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1.- MEMORIA.

1.1.- AUTOR DEL ENCARGO.

Se redacta este Estudio de Detalle para tramitacion de Cambio de Uso y Ordenacién de Voliimenes por
encargo de Dofia Adela Velasquez Carvajal. Con N.LF. n° # .066%%* — T, y domicilio en %x#k**

Khkkkkkkkkk (Madrid).

1.2.- DESCRIPCION DE LA FINCA Y PROPIETARIO

La finca objeto de este Estudio de Detalle se encuentra situada en la Cuesta de Alhacaba, n° 50 y 56, en el
Albaizin (Granada). Se trata de una finca con varios cuerpos construidos con diferentes alturas y
volumenes y con dos entradas desde la mencionada Cuesta, aunque se trata de una tinica unidad parcelaria
( parcela catastral 74-55-0-13), disponiendo, en su parte posterior de una nave y zonas libres bajo la
muralla. Las diferentes edificaciones que ocupan esta finca se encuentran actualmente en un estado de
abandono progresivo préximo a un estado de ruina. La edificacién no esti catalogada y ademas sus
valores arquitectdnicos y ambientales son mas bien inadecuados.

Por otro lado, la edificacion ha estado destinada, previo a su desocupacién, a vivienda de caricter
colectiva o plurifamiliar.

1.3.- LEGISLACION URBANISTICA DE APLICACION Y CARACTERISTICAS.

Este Estudio de Detalle se redacta de acuerdo a las prescripciones recogidas por la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia de 17 de Diciembre, por el Real Decreto 1/1992, de 26 de Junio
“Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del suelo y Ordenacién Urbana” y por el Reglamento de
Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio por el que se aprucba el Reglamento de
Planeamiento), en correspondencia con la Ley 1/1997, de 18 de Junio, por la que se adopta con caracter
urgente y transitorio Disposiciones en Materia de Régimen de Suelo y Ordenacién del Territorio para la
Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA de 26/6/1997), asi como con el Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada y el Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Albaizin (desarrollado a su
vez mediante el Plan Especial del Area de Intervencién Al-16), en las que el ambito de actuacién que
aqui se contempla se encuentra calificado como Suelo Urbano, calificado como Residencial Unifamiliar
en Asociaciones Lineales y como Unifamiliar entre Medianerias respectivamente, con las siguientes
caracteristicas iniciales y finales:

Caracteristicas urbanisticas iniciales y propuestas para Ia parcela

DETERMINACION Estado y Uso Actual P.G.O.U Granada PEPRI Albaizin ( Plan { Propuesta E.D.
Especial AI-16)
Tipologia Plurifamiliar Residencial Unifamiliar | Unifamiliar entre | Plurifamiliar en
Manzana Cerrada Asociaciones Lineales | Medianerias Manzana Cerrada
Alturas 2y3pl 2pl 2,3y4pl 2y3pl
Ocupacion 66,53 % 60 % 47,57 % 47,52
Edificabilidad 1,083 m2/m2 1,20 m2/m?2 1,317 m2/m2 1,312 m2/m2
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1.4.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDE® DE DETALL %, Dic. 2oy
pofi, - ;

En cuanto a Usos, debemos destacar lo que al respecto indica lagNert EPRY
“Errores en la base cartogrifica del Plan Especial™ “ Cuando se @&l Sircunstaficia
real de los usos y aprovechamientos contradiga la base cartogréfica..” en su apartado b) indica—g
dara primacia a la situacion factica sobre lo que refleje la base cartografica del planeamiento, pudien
obstante la propiedad de 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
y la situacion real.”

Asimismo, en el articulo 11123, “Usos detallados” del PEPRI, se indica que “Los usos pormenorizados de
cada manzana o unidad basica son detallados por el Plan Especial o en su caso por el planeamiento de
desarrollo para cada parcela, de entre los (usos) basicos definidos en el articulo anterior, asignando los
usos de planta baja y plantas de pisos, en base a los tipos funcionales definidos y los usos actualmente
existentes...”

