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ESTUDIO DE DETALLE

PROYECTO DE RECUPERACION DE UNA ANTIGUA CASA DEL SIGLO XVI
PARA HOTEL SINGULAR, c/ Carrera del Darro n° 11, Albayzin, Granada

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
Este ESTUDIO DE DETALLE tiene por objetivo:

A. CORREGIR ERRORES EN LAS ALINEACIONES, RASANTES Y ORDENACION DE
VOLUMENES especificadas en la base cartogréafica del PEPRI Albayzin para la
edificacion situada en la calle Carrera del Darro n°11, ya que no se ajustan a la
realidad existente. .

B. SOLICITAR LA ALINEACION DE MEDIANERAS y PROPUESTA DE CUBIERTAS en
los cuerpos traseros de la edificacién, en funcién de lo dispuesto en los Articulos 1il.2
“Categorias, tipos y criterios de definicién de la edificaciéon en el Plan Especial”, punto
3.1 a 3.8, Articulo Ill.4 “Altura de la edificacion” y Articulo 111.8 “Ocupacion, punto 3, del
PEPRI Albayzin.

El ESTUDIO DE DETALLE se realiza tras recibir Informe de los Servicios Técnicos de la
Direccién General de Licencias (Servicio Casco Historico) de la Concejalia Delegada de
Urbanismo, Obras y Licencias del Ayuntamiento de Granada (Expediente Informacion
Urbanistica 9/2013) con fecha 4 de octubre de 2013, sobre CONSULTA SOBRE
VIABILIDAD DE PROPUESTA VOLUMETRICA presentada con fecha 12 de febrero de 2013,
en el que se especifica que: “/a propuesta no es viable por no estar ajustada al Plan
Especial de aplicacion. No obstante se informa que, mediante la tramitacién de un
Estudio de Detalle y en aplicacién del art. 15 de la LOUA (Ley 7/2002) pueden adaptarse
algunas determinaciones del planeamiento, tales como las alineaciones y la ordenacion
de volumenes”.

Esta redactado por Carmen Moreno Alvarez, arquitecto colegiada n® 4296 en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Granada, con DNI: 44.273.629-D y domicilio en ¢/ Pintor
Zuloaga n® 7, 3°D, 18005 Granada.

2. NORMATIVA APLICABLE

PEPRI Albayzin
Segun el Articulo 1.6 “Significado y alcance de los grafismos”, Apartado 4 de la normativa
urbanistica del PEPRI Albayzin en vigor, se especifica:

Art. 1.6. apartado 4: “Errores en la base cartografica del Plan Especial”

Como dispone el articulo N 1.1.3.a 3* del PGOU de Granada, la base cartografica del
planeamiento refleja la realidad urbanistica del area de actuacion en el momento en el que
esa base fue redactada. Su eficacia se reduce a la pura reproduccion de la situacion factica
previa al Plan. Por ello, en el caso de que existiesen errores materiales en la base
cartografica del Plan Especial, una vez comprobada por los servicios técnicos municipales
la discrepancia entre el documento grafico de la citada base y la realidad, y habiendo
confirmado fehacientemente que esta realidad no se haya fundamentado en actuacién
ilegal, debera procederse de acuerdo con las siguientes reglas:

(..

b) en las restantes circunstancias se dara primacia a la situacion factica sobre lo que
refleje la base cartografica del planeamiento, pudiendo no obstante la propiedad de
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los terrenos afectados: o bien acogerse directamente a las determinaciones del Plan
Especial; o mediante la formulacién de un Estudio de Detalle acomodar las citadas
determinaciones a la situacion real.

LOUA (Ley 7/2002)
Articulo 15. Estudios de detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones
del planeamiento en dreas de suelos urbanos de 4mbito 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 ordenacién de los
volimenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional
pliblico.

b) Fijar las alineaciones v rasantes de cualquier viario, v 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 ninglin caso pueden:

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

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional 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.

Reglamento de planeamiento para el desarrollo de la ley sobre

régimen del suelo y ordenacion urbana

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por ¢l que se establece el Reglamento del Planeamiento
Urbanistico. Organo MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO. Publicado en BOE nim. 221 de
15 de Septiembre de 1978.

Capitulo VI. De los estudios de detalle

Articulo 65

(..)

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones vy rasantes del Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias. Plan Parcial o Provecto de Delimitacion. no se
podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a
espacios libres. En ningiin caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podra originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion
o reajuste realizado.

4. La ordenacién de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las

alturas maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante

asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.




3. DESCRIPCION DE LOS ERRORES CARTOGRAFICOS DEL PEPRI

En el plano del PEPRI Albayzin vigente aparece una representacion del edificio que no
corresponde con la situacion real, tanto en lo que se refiere a la forma del perimetro de la
edificacion como a las alturas de los volimenes y ubicacién de patios existentes. En
concreto, existen dos volumenes de menor altura en la zona trasera que en el plano del
PEPRI aparecen representados como un patio, y desajustes en la representacién de los
volimenes reales del edificio y sus alturas.

PLANO PEPRI PROPIEDAD f
Escala 1/300 COLINDANTE 2 |
Superficie construida: 1.764,26m2 - |
asignada segun el PEPRI \;:/ ] [ ey
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COLINDANTE 1 /
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COLINDANTE 3 /'p N /p\ m
'
ik //_/—J
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- ¢/ Carrera del Darro
PROPIEDAD
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PLANO REAL PROPIEDAD LX) ] e s
Escala 1/300 COLNDANTE
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X
En la edificacion actual existen
3 cuerpos engalabernados (a, by ¢)
correspondientes a otras propiedades 2
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/5]
[*]
a=70,16m2 °
b=17,4m2 (%;
c = 16,19m2 x 2plantas = 32,38m2 E
Total = 119,94m2 PROPIEDAD 3
COLINDANTE 3 W
Por tanto, la superficie o
Construida real de la edificaciéon
existente es = 1.563,53m2
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¢/ Lavadero de Santa Inés
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La falta de correspondencia entre el plano del PEPRI y el levantamiento real de la
edificacion en cuanto a los volumenes mas bajos de la zona trasera puede tener su
origen en la forma de obtencion de los datos a partir de imagenes aéreas. En estas
imagenes las sombras de los aleros (que en esta edificacién son prominentes) pueden
generar confusiones en lo que al perimetro se refiere. Por esta razén los cuerpos de
menor altura situados en la parte trasera de la edificacion, pueden haber sido
confundidos con un patio al ocultarse tras la sombra arrojada del cuerpo principal.
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Respecto al resto de volimenes aparece un error en la definicion del nimero de alturas
en la crujia con fachada a la calle Lavadero de Santa Inés y un volumen trasero. Mientras
que el PEPRI les asigna 4 alturas en realidad sélo tienen 3 plantas + bodega (sé6tano).
Este error puede deberse a que en realidad las 3 plantas corresponden a una altura de 4
plantas respecto al resto de edificaciones colindantes y a la crujia izquierda de este
edificio, pues la altura libre entre forjados supera los 4,30m en algunas zonas.

De la misma manera, los volimenes con 2 plantas de altura de la zona trasera en el
edificio real tienen una altura equivalente a 3 plantas tal y como se puede ver en las
secciones del levantamiento actual.

A continuacion se adjunta el plano del PEPRI que se encuentra en la base cartografica
del planeamiento:



PLANO DE ALINEACIONES Y VOLUMENES DEL PEPR! ALBAYZIN




4. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA VOLUMETRIA

El inmueble esta situado en la calle Carrera del Darro n° 11, en el ambito del Barrio del
Albayzin, Granada (Ref. Catastral: 7450806VG4175A0001XT) Es una construccion del
siglo XVI esta catalogada en el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del
Albayzin como:

NIVEL DE PROTECCION: 3 (Estructural. Edificacion singular)
GRADO: 1 (Fachada, zaguan, patio, escalera, jardin/huerto, salas nobles con
ornamentacién)

Para justificar la volumetria presentada en este Estudio de Detalle (no coincidente con la
cartografia del PEPRI), existen una serie de documentos aprobados por los 6rganos de
gestién competentes en cada caso, en los que se recoge amplia documentacién sobre las
alineaciones, volumenes y patios de la edificacién en su estado inicial. Estos documentos
son:

- 1. DELEGACION DE CULTURA. CONSULTA DE VIABILIDAD PARA INTERVENCION Y
CAMBIO DE USO RESIDENCIAL COLECTIVO A HOTELERO Y ANTEPROYECTO DE
RECUPERACION DE UNA ANTIGUA CASA DEL SIGLO XVI PARA HOTEL SINGULAR
(Expediente: C-10-11)

Fecha de presentacién: 27 de enero 2011
INFORME FAVORABLE de la Delegacion de Cultura con fecha 30 septiembre 2011

- Il. PLANEAMIENTO. INNOVACION PUNTUAL DEL PEPRI ALBAYZIN PARA
AMPLIACION DE COMPATIBILIDAD DE USO y ANTEPROYECTOQ (Expediente:
13.593/11)

Fecha de presentacién: 9 de noviembre de 2011
APROBACION: Acuerdo Plenario el 19 de octubre de 2012.
APROBACION DEFINITIVA publicada en el BOP 225 de 22/11/12.

- 1ll. CONSERVACION Y RUINAS. De forma paralela a la tramitacion en Planeamiento
comienza el Expediente: 16746 / 09 en la Unidad de Conservacion y Ruinas del
Ayuntamiento.

RESOLUCION FAVORABLE. Con fecha 10 de mayo de 2012 la Unidad de
Conservacion y Ruinas remite la resolucion favorable de la Delegacion de Cultura
de fecha 13 de abril de 2012 para acometer el PROYECTO DE DEMOLICION
PARCIAL de los cuerpos traseros.

Cierre del expediente: 4 de septiembre de 2012

- IV. DIRECCION GENERAL DE LICENCIAS Y DELEGACION DE CULTURA. CONSULTA
PREVIA SOBRE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES DE PROYECTO DE
RECUPERACIQN DE UNA ANTIGUA CASA DEL SIGLO XVI PARA HOTEL SINGULAR y
PROYECTO BASICO DE RECUPERACION (MEMORIA DESCRIPTIVAY
JUSTIFICATIVA Y PLANIMETRIA) Expediente Direccién General de Licencias
(Casco Histdrico): 9/ 2013. Expediente Delegacion de Cultura de Granada: AV-
006 / 13 BC-LRM / fcm
Fecha de presentacion: 12 de febrero de 2013
INFORME FAVORABLE de la Delegacion de Cultura con fecha 8 mayo de 2013
INFORME de Licencias con fecha 30 de septiembre de 2013 sobre la necesidad de
realizar un Estudio de Detalle



A continuacién se describen los documentos presentados hasta la fecha en el
Ayuntamiento de Granada y en la Delegacion en Granada de la Consejeria de Cultura
que incluyen la volumetria real de la edificacion (por orden cronolégico):

|. DELEGACION DE CULTURA

CONSULTA DE VIABILIDAD PARA INTERVENCION Y CAMBIO DE USO RESIDENCIAL
COLECTIVO A HOTELERO Y ANTEPROYECTO DE RECUPERACION DE UNA ANTIGUA
CASA DEL SIGLO XVI PARA HOTEL SINGULAR (Expediente: C-10-11)

Con fecha 27 de enero de 2011 se presenta en la Delegaciéon de Cultura de
Granada esta Consulta de viabilidad para el cambio de uso y Anteproyecto.

La conclusién del informe de esta Delegacion emitido el 30 de septiembre de 2011
es “FAVORABLE al Anteproyecto presentado (...) considerandose la propuesta
viable en sus pretensiones basicas. Se debera tramitar la modificacién puntual
del PEPRI Albayzin a través del Ayuntamiento para permitir el cambio de uso al
inmueble”. (Ver informe completo en Anexo 1. Documento 1)

El Anteproyecto presentado recupera integramente la volumetria del edificio
existente sin modificar el perimetro de ninguno de los cuerpos construidos.

Il. PLANEAMIENTO

INNOVACION PUNTUAL DEL PEPRI ALBAYZIN PARA AMPLIACION DE
COMPATIBILIDAD DE USO y ANTEPROYECTO (Expediente: 13.593/11)

Con fecha 9 de noviembre de 2011 se presenta en la Gerencia de Urbanismo
Documento de INNOVACION PUNTUAL DEL PEPRI ALBAYZIN PARA AMPLIACION
DE COMPATIBILIDAD DE USO y ANTEPROYECTO DE RECUPERACION de dicho
inmueble, junto con copia en papel de Estudio Histérico Constructivo realizado, y
copia digital en CD del Estudio de Patologias y Estudio Geotécnico.

El 19 de octubre de 2012 se firma el Acuerdo Plenario por el que se aprueba
definitivamente la Innovacion puntual del PEPRI ALBAYZIN para cambio de uso a
“Residencial Singular (alojamiento hotelero)” en esta edificacion cuya aprobacion
definitiva ha sido publicada en el BOP 225 de 22/11/12. (Ver informe completo en
Anexo 1. Documento 2)

El documento técnico presentado incluye ANTEPROYECTO DE RECUPERACION
con propuesta de ocupacion y definicion de volumetria iqual a la existente. El
Anteproyecto realizado es el mismo documento informado favorablemente por la
Delegacion de Cultura de Granada con fecha 30 de septiembre de 2011, que
reproduce la volumetria del edificio existente.

