DENTRO DE LA MISMA PA
o % > / Q\\ 36m QUE FORMA PARTE DE LA AMPLIACION DE LA EDIFICACION
hs ) | & - EN ELLA'Y, POR LO TANTO, EL EDIFICIO SE ENTENDERIA Q
N LINEA DE FORJADO P1Y P2 : ° ° ° MISMA PIEZA.
\\ // \\ // \\ // > // \\ // \\ 7/ \\ // \\ // \\ 7 \\ // ~ [ O s z
VNS N A N N N SN SEPRACION FRONTAL MIN.8m )  — @ PGOUM ARTICULO 43.9: LA DIMENSION TOTAL DE CUALQUI
INN TN NN IZANIVANIEAN NN SEPRACION FRONTAL MIN 9,30m BLOQUE, MEDIDA EN CUALQUIERA DE SUS DIRECCIONES, |
T T : o= —- N —- — — — i - —- — == - SETENTA (70) METROS LINEALES.
) o] T ] T ] e S —m L e T e L e T | e | T ]
| CUMPLIMIENTO PGOUM
l #EPARACION
B LATERAL ART. NORMA P
SN /3 : 5m 58.3.1 | ALTURA LIBRE ENTREPLANTAS: MiN. ALTURA MINIMA 2,70
I - 7 260cm MINIMA 2,30 m
} ESTANCIAS NO VIVIDERAS: MIN. 220 cm
585. | ASCENSOR SI ALTURA>6M SE COLOCA 1 ASCEN
l SN L 6.5m 58.7.1 | 1 PLAZA DE APARCAMIENTO CADA 100M2 | SUP. COMPUTABLE :
= J e CONSTRUIDOS
8 N = \ LATERAL 632 | ATENDERA A LAS CONDICIONES
o e Ll u u u u | ESTABLECIDAS PARA LA CALIFICACION
3 l e sl = N , RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN
S : : - ~l L ~ . N I LI il RETRANQUEO A LINDEROS MIN 4,65m BLOQUES ABIERTOS O AISLADOS
o - s S - (ARTICULO 42)
- - — - — r RETR :
> - > — ANQUEO A LINDEROS MIN 3,10m 43.3.1 | DISTANCIA LINDES H/2, MiN. 3m. - SEPARACION A LIN|
< I o o | ~ — QUEDAN EXENTOS LOS ELEMENTOS FORJADO P.CUBIER]
LIZJ : T oS SALIENTES NO HABITABLES NI - SEPARACION A LIN|
= = & = = 23 o o - —é T_;ﬁ —r i s - | = . o s | o OCUPABLES, COMO ALEROS Y CORNISAS. | FROJADO P1 Y P2 =
R ——— | Ep— — v - - ,
L \ — | — ) — — ! —SF— |ow— | - - - - LINEA DE PROPIEDAD 434 | SEPARACION FRONTAL ENTRE - SEPARACION FRON
SEPARACION A LINDE MAS DESFAVORABLE EN SEPARACION A LINDE MAS DESFAVORABLE EDIFICACIONES IGUAL A LA ALTURA FORJADO P. CUBIER
FORJADO P.CUBIERTA = 5m EN FROJADOP2=3,10m MAYOR DE LA EDIFICACION , MiN 8m. SEPARACION FRONT
m ZONA NUEVO EDIFICIO DE HABITACIONES (H=9,30; H2=4,65m; MIN=3m) (H=6,20; H/2=3,10m; MIN=3m) 01 2 5 10m APLICABLE EN FACHADAS CON FORJADO P2 = 8m (H
E ESTANCIAS QUE REQUIERAN DE LA
5002 | PLANTA ESCALA = 1:200 CONDICION DE DAR A ESPACIO EXTERIOR.
N 439 | FACHADA MAX. 70m FACHADA MAXIMA =
4 | 3 2 1
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EXISTENTE
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m PLANTA BAJA, ZONA NUEVO EDIFICIO DE HABITACIONES

|

CASETA ||
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|t || ACERA EXISTENTE

2
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01 2 5 10m

AD-100 / PLANTA

ESCALA = 1:200

NOTAS GENERALES

10.

1.

12.

DEMOLER TODOS LOS ELEMENTOS
PLANOS. VER LEYENDA DEBAJO.

