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1. ANTECEDENTES. PREAMBULO. MODELO DE PLAN>PROPUESTO, ENC{,&I&GANT@.

El objeto del presente encargo es la redaccién del P.E.R.l. FARGUE —ERI\?\]?A} '_Fibra:iesorrollo de sue .%ono no
consolidado del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada de 2000, actualizado en Diciembre de
la LOUA. Dicho Plan Especial se proyecta en la en la Alqueria de El Fargue, en la zona conocida como “Ermita del
Fargue”, en desarrollo del Area de Reforma Interior ARl 2.01 del anterior PGOU de 2000, y que no se""-\lha

desarrollado hasta la presente. X

La extensién de desarrollo del presente PERI, que nos ocupa, esté completamente programada en el vigente PGOU
2000 actualizado a la LOUA, definida como “Area de Reforma interior ARl 2.01 Fargue Ermita”, que se deberia
haber desarrollado mediante el correspondiente estudio de detalle, programado en el primer o segundo cuatrienio,
y promovido por Junta de Compensacién, con la correspondiente ficha de planeamiento. En esta drea de reforma,
sobre la cual este arquitecto redactaba  Estudio de Detalle Urbano el pasado 2006, se inclufa una parcela de

desfino municipal como equipamiento cultural, que adopta ahora una posicién privilegiada dentro de este PERI.

Lo finalidad de éste Plan Especial serd la conversion de Suelo Urbano No Consolidado en Suelo Urbano
Consolidado, como explicita la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia como una de las novedades respecto a
la existente hasta 2002, pero alterando la ordenacién pormenorizada para el ARl 2.01 que se define en el
PGOU2000/2008. Actualmente, los Planes Especiales, Planes de Reforma y Estudios de Detalle son elevados en la
LOUA a auténticos planes de desarrollo, pudiendo completar o adaptar en determinadas dreas de suelos urbanos
de reducido dmbito, determinaciones tanto de los planes generales de ordenacién urbanistica, como de los planes
parciales de ordenacién o planes especiales. El objetivo fundamental a definir por este Plan Especial de Reforma
Interior serd el apropiado desarrollo del ARI 2.01, pues con el cambio sufrido en é! por la adaptacién del PGOU
2000 a la LOUA, ha dejado a este AR! sin posibilidad de desarrollo econémico real. En este PERI, Plan Especial de
Reforma Inferior, se definirg hasta la ordenacién de parcelas, pasando por el trazado local del viario secundario y el
cambio (propuesto por la propiedad y aceptado por los servicios de planeamiento del Ayunfamiento de Granada)
de localizacién del suelo dotacional publico. Junto con estos objetivos, se establece el cambio inducido por la

adaptacién del PGOU a la LOUA en cuanto a las viviendas, introduciendo hasta un 40% de las mismas como VPP.

Este PERI pretende implicarse socialmente y paisajfsticamente con la realidad de la Alqueria, y no desde un mero
plano tedrico apartado de la realidad, sino més bien insertado en ella y sobre todo partiendo de las particularidades
de la economia de la alqueria, de sus posibilidades dentro del sector de los servicios, de su especial brillo en el
paisaje de las estribaciones de Granada, y de sus recursos patrimoniales. Ha sido redaciado a pie de lugar, durante

meses de invierno y verano.

Los mecanismos de intervencién en la alqueria del Fargue estén basados en el desarrollo de las determinaciones del
vigente PGOU 2000 adaptado a la LOUA, que establecia una politica de proteccién de ciertos elementos de
interés a través del catdlogo de inmuebles de interés, con una estrategia basada en grados o niveles de

catalogacién y definicién de posibles actuaciones.
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Respecto ala catalogacién de elementos afectables y para el caso que nos ocupa, nos enconframos junto al,dmbito
de actuacidn conl_’;dos elementos muy diferentes: Por una parte tenemos colindando por'el Norteilatigiesia del /
Fargue, una pequefia construccién de principios del XX que destaca la figura en el exfrémo de “tng corﬁjadn/
histéricadel Fargue, sin interés ambiental ni histérico debido en gran parte a la mala calida : %’éﬁw 4
arquitectura. Junto a este conjunto histérico, se dispone en el PGOU adaptado a la LOUA en 08 el Area de
Reforma Interior 2.01, “Fargue Ermita” que desarrolla una conjunto de viviendas unifamiliares y hace una reserva de

suelo dotacional piblico, y de jardines. En el dmbito de este ARI 2.01 se ofrece este PERl a Gerencia de Urbanismo.

Se redacta este Plan Especial por parfe del arquitecto Juan Diego Lépez-Arquillo, arquitecto colegiado 4387 del
Colegio Oficial de Arquitectos de Granada, y por encargo de la sociedad que gestiona la extensién de terreno
incluida en el ARI 2.01, que es la mercantil Genil Cuarenta S.L., con domicilio en ¢/ Mulhacén 33 18140 La Zubia,

Cranada, y en su representacién D. Juan Manuel Lépez Fernandez.

2, ESTADO ACTUAL DE LA ZONA.
2.1, SITUACION. CONTEXTO RURAL ACTUAL

La zona sobre la que opera y se genera este PERI es la ladera orientada a sureste de la zona del Fargue bajo, que
bordea por el Suroeste el conjunto conformado por la iglesia parroquial y cortijada histérica del Fargue. Es una
zona dedicada anferiormente al cultivo, hoy eriales abandonados de toda actividad agraria, que bordea las
diversas situaciones urbanas que el dmbito del presente proyecto trata de homogeneizar y transformar en
susceptible de crecimiento para la ciudad. En este sector se muestra la continuidad fisica de particulares tiempos
constructivos que esta alquerfa de Granada ha ido superando al enfrentarse con condiciones de desarrollo y
produccién econémica de diversa indole en el transcurrir de los siglos. Hoy la almazara junto a la que se
desarrolla el PERIr se encuentra desmantelada, las construcciones arruinadas y la escena urbana de construcciones

junto a la carretera de Murcia interrumpida en este punto.

Hoy la almazara que fue se encuentra desmantelada, las construcciones arruinadas y la escena urbana de
consirucciones junto a la carretera de Murcia inferrumpida en este punto. Las influencias de esta condicién de
borde sobre las humildes construcciones con la que se levantan los tejidos residenciales de esta zona vendrén de
la mano de la configuracién de la orografia natural y artificial del borde de la alqueria junto a las paratas que

llenaban éstas en los cinturones interiores de las ciudades.

El Fargue llega hasta nuestros dias en la situacién urbana actual provocada por la presencia estructurante de la
Emprsea Nacional de Pélvoras y municiones Santa Bérbara, una empresa piblica que pertenecia al estado. La
mayoria de la poblacién de El Fargue trabajaba o en la fébrica o en el empobrecido campo cercano, sin
posibilidad de competir con’la cercana Vega excepto para la produccién de aceite. En 2001 el gobierno vendié

la fébrica a la empresa estadouniense General Dynamics, pasando a denominarse Santa Bérbara Sistemas lid.
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La continvidad de las construcciones que crean la escena urbana de la cira de Murcia en este punto queda

abierta en su trasera hacio el paisaje de Sierra Nevada...
2.2.1. EXTENSION URBANA NO CONSOLIDADA NO ORDENADA, INCLUIDA EN EL AR| 2.01

El SUNC que forma parte de la delimitacién del PERI, es una zona en la actualidad abandonada del cultivo, que
bordea las diversas situaciones urbanas que el presente proyecto trata de homogeneizar y transformar en
susceptible de crecimiento para la civdad. El sector definido tanto por el PGOU 2000 como su adaptacién a la
LOUA, como drea de reforma interior 2.01 Fargue-Ermita, tiene una ligera forma en planta de recténgulo,
deformado en sus extremos para facilitar la conexién con los viales existentes, que ofrece uno de sus lados
longitudinales a la carretera de Murcia, el otro a la caida al barranco que hace de espaldera hacia el sur de todo
el sector. Los lados cortos resuelven la caida del terreno mediante muros de cierre y traseras de las construcciones

que conforman esta agrupacién.