La realizacién del Anteproyecto para la peticion del cambio de uso fue una
exigencia de la Delegacién de Cultura que pidié vincular la concesién de este
cambio de uso a una propuesta arquitecténica desarrollada a nivel de
Anteproyecto que, aunque no fuera vinculante para el posterior desarrollo del
proyecto, si garantizaba el planteamiento volumétrico general del edificio. La
intencién era asociar el cambio de uso a una propuesta de ocupacion y definicién
de volumetria (la del Anteproyecto) que respetaba los pardmetros de la edificacién
existente.
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En la planimetria del Estudio Historico anexo a la Innovacién se establece que
estos cuerpos traseros existian desde antes de 1899, llegando a tener

transformaciones de su distribucidn interior posteriores a 1940. En' el Estudio de
Patologias se especifica su mala calidad constructiva y estado semirruinoso.

En el periodo de exposicién publica (3 meses) de la Innovacién no hubo ninguna
alegacion referente al cambio de uso ni a la propuesta volumétrica.

lll. CONSERVACION Y RUINAS
Expediente: 16746 / 09

De forma paralela a la tramitacion en Planeamiento comienza el Expediente:
16746 / 09 en la Unidad de Conservacién y Ruinas del Ayuntamiento.

A peticién de los Servicios Técnicos de la Unidad de Conservacion y Ruinas de
este Ayuntamiento, se redacta INFORME DE ANTECEDENTES sobre las
gestiones y acuerdos realizados hasta la fecha, con el fin de aclarar los motivos
que han llevado a la presentacion de un Proyecto de Demolicién Parcial sobre la
edificacién en lugar de realizar las actuaciones de conservacion solicitadas por el
Servicio de Proteccion de la Edificacién en Notificacidon emitida con fecha 17 de
diciembre de 2010 para este expediente. Este Informe se presenta en el registro
del Ayuntamiento con fecha 7 de septiembre de 2011, y de él se extraen los
siguientes parrafos:

RESUMEN DE ANTECEDENTES
1. NOTIFICACION de 17 de diciembre de 2010

“La Subdireccién de Arquitectura del Servicio de Proteccién de la Edificacion de la Unidad
de Conservacion y Ruinas del Ayuntamiento de Granada emite con esta fecha una
Notificacion en la que se requieren una serie de medidas urgentes de conservacion a
ejecutar sobre el inmueble “para garantizar la seguridad colectiva’. (...)

2. NOTIFICACION de 12 de enero de 2011

“La Subdireccion de Arquitectura del Servicio de Proteccidn de la Edificacion de la Unidad
de Conservacion y Ruinas del Ayuntamiento de Granada remite la resolucién de la
Delegacioén de Cultura en la que se AUTORIZAN las medidas propuestas por la Unidad de
Conservacion y Ruinas en la notificacién de 17 de diciembre de 2010. Que ademas de
autorizar estas medidas se requieren otra serie de actuaciones anadidas que requieren
una intervencién mayor sobre la edificacion existente, tales como sustituir elementos
sueltos en cubiertas, o reponer las zonas de mortero desprendidas de la fachada asi como
sus pinturas decorativas.

En esta notificacion también se indica “Si como resultado de las pertinentes revisiones se
deduce la necesaria rehabilitacion del inmueble, aportar proyeclo previamente a la
misma’”.

En INSTANCIA presentada con fecha 18 de marzo de 2011 se expone que la propiedad
esta de acuerdo con las medidas de conservacion requeridas en el inmueble e incluso
tiene intencidén de rehabilitar la edificacién completamente de manera inmediata, para lo
cudl ya habia presentado con fecha 26 de enero de 2011 en la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia una CONSULTA DE VIABILIDAD PARA
INTERVENCION Y CAMBIO DE USO RESIDENCIAL COLECTIVO A HOTELERO asi
como un ANTEPROYECTO DE RECUPERACION de la edificacion”. (...)




3. NOTIFICACION de 23 de marzo de 2011

“La Subdireccién de Arquitectura del Servicio de Proteccidon de la Edificaciéon de la Unidad
de Conservacion y Ruinas del Ayuntamiento de Granada remite Acuerdo de Comisién
Ejecutiva de la Gerencia con un informe técnico sobre el estado de la edificacion y las
patologias encontradas en sus paramentos exteriores y cubiertas. En dicha notificacion se
requiere la ADOPCION DE LAS MEDIDAS ORDENADAS vy el PAGO DE LAS TASAS de
tramitacién del expediente.

Respecto a esta notificaciébn se mantuvo una reunién en las oficinas de la Gerencia de
Urbanismo con Teresa Albea, técnico perteneciente en este tiempo a la Subdireccién
mencionada, y con ella se acordé realizar una VISITA AL INMUEBLE para poder
inspeccionar el interior de la edificacion antes de adoptar las medidas de conservacion
propuestas. Esta visita se realiza con fecha 4 de abril de 2011 junto con un técnico
representante del Departamento de Proteccién del Patrimonio Histérico de la Delegacién
Provincial de Cultura de Granada.

En el transcurso de esta visita, se descubre que una parte de la edificacién se encuentra
en malas condiciones, encontrandose uno de los forjados parcialmente hundido y a punto
de desplomarse. Este forjado no corresponde a las plantas del perimetro de la edificacién
principal, sino a unos cuerpos afiadidos que se encuentran situados en el patio trasero
existente junto a una medianera. En el ANTEPROYECTO presentado en la Delegacién de
Cultura, se propone reconstruir estos cuerpos traseros respetando su volumetria y forma
en planta, ya gue no presentan ningin valor arquitecténico v estan realizados con malas
soluciones constructivas y una deficiente calidad en los materiales, lo gue hace inviabie su
recuperacion.

Al finalizar esta visita, se llega a un acuerdo verbal entre el técnico de la Delegacién de
Cultura y la técnico de la Gerencia de Urbanismo en el que se establece como
PRIORITARIA una ACTUACION DE DEMOLICION PARCIAL sobre estos cuerpos
traseros para evitar el derrumbamiento no controlado y posibles consecuencias negativas
para el inmueble y las edificaciones mas inmediatas, supeditada siempre al INFORME
FAVORABLE respecto al Anteproyecto de la Delegacién de Cultura (en tramitacién) que
determinara las actuaciones que se puedan realizar en funcién del proyecto”. (...)

Con fecha 10 de mayo de 2012 la Unidad de Conservacién y Ruinas remite la
resolucion FAVORABLE de la Delegacion de Cultura de fecha 13 de abril de 2012
para acometer el PROYECTO DE DEMOLICION PARCIAL de los cuerpos
traseros de la edificacion presentado el 25 de noviembre de 2011 en esta
Delegacion y en el Ayuntamiento. (Ver informe completo en Anexo 1. Documento 3)

Tras la ejecucion de las obras se presenta el 5 de julio de 2012 INFORME FINAL
DE OBRA Y CERTIFICADO FINAL DE OBRA VISADOS.

En notificacion recibida el 4 de septiembre de 2012 se cierra este expediente. (Ver
informe completo en Anexo 1. Documento 4)

En toda la documentacion aportada para el proyecto de demolicién, asi como en
el informe final de obra existe documentacidn grafica y fotografica sobre los
cuerpos traseros demolidos que en la cartografia del PEPRI aparecen
representados como un patio. Asi mismo, los técnicos de la Unidad de
Conservacion y Ruinas, Teresa Albea y Juan Carlos Guerrero, tienen
documentacion fotografica propia resultado de las visitas realizadas al inmueble
durante todo este proceso.

La demolicién y posterior reconstruccién de estos cuerpos traseros se plantea
dentro del marco de actuaciones permitidas por la normativa actual vigente segun
la catalogacién de esta edificacion en el Plan Especial de Protecciéon y Reforma
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Interior en el Albayzin: NIVEL DE PROTECCION: 3 (Estructural. Edificacion
singular) GRADO: 1 (Fachada, zaguan, patio, escalera, jardin/huerto, salas nobles
con grnamentacion)

Segin el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada (PGOU) las
actuaciones permitidas son:

“NIVEL 3. PROTECCION ESTRUCTURAL

Articulo 11.2.10.1.- Definicién y Ambito de aplicacién.

1.- El Nivel 3, de proteccion estructural, es el asignado a aquellas edificaciones, cuyos
valores arquitecténicos o artisticos, sin alcanzar el cardcter singular que contienen los
inmuebles calificados anteriormente en los niveles de proteccion monumental ¢ integral, los
hace destacar por ser elementos de referencia en cuanto a tipos edilicios, métodos
constructivos tradicionales de valor, o por contar con una significacién especial en la
historia de la ciudad.

2.- Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con Nivel 3,
proteccion estructural, en la documentacion grafica de este PGOU de Granada.

Articulo 11.2.10.2.- Condiciones particulares de la edificacion.
1.- Los edificios comprendidos en este Nivel 3, de proteccién estructural, podran ser objeto
de obras de conservacién y mantenimiento y/o de rehabilitacion, de acuerdo con lo
establecido en el Titulo Séptimo de la normativa de este PGOU de Granada.
También podran admitirse obras de acondicionamiento, de acuerdo con la definicién de las
mismas en el mencionado Titulo Séptimo, siempre que las mismas no supongan menoscabo
o puesta en peligro de los valores que hacen atribuible al inmueble el nivel de proteccion 1
otorgado por el presente PGOU.
Se admitiran obras de ampliacion, sélo en el caso de que las mismas coadyuven a la puesta
en uso y valor del inmueble protegido, no supongan menoscabo alguno sobre los elementos
catalogados ni sobre ninguno de los valores que permiten atribuir al edificio el presente
nivel de proteccion, y sean factibles conforme a las condiciones de ocupacion y/o
edificabilidad establecidas por el presente PGOU. Dichas obras de ampliaciéon aseguraran
su perfecta integracion con la arquitectura originaria, y en ningin caso se admitiran obras
de remonte sobre el edificio o partes del mismo originarias protegidas.
Las obras no podran afectar a los valores, espacios, partes o elementos catalogados que, en
su caso, se sefialen especificamente para proteger en el inmueble en cualquiera de los
documentos de catalogo vigentes, que s6lo podran afectarse por obras tendentes a la buena
conservacion del patrimonio edificado.
Si no existiese especificacion individualizada de las partes o elementos del inmueble a
catalogar, deberan determinarse previamente éstos, mediante la aprobacion, por parte de la
administracion competente en su caso en la tutela del edificio, del oportuno expediente
administrativo consistente en un levantamiento completo, grafico y fotografico, del edificio,
donde queden especificamente reflejados las partes y elementos del inmueble a proteger, y
las actuaciones de reforma mayor previstas a realizar sobre zonas o elementos no
catalogables. En caso de no tramitarse dicho expediente, se entiende extendida la
catalogacion a la totalidad del inmueble.
2.- Si por cualquier circunstancia se arruinase o demolieran cualquiera de los edificios y
construcciones de los incluidos en este nivel 3, de proteccion estructural, o parte de los
mismos, deberan ser objeto de restauracion y/o reconstrucciéon aquellos elementos
catalogados de la edificacion. Caso de no existir documento administrativo donde se
especifiquen dichos elementos o partes del edificio catalogadas, dicha reconstruccién
afectard a la totalidad del inmueble o parte del mismo que se hubiese arruinado o demolido.
3.- En las obras de reforma mayor, en las intervenciones que no afecten a elementos o
espacios catalogados, se permiten obras de sustitucion de nueva planta, siempre que se
articulen coherentemente con la edificacién existente, y sean posibles conforme a las
determinaciones de las condiciones generales de la edificacion y propias de cada
calificacion.
4.- La documentacion exigida para este tipo de edificios sera:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Caracteristicas y definicion de los elementos objeto de conservacidon y

proteccion y, en su caso, de las zonas a sustituir.

13



¢) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas
relevantes y comparacion con las caracteristicas del resultado final.
d) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la
reestructuracion sobre los mismos.
¢) Estudio de integracion y articulacion de las nuevas piezas por sustitucion con las
partes y elementos catalogados y protegidos.
) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la
ejecucion de las obras proyectadas.
g) En cualquier caso sera preceptivo la presentacion del proyecto de obra nueva
con levantamiento expreso del estado actual del edificio y de las zonas a proceder
por sustitucion en el mismo.
En todo caso se estard a lo dispuesto por los distintos Planes Especiales de Proteccion
vigentes en esta cuestion.

Articulo 7.1.2.- Tipos de obras de edificacién
1.- A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion se establecen los
siguientes tipos de obras de edificacion:

a) Obras sobre edificios existentes

a.l. Obras de conservacion y mantenimiento

Son aquellas obras cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad, ornato, seguridad y funcionalidad, sin alterar su estructura portante,
ni su estructura arquitectonica, asi como tampoco su distribucion espacial e
interior.