SE DEBERA TENER CUIDADO DURAN

DEMOLICION PARA NO DANAR O ALT
ESTRUCTURAL. CESAR INMEDIATAM
NOTIFICAR A LA PROPIEDAD DE INM|
O LA ESTRUCTURA SE ENCUENTRAR
PRECAUCIONES ADECUADAS AL AP|
Y NO VOLVER A INICIAR LOS TRABA.
SEGURIDAD QUEDE GARANTIZADA.

COMO LA PROPIEDAD DEBERAN SEF
INMEDIATO SI SE PRODUCE O APARI
DURANTE LOS TRABAJOS DE DEMOL

EN TODAS LAS PAREDES Y TECHOS

CONTRATISTA SERA RESPONSABLE
RETIRADO U OCULTAMIENTO DE CU.

TUBO ELECTRICO, FONTANERIA, LIN
CONDUCTOS MECANICOS QUE SEE
PREVISTA SU REPARACION. DESVIA|
CUALQUIER SISTEMA QUE SEA NECI
CONSTRUCCION ADYACENTES QUE
COLOCAR LOS MARCADORES PARA

LOS SERVICIOS DESCONECTADOS. |
DE SERVICIO Y LAS UBICACIONES DI
DOCUMENTOS DEL REGISTRO DEL

SE INSPECCIONARAN TODOS LOS C
CUALQUIER EQUIPO QUE VAYAAS

CONTRATISTA DEBERA COORDINAR
LA PROPIEDAD.

TODAS LAS LINEAS DE GAS, AGUA Y

ALIMENTEN A EQUIPOS QUE VAYAN
SER DESCONECTADOS, RETIRADOS
FALSO TECHO O POR DEBAJO DEL S

EL CONTRATISTA SERA EL RESPONS
LUGAR TODOS LOS ESCOMBROS Y [

LA DEMOLICION, TRASLADANDOLOS
AUTORIZADOS PARA SU PROCESAD!

EL CONTRATISTA DEBERA SUMINIST

DE UN TAMANO APROPIADO QUE SE
QUE HAYA SIDO APROVADO POR LA

RETIRAR O REUBICAR CUALQUIER L

DESAGUES O TUBERIASQUE SE REC
APROVACION DEL CLIENTE Y/O DE L
LOCALES.

SE MANTENDRA CUALQUIER ELEME|
REUTILIZADO A MENOS QUE SE ACU
CONTRARIO.

EL CONTRATISTA DEBERA DEJAR EL
LIMPIO DE SUCIEDADES, HUECQS, C
TROZOS DE CABLEADO ELECTRICO

COORDINARCON CON LA PROPIEDA
LA CONSTRUCCION DE BARRERAS,
LA DEMOLICION, COMO SE MUESTR/

PROTEJA TODOS LOS ACABADOS Y .
CONSERVAR. CUANDO ESTO NO SE/

TRABAJOS DE DEMOLICION, LA REU|
CONSTRUCCION, ETC. EL CONTRATI

ARREGLAR, REPINTAR O REEMPLAZ
SE REQUIEREN HASTA IGUALAR A L(
AL PROPIETARIO.

LEYENDA DE DEMOL

AREAS FUERA

b SIMBOLO DE N
! 4 CADA UNO DE |

MURO EXISTEN
ELEMENTO EXI

C=Z==—1 MURO/ELEMEN

N
o/. '\-

NUEVO HUECO

NOTAS DE DEMOLICI

=] [

DEMOLICION COMPLETA DE ESTRUC
PARTICIONES, SOLERIA, PAVIMENTC

CUBIERTA, Y PREPARACION DEL TEI
CIMENTACION DEL NUEVO EDIFICIO

DEMOLICION DE PISTAS Y PREPARA
NUEVA CONSTRUCCION

DEMOLICION DE PAVIMENTO Y PREF
PARA NUEVA CONSTRUCCION

DEMOLICION DE PAVIMENTO Y PREF
SUPERFICIE PARA LA NUEVA PAVIMI

RETIRADA DE VEGETACION PARA P(
DEMOLICION DE VALLADO

SOLA SANCHIS.
MARG 58 i~

53291099F
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LEYENDA

LINEA DE PROPIEDAD

RETRANQUEO A LINDEROS

RETRANQUEO A LINDEROS
P2

RETRANQUEO A LINDEROS
P.CUBIERTA

SEPARACION FRONTAL Mi?