Por otro lado, también se contempla la actuacion que se propone en el documento de “Criterios de
interpretacion de aspectos puntuales de la Normativa y Ordenanzas del P.G.O.U 2000” de Granada,
publicado en el BOP de 19 de Octubre de 2002, manteniendo vigentes las determinaciones indicadas con
anterioridad.

Este Estudio de Detalle se redacta, pues, para el CAMBIO DE USO y la ORDENACION
VOLUMETRICA de la finca situada en Cuesta de Alhacaba 50 y 56 en Granada de acuerdo a la
Normativa que le es de aplicacion, y ello con objeto de que se pueda proceder a la actuacién mediante
Rehabilitacién-Obra Nueva sobre la edificacién existente, solucionando una situacién de deterioro de la
edificacion y posibilitando la liberacién de los terrenos colindantes con la Muralla albaicinera de acuerdo
a las determinaciones del Plan Especial Al-16.

1.5.- VIABILIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

La viabilidad de este Estudio de Detalle est4 recogida en el art® 15 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucfa, que en sus apdos. a) y b) determina que podrén establecer la ordenacion de los voliimenes,
entre otros objetivos, asi como en la correspondiente Normativa del PEPRI Albaizin y del P.G.O.U de
Granada.

Asimismo, la propiedad de la finca es de una sola persona, que es precisamente la que promueva esta
Estudio de Detalle, por lo que estd garantizado la continuacién del proceso de transformacién de esta
propiedad.

No se modifican, por otro lado, mediante este Estudio de Detalle, ninguna caracteristica, Normativa u
Ordenanza de aplicacién, siendo por tanto aplicables las actualmente vigentes.

1.6.- DESCRIPCION DE LA ACTUACION QUE SE PROPONE

Con este estudio de Detalle se presentan unos planos en los que se plantea una solucién arquitectonica
para la finca; para su materializacion, proponemos como base de partida una actuacion por Rehabilitacién,
pero, al estar afectada la parcela y la edificacion existente por un Plan Especial para la Recuperacion de la
Muralla que impone a la parcela una realineacién interior y Ia eliminacién en la zona de influencia (o
franja de proteccion) de la muralla de cualquier tipo de edificacion, la actuacion en la zona interior de la
parcela ha de ser necesariamente por sustitucion, es decir, obra nueva, de forma que la propuesta se adapte
a las condiciones de realineacién interior impuesta por el Plan Especial.



Asimismo, el PEPRI contempla 4 plantas de altura, altura que}{a nuestro entender resulta excesiva, por lo
que en esta propuesta se propone una altura maxima de tres plantas, reorganizando los voliimenes de los
diferentes cuerpos de la edificacion.

Como puede observarse en los cuadros que se han incluido en esta propuesta, Tanto la planta baja como la
primera se ajustan sensiblemente a las superficies permitidas por el PEPRI, y en planta segunda
proponemos una superficie menor a la acumulada permitida por el PEPRI en planta segunda mas tercera,

no construyéndose superficie alguna en tercera planta. |
PR Aprobado por el Excmo. Ayunmito,

Consideramos que esta propuesta resulta mas respetuosa, en altura, con el Albaicin y con el&ifbid 9e'ia de fecha
muralla a la vez que deja libres las superficies previstas por el Plan Especial en el entorno de la mis12a1 DIC. 2004

1.7.- CUADROS COMPARATIVOS DE SUPERFICIES ‘9‘

Se adjuntan en este apartado cuadros comparativos de las edificabilidade
contempladas en los Planos de Ordenacion del PEPRI Albaizig y
arquitectonica que se incluye en este Estudio de Detalle en este Estudi

Superficie del solar: 539,00 m2 053;,'0 Viyy
P
Planta Edificabilidad PEPRI (n2) Edif. PEPRI (m2) + 30% Propuesta Arquitectonica ]
Baja 286,92 372,99 254,34
Primera 194,30 252,59 254,13
Segunda 138,25 179,72 198,97
Tercera 74,25 96,52 0 ‘
Total 693,72 901,84 707,44 !

* La edificabilidad contemplada por el Plan Especial de la Al-16 es de 710,00 m2 (1,317,00 m2), superior
a la propuesta por este Estudio de Detalle.