Son obras que afectan parcialmente a los edificios existentes, incluyéndose dentro
de este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y
volados, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
las diversas labores e pintura de la edificacion, la limpieza y la reparacion de las
cubiertas y el saneamiento y mejora de conducciones e instalaciones.

a.3. Obras de rehabilitacién

Son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una parte del mismo, pero con la conservacion
integral o mayoritaria de la configuracion arquitectonica y disposicion estructural y
espacial originaria del edificio.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogas, las de consolidacion
y reparacion propias para asegurar la estabilidad del inmueble (que pueden oscilar
entre la reproduccion literal de los elementos dafiados preexistentes hasta su
permuta por otros que atiendan unicamente a la estabilidad del mismo y realizados
con tecnologia mas actualizada), las que afectan a la redistribucion espacial del
edificio, siempre que se conserven los elementos esenciales de su configuracion
tipoldgica, y en el caso de edificios catalogados, no alteren los valores a preservar
de los elementos especialmente protegidos. Igualmente se incluyen las labores de
sustitucion de instalaciones antiguas y la incorporacién de nuevas instalaciones a
la edificacion para la mejora de la habitabilidad del inmueble. También se
consideraran dentro de las obras de rehabilitacién las destinadas a la eliminacion
de elementos afiadidos distorsionantes de los valores esenciales de la configuracion
tipoldgica a proteger.

a.5. Obras de ampliacion.

Son aquellas obras encaminadas a la ampliacién de un edificio existente con
aumento ‘de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por
remonte o adicion de una o mas plantas sobre las existentes, o por construccion de
forjados intermedios en zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion
actual, o por colmatacién mediante edificacion de nueva planta situada en los
espacios libres no cualificados o catalogados del solar u ocupados por
edificaciones marginales.

Las obras de ampliacion estaran condicionadas en todo caso a las determinaciones
derivadas de la aplicacién de las condiciones de la edificacion y de proteccion
contenidas en el presente PGOU.
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a.6. Obras de acondicionamiento.

Son aquellas obras de reforma menor, que afectan exclusivamente a log elementos
privativos de locales y/o parte de viviendas con el fin exclusivo de/mejorar sus
condiciones funcionales y/o de uso.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogis, las-promovidas
individualizadamente para mejorar las condiciones de habitabilidad de pisos, 3
partes de viviendas unifamiliares, locales, y que pueden afectar a‘la redistrﬂ\uciér_;_/l
interior de tales dependencias, asi como las propias de acondicioramienio de
fachadas de locales en plantas bajas.

Para que estas obras sean posibles deberd quedar asegurado en todo caso la
seguridad y estabilidad del inmueble donde se encuentran incluidas las
dependencias objeto de reforma.”

/

Normativa segiin €l Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior en el Albayzin permite:
“NIVEL 3. PROTECCION ESTRUCTURAL. GRADO 1

Titulo II. Condiciones de Intervencion. Seccién 22

Articulo TIL.35. Tipos de Intervencién y compatibilidad con los niveles y grades de
proteccion asignados

Segtin cuadro adjunto en este articulo para el NIVEL DE PROTECCION ESTRUCTURAL
las obras permitidas son d¢ RESTAURACION Y REFORMA.

Articulo I1.37. Restauracién

1. Se entiende por restauracién arquitectonica las obras sobre elementos unitarios
declarados monumentos locales, provinciales y aquellos otros que sin haberse producido
dicha declaracion, poseen valores significativos para ser incluidos en esta categoria.

Estas obras constituyen con los citados en el articulo anterior, el grado maximo de
conservacion y estaran orientados a consolidar lo existente, repristinando el estado original
de la edificacion y en su caso de los espacios libres, jardines y huertos, etc.

2. La restauracion supondra:

- Conservacion de la totalidad de las partes originales

- Supresion de elementos arquitecténicos o volumenes impropios, afiadidos y
contradictorios con la edificacion de acuerdo con lo previsto en el Art. 39.3 de L.P.H.E.

- Restitucion de los elementos alterados o de los originales suprimirdos (tanto estructurales,
como constructivos u ornamentales), evitando todo intento de reconstruccion, slavo cuando
se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad.

- Consolidacion de los elementos estructurales con sustitucion de las partes no recuperables.
- Sustitucion y/o recuperacion de instalaciones con ajuste a las condiciones originales de la
edificacion.

Articulo IT1.38. Reforma

1. Se entiende por reforma las obras orientadas a la conservacion de todas las partes de
interés existentes en la actualidad, a la mejora y adecuacién de las condiciones de
habitabilidad y utilizacién de la edificacién y los aspectos libres (jardines, huertos) que
contribuyan al mantenimiento del caracter propio del edificio, su estructura y la forma del
tipo edificatorio.

Cuando la obra afecte a elementos comunes (zaguanes, patios, escaleras, etc.) estos no
deben sufrir alteracién, tanto en sus elementos estructurales, como en los acabados y
decoracion.

2. La Reforma podra suponer:

- Adecuacién de la tabiqueria de distribuciéon con aprovechamiento y, en su caso,
reparacion, de la carpinteria, solados y pavimentos originales; sin que se afecte los
elementos decorativos, pinturas, molduras, etc., que configuran 4mbitos cuyo significado
pueda desfigurar la definicion del tipo edificatorio o su valor histérico.

- Adecuacion de patios interiores y fachadas posteriores o interiores de parcela, con
adaptacion de huecos abiertos a los mismos con respeto a los mecanismos de composicion
del edificio y del conjunto en el que se integre (extremo que debera ser justificado) y a los
elementos de especial valor en la definicion de la estructura y forma del tipo edificatorio.
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Todo ello salvo prohibicion expresa singularizada en el presente Plan Especial para algin
elemento o edificio especifico.
- Sustitucién de elementos estructurales, constructivos y ornamentales en mal estado.
- Supresion de elementos arquitectonicos o volumétricos impropios que supongan una
evidente degradacion del edificio y dificulten su interpretacién histérica. Las partes
suprimidas quedaran debidamente documentadas (Art. 39.3 L.P.HLE) Este tipo de
intervencion podra ser preceptivo siempre que se actie por reforma.
- Sustitucion, recuperacion o implantaciéon de instalaciones, garantizando su ajuste a las
condiciones originales del tipo edificatorio, con integracién de los elementos de ventilacion
y evacuacion de humos en las cubiertas.
- Implantacién de elementos de comunicacion vertical, como escaleras o ascensores, en el
interior de la edificacion o en patios sin significado estructurante de la edificacidn, siempre
que tales intervenciones no destruyan los valores histéricos o la estructura y forma del tipo
edificatorio, ni trasciendan a los elementos de composicién volumétrica del edificio
apreciables desde el espacio exterior en la forma en la que éste se concibe en la presente
Normativa.
- Apertura de huecos de paso de luz o ventilacion en muros estructurales interiores, siempre
que se justifique el mantenimiento de las caracteristicas que contribuyen a la definicién del
tipo edificatorio o los valores histéricos del edificio.
- Adaptacion de huecos de planta baja en fachadas exteriores, siempre que ello no suponga
destruccion de elementos de valor del ornato de la edificacion o desfiguracién de sus
mecanismos de composicion. Tal intervencién podra permitirse en los edificios sefialados
en forma expresa en este Plan Especial y con ajuste a las siguientes limitaciones:
- Los huecos mantendran los ejes de simetria originales del edificio o sus
mecanismos de composicion.
- La altura de los dinteles debera guardar relacion con la de los huecos existentes
en la planta.
- La solera de los huecos en planta baja podra descender al nivel del portal de la
edificacion.
- El elemento de cerramiento y su carpinteria se situara en el interior del hueco a
una distancia del paramento de fachada no inferior a la de las carpinterias de los
huecos de fachada existentes menos profundos. ni alcanzar una profundidad
superior a la del muro de fachada menos 10cm.
- Se podra permitir la modificacion o apertura de patios interiores que no afecten a
la estructura cuando los existentes tengan dimensiones notoriamente inferiores a
los minimos establecidos por las Ordenanzas Municipales de la Edificacion o la
Normativa de proteccion oficial siempre que en la Normativa del Catilogo del
Plan Especial no se indique nada en contrario.”

IV. DIRECCION GENERAL DE LICENCIAS Y DELEGACION DE CULTURA

CONSULTA PREVIA SOBRE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES DE PROYECTO DE
RECUPERACIQN DE UNA ANTIGUA CASA DEL SIGLO XVI PARA HOTEL SINGULAR y
PROYECTO BASICO DE RECUPERACION (MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA Y
PLANIMETRIA)

Expediente Direcciéon General de Licencias (Casco Histérico): 9/2013

Expediente Delegacion de Cultura de Granada: AV-006 / 13 BC-LRM / fcm

La CONSULTA SOBRE VIABILIDAD DE PROPUESTA VOLUMETRICA fue presentada
al Ayuntamiento el 3 de enero de 2013 a peticién del servicio técnico de Licencias
tras detectar un error en la base cartogréfica del PEPRI respecto a la definicion
volumétrica de la edificacion existente en ¢/ Carrera del Darro n®11. Tras varias
reuniones con los servicios técnicos de Licencias para estudiar este documento,
se solicita la presentacion de DOCUMENTACION ANEXA a dicha solicitud con los
planos de desarrollo del PROYECTO BASICO DE RECUPERACION de la edificacién,
a fin de considerar la propuesta volumétrica a partir de una propuesta
arquitectonica definida y justificada. Esta DOCUMENTACION ANEXA A SOLICITUD
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DE CONSULTA SOBRE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES de PROYECTO BASICO se
presenta con fecha 12 de febrero de 2013 tanto en el Ayuntamiento como en la
Delegacion de Cultura incluye una propuesta que recupera intearamente la
volumetria del edificio existente sin modificar el perimetro de ninguno de los
cuerpos construidos.

La planimetria presentada junto a esta consulta desarrolla el Anteproyecto
presentado junto con la Innovacion hasta un nivel de Provecto Basico,
manteniendo en todo momento las alineaciones y volumetrias. En este caso, se
propone también el aumento de altura de los cuerpos traseros para proporcionar
una alineaciébn de medianeras respecto a las edificaciones colindantes sin
aumentar la edificabilidad. Este aspecto se justifica en el apartado “Propuesta de
volumetria y edificabilidad” del presente Estudio de Detalle.

En Informe realizado por la Delegacion de Cultura con fecha 8 de mayo de 2013
sobre este documento se especifica:

(...) "A modo de resumen, se propone informar favorablemente, considerando que
el planteamiento general de recuperacion del inmueble es compatible con las
obras permitidas para su grado Yy nivel de catalogaciéon y ser una actuacién
coherente y valiosa desde el prisma arquitectonico”. (Ver informe completo en Anexo
1. Documento 5)

No se recibe notificaciéon del los Servicios Técnicos de la Direccion General de
Licencias (Servicio Casco Historico) sobre la CONSULTA SOBRE VIABILIDAD DE
PROPUESTA VOLUMETRICA presentada hasta fecha 4 de octubre de 2013. En
dicha notificacion se comenta: “la propuesta no es viable por no estar ajustada al
Plan Especial de aplicacion. No obstante se informa que, mediante la tramitacion
de un Estudio de Detalle y en aplicacién del art. 15 de la LOUA (Ley 7/2002)
pueden adaptarse algunas determinaciones del planeamiento, tales como las
alineaciones y la ordenacién de volimenes”. (Ver informe completo en Anexo 1.
Documento 6)

Para terminar, se considera importante destacar:

1. Que todos los documentos presentados siempre han ido acompariados por los
planos de la normativa urbanistica aplicable y su planimetria correspondiente
(PEPRI y PGOU). También han incluido un amplio dossier fotografico en el que se
podian ver diferentes perspectivas de la edificacion existente: fotografias aéreas,
imagenes desde el exterior y de los espacios y patios interiores, asi como de los
voliumenes traseros en estado de ruina, que pueden constatar el estado real de la
edificacién al inicio del proyecto, la volumetria existente y las alturas.

2. Durante este largo y heterogéneo proceso que comenzé el 27 de enero de 2011, y en
cualquiera de los informes realizados tanto por los servicios técnicos del Ayuntamiento
de Granada como por los de la Delegacién de Cultura nunca se ha dejado constancia
de que existiera irregularidad alguna en la documentacién planimétrica elaborada
respecto a la edificacién existente (de la que también se han aportado levantamientos del
estado inicial), ni se ha informado sobre desajustes respecto a la cartografia del
planeamiento vigente.
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5. ESTADO DEL PROCEDIMIENTO

En la actualidad el proyecto presentado en enero de 2011 y que ha sido adjuntado en la
Innovacién y en las diferentes consultas realizadas sin incorporar cambios en su
configuracion volumétrica externa, se encuentra a la espera de aprobacién de este
Estudio de Detalle que corrija los errores de la base cartogréfica del PEPRI, detectados
tras la consulta de volumetria presentada con fecha 12 de febrero de 2013.

La intencién de la propiedad, es tramitar lo antes posible este Estudio de Detalle para
poder obtener LICENCIA DE OBRAS con la presentacion del Proyecto Basico.

El delicado estado del edificio se agrava en tanto no se ejecuta el proyecto de
rehabilitacion integral previsto. Por ello es determinante la gestion de estos documentos
con la mayor brevedad para poder comenzar con la recuperacién del inmueble.

