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ANTECEDENTES.

El Promotor, Aldi Dos hermanas Supermercados S.L. pretende la construccién de un edificio de nueva
planta comercial destinado a Supermercado en parcela 1 del Plan Parcial P4 sita entre la confluencia de
la calle Larache y Virgen del Carmen de Almufiécar, Granada.

El Plan Parcial del sector 4 de la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Almufiécar, aprobado el dia 12 de julio de 1988 por La Comisién Provincial de Urbanismo y publicado en
el BOP de Granada de 15 de septiembre de 2010, fija las ordenanzas reguladoras de la parcela objeto
del Estudio de Detalle y en concreto la alineacién de la edificacién a vial.

A principios de septiembre de 2020 se mantiene reunién con los Servicios técnicos Municipales en el
que se ponen de manifiesto la necesidad de redactar un estudio de Detalle para dar viabilidad
urbanistica a una propuesta edificatoria de nueva planta a cargo del Promotor presentada mediante
proyecto técnico y solicitud de Licencia de Obras el 19 de agosto de 2.020.

IDENTIFICACION

El presente Estudio de Detalle se enmarca dentro del Suelo Urbano Consolidado determinado por el
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almufiécar de 1.987 aprobado el 09 de enero de 1987.

PROMOTOR Y PROPIEDAD

La presente documentacién se redacta por encargo de la entidad promotora, ALDI DOS HERMANAS
SUPERMERCADO, S.L. con C.I.F. nimero B-91.405.142 y domicilio a efectos de notificaciones en
Carretera Torre de los Herberos s/n, Poligono Industrial La Isla 41703, Dos Hermanas, Sevilla actuando
como representante legal, Rafael Martinez Solis con NIF 77.806.157-D y siendo propietaria de los
terrenos las Sras. Angustias Ariza Medina y Maria y Beatriz Ariza Pretel con N.L.F. 74.713.665_M.
78.546.570_Y, 78.550.992-N respectivamente y domicilio a efectos de notificaciones en calle Tetudn,
numero 6 casa 4 de Almufiécar, 18690, Granada.

REDACCION

Este documento ha sido redactado por D. Juan Oses Giménez de Aragén Arquitecto y Técnico
Urbanista, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el nimero 4.216 y domicilio
profesional en la calle San Pablo n23,Planta 32.41001. Sevilla.

DOCUMENTACION
El Estudio de Detalle se compone de la siguiente documentacion:

Documento 1: Memoria
Documento 2: Informacién Grafica
Anexos -Nota simple Registral
-Acuerdo privado sobre constitucién de derecho superficie
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DOCUMENTO 1. MEMORIA.

iNDICE.
1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. ANTECEDENTES Y OBIJETO.
1.2.  INICIATIVA Y REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
1.3.  JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA
1.4.  CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION
1.4.1. Situacién y emplazamiento.
1.4.2.-Topografia
1.4.3. Condiciones geotécnicas
1.4.4.- Servidumbres
1.4.5. Limites y superficies de La Parcela.
1.5.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES
1.6.- INFRAESTRUCTURAS
1.6.1. Red Viaria
1.6.2. Alcantarillado
1.6.3. Red eléctrica
1.6.4. Abastecimiento de aguas
1.7.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
1.8.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

2. MEMORIA DE ORDENACION
2.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
2.2.- DESARROLLO DE LA PROPUESTA
2.2.1.- Alineaciones y separacion a linderos y retranqueos.
2.2.2.- Cumplimiento de normas y Cuadro-Resumen de la ordenacién

3. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
3.1 EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE ACTUACION
3.2 FINANCIACION
3.3 VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

4. RESUMEN EJECUTIVO
4.1 SITUACION Y AMBITO
4.2 PROMOTOR. PROPIEDAD
4.3 ANTECEDENTES
4.4 OBJETO DEL DOCUMENTO
4.5 CONTENIDO

5. FICHA DE CUMPLIMIENTO DEL DECRETO SOBRE LAS NORMAS TECNICAS PARA LA
ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN
EL TRANSPORTE DE ANDALUCIA.
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1.- MEMORIA INFORMATIVA
1.1.- ANTECEDENTES Y OBJETO

La parcela objeto del Estudio de Detalle se encuentra en el término municipal de Almufiécar, situada en
la Calle Larache esquina con Calle Virgen del Carmen, clasificada como Suelo Urbano consolidado en el
PGOU del municipio.

La parcela tiene forma rectangular y una superficie de 3.474’60 m2 segun levantamiento topografico
realizado y con fachada a dos calles segtin imagenes adjuntas.

En la actualidad existe un edificio de una planta destinado a uso comercial: supermercado de
alimentacién y aparcamientos en superficie, que serd demolido para la construccién de un nuevo
Edificio adecuado a las caracteristicas de Aldi Supermercados.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto el establecimiento de las alineaciones interiores de la
parcela 1 del Plan Parcial de Ordenacién P4 de Almufiécar, situada en calle Larache s/n ., para la
posterior implantacién de esa actividad comercial.

Se cumplen las Prescripciones de la Ley del Suelo (TR. LS. 2008) y de la Ley de ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), describiendo esta ultima en su Articulo 15. Estudio de Detalle, como Plan de
Desarrollo que tiene por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en
4reas de Suelo Urbano de Ambito reducido.