La superficie afectada por este P.E.R.I. serd de 18.955,45 m2, mds otros 4.349,94 m2 correspondientes a el
viario actual a reformar y al predio publico de la antigua carretera de Murcia. La afeccién al predio pdblico viene
establecida por la Direccién General del Catastro y se define en plano PERI 1.  El TOTAL DE SUPERFICIE
afectada serd de 23.305,39 m2, y son sus linderos:

NOROESTE: Longitud 423 metros. Recorre las traseras de las viviendas unifamiliares de la agrupacién de
Nuestra Sefiora del Pilar, el frente de la actuacién hacia la calle Real del Fargue y/o antigua carretera de Murcia,

las traseras de la antigua almazara y el comienzo de la subida que conecta el Fargue dlto y el Fargue bajo.
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SURQESTE: Longitud 304 metros. Supondré la imagen urbana de la alqueria en este punto, que recorre

las paratas de antigua labor en el comienzo superior de la barrancada de la colina del Fargue bajo.

SURESTE: Longitud 95 metros. Se compone este lindero de los muros de contencién sobre el paisaje de

las casas del barrio del Pilar, y el balcén en fondo de saco de dicha barriada.

NORESTE: longitud total 186 metros. Recorre el borde de la plataforma actual de base de trazado

orogrdfica, y ofrece una posicién elevada sobre el resto del conjunto.

La diferencia entre las superficies definidas en el PGOU en I ficha correspondiente al presente estudio de detalle
(hoja 10-11 del AR VIll) , y de medicién se realiza a favor de la realidad, en la que por medicién se ojusta a la cifra
de 23.305,39 m2, frente o los 22.254 m2 definidos por lo ficha. ESTA INCORRESPONDENCIA SE RFALIZA
RESPETANDO SIEMPRE LAS ALINEACIONES OFICIALES DEL PGOU EN ESTE PUNTO, CON LO QUE ES DE
SUPONER LA IMPRECISION EN LA MEDIDA DEL PLAN GENERAL DEBIDO A SU ESCALA SUPERIOR. En todo caso
queda por debajo de fa desviacién méxima permitida del 10% establecida en la LO.U.A. De igual forma, la
delineacién real del sector y debido a las fuertes pendientes en sus extremos, obligan a retrazar los alineaciones del

PGQU, por no haber prestado atencién a la orografia de la zona Norte del total de la superficie afectada.

2.2.2. ESTRUCTURA CATASTRAL DEL AMBITO AFECTADO POR EL PERL
El dmbito de actuacién del PERI Fargue-Ermita se encuentra dividido catasiralmente, contando con varias parcelas

catastrales, ademés de incluir parte del viario piblico a remodelar.

La delimitacién se realiza, sobre la base catastral existente, que consta de dos propietarios, que agrupan las dos

parcelas afectadas.

PROPIETARIO _#1: MINISTERIO DE
DEFENSA sobre su parcela 42 del

poligono de urbana, con superficie

e v - PARCELA42 8215m2 ()~ o
afectada de 4.595 m2. D B, : - Lok

PROPIETARIO #2: GENIL CUARENTA

S.L, de persondlidod juridica y

domiciliada en Granada, sobre sus
parcelas 41 y 9006, que con una
superficie de 14.359 m2

lgualmente, la superficie de afeccién
del ARl ofecta @ una banda de vial
publico actual, sobre el que se
propone una reconformacién, de
4.349 m?2. Este suelo no es susceptible
de  aprovechamiento . dada o

propiedad pdblica del mismo.
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SUROESTE: Longitud 304 metros. Supondrd la imagen urbana de la alqueria en este punto, que recorrf

las porcfcs de"pnfigua labor en el comienzo superior de la barrancada de.la colina del Fargue baijo.
|

SURESTFE Longitud 95 metros. Se compone este lindero de los muros de contencién sobre &l paisaje d

las casas deI barno del Pilar, y el balcén en fondo de saco de dicha barriada.

-"NORESTE: Longitud total 186 metros. Recorre el borde de la plataforma actual de base de trazad

orogrdfica, y ofrece una posicién elevada sobre el resto del conjunto.

La diferencia entre las superficies definidas en el PGOU en la ficha correspondiente al presente estudio de detall
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SUPONER LA IMPRECISION EN LA MEDIDA DEL PLAN GENERAL DEBIDO A SU ESCALA SUPERIOR. En todo cas
queda por debajo de la desviacién méxima permitida del 10% establecida en la L.O.UA. De igual forma, |
delineacién real del sector y debido a las fuertes pendientes en sus extremos, obligan a refrazar las alineaciones dd

PGOU, por no haber prestado atencién a la orografia de la zona Norte del total de lo superficie afectada.

2.2.2. ESTRUCTURA CATASTRAL DEL AMBITO AFECTADO POR EL P.ER..

El émbito de actuacién del PERI Fargue-Ermita se encuentra dividido catastralmente, contando con varias parcelds

catastrales, ademés de incluir parte del viario piblico a remodelar. La delimitacién se realiza, sobre la bas

catastral existente, que consta de dos propietarios, que agrupan las dos parcelas afectadas.

PROPIETARIO #1: MINISTERIO DE DEFENSA sobre su parcela 42 del poligono de urbana, con superficie afectad
de 4.595 m2.

PROPIETARIO #2: GENIL CUARENTA S.L., de personalidad juridica y domiciliada en Granada, sobre sus parcelat

41y 9006, que con una superficie de 14.359 m2

lgualmente, la superficie de ofeccién del ARI ofecta a una banda de vial publico actual, sobre el que se propon
una reconformacién, de 4.349 m2. Este suelo no es susceptible de aprovechamiento dada la propiedad péblica dd
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2.2.3. TOPOGRAFIA y ACCESIBILIDAD:

El drea sobre‘la que el ARl 2.01 actba es un ferreno en ladera que cae, desde la actual dlineacién a Q carrefera /

de Murdia (o camino Real del Fargue) a cota +883 m. que marca el nivel fundamental de la carretera d% cia d
-"""\—-.______-'

en este punto. Esta carrefera, practicamente a cota hasta alcanzar la curva que marca la entrada de la EN Santa

Barbara, (acumula sélo 2 metros de desnivel) es la delimitacién al Noroeste de la extensién del PERI, y a modo de

coronacién del collado donde se inicia esta actuacién cae hasta la cota 873 donde se sitta el inicio del recrecido

para realizar la calle que bordea la actuacién por el sureste. El terreno de la zona inferior (cota 885 hacia abajo)

es de fuerte caida, con un escalén de tres metros de desnivel junto a la carretera en algunos framos.

Desde la curva de la carretera que marca el ascenso al Fargue alto, frente a la Fébrica de la EN Santa Bérbara
(hoy Santa Bérbara Sistemas Ltd) la cota fundamental de la calle experimenta un suave ascenso hasta la cota 894,
que corona la actuacién en el Norte de la misma. La topografia de esta zona Norte de la aciuacién es de suave
pendiente, con tramos localizados de breve pendiente pronunciada asociada a elementos urbanos como rampas y
aparcamientos existentes. La caida de la plataforma Norte de la actuacién hacia el valle si es pronunciada, y es en
este punto {como en el resto de la actuacién) donde se formaliza el limite de la actuacién por medio de integrados

muros de contencién.

En general es una fopografia pronunciada en los bordes establecidos, lo que provoca una continua delimitacién
de la zona de actuacién hacia la caida del valle por medio de amplios muros de contencién, que configura una
base funcional y escultérica y que separa la actuacién de los eriales anexos, que quedarian entre 1y 3 metros por

debajo de las calles de nuevo trazado.

De la misma forma, en los planos 8 y 10 del presente PERI se define las rasantes de las calles propuestas y las

facilidades para la accesibilidad, posible en la totalidad del sector por las mismas calles o itinerarios alternativos.

2.2.4, ESTADO ACTUAL:

El drea de afeccién del PERI fargue-Ermita se encuentra perfectamente urbanizada en la calle Real del Fargue o
anfigua carretera de Murcia, con servicio urbano de Abastecimiento y saneamiento de Emasagra, suministro
eléctrico de Endesa-Sevillana y de telecomunicaciones de telefénica de Espaiia. Se encuentra falto de suministro de
gas ciudad y sus redes de tendido. En la actualidad la calle Real del Fargue se encuentra pavimentada, y ésta es la
Unica obra de urbanizacién realizada. La zona de vial piblico afectada por esta drea de reforma se encuentra
igualmente con el encintado de aceras realizado, sin servicios de instalaciones urbanas, y el resto de las parcelas

se encuentra como un erial abandonado a la labor desde hace algunos afios.