Siendo responsable de los retrasos la misma administracién y siendo los errores a

subsanar también achacables a la redaccion del PEPRI vigente deberia en justicia este
Ayuntamiento resolver este tramite en el menor tiempo posible.
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6. PROPUESTA DE VOLUMETRIA Y EDIFICABILIDAD

Este Estudio de Detalle tiene como objetivo:
- Corregir errores en las alineaciones, rasantes y ordenacion de volimenes

- Solicitar la alineacion de medianeras en dos de los cuerpos -fraseros de la

edificacion y propuesta de cubiertas

6.1 CORREGIR ERRORES EN LAS ALINEACIONES, RASANTES Y ORDENACION DE

VOLUMENES
Tras estudiar detenidamente la geometria en planta definida en el PEPRI Albayzin y la
geometria real del edificio, se observan diferencias en la base cartografica del PEPRI
Albayzin para la edificacion situada en la calle Carrera del Darro n°11, ya que no se ajustan

a la realidad existente.
a. No hay una correspondencia en el perimetro definido de la edificacién. En el

siguiente plano se pueden observar estas diferencias de manera grafica:

PEPRI ALBAYZIN
— - - — ESTADO ACTUAL
escala 1:200

Aprovechamiento segun plano de alineaciones y alturas del PEPRI Albayzin

1.764,26m2
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b. En el plano del PEPRI Albayzin se define en la parte trasera de la edificacién un
patio abierto inexistente. En realidad, el edificio presenta en esta zona un pequefio
patio trasero y volimenes construidos de 2 y 3 plantas de altura. Estos volimenes
estan documentados en los planos de levantamiento del estado inicial del edificio
incluidos en el documento de Innovacidon y Anteproyecto. Asi mismo quedaron
registrados fotograficamente en visita realizada a la propiedad por la Unidad de
Conservacion y Ruinas de esta Gerencia de Urbanismo con los técnicos Teresa
Albea (el 4 de abril de 2011) y posteriormente José Carlos Guerrero (el 28 de junio
de 2011) Resultado de estas visitas fue la presentacion de un Proyecto de
Demolicién Parcial de estos cuerpos por el peligro que suponia su grave estado de
deterioro. Dicho proyecto fue aprobado por la Unidad de Conservacion y Ruinas y la
Delegacién de Cultura, y se ejecutéd en los meses de mayo y junio de 2012, teniendo
Certificado Final de Obra de 5 de julio de 2012.

volumenes traseros
patio trasero R
segun PEPRI patio trasero real

1T}
{ll prop.)

[\ ¢
(tr prop.) f—

PLANO SEGUN PEPRI. Escala 1/400 PLANO ESTADO REAL. Escala 1/400
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IMAGEN DEL ESTADO REAL DE LA ZONA TRASERA DE LA EDIFICACION CON LOS -
CUERPOS EDIFICADOS EN TORNO A UN PEQUENO PATIO -

VISTA DE LA ZONA TRASERA CON
EL PATIO Y LOS VOLUMENES JUNTO
A LAS MEDIANERAS DE LAS
PROPIEDADES COLINDANTES



Para obtener el aprovechamiento real que corresponde a la edificacion, se ha
superpuesto el trazado en planta del plano del PEPRI Albayzin (en rojo) con el trazado en
planta real, asignandole las alturas indicadas en el PEPRI y la ubicacion de los patios:

SUPERPOSICION: PLANO PEPRI + PLANO REAL
Escala 1/300

v
(N1 prop.)
v

Para el calculo del aprovechamiento se asignan las alturas establecidas en el
PEPRI (en rojo) al perimetro real de la edificacion (en azul)

Aprovechamiento obtenido: 1.717,37m2

a=70,16m2

b=17,4m2

¢ = 16,19m2 x 2plantas = 32,38m2
Total = 119,94m2

Aprovechamiento real que corresponde a la edificacion:
1.717.37m2 — 119,94m2= 1.597,43m2

6.2 ALINEACION DE MEDIANERAS COLINDANTES Y PROPUESTA DE CUBIERTAS

Siguiendo la disposicién de la edificacion actual y en base a proyecto adjunto presentado,
se solicita la alineacién de medianeras en dos de los cuerpos traseros de la edificacion,
en funcion de lo dispuesto en los Articulos 11l.2 “Categorias, tipos y criterios de definicion
de la edificacién en el Plan Especial’, punto 3.1 a 3.8, Articulo .4 “Altura de la
edificacion” y Articulo 111.8 “Ocupacién, punto 3, del PEPRI Albayzin.

La propuesta incluida en este Estudio de Detalle (igual a la del Anteproyecto presentado
en el documento de la INNOVACION PUNTUAL DEL PEPRI ALBAYZIN PARA
AMPLIACION DE COMPATIBILIDAD DE USO) incluye la ocupacion de la zona trasera de
la edificacién con los volimenes tal y como se encontraban en la edificacion existente.

22



En ningun caso, el proyecto supera los valores de aprovechamiento asignados por el
PEPRI para la edificacion, ni respecto a la cartografia vigente del plan, ni respecto al
levantamiento del estado real de la edificacion con la asignacién de alturas del PEPRI. El
proyecto se sitia siempre por debajo de los valores maximos ‘que €stablece el
aprovechamiento del PEPRL

El proyecto cumple las especificaciones normativas establecidas La LOUA (Ley 7/2002),
Articulo 15; en el PEPRI Albayzin Articulo 1.6 “Significado y alcance de los grafismos’,
Apartado 4; y en el Reglamento de planeamiento para el desarrollo de la ley sobre
régimen del suelo y ordenacién urbana (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio) en lo
referente a aumento de volumetrias, cambios de alineaciones y alturas.

El proyecto no modifica las condiciones de la edificacion existente en cuanto a volumetria
y alineaciones en planta.

PROYECTO , _
Escala 1/300 PROPIEDAD P = —

Superficie construida
proyecto = 1.562,4m2

Superficie volimenes propuestos
para alineacién con medianeras
colindantes: 26m2 (estos volimenes
se indican con trama rayada azul)

SUPERFICIE CONSTRUIDA
TOTAL: 1588,4m2

¢/ Lavadero de Santa Inés

PROPIEDAD
COLINDANTE 3

v

(It prop.} mw

R
¢/ Carrera del Darro

1.588,4m2 es menor que 1.597,43m2 aprovechamiento real que corresponde a la
edificacion (segun el plano real de alineaciones y las alturas establecidas en el plano del
PEPRI)
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Se propone asi el aumento de altura de una planta en dos cuerpos de la zona trasera ya
que, incluso contando con ellos, no se supera el aprovechamiento correspondiente segun el
plano de alineaciones y alturas del PEPRI Albayzin. La elevacion de estos cuerpos permite
cubrir las medianeras de las edificaciones colindantes 1 y 2. En el caso de la edificacién
colindante 1, ya se ha producido esa alineacién respecto a la medianera en el proyecto
reciente de rehabilitacion que se ha llevado a cabo, lo cual se puede observar en las
imagenes incluidas en las paginas 14 y 17 de este Estudio de Detalle.

4

= 3 - ¥ 1 = = 1 !
VISTA ACTUAL DE LA MEDIANERA DE LA EDIFICACION VISTA ACTUAL DE LA MEDIANERA 2 CON RESTOS DE REVOCO
COLINDANTE 1y 2 DE CONSTRUCCIONES ANTERIORES POR ENCIMA DE LA ALTURA
DE LA EDIFICACION EXISTENTE ANTES DE LA DEMOLICION
PARCIAL

En estos muros medianeros existen ademas restos de haber existido con anterioridad
cuerpos edificados que han alcanzado esta altura, tal y como se muestra en las imagenes.

La altura en seccion se igualaria a la del cuerpo colindante afiadiendo una planta con una
superficie construida de 12,9m2, tal y como se muestra en el siguiente esquema;:

PROPIEDAD ” /
o

COLINDANTE
1

visualss

PATIO

CALLE LAVADERO DE SANTA INES

NUEVOS VOLUMENES NUEVOS VOLUMENES
VOLUMEN EXISTENTE

SECCION E-E' POR NUEVO PATIO TRASERO
PROPUESTA 1
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ESTADO INICIAL DEL EDIFICIO Y PROPUESTA VOLUMETRICA DE ALINEACION EN CONTINUIDAD CON EL VOLUMEN
EXISTENTE PARA CUBRIR LA MEDIANERA COLINDANTE 2. PROPUESTA DE PATIO TRASERO.

La superficie construida de la propuesta no supera el aprovechamiento permitido, tal y como
se ha especificado en los datos de superficies anteriores, ya que el proyecto contempla la
liberacion de espacios interiores como el patio central de la edificacién original que
actualmente se encuentra construido o el vaciado del patio trasero que se encontraba
cubierto (ver planos del proyecto en Anexo Planimetria). En realidad, se trata de plantear
una redistribucion volumétrica del aprovechamiento correspondiente en la zona trasera de la
edificacion.

Las modificaciones que se proponen NO SUPERAN el 30% de la superficie de ocupacién de
la parcela en cumplimiento con el Articulo Ill.2. “Categorias, tipos v criterios de definicién de
la_edificacién en el Plan Especial” del PEPRI Albayzin (B.O.P. n®180) que en el punto 3.8
dice:

“(...) El Ayuntamienfo podra auforizar ajustes de menor entidad de las alineaciones
interiores y altura de la edificaciéon no sujeta a proteccién o de la catalogada en las
categorias que permitan los tipos de intervencion 5, 6 y 7 definidos en el Art. 111.35 de
esta normativa para conseguir mejoras en la integracion de la nueva edificacion o en su
funcionalidad pero siempre que éstas no afecten a mas del 30% de la ocupacion prevista
por el Plan Especial, se garantice el cumplimento objetivo de los criterios enunciados en
este articulo (extremo que debera ser objeto de analisis razonado en las propuestas) y no
se supere ni la ocupacion de parcela ni la altura maxima del area de intervencion {...)”

Estos reajustes en la volumetria de los cuerpos nuevos del proyecto se han propuesto de
acuerdo a los objetivos expuestos en dicho Articulo Ill.2. “Categorias, tipos y criterios de
definicion de la edificacion en el Plan Especial’ del PEPRI Albayzin en lo que respecta a la
finalidad de las alineaciones exteriores y alturas de los nuevos volimenes edificados, para
garantizar los siguientes resultados:

“3.1. Que la edificacion cuenfe con unas condiciones compositivas higiénicas y
funcionales adecuadas de acuerdo con la normativa de aplicacion.
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3.2. Que sea posible la incorporacién de elementos esenciales de definicion del tipo de
edificio que se considere mas adecuado (...)

3.3. Una forma de ocupacién de la parcela que responda a las caracteristicas de
ocupacion del tipo o tipos de edificios potenciales en el drea donde se actie.

3.4. Una relacion con las propiedades (parcelas y edificios) inmediatos que resuelva sus
demandas de contigiiidad (evitando medianeras vistas improcedentes o no tratadas),
aprovechando las posibilidades de mejoras de la ventilacién o la iluminacién de patios o
fachadas de las edificaciones colindantes, haciendo coincidir patios o retranqueos, elc.,
dando una adecuada respuesta compositiva a lo preexistente con voltimenes y lineas de
edificacion coordinadas, evitando abrumar los jardines y la privacidad.

3.5. Una adecuada relacion con los restantes edificios y espacios que componen y que
comparten la misma manzana (...)

3.7. Una armoénica integracién en el tejido de tal manera que la actuacion quede
coordinada en los términos expuestos en 3.5., no sélo con su unidad morfolégica sino
también con las unidades colindantes o vinculadas sin que por su causa se incurra en
alguno de los vicios puestos de manifiesto en los apartados anferiores o siguiente, y que
por su mediacién se alcancen beneficios como los que se citan en los dichos apartados

(..)"

La altura final de la nueva edificacion propuesta en el proyecto cumple también con el
Articulo I11.4 “Altura de la edificacién” de PEPRI Albayzin respecto a la altura maxima:

“(...) En cualquier caso, la altura maxima de la edificacion estaré sometida a las
condiciones que se establecen en estas Ordenanzas para las situaciones especificas de
proteccion, prevaleciendo el criterio de ajuste con los parios de cubierta y linea de
cornisa de los colindantes (...)".

Por tanto, y en base al Articulo 111.8 “Ocupacién” punto 3 del PEPRI Albayzin:

“El Ayuntamiento como resultado de la aplicacién de los casos y condiciones previstos en
el Art.lll.6 autorizara las modificaciones correspondientes de la ocupacioén prevista en el
Plan Especial, debiendo garantizar en todo caso el cumplimiento de las reglas que para
el ajuste de las alineaciones interiores se establecen en el Art.lll.2 y el de los demas
preceptos concurrentes de esta Normativa.”

En resumen, el proyecto propone alinear dos de los cuerpos reconstruidos en la zona
trasera del edificio con las medianeras de las edificaciones colindantes considerando que:

- el aumento de una planta de altura en dos de estos volimenes no supera el
aprovechamiento correspondiente segin el plano de alineaciones y alturas del
PEPRI Albayzin.

- La elevacién de estos cuerpos permite cubrir las medianeras y cumplen con los
criterios establecidos en el Articulo 111.2. “Categorias, tipos y criterios de definicion de
la edificacion en el Plan Especial” del PEPRI Albayzin. Mejoran las condiciones
higiénicas y visuales del ambito y establecen una relacién adecuada con los edificios
colindantes, beneficiando las condiciones acusticas, de aislamiento térmico y de
privacidad de este entorno.

- Las modificaciones que se proponen no superan el 30% de la superficie de
ocupacién de la parcela.
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Por otra parte, se propone resolver las cubiertas de los cuerpos de la zona trasera con
cubiertas inclinadas de teja cerdmica arabe incluyendo una parte de ellas, las mas baias

con cubierta plana.

