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MEMORIA
1. INTRODUCCION
1.1 Objeto y Promotor

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la alineacion interior de la
edificacion en la parcela ya que existia una condicidn urbanistica por la que no se
podia edificar a menos de 18 m del borde de la calzada de la CN-323, en base al
informe emitido por el Servicio de Carreteras en fecha 18.07.94. Dado que
actualmente la A-4133 (antigua N-323) es una via urbana, el PGOU de Motril y el
propio Plan Parcial M-6 Puente Pafiero, establecen la alineaciéon de la edificacién a un
minimo de 3 m respecto a todos los linderos.

Se redacta a peticién de José Javier Rodriguez Jiménez como propietario del solar n°
69, con domicilio en Avenida de La Constitucion, 7, 3°J de Motril (Granada), por parte
del arquitecto Juan Carlos Gallego Mercado con DNI 23.807.864N, n° colegiado 4.425
del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada y domicilio en Plaza San Antonio, 2 de
Motril.

2. ANTECEDENTES. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Plan Parcial Sector M-6, Puente Pafiero esta consolidado como Suelo Urbano al estar
finalizada la urbanizacibn y estar construida gran parte de las edificaciones
planificadas.

El presente Estudio de Detalle se redacta para el solar n° 69 que tiene una superficie de
379,00 m2 segun registro de la propiedad, uso Residencial, tipologia vivienda aislada
de tres plantas de alzada y 0,50 m2t/m2 de edificabilidad.

Existe una discrepancia entre la superficie del solar en el Plan Parcial y en la superficie
real registrada del mismo. En el Plan Parcial la superficie del solar es de 414,00 m2
mientras que en realidad la superficie del solar es la registrada de 379,00 m2 debido a
unos reajustes de varias parcelas al realizar la urbanizacion.

Existia también una condicidén urbanistica de ordenacién pormenorizada en el Plan
Parcial por la que “No se podra edificar a menos de 18 m del borde de la calzada de
la CN-323, en base a informe emitido por el Servicio de Carreteras en fecha 18.07.94”.

Dado que con fecha 20 de Noviembre de 2009 el tramo entre Rotonda del Hospital y
Parque Periurbano de la Carretera actual A-4133 (antigua N-323) fue cedida al
Ayuntamiento de Motril, la restriccion a edificar a menos de 18 m del borde de la
calzada queda sin efecto quedando fijada la alineacion interior por las condiciones
del PGOU y el Plan Parcial, que para esta calificacion de Unifamiliar Aislada se
establece a un minimo de 3 metros de cada lindero.

3. MEMORIA INFORMATIVA
3.1 PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El planeamiento general vigente en Motril es el Plan General de Ordenaciéon Urbana
aprobado el 19 de diciembre de 2003 y adaptado a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), que fue aprobado en virtud de
Acuerdo adoptado por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
en fecha de 19 de Diciembre de 2003.

El Plan Parcial Puente Pafiero — Sector M-6 encargado por Promociones La Nacla A.lLE,
fue aprobado en la sesion celebrada por el Pleno del Ayuntamiento de Motril el dia 27
de Febrero de 2003.
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Segun el Articulo 15 de la L.O.U.A, los Estudios de Detalle tiene por objeto completar o
adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de
ambito reducido, y para ello podran:

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

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion refereridas en el apartado anterior, en caso
de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ningin caso pueden:

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

- Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

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

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

3.2 SUPERFICIE Y AMBITO DE ACTUACION

El solar objeto del presente Estudio de Detalle es el n°69 que linda al Norte con Parcela
107 con viario peatonal, al Sur con la C/Frida Kalho, al Este con medianeria a solar n°70
y al Oeste con medianeria a solar n°68.

Determinaciones Urbanisticas del solar n® 69 (se mantienen)

- Superficie: 379,00 m2

- Edificabilidad: 0,50m2t/m2

- Uso residencial

- Tipologia: Vivienda Unifamiliar Aislada de 3 plantas de alzada

Normas Particulares. Zona Residencial. Articulo 97 del Plan Parcial

- Residencial extensiva en viviendas pareadas o aisladas
(aisladas)

- Edificabilidad: 0,50 m2t/m2

- Uso Caracteristico: Residencial

- Usos compatibles: Comercial y taller artesanal con tolerancia de
uso dotacional o terciario en edificio independiente con las
condiciones de Art. 14. Usos permitidos en el Plan Parcial.

- Parcela Minima: 300 m2 y 10m de fachada

- Retranqueos y linderos: Seran como minimo 3 m a cualquier
espacio publico y privado excepto para el lindero privado en
qgue notarialmente se obligue a adosar las edificaciones
pareadas.