LA SUPERFICIE DE AFECCION DEL PLAN ESPECIAL QUEDA FUNDIDA DE AMBAS PROPIEDADES, CON LO
QUE EN DEFINITVA TENDREMOS UNA SUPERFICIE TOTAL DE 23.305.39 m2, DISTRIBUIDA
CATASTRALMENTE EN LAS AFECCIONES QUE EL PERI PROPONE SOBRE LAS SIGUIENTES PARCELAS
ACTUALES: PARCELA #1: 4.193,30 metros2, catastro 41 del poligono urbana

PARCELA #2: 10.166,86 metros2, catastro 9006 del poligono urbana
PARCELA #3:  4.595,09 metros2, catastro 42 del poligono urbana
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Y c?yeclon incluidos ofros 4.349,94 m2 de vial pdblico, situado frente a la entrada de la EN Santa Bc’ifbord', dentro

. en |$ zona superior de la actuacién. Queda definido en catastro tal y como se especifica en el PERI 1 del presente

docmento.

Vistas de estado actual: desde la carretera de Murcia (arriba) y desde la parcela 9006 hacia N

El total de superficie incluida serd, efectivamente, los definidos 23.305,39 m2, distribuidos como ya se ha

especificado anteriormente. Dicho édmbito de afeccién serd el que reconforme la visién de las construcciones
actuales y dote al Fargue de una nueva imagen urbana en este punto. La construccién sobre una ladera es una
oportunidad interesante para la alqueria por cuanto es una zona central, a la que dotar de equipamientos, (sobre
todo de espacios urbanos ajardinados de los que adolece la Alqueria en su totalidad) y a la par una zona en la

que se tendrd que definir una secuencia urbana de borde.

Pese ol importante (y omnipresente por toda la Vega) proceso de metropolizacién de Granada de los dlfimos
decenios, El Fargue se desarrollé localmente como centro de residencias semirurales, ocupadas por parte de la
poblacion periurbana de Granada que ha ido eligiendo este nicleo y sus aledafios como un tranquilo lugar para
vivir, bien comunicado con Granada por su zona Norte, pero con pocos servicios urbanos y mal gestionado por
parte de sus vecinos. En parte, el PERI Fargue-Ermita trata de revitalizar la vida en la Alqueda con nuevas
viviendas, un pequefo nicleo comercial, un ceniro civico-social, un amplio bloque de viviendas protegidas y unos

amplios ajardinamientos que rematan la escena urbana de la alqueria en este punto.
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2.3. EL ESPACIO TERRITORIAL Y URBANO DE REFERENCIA

2008 para adaptar dicho PGOU a la LOUA, se sitéan actuaciones como la del Fargue dentro de las m
lo que concierne al desarrollo de un paisaje histérico que a la par se articula de una forma muy dindmica'dentro

del crecimiento y estructuracion de la civdad.

El collado donde se sitda la parte més antigua del Fargue forma parte de la estruciura de cerros e inicio de
estribaciones territoriales sobre las que Granada histéricamente se ha desarrollado. Asi, los ambitos del valle del
Genil, Jests del Valle y Cerro del Sol y El Fargue constituyen las estribaciones que, en forma de arco, recorren la
geometria de Granada de sureste a noroeste, constituyendo los nicleos de formacién de ofras colinas como la del

Mauror y la Sabika, el Albaicin y la Cartuja, que s forman parte directamente de la orografia interior de la ciudad.

La alquerio del Fargue se sitia sobre uno de los collados de la agrupacién de pequefias colinas y estribaciones que
forman el paisaje de la ciudad y su desarrollo en el eje SE-NO. Area de actuacién sobre Google maps ®

El ambito estructural del paisaje granadino comprende las cuencas de los tres rios, y desde el desarrollismo de la
década de los 70 se presenta como un drea conflictiva ya que en ella se detectan situaciones de diversa indole:
presencia histérica del paso de tres rios, zonas de fértil agricultura en las Vegas de esos mismos cauces, zonas con
acuciantes peligros de erosién por la pérdida del sustrato vegetal, dreas donde la vegetacién climax estd bien
representada en su fase inicial, paisajes de inigualable belleza y connotaciones con la vida e historia de la ciudad,
enclaves urbanos histéricos, Sacromonte, Alhambra, nicleos no tan singulares pero ubicados en el tiempo y con

actividades bien precisas: El Fargue. Es en esta confluencia donde nos encontramos trabajando en la actualidad.
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Se recuperu en el PGOU 2000 y su adaptacién a la LOUA 2008, pues, el enfoque terrn‘onml y me’rropohmno tras g‘
elargo paréntesis producido desde la derogacién del Plan Comarcal de 1973 y su sushfuaon por el Plan bmerol ”“
de 1985. Se trata, sin embargo, de un marco normativo de muy diferentes caracteristicas a las de aguel "V/
,-‘“B!TWW
En primer lugar, la nueva legislacién sobre Ordenacién del Territorio de Andalucia establece el marco de los
Planes de Ordenacion del Territorio de émbito subregional para encauzar los problemas de integracién territoridl,
desarrollo comarcal y su integracién en los ejes de desarrollo regional, nacional y comunitario. Los aspectos
relevantes a este respecto incluyen los problemas de accesibilidad y conexién de la aglomeracién del érea
metropolitana de Granada, la racionalizacién del crecimiento de los nicleos urbanos y la proteccién de los

espacios con valores medioambientales y paisajisticos.

Si bien las bases y estrategias contenidas en el POTAUGT representan un cierto equilibrio entre estos objetivos ylas
aspiraciones, a menudo condicionadas por necesidades coyunturales y visiones de corto alcance de los municipios
afectados, el conjunto de aquellas apunta a un criterio de integracién espacial del sistema urbano frente al
cordcter expansivo, fuera de previsiones racionales de las clasificaciones de Suelo de las diferentes figuras de

Planeamiento General.

El Plan General entiende el complejo ciudad-territorio como realidad inseparable, relacionada por factores
productivos, perceptivos, ambientales e incluso psicolégicos. El objefivo estratégico general serd, por tanto, el de
fomento de la integracién ferritorial frente al crecimiento incontrolado de los usos urbanos. Se frata, en sintesis, de
superar algunos lugares comunes que suelen ufilizarse para justificar la supuesta antinomia entre las necesidades
del organismo urbano y la proteccién del medio rural. En medio de este ambiente proteccionista y no
estructuranie, las actuaciones acometidas en los diferentes planeamientos que afectan al territorio préximo y
lejano de la ciudad, han dejado ol Fargue apartado de todo desarrollo residencial y de infraestructura, situacion

que se intenta mejorar desde la redaccién de trabajos como el presente.

Histéricamente el Fargue no ha sido reflejado en ninguna de las representaciones que la ciudad ha tenido desde
el 5. XV al constituirse como una Alqueria, esto es, un pequefio asentamiento asociado a explotacién natural ( que
en esta caso bien podria ser algdn nacimiento o curso de agua) y cuyo inferés paisaiistico o estructural a la ciudad
nace de su conformacién dentro de la orografia desde la que los primeros nicleos romanos de la ciudad
comenzaron su descenso hacia la vega. Si bien el collado donde comienza el Fargue no es espacialmente
fundamental a la ciudad o su imagen inferior o exterior, su situacién, proximidad y extensién lo han hecho un
nicleo agraciado para acoger el crecimiento de una ciudad que, una vez agotada su vega, comienza, como en

tiempos, su ascenso por las colinas de donde proviene.
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2.4, PAISAJE Y ACCESIBILIDAD \
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La accesibilidad y conectividad principal de la zona vendrd de su inclusién dentro o muy, préxima: @ }}5\//
grandes vias de estructuracién y comunicacién del érea metropolitana. En el plano general de lo-ted arteriol
de la comarca, del Plan de 1973, (abaijo) se situaba ya dentro de la primera circunvalacién por el norfe de
la ciudad, al estar conectado el pequefio nicleo de la alqueria al norte y oeste de Granada por la carretera

de Murcia y el camino de la Abadia del Sacromonte.
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Esta mdltiple conectividad es la que ha condicionado desde la ubicacién hasta las actividades desarrolladas
en la alqueria. Por el sureste se encuentra en el inicio de la alquerfa la conexién con el barrio de San Miguel
y la carrefera a la Abadia del Socromonte. La alqueria en si se encuentra distribuida sobre la antigua
carretera de Murcia, con lo que la conexién con el norte de Granada siempre ha sido répida. Esta conexién
ha condicionado las actividades principales de la alqueria, por una parte como extension residencial de
distendimiento de algunas familias de Granada, pero, sobre todo, el establecimiento de una de las fabricas
de la Empresa Nacional Santa Bérbara, hoy denominada Santa Béarbara Sistemas Lid., propiedad de la
multinacional General Dynamics, antes Empresa Nacional de Pélvora y Armamento Santa Bérbara. Ei