1.8.- CONCLUSIONES

Se propone por tanto una actuacién mixta de Rehabilitacion parcial y obra nueva, necesaria para la
adaptacion de la propuesta a las determinaciones del PEPRI y la adecuacién a la linea de proteccién de la
muralla, basandonos en la Normativa del PEPRI que permite el mantenimiento de los usos ficticos de la
propiedad. Se propone, por otro lado, una distribucién de volimenes en tres alturas al contrario de lo que
contempla el PEPRI (que permite hasta cuatro alturas) por entender mas respetnosa con el entorno tal
distribucién volumétrica.

* Los planos que se presentan pueden adolecer de falta de detalle en algunas zonas por encontrarse en
estado de ruina con caida de forjados y cubiertas, lo que impide el acceso a la totalidad de las partes del
edificio.

La documentacion aportada y la estructura de la edificacién que de ella
el uso de caracter miltiple y por tanto “plurifamiliar que se le ha venido
1963, por lo que consideramos que la propuesta arquitecténica

mantenimiento del uso de la edificacion, se ajusta a la Normativa que le es
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ANEXO 2.

- informe de los servicios técnicos de 16 de Octubre de 2003.
- informe de los servicios técnicos de 12 de Enero de 2004.
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Granada

~ EL SECRET;;;R&O' GENERAL

AREA DE PLANIFICACION
UNIDAD TECNICA DEL ALB

Expediente n° 10825/03
Asunto: Licencia de Obras.
Emplazamiento: Cuesta de la Athacaba n® 56. Distrito Albaicin.

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS

= Enm]aciénmndexpedimteam‘barwﬁado,relaﬁvoahsoﬁcimdpmmda

2 porD.ADELAVEIASQUFZCARVAJALpatapmpuestadeejewdéndeobmsde
rehabilitacién y demolicién y obra mueva interior para edificacién plurifamiliar en
Cuesta de la Alhacaba n° 56, estos Servicios Técnicos INFORMAN:

1°) Intervencién propuesta y nivel de catalogacién:

—Se presenta propuesta sin_visar, fechada en septiembre/2003, en la_que se
propone la rehabilitacién de parte de la edificacién y la demolicién y obra nucva
hnmim,pmaajustarhsalinmcionesahsddenninwionesdelPMEspeddpmad
d&carrollodelAI-MdelPEPRIAlbaicin,encuyoﬁhbilnsenbica. :

Laediﬁcaciénseencnmtmcatalogadacomo“discordante”porelPEPRI
Ahaicinqueleasignaanivdddalladomummmimiodebajowmadalmplambaja
y de vivienda unifamiliar en el resto de las plamtas, -

lampueslaplanma,noobslmte,!aejemﬁéndemediﬁudénmlf
basadaenlaapﬁcaeiénddartl4bdelPEPRIAlbaidﬂ,qnembleeeﬁquesi
mnuuﬁcdénmehsimdénmddehsmymvednmienmsy‘
dehmimdmddplmmnﬁm,sedaﬁpﬁnmdaahsimaﬁnﬁc&mmbtelo ;
reﬂqielamcmog:iﬁm,pmlocualdebaiuamﬂamedoporhmom;&e-’
Demﬂe,mndﬁndeaoomodmhsdetmnimdonesddleE@eﬁﬂala’simaciénmL
apoﬂandodoannmtaciénsuﬁcientedondesewnﬁetendosusosacmﬂmdela
edificacién y se justifique fehacientemente que esta realidad no se encuentra
fundamentada en una actuacién ilegal.

2°) Edificabilidad y Condiciones de Ordenacién:
- La propuesta afecta a la parcela catastral 74-55-0-13.

- Para ¢l solarseﬁja,enbasgaladocnmunadénaporhdaylascompmbacionm
realizadas, una superficie de 539,00 m>.
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- Segin las determinaciones del art.4.2.7 del PGOU, al cacofitrarse la parCela ubs
unei:a de Intervencién del PEPRI Albaicin -.-,:;r;
especial aprobado definitivamente, tendri la consideracién de “Suclo urbano en
transicién”, por lo que le corresponden las mismas determinaciones y aprovechamientos
asignados por el citado planeamiento especial.