- Altura: Bajo mas dos

- Ocupacion en parcela: el 50% sobre rasante. El 80% bajo rasante

- Otras condiciones: Las previstas en la norma 133 del PGOU de
Motril.
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4. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA
4.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle, como se ha comentado anteriormente, tiene como
objetivo modificar la alineacion interior de la edificacion en la parcela ya que existia
una condicién urbanistica por la que no se podia edificar a menos de 18 m del borde
de la calzada de la CN-323, en base al informe emitido por el Servicio de Carreteras en
fecha 18.07.94. Dado que actualmente la A-4133 (antigua N-323) es una via urbana, el
PGOU de Motril y el Plan Parcial M-6 Puente Parfiero establecen que la alineacion
interior de la edificacion estara a un minimo de 3 m respecto a linderos en el solar
objeto del Estudio de Detalle. Por lo tanto, no tendria efecto en el Proyecto de
Reparcelaciéon la Condicién Urbanistica “No se podra edificar a menos de 18 m del
borde la calzada de la CN-323, en base a informe emitido por el Servicio de Carreteras
en fecha 18.07.94”, ni la LINEA DE EDIFICACION 18 m DEL BORDE DE CALZADA trazada
en el plano “PARCELARIO RESULTANTE” del PLAN PARCIAL M-6 “PUENTE PANERO”,de
fecha 25/11/2002.

4.2 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE SU REDACCION

Dado que con fecha 20 de Noviembre de 2009 la titularidad de la calzada A-4133
(antigua N-323) paso a ser del Ayuntamiento de Motril y al nuevo caracter urbano de
la via, el informe emitido por el Servicio de Carreteras en fecha 18.07.94 por el que se
establecia que la linea de edificacion debia situarse a un minimo de 18 m del borde
de la calzada ya no debiera ser de aplicacion respecto a esta calzada. Sin esta
condicién, son el PGOU de Motril y el Plan Parcial M-6 las figuras de planeamiento que
deben establecer la alineacion de la edificacion en el interior de parcela, como asi se
especifica en el Articulo 97 del Plan Parcial al indicar el retranqueo de 3 m como
minimo a cualquier espacio publico y privado.

No obstante se ha tenido en cuenta que ya existen viviendas consolidadas junto al
solar n°69 objeto de este Estudio de Detalle, realizadas cumpliendo la condicion
urbanistica de no edificar a menos de 18 m del borde de calzada y se han analizado
sus volumetrias.

Dado que las edificaciones en cuestidn tienen frente a dos vias paralelas que no
forman esquina y a la gran diferencia de cota entre ambas vias, la volumetria de las
mismas no sobresale de la cota de la via superior salvo en el caso del torredn. Por lo
tanto la linea de edificacion respecto a la calzada CN-323 estaria definida por los
torreones de las viviendas en su caso y tendria poca importancia la alineaciéon de la
edificacion en el interior de parcela en el resto de plantas respecto a este espacio
publico.

5. RESUMEN EJECUTIVO
5.1 OBJETIVOS

El presente Estudio de Detalle, tiene como objetivo modificar la alineacion interior de
la edificacion en la parcela ya que existia una condicion urbanistica por la que no se
podia edificar a menos de 18 m del borde de la calzada de la CN-323, en base al
informe emitido por el Servicio de Carreteras en fecha 18.07.94. Dado que
actualmente la A-4133 (antigua N-323) es una via urbana, el PGOU de Motril y el Plan
Parcial M-6 Puente Pafiero establecen que la alineacion interior de la edificacion
estara a un minimo de 3 m respecto a linderos en el solar objeto del Estudio de Detalle.
Por lo tanto, no tendria efecto en el Proyecto de Reparcelacion la Condiciéon
Urbanistica “No se podra edificar a menos de 18 m del borde la calzada de la CN-323,
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en base a informe emitido por el Servicio de Carreteras en fecha 18.07.94”, ni la LINEA
DE EDIFICACION 18 m DEL BORDE DE CALZADA trazada en el plano “PARCELARIO
RESULTANTE” del PLAN PARCIAL M-6 “PUENTE PANERO”,de fecha 25/11/2002.

5.2 PRINCIPALES ASPECTOS Y CONDICIONANTES URBANISTICOS

A continuacion se resumen los principales aspectos y condiciones urbanisticas de la

edificacion:
Ocupacion en parcela: el 50% sobre rasante. El 80% bajo rasante
Altura maxima reguladora: Baja mas dos (B+2). 1.085 cm
Edificabilidad méaxima: 0,50m2t/m2
Tipologia: Vivienda Unifamiliar Aislada de 3 plantas de alzada
Residencial extensiva en viviendas pareadas o aisladas
(aisladas)
Uso Caracteristico: Residencial
Usos compatibles: Comercial y taller artesanal con tolerancia de
uso dotacional o terciario en edificio independiente con las
condiciones de Art. 14. Usos permitidos en el Plan Parcial.
Parcela Minima: 300 m2 y 10m de fachada
Retranqueos y linderos: Seran como minimo 3 m a cualquier
espacio publico y privado excepto para el lindero privado en
gue notarialmente se obligue a adosar las edificaciones
pareadas.
Otras condiciones: Las previstas en la norma 133 del PGOU de
Motril.
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5.3 AMBITO

El estudio de detalle afecta a la zona delimitada en el siguiente plano de situacion.
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5.4 PLAZO

Se suspende el otorgamiento de licencias de obras sobre el solar afectado por el
Estudio de Detalle hasta la aprobacion del mismo.
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En Motril, a 17 de Agosto de 2018

Fdo: Juan Carlos Gallego Mercado

Arquitecto
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