nombre de la alqueria es ya inseparable de ésta.
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Desde la consfrucciéon de la A92 a principios de la década de los 90, la conexi¢n de la quue'nfn gand
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enteros al teder una salida propia desde esta espina dorsal andaluza que es la A92 y la A?’Z_},\I a,uae ;unlg/

con laA49 vertebra fodo el territorio andaluz. Esia estructura de comunicaciones aéﬁw

principales y mds reconocibles de Granada, que se pueden concretar en aquellos marcos de gran belleza y
singularidad tales como: los valles encajados del Darro y el Beiro (exactamente donde crece el Fargue), las
Vegas y cémo no, el conjunto monumental de Alhambra con el marco de Sierra Nevada. La especializacion
y el despliegue de usos sobre el territorio consolida un entramado cada vez més complejo de relaciones y
movilidad enire nicleos. El consumo visual incrementa progresivamente conforme aumenta el ndimero de
sujetos y corredores visuales. La desarticulacién formal entre espacios construidos complejiza la
funcionalidad territorial. Esto hace més perceptibles los impactos paisaiisticos causados por usos y
actividades mal imbricados en territorio de la aglomeracién urbana cuya dindmica acelerada propicia
situaciones mds o menos descontroladas (vertederos, edificaciones en autoconstruccién) u ofras sujetas a
criterios  paisajisticos en su ubicacién y disefio (canteras, determinadas infraestructuras, determinados

desarrollos urbanos, efc.).

La estructura del territorio de estas estribaciones préximas a la propia ciudad de Granada viene definida por
la evolucion que la tierra ha experimentado a lo largo de los afios. Esta evolucién se refleja en la propiedad
que de ella ha hecho uso y que la ha ido modificando a lo largo de todo el proceso histérico. Entre los
distintos procesos histéricos por los que ha pasado la estructura de la propiedad, caben sefialar: renovacién
de la propiedad tras la conquista cristiana, concentracién de tierras en el siglo XVIl en manos de la Iglesia,
nueva reorganizacién de la propiedad a raiz de la Desamortizacién en el siglo XIX, modificacién de la
propiedad derivada del sistema de subdivisién por herencia y cambios debidos a la compra-venta,

acelerados en los primeros afos del siglo XX.

Los usos del suelo predominantes son: herbdceos y lefiosos, en lo que se refiere a tierras labradas y pastos y
especies arbéreas forestales. El paisaje del collado del Fargue es claramente representativo de una imagen
de media montafia granadina (cuencas de los rfos Genil, Darro y Beiro ). El terreno esté compuesto de
Sedimentos terciarios y cuaternarios en sentido descendente hacia la Depresién de Granada, con depésitos
de derrubios, aluviales, arcillas y conglomerados. Las formas del terreno natural son pendientes alomadas y
zonas escarpadas, con un relieve erosivo con una pendiente media. Existen zonas mds permeables en las
margenes de los rfos debido a la composicién del sustrato. El resto presenta menos permeabilidad. El clima
es Mediterrdneo Continental, lo que ofrece la alta productividad forestal y de olivar en las zonas donde la

accidn antrépica ha sido escasa o donde los procesos erosivos han sido menores.

El paisaje posee una admirable estética de composicién resumida en la variedad cromdtica consecuencia de

la diversidad y alternancia de los cultivos y las masas vegetales y de repoblacién.
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Posee esta zona una envidiable calidad estética y plastica conformada por el cinturén de montanas \quetlo
i

rodean, amén de sus condiciones naturales pre-antrépicas. En definitiva, los usos urbanos\pso o&p%;:;
2

¥
impacios paisajisticos por una desmesurada ocupacién del suelo que conlleva destruccién del relieveny iz\lg|g

vegetacién; frecuentes inadecuaciones tipolégicas de las edificaciones en el medio rural, efectos pantdlla

cuando se disponen en hileras paralelas a las vias de comunicacién y, sobre todo, desvirtualizacién drésticg

del paisaje caracteristico del ambito cuando se construyen zonas residenciales masivas con alto consumo\

visual en los relieves inmediatos que bordean la Vega. Buena parte de las colinas y rampas que se alzan en
el dngulo Sureste de la Vega se encuentran ocupadas por urbanizaciones que, en muchos casos, se adecian
mal a la topografia —denotando cierto caracter ortopédico— y al entorno ambiental, resultando
perceptivamente chocantes. A su vez, los usos industriales afiaden a muchos de los efectos causados por los
urbanos, los impactos paisajisticos derivados de un disefio arquitecténico de tipo industrial sobre un espacio
agrario cudlificado. En determinadas zonas presentan, ademds, aspecto denigrante por el descuidado
estado de conservacién y manfenimiento de las construcciones e instalaciones. Este es el ambiente general
de los crecimientos cercanos a la ciudad que habremos de evitar en la incorporacién al paisaje que esta

ampliacién y reconformacién paisaiistica de la alqueria del Fargue.

Esta acequia va desde Fuente Grande (encima de Alfacar) hasta El Albayzin, un trayectoria de 13km. El

caudal era suficiente fuerte para abastecer a unos 50 000 personas en época Romana en Granada.

2.5. ARQUEOLOGIA e HISTORIA

Desde el nacimiento de la historia de la ciudad con los primeros cronistas cristianos (las fuentes medievales
entre los periodos cristianos constituyen un conjuntfo interesante para conocer la historia politica y urbana
granadina, pero no instituyen un género propio y diferenciado), la historiografia granadina ha sostenido dos
opiniones divergentes sobre los origenes de la ciudad y sus aledofos. La primera fesis afirmaba la
continuidad histérica entre Granada e lliberri (ciudad iberorromana mencionada en las fuentes antiguas e
identificada como sede de uno de los primeros concilios de la Cristiandad). Otra tesis negaba tal supuesto y
situaba lliberri ol pie de Sierra Elvira. Lo ocupacién residencial del asentamiento —con los consiguientes
conflictos entre los métodos de investigacién arqueolégica y los usos residenciales ha incidido

negativamente sobre la investigacién histérica de los origenes de Granada.

Vista desde el presente, la ciudad actualmente constituida es una conurbacién que surge como resultado del
conjunto de decisiones desplegado en el tiempo y su diagnostico debe, por lo tanto, considerar el proceso
histérico de formacion y transformacién del hecho urbano. Habriamos de dejar de pensar sobre la ciudad
como un centro cerrado, y comenzar a fratar su hecho fisico e interpretativo como del drea metropolitana

que en la actualidad es. Entendiendo el drea metropolitana en sus dos aspectos, material y formal.
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Como realidad material, la organizacién del metaespacio urbano estd conformada por una red de espacios
pUblicos de circulacién y reunién (calles, plazas y edificios rotacionales han pasado a ser circunvalacién,
espacios de los grandes parques) y de espacios residenciales (que pasan de ser barrios a pueblos enteros).
Como realidad formal, el érea metropolitana es un espacio dotado de valores culturales y funciones
institucionales y politicas. El proceso de desarrollo urbano de la conurbacién de Granada ha seguido un
modelo expansivo a partir de fajas concéntricas semicirculares, con cambios sucesivos en la orientacién de

sU crecimiento.

La primera ocupacién residencial, ampliacién romana sobre la ciudad de lliberri, se produjo ocupando las
colinas de San Cristébal, del Albaicin y la Alhambra, por sus potencialidades estratégico-defensivas. A partir
del siglo XI, en el periodo entrecristianos, con la monarquia zir, la expansién del centro de la ciudad se
orient6 hacia las terrazas fluviales de la vega. Fue un momento de crecimiento poblacional, acentuado por
los movimientos migratorios dirigidos hacia la mefrépoli musulmana, a causa de la presién militar espafiola
durante la Reconquista. Al modelo de ciudad acrépolis se sobrepuso el de ciudad en llanura, més adecuado

para el desarrollo de las actividades comerciales.