La propuesta de cubierta plana se realiza con la intencién de introducir vegetacion en la
zona trasera del edificio que permita una mayor privacidad respecto a las edificaciones
colindantes. Estas edificaciones colindantes, de mayor altura, presentan huecos y patios
abiertos directamente sobre los nuevos volimenes traseros. Al tratarse todos ellos de
edificios destinados a uso hotelero. se entiende que la privacidad de las habitaciones es
prioritaria, por lo gue se propone insertar una barrera vegetal que ayude a configurar un
ambito mas intimo y privado tanto respecto al proyecto como a las propiedades colindantes.
Ademas se construye de esta manera un escenario mas privado sobre las cubiertas
colindantes.

La introduccién de terrazas planas en esta zona pretende incorporar también la vegetacion
al proyecto como parte de la configuracion del paisaje mas tipico del Albayzin. La imagen de
las casas con jardin (carmenes) o la de la vegetacién asomando sobre tapias y terrazas
forma parte del paisaje tradicional del barrio. Por ello se plantea utilizar este recurso en la
zona trasera de la edificacion y solucionar el actual problema de servidumbre de vistas entre

propiedades diferentes.

VISTA DEL BARRIO DEL ALBAYZIN EN LA QUE SE APRECIA LA VEGETACION
SOBRESALIENDO ENTRE LAS CUBIERTAS DE TEJA
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AN 4
PROPUESTA DE CUBIERTAS CON JARDIN EN LA ZONA TRASERA DEL PROYECTO

La propuesta de esta solucion combinada de cubiertas de teja y cubiertas planas en los
volumenes traseros cumple sobradamente con los criterios de definicion de la edificacion del
PEPRI Albayzin (Art.lll.2) respecto a la garantia de unas condiciones compositivas
higiénicas y funcionales adecuadas, la incorporacion de elementos que ayuden a definir la
tipologia del edificio, la mejora de la relacion entre propiedades evitando medianeras vistas
improcedentes y mejorando la privacidad del ambito, asi como produciendo una armoénica
integracion en el tejido y beneficiando con ello tanto a la propiedad en proyecto como a las
colindantes.

Las cubiertas planas propuestas no son visibles desde ningun punto exterior v guedan
inscritas dentro del ambito del patio trasero a un nivel inferior al de las edificaciones
colindantes. Se mejora la calidad del ambito trasero construyendo un escenario mas
agradable al que asomarse.

Asi mismo, se permite la accesibilidad a uno de los cuerpos traseros que se propone elevar,
ya que en esta planta existe un espacio engalabernado que impide la comunicacion directa.
Para llegar hasta este cuerpo trasero desde la suite 8 es necesario disponer de este espacio
de cubierta plana ajardinada (ver documentacién grafica adjunta)

CALLE LAVADERO DE SANTA INES

|
! |
STEN L NUEVOS VOLUMENES NUEVOS VOLUMENES

VOLUMEN EXISTENTE

SECCION E-E POR NUEVO PATIO TRASERO
PROPUESTA 1

28



Segun el Articulo ll1.42 “Intervencién genérica”, punto 3 “Cubiertas”, apartado b):

“Se admitira cubrir pequefios espacios con cubierta plana, con un maximo del 10 % de
la_superficie total de cubierta, para resolver encuentros o irregularidades de la parcela
que no se manifiesten en fachada. Previo informe favorable de la Comision de
Seguimiento podran autorizarse las terrazas formadas por el retranqueo del ético, y
asi mismo soluciones con proporcién de cubierta plana hasta un 15 % de la superficie
fotal. En tales casos se utilizaran materiales con las mismas lonalidades y texturas
que las autorizadas para los planos de fachada y cubierta”.

La superficie de cubierta del proyecto es de 532,44m2.

La superficie de la terraza plana existente es de 60,6m2, lo que supone un 11% de la
superficie total de cubierta. Existe ademas una superficie plana en la cubierta de uno de
los galavernos de 4,1m2, que corresponde al 0,7% de la superficie de cubierta total de la
edificacion.

La superficie de las cubiertas ajardinadas propuestas en los volimenes traseros es de
16,3m2, un 3% de la superficie total de cubierta del proyecto.

Sumando las superficies de todas las zonas de cubierta plana (existentes y propuestas)
no superan el 15% de la superficie total de cubierta permitido por la normativa.

La planta de cubierta del proyecto queda de Ia siguiente manera:

¢/ Carrera del Daro

PROYECTO, PLANTA CUBIERTA
£:1/300

En ANEXO DE PLANIMETRIA se adjunta el proyecto desarrollado en base a las cuestiones
expuestas, a partir de la volumetria de la edificacion existente, y se incluye la alineacién
de los volimenes traseros respecto a las medianeras colindantes, asi como la zona de
cubierta ajardinada, justificadas a partir de las necesidades de la propuesta
arquitectonica.

29



7. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacion se adjunta ia ficha de resumen ejecutivo conforme al Art. 19.3 de ia LOUA
(afiadido en fa Ley 2/2012) con ios objetivos vy finaiidades de dichos instrumentos y de ias
determinaciones dei Pian o instrumenio de planeamienio que se comprensibie por ia
ciudadania y faciiite su participacion en ios procedimientos de eiaboracién, tramitacién y
aprobacion de ios mismos de acuerdo a ios estabiecido en el Articuio 6.1 v aue debera
expresar en 1odo caso;

a. La delimitacion de los ambitos en los gue g ordenacion proveciads altera la
vigenie, con un piano de situacion. y aicance de dicha aneracion.

o L su Cas0, 08 ambiios en los gue se suspenda ia ordenacion o ios
DroCeciTIEnios Ge §jScucion O e INTeIVencion urpanistica v ia duracion ge dicna
[SER st a¥ata Tl oty FEFREVTARETV RSN MY SR SR P SO M 0 AN nilatl ifﬁ r



Por todo lo expuesto,

SOLICITA

1. Se corrijan los errores de la cartografia del PEPRI y se ajusten a la realidad de la
edificacion existente, en base a lo establecido en:

- Articulo 15 “Estudios de detalle” de la LOUA (Ley 7/2002)

- Articulo 1.6 “Significado y alcance de los grafismos”, Apartado 4 “Errores en la
base cartografica del Plan Especial” de la normativa urbanistica:del PEPRI
Albayzin en vigor

- Capitulo VI. “De los estudios de detalle” del Reglamento de planeamiento para el
desarrollo de la ley sobre régimen del suelo y ordenacion urbana: Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico. Organo MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y
URBANISMO. Publicado en BOE num. 221 de 15 de Septiembre de 1978.

2. Se permita la alineacién a medianeras colindanies de los cuerpos traseros y se acepte
ia propuesta de cubiertas presentada en ei proyecto de arquiieciura anexo a este kstudio
de Detalle, segun io dispuesto en:

- Articulo I11.2 “Categorias, tipos y criterios de definicién de la edificacion en el Plan
Especial”, punto 3.1 a 3.8, dei PEPRI Albayzin

- Articulo 1.4 “Altura de la edificacion” , de! PEPR! Albayzin

- Articuio [il.8 “Ocupacion, punio 3, dei PEPR! Albayzin

- Articuio ili.42 “intervencion genérica”, punio 3 “Cubierias”, apartado b)

En Granada, 22 de octubre de 2013

Fdo. Carmen Mofeno Alvarez
Arquitecto
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ANEXO 1
DOCUMENTOS
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DOCUMENTO 1

INFORME FAVORABLE DE LA DELEGACION DE CULTURA DE GRANADA By S > 01
(30 de septiembre de 2011)

—

JU‘”'”\ DE H“‘DALU[]A CONSEIERIA i;.'}'f:' CULTURA

Cerit o e Lyt

D* Carmen Moreno Alvarez
€ Pintor Zuloaga, 743D
18005 - Granada

Fechs: Granada. 3 de ociubra de 2011

Su veferenpia:

Naestra veferenciar BO-AGB/tr . R

Asunto. Consulta de viabilidad para imervencion y cambio o .JJ,// 7o o I foo
de uso residencial colective a hotelero en Cf Carrera del ' 4
Darva. 11, Granada, 2 instancia de GREYHOUND. S L

Fapeldlente. (01811

En relacion al asunto de referencia, le comunico que la Comisién Provincial de
Patrimonio Historico {como drganc de apoye v asesoramiento de esta Delegacion Provincial)

en su reunion de fecha §8/09/2011 ha emitido informe. de cuyo certificado se adjunta copia,
EL JEFE DEL SERVIQIO DE BIENES CULTURALES

Fdo.: Antonio Sarcia Bascon



DOCUMENTO 1

INFORME FAVORABLE DE LA DELEGACION DE CULTURA DE GRANADA
(30 de septiembre de 2011)

dTR DE ANDALUCR CONSEJERIA DE CULTURA

Belegamon o Sranaaa

D2 ANA M? SANCHEZ MARTINEZ, SECRETARIA DE LA COMISION PROVINCIAL DE
PATRIMONIO HISTORICO

CERTIFICG

Que la Comisién Provincial de Patrimonio Histérico, en sesion ordinaria de fecha 8 de
septiembre de dos mil ance, emitié ei siguiente informe:

- Eapediente: C-10-11
Asunto: Consulta de viabilidad para intervencion y cambio de uso residencial colectivo & hotelero
en Calle Carrera del Darro, n® 11, GRANADA.
imerssane s GREYHOUND. S

R ST W d e el Plaswm == %1

EIMPlaTamacony Laes La3merg os Lo -

[

& n Lspecal de Proteccion y Reforma Interior
et o=soncn de Gratana Coetig oon un nve! de protectidn 3, grado 1,

1
T
W

eminrag auinmat oo e oooteloor del BIC, iglesia de Santa Ana, de acuerdo

ona Cuarta de 12 we, 25 2007 oe Patrimonio Historico de Andalucia.

on ae i@ sdificacor Dats su .90 como establecimiento hotelero, devolviendo
JMENSIAN DrE NG

=
P

s & DAl RSSO

raoefimar 2 permslre original

SO muro de Carga.

4. recuperar la estructura de murcs de cargg exstente gue define iox perimetros de las

distintas adiciones gue se han ido realizando a lo largo del tiempo.

sstablecer 4n Unico nsl ge sueio de fa planta baja en la mayor parte del area para facilitar

% a002sibican & merconeaion de espacios.

aumentar la iongitud de ws huecos de planta bag en la fachada principal para alinearse

con ja nueva cota del suelo wderior.

abrir los huecos de la fachada lateral que estén tapiades tanto interior como exteriormente.

8 alteracidn de los huecos del cuerpo de remate en la cubierta para adaptarse a las nuevas
necesidades de distribucion interior.

9. restauracion de la pinturas de fachada principal

10, mantener los niveles interiores de las distintas plantas y entreplantas de la edifcacion,
alterando tan solo los pertenecientes a los cuerpos afadidos junto al patio trasero.

11 mantener fa posicion de la escalera principal de la edificacion actual y convertirla en un

elemento protaganista en planta baja

(3 T
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DOCUMENTO 1 \

INFORME FAVORABLE DE LA DELEGACION DE CULTURA DE GRANADA 03 -
(30 de septiembre de 2011)

TR DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE CULTURA o —

Oelegacion Dol de Geanada
J

i

12. construir una nueva escalera singular de acceso y recepcion ii’e;\ hotel en g (TH5Ma.
posicion que la escalera secundana que exsts actuaimente tras 1a és’e:;ﬁuqm priicipat,
13, recuperar las tres puertas de acceso de lz fachaas grincipal v la ;}ueﬁa?ge;gz}trm el
fachada lateral. e
14, conservar y reconstruir fos alfarjes y armaguras ce madera de gran valor arquiiectonico.
informe.
Se traia de un inmueble con un nivel de proteccion 3-1 gue determina como eiementos de interés:
- fachada
- zaguan
- patio
- escalera
- jardin/huerlo
- salas nobles con ornamentacion

= ZEN0ES TASE0S A FODuSsla 88 resOelu0sa CON IO BIeMEos de migres estando entaminada a fa
N

FAVORABLE = znienqo,scio presentao en esta adminisiracion el 27 ge enero de 2011 junto con
cumentacan complementaria. modificada registrada en esta Delegacion et 18 de julio de 2011,
cnsizerandose la propuesta viable en sus pretensiones basicas.

Se gebera framvtar la modificacion puntual del PEPRI Albaicin a traves del Ayuntamientv para
permitir el cambio de uso al inmueble,

Se recuerda igualmente que posteriormente a esta tramitacion urbanistica el proyecto de edificacion
para miervencion o rehabilitacion del inmueble debera contar con autorizacidn previa o resolucion
ce esta administracion, teniendo en cuenta las siguenies consideraciones u chservaciones:

- Aunque se intenta recuperar la posicion central del patio, al mantener la volumetria en la
olanta atico no se libera para su fectura a vista de pajaro. El proyecto de edificacion que se
ramite fras a2 modificacion puntual de planeamento para permitir el cambio de uso serd
chygto de analisls en este extremc

- guglmente seran objelc de valoracion las maodificaciones en huecos en muros de carga
interiores y su consideracion a esfudio de estructuras emergentes en su caso.

- En cualquier caso las cubiertas del patio trasero se resolveran con panos inclinados de teja
ceramica curva tipo arabe.