El planeamiento Vigente es el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almufiécar de 1.987 y su
posterior documento de adaptacion a la LOUA.

La Comisién Provincial de Urbanismo en sesion celebrada el dia 12 de julio de 1988 aprobé el Plan
Parcial del sector 4 de la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Almufiécar.
Las ordenanzas reguladoras de dicho Plan Parcial son las que regulan la parcela objeto del Estudio de
Detalle.

La parcela estd clasificada como Suelo Urbano consolidado en el Documento de la adaptacién parcial
del PGOU del municipio.

5
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SUELO URBANO

CONSOLDADO
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DEL URBANIZABLE (SUC-DU)
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SUELO URBANIZABLE
ORDENADO (5.0
SECTORIZADO (S.US.)
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La clasificacion del suelo es Equipamiento Comercial Lucrativo ( E.C.L.)

Cuyas caracteristicas fundamentales se recogen en la Ficha del PGOU.
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En concreto el objeto del Estudio de Detalle es establecer nuevas alineaciones para crear un drea de
movimiento donde la edificacién pueda disponerse mas libremente respetando las distancias a linderos
privados marcados por la Ordenanza

1.2 INICIATIVA Y REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La presente documentacion se redacta por iniciativa de la entidad promotora de los terrenos ALDI DOS
HERMANAS SUPERMERCADOS S.L en virtud de acuerdo privado de constitucién de derecho de
superficie a las actuales propietarias de los terrenos DRia. Angustias Ariza Medina, Dfia. Maria Angeles
Ariza Pretel y Dfia. Beatriz Angustias Ariza Pretel.

ALDI DOS HERMANAS SUPERMERCADOS S.L. con C.I.F. nimero B-91.405.142 y domicilio a efectos de
notificaciones en Carretera Torre de los Herberos s/n, Poligono Industrial La Isla 41703, Dos Hermanas,
Sevilla.

Representante legal: Rafael Martinez Solis con NIF 77.806.157-D

Este documento ha sido redactado por D. Juan Oses Giménez de Aragon Arquitecto y Técnico Urbanista
, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el nimero 4.216 y domicilio profesional en
la calle San Pablo n2 3, 3.41001. Sevilla.

1.3  JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION Del ESTUDIO DE
DETALLE.

La conveniencia del Estudio de Detalle viene Determinada por las nuevas necesidades de la Propiedad
para la implantacién de una actividad econdmica en una parcela con el Uso Previsto para ello. En estos
tiempos de profunda crisis, el desarrollo de nuevas propuestas de actividad econdmicas y de esta en
concreto, comercial, debe contar el méximo de los apoyos por parte de la administracién publica por la
creacién de nuevos puestos de trabajo que supone ademds de por la diversificacion de la oferta
comercial que se produce.

La redaccién de un Instrumento de Planeamiento urbanistico como es el Estudio de Detalle y su
sometimiento a la preceptiva informacién publica y aprobacién, para ordenacién de la volumetria
propuesta con anterioriridad no es sino una garantia juridica mas en el proceso de conformacion de las
determinaciones urbanisticas superiores.

En Cumplimiento del Articulo 15 de la LOUA este Estudio de Detalle No Puede en ningtn caso:

-Modificar el Uso Urbanistico del Suelo, fuera de los limites ya mencionados.
-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 ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes

DOCUMENTO DE MEMORIA
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1.4.2.-Topografia

La Parcela actual cuenta con una pendiente acusada en el sentido de la Calle Virgen del Carmen.

En el interior de la parcela la cota menor es aproximadamente +10.21 siendo la cota mayor +10.65 por
lo que tenemos una diferencia de unos 44 cm aproximadamente. (Cotas segiin levantamiento
topografico actuales), teniendo acceso mediante rampa en calle Larache y practicamente a nivel en
Calle Virgen del Carmen.

1.4.3. Condiciones geotécnicas

Se determinaran en un posterior Estudio Geotécnico, que serd necesario para la ejecucién de las obras
de edificacién. No obstante, en una primera impresién, y del examen de las construcciones del entorno,
se estima que los terrenos son aptos para la construccién de las edificaciones resultantes de la
ordenacién.

1.4.4.- Servidumbres

No se conocen.

1.4.5. Limites y superficies de La Parcela.

La separacion a lindes es la siguiente:

Al norte: con via publica denominada calle Larache

AL sur, con lindero trasero de propiedad privada destinada a uso de equipamiento que tiene su frente a
calle Tetudn.

Al Oeste: con via publica, denominada calle Virgen del Carmen

Al Este: Con parcela Privada comercial.

La parcela objeto de este E.D. cuenta con una superficie segtin levantamiento topografico de 3.474,60
mZ

Como ya hemos detallado con anterioridad la parcela objeto de este documento es la parcela
resultante después de fijar los linderos que se establecian el Plan Parc:al de Ordenacién P4 que se

grafian a continuacion y que se detallan en los planos de la |
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lmagen del Plano 6de Allnear:lanes y Vlales del Plan Parcial de Ordenacnin P4 de Almuriécar. 1. 987
1.5.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En la actualidad existe un edificio de una planta destinado a uso comercial: supermercado de
alimentacion y aparcamientos, que serd demolido para la construccién de un nuevo Edificio adecuado a
las caracteristicas de Aldi Supermercados.

Imagen 1(Estado actual de la parcela. Calle Larache)
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