En la primera fase de reocupacién cristiana, el plano de la ciudad se extendié hacia el noroeste, con la
implantacién del Hospital Real y de los barrios de San Lézaro y de la Duquesa. A tenor de las tipologfas y
restos encontrados en la alqueria, es mds que probable que de esta época fuera la fundacién del Fargue.
Después, en la efapa barroca, el recinto urbano de Granada se desarrollé hacia el ceste y el sur, a partir de
los caminos surgidos de las antiguas puertas de la muralla. Més tarde, durante el gobiero napolesnico, se

potencié el eje del rio Genil, con actuaciones en sus riberas.

Finalmente, en el siglo XX el interés se centraria mds en las operaciones de reforma interior que en las de
ensanche, mientras que durante las décadas quinta y sexta del siglo XX, la expansién urbana se realizé sobre
los sucesivos ensanches (a menudo esponténeos o no planificados), que extendieron el organismo urbano
hacia el norte, sur y oeste, abriendo la ciudad hacia la vega y obviando el crecimiento hacia las colinas

norte.

Podemos distinguir cuatro grandes periodos bien definidos en la historia urbana del drea metropolitana: De
formacién, de transformacién de la estructura urbana medieval, de gestidn urbanistica liberal y de urbanismo
planificado. Mientras que los dos primeros fueron de creacién de los asentamientos de los numerosos
pueblos de la vega, es en el tercer periodo que hemos individualizado en el desarrollo urbano del érea,
concurren la gestion urbana liberal y el despegue econémico de la ciudad, basado en la acumulacién de
capital generada por las industrias de transformacién de los cultivos de remolacha en la Vega. Durante esta
fase, se llevan a cabo las empresas de transformacién urbana de mds hondo calado en el centro de la

ciudad.
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que funcionard hasta finales del siglo XX. La apertura de la Gran Via de Colén, supuso la crisis

Pese a la transformacién de sus elementos arquitecténicos y el moderudo crecimiento, la evolucién histérica de fa
alqueria permanece estancada desde hace mds de fres siglos.

PlANO | T

Ses 2
GRANADA [

Plano de Granada, de A. Donnet (1850).
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El cuarto y L’Jlﬁm’o periodo en la evolucién del drea metropolitana, del urbanismo planificado, esté dominado
por el confhcfo enire los intenfos por disciplinar y regular la ciudad mediante el urbanismo ya planificado, y

la presién de’ 105 intereses de las rentas del suelo, lo que provocard, unas veces, la abdicacién del interés
piblico - favor de los infereses particulares (consolidacién de los asentamientos no planificados de las
barriadas del Zaidin y la Chana, modificacién de la Ordenanza de alturas de Calvo Sotelo, Campus de
Fuentenueva); en ocasiones, la bisqueda de una concordia entre las plusvalias y los ideales de decoro
urbano (v.gr. reforma interior del barrio de la Manigua); y otras veces, el hacer valer la norma general. Este
pericdo fiene su inicio en la Unién de Areas Metropolitanas de Esparia, que en 1903 redne a Madrid,
Barcelona, Sevilla y Granada y que da idea de la pronta intencién de la ciudad de establecerse més allg de

su centro.

Ante esta realidad consumada, el PGOU de 1985 plantes entre sus objetivos prioritarios contener los
procesos irregulares de expansién urbana, mediante los instrumentos de planeamiento dispuestos por la
legislacién (planes parciales y estudios de detalle) que desarrollasen en el suelo urbanizable programado por
el propio plan sus estimaciones de crecimiento. A la vez, proponia una estrategia de equipamientos y de
adecuacién de las infraestructuras, paralela a programas de vivienda protegida, que viniesen a “acabar la
ciudad”. El dmbito del Plan Especial de las cuencas de los rios Genil, Darro y Beiro, presentaba menos
tensiones debido a sus condiciones de situacién y topogréficas, lo que explica el bajo desarrollo del Fargue.
Lo alquerfa, que ha estado siempre ligada a la explotacién armamentistica de la Santa Barbara, ha
denotado en la actualidad su necesidad de desarrollo, sus oportunidades de conexién (con la supuesta
circunvalacién por el norte que se comienza a plantear en la ciudad) y el hecho de que, desde el XIX {como
se comprueba en el anterior plano de A. Donnet) la transformacién de la ciudad en drea metropolitana se
realiza estirando los bordes de la misma suprimiendo la trascendencia de los accidentes naturales bajo las

posibilidades de conexién de las grandes infraestructuras.

Ambito de afeccién
del PERI.
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3. INTERVENCION PROPUESTA.

3.1. PROGRAMA DE NECESIDADES

La propuesta de crecimiento de esta parte de la ciudad surgird del enfrentamiento entre las actuales
condiciones ambientales, -muy depauperadas pero que aportan inferés periurbano- de la zona baja de la
Alqueria, y la acuciante necesidad de desarrollo y crecimiento de la ciudad en general y de la alqueria en
partficular. El ambiente urbano conserva al ceste las tipologias tradicionales de casas de baja altura sobre
grandes muros de piedra, alineaciones de casas sobre la carretera que posibilitan un crecimiento limitado,
mientras que al este la salida natural de la alqueria a las barranqueras de Jests del Valle limitan este

crecimiento mientras no se desarrolle esta zona en un sentido u ofro.,

El sentido cierto de la propuesta vendrd de una doble necesidad: por una parte, el completar las
edificaciones —e introducir parte de ellas de Proteccién Poblica- de cardcter unifamiliar en la salida de la
alqueria a la ladera sursuroeste, homogeneizando los hastiales y medianeras al paisaje. Por otra parte, crear
una gran bolsa de equipamiento comunitario para la ciudad en este punto, con un centro civico-social y mds
de 9.500 m2 de jardines y parques con una situacién y vistas de privilegio. Se introduce ademés una
pequefia reserva de suelo para instalacién comercial, en esta zona que tanto adolece de comercios. Esta
propuesta recoge ademds la posibilidad de completar la bolsa urbana de viviendos en ef borde oeste de la
zona conocida como “la Ermita”. Esta zona, situada enfrente del actual barrio del Pilar, se situaria bajo un
gran espacio piblico de ajardinamiento que el plan general de ordenacién urbanistica recoge, que a modo
de balcén mirador enfrente de la enfrada o la fébrica de la EN Santa Barbara, forma un gran espacio

central piblico en el conjunto de la alqueria.

En el planeamiento realizado sobre la zona hasta la fecha, propuesto como Area de Reforma Interior AR
2.01, se habia destinado una parte importante del mismo para consecucién de equipamiento socio cultural,
junto a la carretera de Murcia o calle Real del Fargue. Tras la resolucién de los servicios de planeamiento
del Ayuntamiento de Granada, se propone la realidad proyectada en el presente plan especial: La permuta,
al considerarse de interés, de la ubicacién que la ordenacién pormenorizada sobre el ARl 2.01 establece. El
centro civico queda en la zona Norte de la propuesta, entre los dos jardines que la conectan en sus extremos

y facilita la accesibilidad en la zona menos comprometida topograficamente.

El programa de necesidades vendrd impuesto por la necesidad del aumento del parque de viviendas en esta
zona y su forma urbana, la transicién de parte de las viviendas a VPP, la disposicién de un gran espacio
pGblico ajardinado, y por la incorporacién en esta zona de ofros usos de interés comunitario. Igualmente,
la creacién de dos grandes zonas de espacios libres junto al no urbano posibilita un paso gradual entre las

condiciones de la ciudad y su exterior.
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3.2. DIRECTRICES DE DESARROLLO DEL PERI \
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Con estas directriges se pretende en fodo momento el desarrollo puntual de cada und\dg las necesidadeﬁs?x'/

£ - : o N,
fundamentalesde las que surge la redaccién del presente plan especial. Las directrices seldesarrolion

manera sectorial y discontinua, posiblemente formalmente no guarden relacién sino en la complejidad

global del plan, bajo cuyo global interés han de ser interpretadas.

] Ordenacién pormenorizada del dmbito del ARI 2.01 dado que en el PGOU adaptado o LOUA se

establece dicho sector como SUNC no ordenado, por lo que el PERI se redacta para ordenacién del mismo.

2 Crecimiento de las zonas residenciales existentes mediante fipologias actualizadas a dicha ampliacién,

VPP introducidas en la adaptacién a la LOUA del PGOU, pero evitando la posible definicién de tipos
edificatorios que posibiliten una suficiente flexibilidad espacial de cara a unos usos moltiples caracteristicos

de el desarrollo de las zonas exteriores al centro de la ciudad. Se usan las ordenanzas del PGOU 2000.