SEPARACION FRONTAL Mit
CUBIERTA

@
Q
W 6 -
S O6m Ez
g =0
Ly P
Q I o i 87 !
T : : = 3 6
g | i
3 - e AS HABITACION 0
I = m] N SEPARACION FRONTAL MAS
N\ N a DESFAVORABLE B
' o o d iz FORJADO P1 = 8m
: — ’_ 5 e A %
I 586/77 HABITACION = o 8 2 % W H g,mm, MIN=8m)
, 0 d =
| L |4 =
n oo 11 oo L o o o o o O oN o o g Qo o0 : : o
I , ;ll: OFICIO 1 ESCALERA 1 PASILLO S. TECNICA 1 . .
\A30 J HHBITACION | o] || ssom ASCENSOR o) | w40 SEPRACION FRONTAL MiN 8m
: C003 | :
* | TN ﬂ'r OFICIO 3' iy (025} ) 500m o B easiLo” ESCALERAZ . % soom
l i F#. | AL f=—l & | . | Y
TERRAZAS| HABITACION ‘ ' j| R —— g dlL om Mo LY q - D OFICIO 21oFICIO4 | J| s[fecNicA 2] [ / ra Y, L
= N , , ) N , &t — = H S S T 2 — ) L gy =
0.31 1‘@_ JﬁJ “C[D op DD" UE%J “C[D o / UED O Jd o O 0{27 #' O O
| ) 0 ele q —1, = ; = :
l ut = ?E“.: HABITACION HH HABITACION H uﬁJ C[D iz DD %nﬁ-‘ C[D m DD U[u SELF;\ATF;/,;(ZILO )
HABITACION 10 [ HABITACION H HABITACION H HABITACION H HABITACION HABITACION H HABITACION HxD: m|/
l ” [ HABITACION H HABITACION H HABITACION H HABITACION H < 7
: [ 007 ] [ 0.08 | [ 0.09 | [ 010 ] ,
o - o - = B ] [ HABITACION H HABITACION f| HABITACION H HABITACION fi SEPARACION
EE R HABITACION oo = . . = 0.17 0.20 — , = el
[T ' . : - TERRAZAS TERRAZAS 65m
% r TERRAZAS 0 g a A g
X o C a o o s == =i= . .
o TERRAZAS — TERRAZAS
= ' o ] CEJ a a a o
< - =
Z o
= I imim— "+ w— T — 1T — m—— 7 - mm— — S Siinint S — | —— i
—— | 7
e — (1) 1) | , LINEA DE PROPIEDAD
W SEPARACION A LINDE MAS DESFAVORABLE
EN FROJADO P1= 3,10 m (MiN=3m),

PLANTA

A-100

/"1, PLANTA BAJA (+5,00 m)

10m

e ey —

ESCALA = 1:200

N
e |3
— |g
o X
- o
<t |5
HABITACION 0
= J SEPARACION FRONTAL MAS
, N DESFAVORABLE
o 2| Clz FORJADO P2 = 8m
, ~ i S %5 (H= 6,20m; MiN=8m)
HABITACION = : © |k
o | &= =
= T = a O O O o O O a . o
, 11: OFICIO 1 ESCALERA 1 PASILLO S. TECNICA 1 +8.05m ) )
I HABITACION 1ol [ +8.10m ASCENSOR 126 | L SEPRACION FRONTAL MIN 8m
. | N al [ @ / ° [1.25] = | = +8.10m PASILLO ESCALERA2 +8.10m
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ANNEXO

RESUMEN EJECUTIVO DE ESTUDIO DE DETALLE PARA LA
CONSTRUCCION DE UN NUEVO EDIFICIO DE HABITACIONES

(EL HOTEL IMPRESSIVE PLAYA GRANDA GOLF)

NOMBRE / RAZON SOCIAL: FALSTACEN, S.L.,

CIF: B-83050138

DOMICILIO FISCAL.: Calle Rector Pascual Rivas Carrera n°1, perteneciente al término municipal de
Motril, provincia de Granada.

APODERADO: SERGIO MARTINEZ VAN CASTEREN — DNI 75776752-D

AUTOR DEL ESTUDIO

Marc Sola Sanchis, arquitecto colegiado con N° 55.420.0 del COAC y NIF 53.291.099-F

SOLA bt il 8

S A N C H | S lc\lzoErglbre de recor?‘?ii:niento (DN): e ©
serialNumber=IDCES53291 —

MARC - L

53291 099F ) “.'6'2)'.5“;“75-14:10+01'00'
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1. OBJETO DEL RESUMEN EJECUTIVO

El presente resumen ejecutivo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el art. 19.3 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), que dispone que “los
instrumentos de planeamiento deberan 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 participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo con

lo establecido en el art. 6.1 y que debera expresar en todo caso:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano
de su situacién y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o
intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension, conforme a lo dispuesto en el art. 27.”