¥ para que conste v surta los efectos que son propios, expido el presente en Granada a 30 de
septiembre de dos mil enge.

veB®
ELP




DOCUMENTO 2 , , ,
ACUERDQO PLENARIO DE APROBACION DEFINITIVA DE LA INNOVACION DEL PEPRI ALBAYZIN

AYUNTAMIENTO DE GRANADA

CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION GENERAL DE URBANISMO. SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Expte. n°.- 13.593/11 .
Asunto: Innovacién del PEPR! ALBAICIN, en Carrera del Darro, 11.

| NOTIFICACION ACUERDO PLENARIO |

Por la presente comunico a Vd., que el Pleno Municipal en sesién celebrada el
pasado dia veintiocho de septiembre de dos mil doce, adopto entre otros acuerdos el de
aprobacién definitiva de la innovacién puntual referenciada arriba, que literaimente dice:
"Se presenta a Pleno expediente nm. 13.593/11 de la Concejalia de Urbanismo, Obras %
Licencias, sobre Innovacion puntual del Plan Especial de Proteccidn y Reforma Interior
Albaicin en Carrera del Darro n° 11, promovido por la Entidad Greyhound Inversiones,
S.L., y redactada por la Arquitecta D2, Carmen Moreno Alvarez.

En el expediente obra informe del Jefe de! Servicio de Planeamiento y COrdenaciéon del
Territorio, de fecha 12 de septiembre de 2.012, visade por la Subdirectora y el Secretario
de ia Concejalia, por delegacién, y conformado por el Director de Urbanismo, donde se
hace constar que:

19.- La Innovacidén puntual de referencia, cuyo objetive es o cambio de usc de
residencial colectivo a uso alojamiento hotelero pars la edificacién situada en Carrera del
Darro n® 11, fue aprobada inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de
fecha 24 de noviembre de 2011, y una vez cumplimentado el tramite de informacion
publica mediante su publicacién en el BOP n.- 120 de fecha 25-6-2012; diario “Granada
Hoy” el dia 20-06-12; Tablén de anuncios municipal desde el 14 de junio de 2012, hasta
el 14 de julic de 2012, y notificacién personal a los interesados, se aprobé
provisionalmente por la Junta de Gobierno Local de fecha 11 de mayo de 2012,

2°.- La Comisidn Provincial de Patrimonic Histdrico de Granada, en sesidén ordinaria
celebrada el dia 27 de junio de 2012, emitié informe favorable, en su expte. n® 4474, al
documento de Innovacién.

30.- Por otro lado, con fecha 24 de julio de 2012, se recibe en el Registro General del
Ayuntamiento de Granda, informe favarable de la Consejeria competente en materia de
Urbanismo y Ordenacién del Territorio (Rfa. Urbanismo 9084 IEF/OPV), sobre la
Innovacion Puntual del PEPRI Albaicin en Carrera del Darro n° 11.

Durante el transcurso del debate se producen ias siguientes intervenciones: ol

Tras ello se somete a votacidn el expediente, obteniéndose el siguiente resultado:

- 15 volos a favor emitidos por los Corporativos presentes del Grupo Popular,
Sres./Sras.: D. José Torres Hurtado, Dfia. Isabel Maria Nieto Pérez, D. Fernando Arcadio
Egea Fernandez-Montesines, D. Juan Antonio Mérida Vetasco, D. Juan Antonio Fuentes
Galvez, D. Juan Manuel Garcia Montero, Dfia. Marfa Telesfora Ruiz Rodriguez, D. Ruyman
Francisco ledesma Palomino, D. Vicente Aguilera Lupidfiez, Dfia. Maria Francés
Barrientos, D. Antonio Jesis Granados Garcia, Dfia. Maria Rocio Diaz Jiménez, D. Jorge
Saavedra Requena, D. Juan Francisco Gutiérrez Martinez y D. Eduardo Caracuel Romero.

- 10 votos en contra emitidos por los 8 Corporativos del Grupo Socialista, Sres./Sras.: D,
Francisco Cuenca Rodriguez, Dfia. Marfa Escudero Sénchez, D. José Maria Rueda Gomez,
Dfia. Maria Raquel Ruz Peis, D. Baldomero Oliver Leén, Dfia. Ana Maria Mufioz
Arquelladas, D. Miguel Angel Fernandez Madrid y DfRa. Jemima Séncher Iborra y los 2
Corporativos de LU-L.V-C.A,, Sr./Sra.: D. Francisco Puentedura Anilo y Dfia. Maria
Teresa Molina Navarro.

- 1 abstencidn emitida por la Corporativa de UPYD, Dfia. Maria Teresa Olalla Olmo.

En consecuencia, aceptando dictamen de la Comisién Municipal de Urbanismo y Obras,
de fecha 18 de septiembre de 2,012, a tenor de lo establecido en el articulo 32.1.3% y
33.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia -

01
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DOCUMENTO 2 , , ,
ACUERDO PLENARIO DE APROBACION DEFINITIVA DE LA INNOVACION DEL PEPRI ALBAYZIN 02

. AYUNTAMIENTO DE GRANADA { _
CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION CENFERAL DE LRRANISMAO. SUBDIRECCION DF PLAN\%‘;&_MIENTQ o
LOUA- (BOJA n® 154, de 31/12/02); en ejercicic de las competenciassatribuidas en el /-’
apartado i) del articulo 123.1 de la Ley 7/1.985, de 2 de abril, Reguladorh-é}%@s‘”@s—' <
de Régimen Local, creado por Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de meds a la
modernizacion del Goblerno Local, (BOE n® 301 de 17/12/03), v en idénticos términos el
articulo  16.19.i)) del Reglamento Organico Municipal (B.O.P. 10, 150 de fecha
06/08/2012), el Ayuntamiento Pleno, en base a propuesta del Coordinador General,

conformada por la Concejala Delegada, gcuerda por mayoria (15 votos a favor, 10 votos
en contra y 1 abstencién):
PRIMERO.-  Aprobar definitivamente la Innovacién puntual del Plan Especial de

Proteccién, Reforma Interior Albaicin en Carrera del Darro n® 11, para cambio de uso de
residencial colectivo a “Residencial singular” (alojamiento hotelero), segliin documento
teécnico redactado por el Arquitecto Da. Carmen Moreno Alvarez.

SEGUNDO.- Remitir el Certificado del acuerdo de aprobacién definitiva y el Documento
técnico completo definitivamente aprobado, para que se proceda a su depdsito tanto en
el Registre Municipal de Instrumentos de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes
y Espacios Catalogados, como el de la Delegacidn Provincial de la Consejeria de Vivienda
y Ordenacién del Territorio, segln se recoge en &l articulo 40.2 de ia LOUA y 19 dei
Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de
instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes Yy espacios
catalogados, v se crea el Registro Autonémico,

TERCEROQ.- Una vez cumplimentado el punto anterior mediante su depésito, y se haya
emitido la correspondiente Certificacion Registral en el plazo de 10 dias, segln se recoge
en los articulos 20 y 22 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, se procederd a ia publicacion
del presente acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia, de la forma prevista en el
articulo 70.2 de la Ley 7/1.985, de 2 de abril y, articulos 40.3 y 41.1 de la LOUA.”

Contra el anterior acuerdo, que pone fin a la via administrativa, se podrd interponer con
cardcter potestativo Recurso de Reposicién, en el plazo de un mes a contar desde el dia
siguiente del recibi de la presente notificacién ante el Pleno Municipal; ¢ bien
directamente el Recurso Contencioso-Administrativo, ante la Sala de lo Contencioso
Administrativo con sede en Granada, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el
plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente al recibi de la presente notificacién.
En el caso de interponerse el Recurso de Reposicidén con cardcter potestativo, no se podra
interponer el Recurso Contencioso Administrativo, sino hasta la resolucién expresa ©
presunta del mismo. No obstante, podréd utilizar cualquier atrPA recurso o medio de
impugnacion gue considere conveniente.” - \ :

Granaaa,\lég de octubre de 2012..

LA SECRER \RIA GENERAL, p.d.,
EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO,

\\‘\‘
3,
Fdo. Jacobo dg la Rosa Herrera.

Sr. D. Carmen Moreno Alvarez, en repr. de GREYHOUND INVERSIONES, S.1..
C/ Pintor Zuloaga, n® 7-3°D. 18005- GRANADA



DOCUMENTO 3
INFORME FAVORABLE AL PROYECTO DE DEMOLICION PARCIAL 01

POTIACDOY 23 7Y - 1'7
M S Y ‘%N%b ( ULy

O8O o YL TOAS YA /%

! Loy L
AYUNTAM!ENTO DE GRANADA

SUBDIRECCION DE ARQUITECTURA
SERVICIO DE PROTECCION DE LA EDIFICACION
UNIDAD DE CONSERVACION Y RUINAS

de Greyhound Inversiones, S. L.
Domicilio: €/ Pintor Zuloaga, 7 - 3° D - Granada

Destinatario: Diia. Carmen Moreno Alvarez, en representacion '
!
Fecha recibi (3 folios): Firma interesado; ‘

D.NL:
Nombre:

Expediente: 16746/09
Emplazamiento: C/ Carrera del Darro, n® 11

Adjunto le remito, para su conocimiento y efectos, resolucion de fa Delegacion de
Cultura de fecha 13 de abril de 2012 sobre el emplazamiento arriba referenciade.

Granada, 10 de mayo de 2012
LA SECRETARlA GENERAL  P-D
EL SUBD(R?CI@R‘DE’ ARQUITECTURA

o

Fdo.: Carles Aguirre Cobo

Gran Capitan 22 — 24, 18002 GRANADA. www.granada.org
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Asunto: BC.02.515/10 Traslado Resolucion
C/ Carrera del Darro, n® 11
GRANADA

INFORME FAVORABLE AL PROYECTO DE DEMOLICION PARCIAL
JUNTR DE ANDALUOA
Excmo. Ayuntamiento de Granada
Servicio de Proteccion de |z Edificacion
Unidad de Conservacion 'y Ruinas
Gran Capitén, 22 - 24
18002 Granada
Fecha: 16 de abril de 2012
S/Ref: 16749/08 : Yo e
/ Ref: - SE ¢ R
N/Ref: BBCC - AGB/ASM e @[Z?ﬂ?’(}'ﬁ,‘!{}/‘?Of

Curopliendo con lo ardenado por el Sr. Delegada Provincial de ia Consejeria de Cultura en
Granada, le notifico que la resolucidn dictada por el mismo, cuyo contenido integro se transcribe:

“RESOLUCION DEL SR. DELEGADO PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE CULTURA EN
GRANADA DE 13 DE ABRIL DE 2012,

Al ANTECEDENTES:

1.- Con fecha 5 de marzo de 2012 se recibe en fa Delegacion Provincial escrito de la Gerencia
Municipal de Urbanismo y Obras del Ayuntamiento de Granada, remitiendo acuerdo de la Comision
Ejecutiva de fecha 17 de enero de 2012, en el gue ordena a la propiedad del inmueble situado en
Carrera del Darro, n® 11 ejecutar las medidas urgentes que se indican.

2.- Estas actuaciones se tramitan en ef expediente B.C.02.515/10 en el que consta Resolucion de
la llma. Sra. Directora General de Bienes Culturales de fecha 12 de enero de 2011, por la que se
autorizan las medidas propuestas en el Decreto de fecha 17 de diciembre de 2010, asi como las
demas actuaciones gue se indican respecto a las cubiertas y reposicion de la fachada.

3.- Con fecha 07-12-11 se dicta Resolucion del imo. Sr. Delegado Provincial de la Consejeria de
Cultura por la que se autoriza el proyecto de demoalicién con visado telematico del Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Granada de 27 de mayo de 2011, Dicho proyecto de tramita
con el nimero de expediente 3968.

4.- Con fecha 4 de abril de 2012 por la Unidad Técnica del Departamento de Proteccion del
Patrimonio Historico se emite el siguiente informe:

... "Recibido expediente (16746/09) por parte de la Gerencia Municipal de Urbanismo y Obras, del
".‘ “Ayuntamiento de Granada, referente a la edificacion arriba indicada, indicando las deficiencias y
" 'medidas necesarias para conservar las condiciones de salubridad v seguridad. “Se reitera a /a

propiedad la adopeion de las medidas pendientes de la orden anterior, puesto que presentan una

02
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avolucion negaiva, al no corregirias. Actuaimenie &f inmueble ha perdido v
y esfanqueldad, y existiendo peligro para fa seguridad publica.”.

El inmueble se encuentra en la Calle Carrera del Darro n® 11 y esta
1, en entorno de la lglesia de Santa Ana, por el PEPR! Albaicin de Granada.

Girada vistla al Inmuehle. se comprusba que afsctivaments el deterois ha auinsnia . -
reparar v no ¢jecutar las ordenes de ejecucion anleriores. Se estiman adecuadas las madoz:
propuestas por fa Comision Ejecutiva de 1a Gerencia en Acuerdo de fecha 17 de enero de 2012,
referentes a demolicidn de fa zona trasera colapsada, refirada y limpieza de escombros en patic ce
luces hasta garantizar la normal evacuacién y drenaje de aguas pluviales, reparando el saneamisnto
enterrado para asegurar ef vertido a la red de alcantariliade. Apeo y reparacion de {ramo de escalera
hasta que se inicien las obras de rehabilitacion integral. Reparacion de elementos lefiosos en
cubierta, hasta acometer su rehabilitacion. Cierre de la envolvente para recuperar fa estanqueidad v
evitar ocupacion ilegal. Recolacacion de tejas, reparacion de canales y bajantes, Impermeahilizacion
de cubierta plana transitable, incluse proteceion de la misma, en tanto se imician las anteriores
obras de Rehabilitacion Integral. {Se adjuntan lotografias),

Se tomaran en todo momento las medidas de seguridad v protecciones necesarias para las
personas y bienes, vy an la via publica; siempre que éstas medidas estén encaminadas zl
mantenimiento en su estado actual, utilizando las téonicas v materiales adecuados v reponiéndose
elementos y materiales afectados, bajo Direccion Técnica cualificads y de acuerde a la legislacion
aplicable, al PGOU de Granada y el PEPRI Albaicin de Granada, asi como ficha de catalogo”.