3 Reconocimiento de su valor productivo, socio-cultural, paisajistico, como parque rural urbano. Por sy

situacién junto a las zonas altas del este de la ciudad |a alquerfa constituirG una zona natural de crecimiento
y esparcimiento de la ciudad, que se ha de reformar de cara a ofrecer aparcamiento a los cada dia mds
numerosos vecinos de Granada que se acercan hasta aqui para disfrutar de sus caracteres naturales, sus

recorridos rurales y sus espectaculares vistas de Sierra Nevada.

4 Proteccién de sus recursos hidricos: Racionalizacién del agua como recurso escaso e imprescindible. Las

numerosas barranqueras de la alqueria deberfan ser tratadas no como cauces de verfido como ocurre enla
actualidad, sino como conducciones e gravedad de aguas de vertido hacia el fondo de las mismas, donde
presumiblemente de forma futurible habrian de colocarse una red de recogida hacia una EDAR de |a propia

alqueria. El PERI contaré con recogida centrada de aguas usadas y pluviales, por lo que serd de fécil gestion

5 Potenciacién de su uso piblico v comercial: Adecuando la estructura ferritorial a la ciudad funcional y

construyendo el sistema de espacios libres de Granada con un cenfro civico. Tratamiento de caminos y
acequias  como elementos de estructura territorial del drea metropolitana. Incorporacién de superficie

comercial,

6 Fadilidades de movilidad v accesibilidad: Con las rasantes propuestas y los recorridos dentro de las dreas

ajardinadas, este PERI aporta un dierre circulatorio o la accesibilidad de la zona, que junto con la
reconformacion de aceras y el adecuado disefio de los jardines propuestos, abre la zona y el paisaje cercano

a personas con movilidad reducida.

7 Insercién de una naturaleza intermedia: Entre el ceniro urbano de esta Alqueria y el duro erial que la

rodeq, se establecen tres grandes bolsas de jardines que realiza una suave fransicién entre paisaje y ciudad.
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Urbanistica de Granada de 2000, y su adaptacién a la LOUA de 2008, asi como redactarse al amparo de\

la actual Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. En todo este PERI nos enconframos proyectando

civdad al amparo de los mismos:

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE_GRANADA 2000 adaptado a la LOUA en

Diciembre de 2008 nos encontramos esta actuacién incluida en las especificaciones que el mismo ofrece a

la posibilidad de completar el PGOU mediante planes especiales, cuyas determinaciones vendrian dadas por

los capitulos correspondientes:

En la adaptacién parcial del PGOU 2000 a la LOUA durante Diciembre de 2008, se establece como
resultado de la obligacién legal por parte de la Gerencia de Urbanismo de Granada de ejecutar la
adaptacién parcial de los Planes Generdles de Ordenacién Urbanistica, y define este procedimiento
realizado como “la formulacién y aprobacién de un documento que adecue las determinaciones de lo figura
de ploneamiento general en vigor a las disposiciones” de la LOUA, de tal forma que “tienen la
consideracién de odaptaciones parciales aquellas que, como minimo, alcanzan al conjunto  de
determinaciones que configuran la ordenacién estructural, en los términos del articulo 10.1 de dicha Ley”,

segln se establece en el decreto 11/2008 de 22 de Enero.

Es precisamente el arficulo 4 del citado Decreto el que sefiala los criterios para la definicién del suelo
urbano, consolidado y no consolidado; el suelo urbanizable, ordenado, sectorizado y no sectorizado; y el
no urbanizable, matizando que serd necesario establecer “las cuairo categorias previstas en el articulo 46.2
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y manteniendo, asimismo, las caracteristicas ya definidas para los
actuaciones de interés publico, si existiesen”, de tal forma que “en el documento de adaptacién se habrén
de reflejor como suelo no urbanizable de especial proteccién, en la cafegoria que le corresponda, los
terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitacién en proyectos o instrumentos de planificacién
sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacién
conforme a la legislacién sectorial”. La adaptacién parcial del PGOU a la LOUA ha establecido el estado
en el que el ARl 2.01, establecida en el PGOU 2000 para fransicién de SUNC a SUC, y la ha dejado
definida como SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SIN ORDENACION PORMENORIZADA. Dentro de
la adaptacién del PGOU a la LOUA se ha establecido el ARI 2.01 dentro de las siguientes deferminaciones:

b) No consolidado. Cumplimiento de los esténdares del articulo 17 de la LOUA y reservas de edificabilidad

destina a viviendas en régimen de proteccién piblica.
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Se considergn dos posibilidades dentro de esta categoria de suelo, suelo no consolidado con ordenacign

pormenorizada y la opcién que se establece en la que se define el ARl 2.01 del PGOU 2000, que quedad-

e
o s o

comor

b.2. Suelo no consolidado sin ordenacién pormenorizada. Se incluye en esta subcategoria todo el suelo
incluido por el Plan General en Areas de Reforma (o denominacién similar en planeamiento de proteccién)
que no tengan aprobado el planeamiento de desarrollo conforme a las previsiones del Plan General (o
planeamiento que justifica su delimitacién). Para este suelo la adaptacién ajusta las determinaciones del
Plan General en funcién de los esténdares de calidad previstos en el articulo 17 de la LOUA, y determina la
reserva minima de edificabilidad destinada en el suelo de uso global residencial para viviendas de
proteccién pUblica. Por tanto, salvo justificacién expresa de su imposibilidad, las condiciones exigibles del
suelo incluido en estos dmbitos es (se contemplan en los cuadros nimero 4: 4.1. Suelo urbano no

consolidado sin ordenacién pormenorizada.

* Edificabilidad de carécter lucrativo méxima: 1,30 m2/m2.

* Ndmero méximo de viviendas: 100 viv./Ha.

* Reservas de suelo para dofaciones, la que sea mayor resultado de la establecida en la ficha del Plan General
vigente, o el resultado de la aplicacién de los estandares del articulo 17 de la LOUA.

* En supuestos justificados se excepciona la actuacién de la obligacién de reservar el 30% de la superficie
construida de uso residencial para su destino a vivienda de proteccién piblica. En cualquier caso, la adaptacién
justificara que esta subcategoria de suelo, en su conjunto, cumple las reservas con destino a vivienda de
proteccién pdblica exigida por la LOUA.

Por lo tanto el ARI 2.01 Fargue-Ermita, que en el PGOU 2000 se establecia como sector de actuacién

interior, con unas determinaciones especificadas en ficha, ha pasado a adaptarse a las especificaciones de

la LOUA en la adaptacién parcial del PGOU 2000 a la LOUA, redlizada el pasado Diciembre de 2008.

AL pasar a ser SUNC no ordenado, la figura de planeamiento que lo desarrolle tiene que definir la
ordenacién pormenorizada del mismo. No se opta por el desarrollo de un Estudio de Detalle al cambiar
tipologfas y usos, segin lo establecido al efecto en la LOUA: figuras de planeamiento. En la adaptacién del

PGOU ala LOUA, el ARI 2.01 sobre el que trabaja este PERI queda definido en los siguientes cuadros:

CUADRO 4.2: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SIN ORDENACION PORMENORIZADA. AREAS DE REFORMA EN EL RESTO
DEL SUELO URBANO DEL PGOU.

CUADRO 5.2: AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO.

CUADRO13.1: INCREMENTO DE VIVIENDAS EN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA PROPUESTAS EN LAS AREAS DE REFORMA
DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

CUADRO 12: JUSTIFICACION DE COEFICIENTES DE PONDERACION EN LAS DISTINTAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO, PROCEDENTES DE PGOU.

CUADRO 20: USOS GLOBALES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD MAXIMA
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En todo caso, el desarrollo de este plan especial se realiza siempre en consonancia con las<md |ﬁi~e{/
&

exigencias de las naturdleza del SUNC afectado por el presente PER!: por una parte, se ré"g_bge kas o)

i "r_ " 0

determinaciones de desarrollo y gestién del suelo urbano no consolidado, y por ofro, las exigendcigs en\as
b o Y \

condiciones de desarrollo del suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada, en cuanto a mecanisir T\Qf""ﬁﬂ \,d:?
gestidn y condiciones de superficies de desarrollo. De la misma forma, se cumplen los directrices que a esh'é__‘
efecto se prescriben en la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en particular el articulo 14 \
de la seccién segunda, respecto los planes especiales, y el arficulo 18 ibidem, sobre unidades de \
ejecucién. En cuanto a dotacién piblica y reserva de suelos para VPP, el arficulo 17 y ss son cumplidos

escrupulosamente y ampliado en algunos casos.