- El Plan Especial de desarrollo de la AF-16 le asigna unas condiciones de ordenacién
reflejadas en el Plano de Alineaciones se adjuonta, lo que supondria uma
edificabilidad méxima 1,317 m*m? (710,00 mw

- Se proyecta para el desarrollo de la actuacién una edificabilidad de 1,312 m%m?>
(707,44 m?), inferior al materializeble y, por tanto, autorizable.

3°) Ordenanzas y Reparos a subsanar:

3 A B3 FRBIBIBIDIBIBIBIBILIIIINILLIALIL2232232223222323339

Lo que pongo en su conocimiento a los efectos oportunos.
Granada a 16 de Octubre del 2.003
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Expediente n®: 10825/03
Asunto: Licencia de Obras.
Emplazamiento: Cuesta de la Alhacaba n® 56. Distrito

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS
En relacién con el expediente arriba resefiado, relativo a la solicitud presentada
por D. ADELA VELASQUEZ CARVAJAL para propuesta de ejecuciéon de obras de
rehabilitacién y demolicién y obra nueva interior para edificacién plurifamiliar en
Cuesta de la Alhacaba n® 56, estos Sexvicios Técnicos INFORMAN:
1°) Intervencién propuesta y nivel de catalogacién:

Se presenta propuesta sin visar, fechada en Diciembre/2003, en la que se aportan
mptasdeconmdemdmento,dowmenmmdehpmpmdaddela

nes acolados y superficiados que subsana las .

deﬁcnencms sﬁaladas conanteum en nuestro anterior informe de 16/10/03; ;por lo

que se considera que la propuesta podria ser astorizable al quedar justificado <l tiso
plurifamiliar de 1a edificacién existente.

No obstante, segiin las determinaciones del art.L4.b del PEPRI Albaicin, ‘que
establece que “si existe contradiccién entre la situacién real de los usos y
aprovechamientos y las determinaciones del planeamiento, se dard primacia a la
situacion fictica sobre lo que refleje la base cartogréfica, para lo cual deberd trami
el oportuno Estudio de Detalle, con el fin de acomodar las determinaciones del -
Especial a la situacién real”, y dado lo indicado por 1a Ponencia Técnicade Ia
de Seguimiento del PEPRI Albaicin de 12/11/03, el cambio de uso se deberd
como Estudio de Detalle, incluyendo toda la documentacién que esta
pl?‘?mianomquiaeyquejnsﬁﬁquembanisﬁmmtehposibﬂidaddd
solicitado.

s

Lo que pongo en su conocimiento a los efectos oportunos.

e,

PLAM Fien

‘lh‘"
A

U



| ExcmO. f
Aprobado PO" C in de

pleno e

91 Dic. 20

Informe de Visado

; 04-00449 N° REGISTRO....... : 04-0013218
: ESTUDIO DE DETALLE / VIABILIDAD / UNICO

: ESTUDIO DE DETALLE

. CALLE. CUESTA DE ALHACABA 50'Y 56

- GRANADA

. ADELA VELAZQUEZ CARVAJA

. 002035 REGLERO CAMPOS, CARLO

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:

*  |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de fa documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre ¢l ejercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibilidad y demas
normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposicion al pablico, que debe
e D tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa.

Granada, 1 de DICIEMBRE de 2004
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ESTUDIO DE DETALLE - FECHA.

CAMBIO DE USO Y ORDENACION DE VOLUMENES || FEBRERO 2004
CUESTA DE ALHACABA N° 50 Y 56 (GRANADA)

PLANO:  SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y REFERENCIA ]L ESCALA:
AL, PLAN GENERAL Y PLAN ESPECIAL ALBAICIN g /E

CARLOS REGLERO CAMPOS ARQUITECTO. GRANADA
JARDINES 24 3°D GRANADA. TF:958.266959
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' ESTUDIO DE DETALLE )~ ¢ FECHA
CAMBIO DE USO Y ORDENACION DE VOLUMENES || FEBRERO 2004

CUESTA DE ALHACABA N° 50 Y 56 (GRANADA)