2. CONTENIDO Y ALCANCE

Siguiendo lo establecido en la legislacion vigente, se incluye un resumen ejecutivo del Estudio de Detalle de la
propuesta de nuevo edificio de habitaciones en la parcela urbana donde se sitia el Hotel Impressive Playa

Granada Golf, emplazado en Calle Rector Pascual Rivas Carrera n°1 de Motril, Granda.

Se redacta el presente estudio de detalle, con la finalidad de analizar la integracion formal de dicho edificio en

el entorno vy justificar su conveniencia y compatibilidad con la legislacion vigente en materia urbanistica.

3. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El area donde se propone el edificio se encuentra dentro de la parcela que ocupa la edificacién existente del
Hotel Impressive Playa Granda Golf, hotel construido con proyecto y licencia de 2003 a base de edificios
aislados de PB+1 y PB+2; sobre la costa sur, en el término municipal de Motril; Hotel sita en la urbanizacion

Playa Granada, Calle Rector Pascual Rivas Carrera, numero 1, codigo postal 18613 Playa Granada, Granada.

La parcela del hotel se encuentra junto a la playa, separada de esta por un espacio delimitado entre la linea de
Dominio Publico Maritimo Terrestre y el limite donde empieza el area del hotel como tal, a 100 m., franja en

donde se incluye una linea de servidumbre de transito.




El emplazamiento concreto de la implantacion del edificio objeto del estudio de detalle se situa dentro de la
parcela ya existente y consolidada del recinto hotelero, frente al campo de golf, en un area sin afectacion

directa ni indirecta sobre viales exteriores ni otras servidumbres.

La referencia catastral de laparcela es ...........coooiiiiiiiiii 9742301VF4694D0001EP

4. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle basicamente consiste en establecer las separaciones a linderos publicos y
privados de acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana PGOU de Motril, y en concreto conforme a las
condiciones de Ordenacion que establece la “Edificacion de Terciario No Comercial - Hotelero”, cualificacion a

la cual corresponde la parcela donde se propone el edificio objeto de este estudio.

Ademas, no se superan los parametros de edificabilidad, ocupacion y altura aplicables a esta parcela definidos
en la normativa vigente para la cualificacion poligono 2 del PL-3, Uso hotelero y residencial, dejando incluso
un importante sobrante. Asi mismo, dicho estudio sirve para justificar el cumplimiento de las ordenanzas
relativas a “Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque Aislado” a las cuales la normativa del PGOU nos

remite, en su Articulo 63, para el uso “Hotelero”.
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5. PARAMETROS URBANISTICOS GLOBALES DE APLICACION

NORMA

EDIFICIO PROPUESTO

Calificacion

Terciario No Comercial - Hotelero

Terciario No Comercial - Hotelero

Parcela minima

78.165,32* m2 (>1.000 m2)

78.165,32 m2

Retranqueo linderos

H/2 2 3.00 m

PB: 3.10 m (>3,00 m y >H/2 siendo H=3.10))
P1: 3.10 m (>H/2 siendo H=6.20 m)
P2: 5.00 m (>H/2 siendo H=9.30 m)

Separacion entre

edificios en la parcela

Separacion =H edificacion

(y siempre 28.00 m)

8.00/9.90 m (situaciones mas desfavorables)

Aunque se entiende que no afecta parametro.

Altura maxima

12.00m/PB + 2

9.30m/PB +2

Soétanos y semisotanos

Sin edificacion bajo rasante

Edificabilidad 32.735,00 m2 29.350,32 m2
(= existente + 4.005,90 m2 de edificio proyectado)
Altura libre de planta 2260m 2.60 m
Altura libre en barios 2220m 230m
Ascensores Si:1 Si: 1

Aparcamientos

Una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 construidos.

+41 (2 de ellas adaptadas)

Condiciones particulares
de uso:

Usos compatibles

Almacén (25%)
Talleres artesanales (25%)
Local comercial (25%)
Oficinas (100%)
Hospedaje (100%)
Recreativo (100%)

Garaje (en PB y P sétano)

Equipamiento comunitario (100%)

Hospedaje al 100%

*La existente, de acuerdo con Art. 12.4. PGOU; En cualquier caso, en suelo urbano consolidado se admitira como
parcela minima la existente en el parcelario catastral urbano en el momento de aprobacién del Plan General.

Castelldefels, a 25 de febrero de 2022
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