DEL PIAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE GRANADA 2000 nos enconiramos con las

herramientas legales para el ejercicio operativo de los Planes Especiales de Reforma Interior;

Articulo 1.1.5.
Modificaciones del Plan General,

1.- Se considera como modificacién de elementos del Plan General aquella alteracién de sus determinaciones que no
constituya supuesto de revisién conforme a lo dispuesto en estas Normas ¥, en generdl, las que puedan aprobarse sin
reconsiderar la globalidod del Plan o la coherencia de sus previsiones por no ofectar, salvo de modo puntual y
aislado, a lo estructura general y orgénica del territorio o a lo clasificacién del suelo.

2.- No dlcanzarén la consideracién de modificaciones del Plan General:

a) Las alteraciones no sustanciales de las determinaciones del Progroma de Actuacién, segun lo dispuesto en el art.
anterior.

b) La delimitacién de unidades de ejecucién no previstas expresaomente en el Plon General.

c) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién que la ley y el propio Plan General reservan al
planeamiento de desarrollo, segtn lo previsto en estas Normas. En particular, se considerarén asf los meros ajustes
puntuales en la delimitacién de los instrumentos de planeamiento y de gestién,

siempre que no impliquen reduccién de los sistemas generales o de los espacios libres.

e) Los acuerdos singulores de inferpretacion del Plan General y la aprobacién de Ordenanzas Especidles, para el
desarrollo o aclaracién de aspectos concretos del Plan, previstas o no en estas
Normas.

f) La correccidén de los errores materiales, aritméticos o de hecho, de conformidad a la legislacién aplicable.

3.- La modificacién deberé justificar expresamente la necesidad de la alteracién propuesta, asi como el mantenimiento
del modelo territorial del Plan que se modifica y su incidencia sobre éste. Asimismo se jusfificard fa posibilidad de
proceder o la misma sin necesidad de revisar el Plan. Especialmente se deberd justificar la previsién de mayores
espacios libres, tanto locales como generales, cuando la modificacién suponga un incremento manifiesto del volumen
edificable de una zona,

4.- Las modificaciones de elementos del Plan General en funcién de la determinacién objefo de la alteracién pueden
ser de fres tipos:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteron la estructura general y orgdnica del territorio ni afectan a la
clasificacién del suelo o al suelo no urbanizable, y cuya aprobacién definitiva corresponde of Ayuntamienio de

Granado, en virtud del articulo 22.1 del Decreto 77/1994 que regula el ejercicio de las competencias de la Junta de
Andalucia en materia de ordenacién del ferritorio y urbanismo.
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“Para ellb’ro modificacién puntual del plan que supone este plan especial de reforma interior, se”/

'desorr‘g}allu una zona de suelo urbano no consolidado, a desarrollar mediante el ARl 2.01 definida como

suefl.c"urbano de ARI remifida o planeamiento de desarrollo. Por lo tanto, este plan especial desarrolla
/

—~Una zona de suelo urbano que se remite al cumplimiento de las especificaciones del siguiente articulo:

Articulo 4.2.1.
DESARROLLO DEL SUELO URBANO - Ambitos de desarrollo en Suelo urbano.
En el Suelo urbano se delimitan, en el plano de “Calificacién, Usos y Sistemas”, los siguientes dmbitos de desarrollo:
a) Suelo urbano en situacién normal, en que se actio mediante ejecucion asistemdtica.

b) Areas de Reforma remitidas a planeamiento de desarrollo (Plan especial de Reforma Interior), o, en las condiciones
previstas en las correspondientes Fichas, a Estudio de Detalle.

¢} Ambito de los Conjuntos Histdricos a desarrollar mediante la formulacién de Planes Especiales de Proteccién y
Reforma Interior. En el momenio actudl, la ciudad de Granada cuenta con dos Conjunfos Histéricos declarados:
“Alhambra” con Plan Especial vigente. “Granada” dividido en tres éreas homogéneas: Albayzin, con Plan Especial
vigente. Centro, con Plan Especial vigente. Sacromonte, sin Plan Especial.

d) Suelo urbano en Transformacién y Mejora, en que se actia mediante Planes Especiales de Reforma Interior y/o
Mejora del Medio Urbano, conservando la actual poblacién que asf lo desee
con operaciones de realojo sistemdtico.

Las obligaciones de los propietarios de estos terrenos, se cifran en diferente apartado del mismo arficulo
5.1:
Articulo 5.1.4.

Obligaciones y cargas de los propietarios en el proceso de desarrollo:

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de Suelo urbanizable, se ejercerén dentro de los limites y
con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos por la legislacién vigente y las presentes Normas.

2.- Los propietarios de ferrenos incluidos en el Suelo urbanizable podrén ejercer las facultades relativas ol uso del suelo y
su edificacién con arreglo al contenido normal de lao propiedad que les corresponda, en funcién del aprovechamiento
tipo que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con carécter
previo o simulténeo al ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos establecidos en el plan de etapos de los
correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

3.- En general estén obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente ol Ayuntamiento la superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines
publicos, zonas deportivas, de recreo y expansién, centros docentes, servicios de interés publico y social y aquellos
terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los restantes servicios publicos y del sector en desarrollo, en la
cuantia establecida por las presentes normas. Los cuales se destinarén al uso o al servicio piblico, prohibiéndose la
sustitucién de los mismos por su equivalente en metdlico.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en calidad de Administracién actuante, el suelo correspondiente al
10% del aprovechamiento tipo del érea en que se encuentran los terrenos.

¢) Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el tipo, deberdn ceder la superficie de suelo edificable sobre la
que se sitde el exceso de aprovechamiento, cuando este no se destine o la adjudicacién de suelo para propietarios de

terrenos afectados por sistemas generales, o de suelo incluido en sectores deficitarios, cuyo aprovechamiento deba ser
adjudicado en el sector de acuerdo a lo previsto en las fichas de desarrollo del Suelo urbanizable.
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d) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas generales qug
incluya o adscriba al émbito correspondiente.

las obras necesarias para la ampliacién o refuerzo de dichos sistemas que sean requeridos.

f) Urbanizar los terrenos sefalados por la legislacién urbanistica aplicable y por estas Normas.

g) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, hasta su recepcion provisional po\ﬂ\el
Ayuntamiento. \\
h) Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién, en
los plazos establecidos o antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos
sefalados en la legislacién urbanistica aplicable y los que determina para el Suelo urbano el arficulo 4.4.4 de ésias
Normas.

i) Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Porcial, o en su defecto, en los plazos fijados en la legislacién
urbanisticaaplicaoble.

Deber de urbanizar.

].- En Suelo urbanizable, constifuyen carga de urbonizacién a cargo de los propietarios con adjudicacién de
aprovechamientos dentro de la unidad de ejecucién (propietarios del suelo del sector, propietarios de Suelo de otro
sector deficitario con adjudicaciones en esta, propietarios de sistemas generales adscritos y la administracién receptora
del 10% de cesién obligatoria), en proporcion o sus aprovechamientos respectivos, las siguientes obras, con el alcance
establecido en el Reglamento de Gestién Urbanfstica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suminisiro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria
previstas en el émbito de la unidad de ejecucién, asf como la parte correspondiente de las obras de urbanizacién de la
estructura general y orgénica del ferritorio e implantacién de los servicios que estén previstas en los planes y proyecios y
sean de inferés para la unidad de ejecucién.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destfruccién de plantaciones, obras e instalaciones
que exijan la ejecucion de los Planes.

¢) El coste de los planes parciales y de los Proyecios de Urbanizacién y gastos originados por la compensacién y
reparcelacién.

d) Las indemnizaciones por la extincién de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el
planeamiento o su ejecucién.

El pago de estos gastos podrd realizarse, previo acuerdo con los propietarios interesados, cediendo éstos, gratuitamente
y libres de cargas, terrenos edificables en la proporcién que se estime suficiente paro compensarlos.

2.- Los propietarios estarén obligados al deber adicional de ejecutar por si mismos la urbanizacién de los terrenos,
ademds de costear la misma, cuando el sistemo de actuocién elegido, dentro de una unidad de ejecucién, fuese el de
compensacién.