SECCION

PLANO: ESTADO ACTUAL EDIFICACION 4 ESCALA:
ALZADOS Y SECCIONES 1/100
CARLOS REGLERO CAMPOS ARQUITECTO. GRANADA

JARDINES 24 3°D GRANADA. TF:958.266959
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CUESTA DE ALHACABA N° 50 Y 56 (GRANADA)

PLANO: ALINEACIONES, RASANTES Y 5 ESCALA:
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AYUNTAMIENTO DE GRANADA

AREA DE PLANIFICACION URBANISTICA

UNIDAD TECNICA DEL ALBAIC

Asunto: Estudio de Detalle para Cambio de Uso y Ordenacién Volumétrica en Cuesta de Alhacaba
n° 56.
Expte: 2301/04

En relacién a escrito remitido por ese Ayuntamiento de “Notificacién de Informe Técnico™ emitido por el
Arquitecto Técnico Municipal D. Ignacio Rodriguez Arenas, adjunto al presente escrito se procede a
cumplimentar la contestacién al contenido del mismo:

1.- En relacion a la volumetria de la edificacion propuesta en relacion a las colindantes, se presentan
varias volumetrias de la actuacion propuesta por el estudio de Detalle y las edificaciones adyacentes desde
diferentes puntos de vista ( Vista 1, Vista 2 y Vista 3 ), asi como de la volumetria existente en la
actualidad y la resultante de la aplicacion de las condiciones de Ordenacitn del PEPRI Albaicin.

Las diferentes vistas se presentan en grupos de tres, de forma que desde el mismo punto de vista se
pueden comparar las volumetrias del estado actual, de la propuesta por el Estudio de Detalle y de la
resultante de las condiciones de Ordenacion del PEPRI Albaizin.

En estos grupos se destacan en verde las medianerias existentes o resultantes para cada una de las
situaciones.

Al final de este escrito se presenta un plano de situacién donde se localizan los diferentes puntos de vista
utilizados para la representacion de las diferentes perspectivas.

2.- En relaci6n al camplimiento de las reglas del art® IT1.2. se indica lo siguiente:

- En la propuesta presentada (Estudio de Detalle), la edificacion cuenta con unas condiciones
compositivas y funcionales adecuadas en relacion a la Normativa de aplicacion.

- Al tratarse de una edificacion de caracter plurifamiliar, las caracteristicas de la edificacion
proyectada son adecuadas a la definicion del “tipo” que le es propio, si que por ello suponga
contraste o confrontacién con el entorno.

- La ocupacién del edificio se adecua a las caracteristicas de la parcela y, en particular, a las
condiciones de alineaciones y volumétricas contempladas en el Plan Especial Al-16 del PEPRI
Albaizin, mejorando sustancialmente las condiciones de volumen recogidas en este Wltimo
planeamiento.

- La propuesta presentada resuelve satisfactoriamente ( como puede observarse en las volumetrias
que se acompafian ) la continuidad morfolégica de las secuencias construidas inmediatas, dando
una respuesta adecuada a la imagen urbana de la zona. La adaptacion de la edificacién a las
alineaciones contempladas en el Plan Especial AI-16 y la eliminacion de los cuerpos edificados
en la zona de proteccién de la Muralla Ziri mejora las condiciones de ventilacién e iluminacion de
las edificaciones colindantes, genera una mas adecuada continuidad visual y mejora la
perspectiva tanto de la propia Muralla como del resto del entorno.
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- La intérvencién supone, en suma, una mejora de las condiciones: higiénicas, ¥ afbrentale
zona, mejorando las visuales y la imagen general del entorno, ¥ alguno pueda—
considerarse que “se compromete una perspectiva de interés ni que su interposicién bloquee
visuales que las alineaciones que se propone rectificar permitirian captar.” Mas bien al contrario,

la propuesta, al ajustarse a las alineaciones marcadas por el Plan Especial Al-16 mejora las
visual&sylaperspectivadelamumllaydelentomomnwdiatode]amisma,deformaquese
adecua perfectamente a lo indicado en el art. IIL2. apdo 3.8 en el que se dice que “deberdn
considerarse positivamente aquellas propuestas que garanticen una mejor consideracién de

las vistas en los términos citados.”
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