B FUNDAMENTOS DE DERECHO:

1°- Bl inmueble situado en la Carrera del Darro, n® 11 de Granada se encuentra catalogado can un
nivel 3 grado 1 por el Plan Especial de Proteccion v Reforma Interior del Albaicin de Granada. Es
una edificacion que se encuentra ncluida en el entorno del BIC iglesia de Santa Ana, declarada
Monumento por Decreto de fecha 3/06/ 1931y publicado en fa Gaceta de 04/06/1931.

2°- De conformidad con el art, 33.3 de fa Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio
Histérico de Andalucia “Sera necesario obtener autorizacion de la Consejeria competente en materia
de patrimonio historico, con caracter previo a las restantes licencias o autarizaciones que fueran
pertinentes, para realizar cualguier cambio o modificacion que los particulares u oiras
Administraciones Publicas deseen llevar a cabo en inrmuebles objeto de inscripcion como Bien de
Interés Cultural o su entorno, tanto se trate de obras de todo tipe, incluyendo remociones de
terreno, como de cambins de uso o de modificaciones en los bienes muebles, en la pintura, en las
instalaciones ¢ accesorios recogidos en la inscripeion.”

3%- La competencia para resclver fue delegada en éste drgano mediante Resclucion de 15 de julio
de 2008 (BOJAn® 156 de 6 de agosto) de la Direccion General de Bienes Culturales por 1a que se
delegan a las Delegaciones Provinciales de la Consejeria determinadas competencias en materia de
Patrimonio Histdrico, y por tanto se considera dictada por el Director General de Bienes Culturales.

4% El art. 89.5 de la Ley 30/92 de 26 de Noviembre, de Régimen Jundico v Procedimiento
“Administrativo Comun establece gue la aceptacion de informes o dictdmenes servira de motivacion
& la resglucion cuando se incorporen al texdo de la misma.
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En consecuencia visto ef expediente y el informe anles citado, y en uso de fas competencias que
tengo atribuidas:

RESUELVO:
o

Qa0 V27
Autorizar las medidas propusstas er & Acuerdo de fa Comision Ejecutiva de la GHGH’E&I‘&E“!’O

fecha 17 de enero de 2012 en &l inmusble sito en Carrera del Darro, n® 11.

Se tomaran en tode momento las medidas de seguridad y protecciones necesarias para las
personas y bienes, v en la via publica: siempre que éstas medidas estén encaminadas al
mantenimiento &n su estadn actual, utilizando las técnicas y materiales adecuados v reponiéndose
elementos y materiales afectados, bajo Direccién Técnica cualificada y de acuerdo a la legisiacion
aplicable, al PGOU de Granada v el PEPRI Albaicin de Granada, asi como ficha de catalogo.

EL DELEGADO PROVINCIAL Fdo.: Pedro Benzal Molers”.

Contra la presente resolucion, que no pong fin a la via administrativa, podra interpongr
recurso de alzada ante el Exemo. Sr. Consejero de Cultura, en el plazo de un mes a contar desde el
dia siguiente a su notificacion, de acuerdo con lo dispuesto en el art.48.2 y con los requisitos
establecidos en los arts. 107, 110, 114 v siguientes de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas v del Procedimiento Administrativo Comun.

Mo obstante, se podra interponer cualguier otro Recurse o reclamacion que considere procedente.

Todo lo cual le traslado a los efectos oportunos. 4
f

1

N

EL JEFE DEL SERVICHD DE BIENES-C

/-

e

7z g S
. 1 .
Fdo. Antonio fdd{m E\af:;c\nn
|
|

-_-"‘"//
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AYUNTAMIENTO DE GRANADA Vo
AREA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS O \D

SUBDIRECCION DE ARQUITECTURA .
BSERVICIO DE PROTECCION DE LA EDIFICACION
UNIDAD DE CONSERVACION ¥ RUINAS

Destinatario: D. Carmen Moreno Alvarez. en representacion de
Greyhound nversiones, 8. L.
Domicilios ¢/ Pintor Zuloage, 7 - 0 Granada - 861425156

Facha recibi {Z paginas): Firma imeresado:

DN

i
+ Nombre:

rie: 16746/09
riento: CF Carvera def Darro, i 11
NOTIFICACION

-& Sia. Concejala-Delegada de Urbanisme, Obras v Licenciss del Ayuniarciegnto de Granada, en relacion
& 2:cedisnie arriba resefiado, con fecha discisiote de julto de dows mil doce, ha tenido = bien dictar e siguente

Considersndo ef Diclemen favorable de la Ponencis Técnics de lo Concejalia Delegada de Urbanismao,
s y Loencias de facha 17/07/12 y 8l tnforme Juritico del Téonioe de Administracién General de fecha 100712,
&7 gl cugl e indics:

En cumplimiento de o dispuesto en los arficulos 172 v 175 dai Regiamenio de Organizacidn,
Funcisramisnio v Régimen Jurldice de las Entidades Locales, of Funcionario gue suscribe eleva e
siguients informe-propuests:

Lon feche 8 DE JULIO de 2012 se smiie informe por el Arguifecto Técnice Municipai, en &
sentidc siquisritar

"En relacion con fa visita girada por jos Servicios Técnicos & la direccion arriba referencisda o
S0, @ lbs efecios de comprobar Iz efecucion de fss obras ordenadas, se emite ol Siglienie
INFORME:

=0t la visita se ha podido cumprobar que fas obras ordenadas por los acuerdos de s Comisicn Ejsculiva
a‘? & Gerencia de Urbanismo ds fechas 771 209 y I7/61712, asi como por Decreto de fecha 1613/10, han
$i¥o realizadas, SeQUN Se hate corster en ef corificads final de obra aportado y wisadh con fsoha
U712 no consideréndose que en la actuaiidad exista peligro para fa sequrided pdblica. por lo sus se
piopone ef archivo de fas actuaviones de asfe exple.

No ebstante. dado que se SHCUBIE en tramitacion of expte n® 3661/10 de i Unider cs inspeccon

Taenien s £3 i :
18enica de Edilicios se Lrapone que 3e le de trgstado de ja resolucion gue se adopte

Gran Capitdn 22 - 24, 18002 GRAMADA www granada. o
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AREA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
Expte. 168746/09 i

Es por lo gue. de conformidad con lo establecido en el art. 87.2 y 89 do fa Loy 30792, da 36 de
noviembre. de Régimen Juridico de fas Adminisiraciones Fublicas y del Procedimisnto Adminrs rativo
Comun (modificada por Ley 4/88. de 13 de enerc), arl. 124.4 de la Ley 7/1985 de Bases dsi.fBgimen
Local arts. 155 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y en virtud de la\giribucion de
competencias realizada mediante Acuerdo de iz Junta de Gobierno Local de fecha "24/05/12 s ia
Panencia Técnica, la sigutente;

PROPUESTA DE DICTAMEN

PRIMERQ: Acordar la finalizacion del procedimiento administralive relative a fa orden de
gjecucion de reparacion en el inmugbie sito en CARRERA DEL DARRO N° 11 segin Acusrdos de la
Comision Ejecutiva de la Gerencia de fecha 01/12/08 y 17/01/12 en relacién al Decreto de fecha 16/12/10
complementaria del primer acuerdo oftado, al haberse constalado la ejecucidn de las obras segun
certificado final de obra de fecha 04/07/12, y en consecuencia procede el archive del expediente n®
18746/09.

SEGUNDO .~ Notifiqguese ef presente acuerdo a los interesados y 2 fa Unidad de Inspeceién
Técnica de Edificios en relacion al exp 3661/10",

En virtud de las afribuciones que tengo conferidas por el art. 124 4.7) de la Ley 7/65, de 2 de abril
Reguladora de Iss Bases del Régimen Local, y en virud de lo dispuesto en el acuerdo de delegacion de
competencias de 1a Junia de Goblerno Loca! de fecha 24/05/12, v a fos Arts. 10 y 28 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica {en vigor atendiendo a lo dispugsio en la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 606/2010 por el que
se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autbnoma Andeluza), DISPONGO:

PRIMERO: Acordar la finalizacién del procedimienic administrativo relative a la orden de
gjecucion de reparacion en el inmueble silo en, CARRERA DEL DARRO N° 11 segun Acuerdos de la
Comision Ejecutiva de la Gerencia de fecha 01/12/09 y 17/01/12 en relacion al Decreto de fecha 16/12/10
complementaria del primer acuerdo cilado, al haberse conslatado la ejecucion de las obras segin
certificado final de abra de fecha 04/07/12. v en consecuencia proceds &l archivo de! expediente n°
16746/09.

SEGUNDO .- Notifiquese ef presents acuerdo a2 l0s interesados y a 2 Unidad de Inspeccion
Técnica de Edificios en relacién al exp. 3661/10.

Caonira &l anterior Acuerdo, gque es definitivo en via administrativa. podra interponer ¢on caractar poles:atwg
Recurso  de Reposicion, en ef plazo de un mes ante la Comision Ejecutiva de la Gerencia, © bien se podrd
imerponer directamente Recurse Centencioso-Adminisirativo ante los-dhzgados de lo Contencioso-Adrinistrativo "
Granada en ef plazo de dos meses a coniar del dia siguienie del recibi de la presente notificacion. Caso de
interponer el Recurso Potestativo de Reposicion ro pudra plaplearse Recurso Contencioso-Administrativo hasta [a
resolucion exprasa o presunta del msmo. 4

Mo olisiante, podrd interpon «::\ukﬂe;@s Gy Racuﬁc o medio de impugnadion que considere convenignte
PRy { , . {

W shpliembre de 2012
LABECRETARIAGENERAL. P. B,
“DIRECTOR TECNICO DE OBRAS

5

3 L AR
Feit - Manual LoreRie Nsmc;ﬁaz«Pazenma

;
Gran Capitan 22 = 24, 18002 GRANADA, www granada.ong 2
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Detegacion Teritorial de Educacion Culturs v Denorte e S o

D.? Carmen Moreno Alvarez

C/ Pintor Zuloaga 7 F M
18005 GRANADA | | <cnic i OF ATOALIC
[ PO Fgop o bl |
;20
Fecha: Granada, 8 de mayo de 2013 )NF = H{QYQ ZGB
N/Ref.: AV-006/13 BC-LRM/fem ;A ’1‘,:::1!:’5‘_—")"

Asunto: Consulta sobre volumelria y afineacionss
en §, Carrera &2l Darre n° 11 de Granada.

En contestacion a su escrito recibido en esta Delegacion Territorial con fecha 12 de febrero
de 2013 en el que plantea una consulta sobre volumetria y alineaciones en C/ Carrera del Darro
11 de Granada, cuyo promotor es Greyhound Inversiones S.L., se le comunica que la Comision
Provincial de Patrimonio Histérico, en su sesion de fecha 18 de abril de 2013, ha emitido el
siguiente informe:

“Informe del ponente:

1.- Descripcion de la actuacién: La actuacion que se recoge en este expediente, es desarrollo
de la ya informada y contenida en los antecedentes, consistente en innovacion para un cambio de
uso a hotelero y anteproyecto asociade al mismo. Se incluyen no obstante, ajustes en la
volumetria y alineaciones, fundamentalmente de las edificaciones secundarias,ubicadas en el
espacio trasero y que ademas han sido demolidas dado su mal estado mediante una orden de
ejecucion.

2.- Valoracién e informe de la propuesta: Para valorar la propuesta, haremos uso del
contenido de los informes ya emitidos y que a modo de resumen se traducen en el hecho de estar
resuelto favorablemente el cambio de uso, para lo que se tuvo en cuenta el anteproyecto asociado,
guedando pendiente, no obstante, para su aulorizacion que se desarrollara con las
consideracionas que transcribimos:

-Aunque se intenta recuperar la posicion central del patio, al mantener la volumetria en Ia
planta atico no se libera para su lectura a vista de pajara. El proyecto de edificacién que se tramite
tras la modificacion puntual del planeamiento para permitir el cambio de uso serd objeto de
andlisis de este extremo.

-lguaimente sera objeto de valoracion las modificaciones en huecos en muros de carga
interiores y su consideracion a estudio de estructuras emergentes en su caso.

-En cualquier caso las cubiertas del patio trasero se resolveran con pafios inclinados de teja
cerdmica curva tipo arabe.

El interés de la propuesta de recuperacion de este inmueble se basa precisamente en el valor -
arquitectonico de la propia propuesta v la lectura Yy recuperacion espacial de los valores y
elementos que actualmente dificuttan su comprension. De manera especifica y referido a los tres
puntos objeto del informe ya emitido, se considera que la propuesta es coherente con sus
planteamientos y con los objetivos basicos que la ficha de catalogo. propone. En funcion de ello,
parte de las cubiertas se resuelven con teja ceramica curva, aunque se matiza con la ubicacién de
un porcentaje de cubierta plana (en la zona a reconstruir), que incorpora la vegetacién como
elemento reconocible en la lectura de las plantas de cubierta de} Albaicin, si bien, también procura

~-el mejor funcionamiento del hotel. En sentido estricto ,estos metros sumados a los ya existentes
" “enla planta atico, superan el maximo permitido por fa normativa.

Faseo de la Bomba, 1, 18008-GRANADA
Tetdfono 958 02 78 UG. Fax 958 (2 78 60
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£l cuerpo atico y de manera intencionada, procura incorporarlo a la nueva lectura del £spacio
del “patio” principal redefinido, ofreciendo una lectura continuada de las intervendiones que se
han producido a lo largo de su vida atil, y que en este momento, referido a este nuevo uso y
circunstancias, apuesia, con un detenido estudio de los elementos realmente ‘interesarites e
imprescindibles, por un espacio que deje constancia de la complejidad de las actuaciones’y
ofrezca unas caracteristicas singulares y acordes con el “alma” del edificio, el nuevd USEOy fa0
arquitectura que lo resuelve. '

Los nuevos huecos que resultan necesarios efectuar en los muros existentes, alin estando
condicionades por los resultados de la pericias arqueologicas que sean necesarias, responden z la
logica establecida en los criterios de recuperacién de este inmueble, expresados en los distinios
documentos hasta ahora informados. Del mismo modo queda a expensas de esos estudios
arqueoldgicos, la viabilidad del semisotano que se plantea.

La fachada se formaliza con modificacién de las carpinterfas existentss v eliminando las
referias que contiene. Su justificacién y necesidad queda pendiente de una mayor argumentacion,
estimandose que la actual configuracion no debiera ser incompatible con los criterios generales
del proyecto.

A modo de resumen, se propone informar favorablemente, considerando que el planteamiento
general de recuperacién del inmueble es compatible con las obras permitidas para su grado y nivel de
catalogacion y ser una actuacion coherente y valiosa desde el prisma arquitectnico. No obstante,
previo a someterlo a la pertinente remision a la C.P.P.H, para su informe previo a la Resolucion
preceptiva, se especificaran los elementos que son necesarios demoler, asi como la solucién
constructiva que lo resuelve. lgualmente se justificar la propuesta de modificacion de carpinterias y

“rején’asi y se justificard en que porcentaje de terraza plana se excede respecto a lo expresado en
‘normativa, para su posterior valoracion.
" En relacién con la cautela arqueoldgica, se informa:

Las modificaciones previstas en el proyecto sobre el estado actual del edificio requieren dos tipos
de actuaciones arqueoldgicas.

Por un lado, las actuaciones sobre los distintos muros y paramentos exigen un conocimiento
adecuado de los distintos procesos de la configuracién histérica del edificio.

Para ello se realizard un analisis arqueoldgico de estructuras emergentes, tal como aparece
definido en el apartado d) del Ariculo 3 del Reglamento de Actividades Arqueologicas. Decreto
16872003, de 17 de junio

Dicha actividad debera ser dirigida por técnico competente tal como aparece igualmente definido
en el articulo 6 del citado Decreto.

Por otro lado, se deberan realizar sondeos en aquellas zonas en las que se pretende intervenir
por debajo de la cota actual. Tanto para la construccion de almacenes previstos, como para las
necesidades de cimentacién si las hubiese o de instalaciones de cualquier tipo.

Finalmente se habra de realizar una actividad que documente de forma rigurosa la denominada
“bodega” asi como su funcion real dentro del edifico original. Para ello se procederd a un analisis de
la estratigrafia muraria del objeto a investigar.

Acuerdo de Comisién:

La Comision acuerda por unanimidad de los miembros presentes requerirle para que se
especifiquen los elementos que son necesarios demoler, asi como la solucion constructiva que lo
resuelve. Igualmente se justificara la propuesta de modificacion de carpinterlas y rejerias v se
justificaré en que porcentaje de tervaza plana se excede respecte a lo expresado en normativa, para
su posterior valoracion.”




DOCUMENTO 5 )
INFORME DELEGACION DE CULTURA SOBRE CONSULTA DE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES Y
PLANOS DE PROYECTO BASICO 03

JU‘”TA D‘E R’”D}‘.\’L‘UUR CQNSE_EJEI}[A DE CLJI:T'URA Y DEPORT g?
Delegacion Teritonal de Eduracion, Cuitura v Xptie en
\\
."\, =
La presente comunicacion posee tnicamente valor informativo, sin que‘mﬁsiﬁgyg_ S’

auterizacion cultural ¢ informe vinculante para la realizacion de la intervencion planteada. Para elfo,
debera obterer la aliorizacion prevista en ef art. 33.3 de Ia Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de
Fatrimonic Histérico de Andalucia, previa soliciiud presentada por el promotor junto con la
documentacidn téonica exigida, en su caso, para la obtencion de la ficencia municipal

corraspondiente.

EL JEFE DEL SERVICIO DE BIENES CULTURALES

f R
j SRR N
= = .
| =7

Fdo.: Jesus Leyva\Camparia, y

Faseo o fa Bomna, 11 1 8008-CRANADA
fefofone Y58 0 76 00 Fax 758 02 78 60




DOCUMENTO 7 ]
INFORME AYUNTAMIENTO (LICENCIAS) SOBRE CONSULTA DE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES Y
PLANOS DE PROYECTO BASICO _ 01

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
CONCEJALIA DELEGADA DE URBANISMO, OBRAS Y LICENCIAS
DIRECCION GENERAL DE LICENCIAS
SERVICIO DE ZoNa CASCO HisTORICO

Expte: 9/2013 g ,,
D® Carmen Moreno Alvarez en representacién de GREYHOUND INVERSIONES S.1.
C/ Panadera n° 3. MARBELLA. MALAGA

COMUNICACION

En relacion con su solicitud sobre consulta de viabilidad de ordenacion volumétrica en
Carrera del Darro n° 11, adjunto remito copia del informe tecnico de fecha 30 de septiembre de
20132

Granada, a 4 de octubre de 2013
LA SECRETARIA GENERAL, P.D,
EL DIRECTOR GENERAL DE LICENCIAS .~
Fdo. Emilic Marin Herrera *

ot =y /-f 3 £
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DOCUMENTO 7

INFORME AYUNTAMIENTO (LICENCIAS) SOBRE CONSULTA DE VOLUMETRIA Y ALINEACIONES Y
PLANOS DE PROYECTO BASICO 02

FWW" TR e —

3, Ty e
AYUNTAMIENTO DE GRANADA
Concejalia Delegada de Urbanismo, Obras y Litencias
Direccion General de Licencias
Servicio Casco Histérico

Expediente informacién Urbanistica: 9/2013
Asunio: Consuita sabre viabilidad de propuesta volumétrica
Emplazamiente: Carrara del Darro n® 11. Distrito Albaicin.

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS

En relacion con el expediente arriba resefiado, relativo a la soficitud presentada por D
CARMEN MORENO ALVAREZ, en representacion de GREYHOUND INVERSIONES S.L., para
consuita sobre viabilidad de ordenacion volumétrica estos Servicios Técnicos INFORMAN:

Se ha tramitado innovacion del PEPRI Albaicin {Exp. 13.593/11) para cambio de uso 2
Residencial Singular (alojamiento hotelero), cuya aprobacién definitiva ha sido publicada en BOP
225 de 22/11/12, segin documento téenico redactado por la arquitecto D® Carmen Moreno Alvarez,

Por la interesada se ha presentado consulta sobre viabliidad de volumetria y alineaciones.
Analizada la propuesta se ha detectado que ésta no se sjusia a la ordenacién que establece &
FEPR} Albaicin en et planc de Alineaciones y Ordenacién. Por el Arguitecto Adiunto 2 s
Subdireccion de Planeamianto se ha emitido informe en el que se pone de manifiesto el alcance de
la Innovacién aprobada, siendo éste exclusivaments el cambio de uso pormenorizado de la parcela,
a pesar de haberse incluido an la misma un anteproyecio con modificaciones de alineaciones v
alturas respecto al PEPRI Albaicin. En consecuencia, la propuesia no es viable por no estar
ajustada al Plan Especial de aplicacion.

No obstante se informa que, mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle v en aplicacian
del art. 15 de la LOUA (Ley 7/2002), pueden adaptarse algunas determinaciones de} planeamiento,
tales come las alineaciones v Ia ordenacian de volimenes.

Lo que se comunica a los efectos aporiuncs.
Granada a 30 de Septiembre de 2013
El Técnico de Administracion Especial

e A
1

Fdo. .MA;? J:;e Pinedo
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ESTADO ACTUAL PEPRI ALBAYZIN. E:1/700

RESUMEN EJECUTIVO

Conforme al Art. 19.3 de la LOUA (afiadido en la Ley 2/2012) se adjunta resumen ejecutivo que contenga los objetivos y
finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan o instrumento de planeamiento que se comprensible
por la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacién y aprobacidn de los mismos
de acuerdo a los establecido en el Articulo 6.1 y que debera expresar en todo caso:

a, La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacidn proyectada attera la vigente, con un plano de situacion, y
alcance de dicha alteracidn.

b. En su caso, los &mbitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de intervencion
urbanistica y la duracion de dicha suspension, con forme a los dispuesto en el Articulo 27.

ﬂn;'ab%w {0

2

ESTADO REAL DE LA EDIFICION. E:1/700
Plano de correccion de errores de la cartografia del PEPRI

OBJETIVOS Y FINALIDADES DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE

Se presenta este ESTUDIO DE DETALLE y PROYECT( DE RECUPERACION DE UNA ANTIGUA CASA DEL SIGLO XVI PARA
HOTEL SINGULAR, en calle Carrera del Darro n® 11, Albayzin, Granada con el objetivo de CORREGIR ERRORES EN LAS
ALINEACIONES, RASANTES Y ORDENACION DE VOLUMENES ESPECIFICADAS EN LA BASE CARTOGRAFICA DEL PEPRI
Albayzin para dicha edificacion, ya que no se ajustan a la realidad existente, y solicitar alineacién de medianeras.

Esta finalidad se establece en base a ia legislacion vigente:

- Articulo 15 “Estudios de detalle” de la LOUA (Ley 7/2002)

- Articulo 1.6 “Significado y alcance de los grafismos”, Apartado 4 “Errores en la base cartogréfica del Plan Especial” de la
normativa urbanistica del PEPRI Albayzin en vigor

- Capitulo VI. “De los estudios de detalie” del Reglamento de planeamiento para el desarrolio de la ley sobre régimen del
suelo y ordenacion urbana: Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico. Organo Ministerio de Qoras Publicas y Urbanismo. Publicado en BOE num. 221 de 15 de
Septiembre de 1978.

PROYECTO. E:1/700
Plano de correccién de errores de la cartografia del PEPRI y proyecto

2 5, ABR 2014

. Cranada

ESTUDIO DE DETALLE. Edificio Carrera

del Darro n° 11, Granada

octubre 2013

CARMEN MORENO ALVAREZ, arquitecto

Promotor: GREYHOUND INVERSIONES S.L.

RESUMEN EJECUTIVO

P.0

E:1/700
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4o por I Junta g {chiomo
8880 de fechy

i

PLANTA PRIMERA PROYECTO

Aprobado DEFINITIVAMENTE porel

ixemo. Ayunmto. Pleno en sesién de fecha.

l
25 ABR 2014

Granada
| i {—/ = T EL/LA SECRETARIO/A GENERAL
Y] P.D.

PLANTA PRIMERA ESTADO ACTUAL

octubre 2013 |

P

.15
E250

ESTUDIO DE DETALLE. Edificlo Carrera del Darro n° 11, Granada

CARMEN MORENO ALVAREZ, arquitecto | Promotor: GREYHOUND INVERSIONES S.L.

COMPARATIVA ESTADO ACTUAL - PROYECTO. PLANTA PRIMERA




PLANTA SEGUNDA PROYECTO

bado DEFINITIV AMENTE por

esid scha
Pleno on zesion de fech

T

Apro

Excmo. Ayunmto. e
0 AYUIT s

/25ABR}EM

= — A
Giand ‘",A GENERA,L

| 0/
ECRETARIV/
[ EL/LAS 2.D.

PLANTA SEGUNDA ESTADO ACTUAL

| octubre 2013

ESTUDIO DE DETALLE. Edificio Carrera del Darro n°® 11, Granada

P.16
| E11250

| Prometor: GREYHOUND INVERSIONES S.i..

. CARMEN MORENO ALVAREZ, arquitecto

COMPARATIVA ESTADO ACTUAL - PROYECTO. PLANTA SEGUNDA
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of 5 Junitz de Gobiemo
sesidn  de  fecha

PLANTA TERCERA PROYECTO

PLANTA TERCERA ESTADO ACTUAL

M\AE

on Q“S\ an

por el

& {c‘na

actubre 2013

P.17
E:1/250

J

' Promotor: GREYHOUND INVERSIONES S.L.

ESTUDIO DE DETALLE, Edificio Carrera dsl Darron® 11, Granada

| CARMEN MORENO ALVAREZ, arquitscto

COMPARATIVA ESTADO ACTUAL - PROYECTO. PLANTA TERCERA
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