3.- Los Planes Parciales de Ordenacién sefialarén y fijarén de conformidad con lo establecido en la legislacion
urbanistica, las reservas de terrenos necesarias para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y demds servicios de inferés piblico y social,
calculadas en m2 de suelo por cada 100 m2 de la edificabilidad bruta prevista, o, en el caso de los sectores de uso
global ferciario o industrial, en porcentaje sobre lo superficie de suelo bruto del sector, en las siguientes cuantias:

a) Uso Residencial.

- Espacios Libres: 25 m2

- Centros Docenfes: 16 m2

- Equipamiento Deportivo: 8 m2

- Equipamiento Social y Cultural: 6 m2

Habremos de especificar que el cumplimiento de estas deferminaciones no es en este PERI nunca menor de

lo establecido en el art. 17 de lo LOUA, aumentando en espacios libres lo establecido por la misma.
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Ademés, en determinados sectores de Suelo urbanizable se establecen, en la Ficha reguladora de ste PERI, reservas de
superficie parg dotaciones focales {viario, zonas verdes o equipamiento) que deberdn respetarse como.minimos. Cuando
no'se indiquén reservas, o las indicadas sean inferiores o las que corresponda por aplicacién del Anexa del Reglamento
de Planearypfento de la Ley del Suelo, deberd reservarse al menos la superficie que regula este Gltimo, que féndié en fodo
caso laebnsideracién de minimo absoluto.

En ef caso de sectores residenciales con uso global de vivienda unifamiliar se podrd producir sustitucién de reservas de
espacios libres pdblicos por privados prevista en el Reglamento de Planeamiento.

Asimismo, podrd justificarse la disminucién de los espacios libres, hasta un minimo absoluto del 10% de la superficie
bruta del émbito, en los sectores de uso global terciario, cuando la ordenacién prevea espacios libres privados afectados
al uso de los instalaciones comerciales, hoteleras o de ocio, en cuantia superior ol doble de la disminucién de la cesién
propuesta.

Estas reservas tendrdn, en todo coso, la consideracién de pUblicas, debiendo sefialar los Planes Parciales ademdés de
éstas ofras reservas para dotaciones de cardcter privado, como pueden ser las comerciales y los aparcamientos, en
funcién de lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento y los Fichas reguladoras de estas Normas

5.- Corresponde a los Planes Parciales la definicién de las caracteristicas técnicas y geométricas de toda la red viaria

secundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo que se expresa en el correspondiente Titulo de las Ordenanzas de
este Plan General.
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B. MEMORIA ANALITICA
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L. JUSTIFICACION Y ADECUACION DE LA PROPUESTA!

4.1/PROCESOS DE FORMACION Y TRANSFORMACION DEL FARGUE. MODELOS TIPOLOGICOS

En la alqueria del Fargue, la distribucién tipolégica se desarrolla de forma atipica en el tiempo; Y es
precisamente a partir de la década de 1950, una vez estabilizada la posguerra, cuando auments el volumen
general de la construccién en toda Granada y se consolidé definitivamente el proceso expansivo de la ciudad
hacia la Vega y ofros territorios limitrofes y/o induidos en la ciudad como era la alqueria del Fargue. Los
barrios tradicionales, como el Albaicin, se hallaban congestionados, mientras que el incremento de la
demanda de casas baratas para el alojamiento de la clase obrera motivé que diversos organismos locales se
encargasen de la promocién directa de viviendas en terrenos risticos, cuyos precios eran mucho mds baratos.
Asi surgirfan dreas residenciales no contempladas por el planeamiento municipal y que enfraron en
contradiccién con el espiritu racional que animaba las previsiones del crecimiento urbano, ordenado y

estructurado, de Gallego y Burin.

Desde principios de siglo, los pioneros del urbanismo moderno, en su diagnéstico de la ciudad postindustrial
de Granada, habian detectado dos hechos: el alto precio del suelo existente en los cascos histéricos, y el
problema del alojamiento obrero. El tema de las parcelaciones y urbanizaciones ilegales es el punto que se ha
presentado més conflictivo durante la gestién del planeamiento especial. Los trabajos de recopilacién de datos
sobre las urbanizaciones defectadas no han aporfado ninguna solucién eficaz sobre el tratamiento de las
mismas. Es en el desarrollo de la alqueria en el que al tradicional parcelado del XVII, (presumiblemente siglo @
final del cual comienza a desarrollarse la forma urbana de la alquerfa como la conocemos hoy), se le
superpone la estructura de construccién de finales del XIX y principios del XX: mientras que el tejido urbano de
la alqueria son inicios geométricos resultantes de tipologias rurales, con el establecimiento de la industria de
Santa Bérbara la distribucion de la poblacién dejé de corresponderse con las posibilidades de la extensién del
tejido urbano existente y los usos posibles. A ello debe sumarse, desde la década de los 80, problema de
ilegalidad urbanistica cometido por habitantes de fuera de la alqueria que establecen en ella una segunda

residencia con carécter vacacional.

Las construcciones tradicionales de la alqueria son casas entre medianeras con frente a la carrefera de Murcia
y trasera a patios de labor o de aperos, como era propio de las casas de labriegos y jornaleros de las grandes
fincas de la zona: el cortijo del Fargue, incluido en este PERI, el cortijo de Casillas Blancas y, més lejano, el de
Jests del Valle. Estas casas son viviendas de dos crujfas, con dos o fres huecos a fachada por planta, con
cubierta de teja y aterrazamiento posterior y anchos de parcela de cuatro a seis metros colmatados por la

construccién. Las traseras suelen ofrecer unas amplias vistas al paisaje exterior.

Las principales caracterfsticas ambientales de las construcciones tradicionales de la alqueria ( en su zona baja
que nos ocupa, dado que la zona conocida como “Fargue alte” se compone de unifamiliares asiladas sin esfilo
definido) serén, con correspondencia de orden, su alineacién a vial pablico y su agrupacién en secuencias de
cinco a diez casas.

Plan Especial de Reforma Interior Fargue Ermita 26

Juan Diego Lépez-Arquillo, arquitecto



condiciones de unas viviendas que, construidas sobre el paisaje del collado del Fargue bajo, h

condicién a cambio de una més “decorosa” presencia urbana a la ciudad inmediata ante ellas.

El proyecto, como determinante de la configuracién urbana de la carretera de el Fargue, antigua carretera de
Murcia, no puede dejar de atender al nuevo cardcter que estos espacios de borde, inmediatos a una via
metropolitana, adquieren por su permanente exposicién visual y su capacidad de comunicacién a este nivel
con el usuario del vehiculo que, al transitar, percibe una ciudad y unas sensaciones, a infervalos y velocidades
casi coincidentes con la del peatén en muchos puntos. La relacién entre los vaciados y geometrias propias de
las lineas de edificacién, junto con la adecuacién de éstas a la caida de pendiente, permite la permeabilidad
transversal que dota, tanto a todas las viviendas como a los espacios libres del agrupacion, de vistas de Sierra
Nevada al fondo, de las cortijodas existentes en primer plano y la cafda de la Alqueria por su situacién en

collado en este punto.

Perspectivas desde la  zona de
actuacion:  Un  ambiente  urbano
disgregado con una confinua referencia
al paisaje circundante y omnipresente.
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4.2. CATALOGO DE BIENES DE ESTA ZONA E INTERESES AMBIENTALES

Los bienes materiales de la zona circundante, se encuentran limitados, en su casi totalidad, '@ la casa solariega
. y construcciones/anexas del antiguo cortijo histérico del Fargue, amén de la iglesia construida junto a él. Este
““eanjunto_de“Construcciones, de unos ciento cincuenta afios de antigiiedad, se abandoné de uso y habitacién
durante los afios 80, deteriordndose paulatinamente por la falta de calidad constructiva y mantenimiento de la
misma. Actualmente se encuentra desocupada y con una significativa superficie de la misma en ruina fisica,
ademds de constituirse claramente el conjunto al completo como una evidente ruina econémica. La cortijada
del Fargue consta de una edificacién principal de doble crujia a la carretera de Murcia o calle Real del Fargue,
que muestra la mejor de sus fachadas al ambiente urbano préximo. Tras esta primera crujia existe un patio
cerrado al paisaje por sus lados sur, este y oeste por las habituales construcciones auxiliares que definen las
necesidades de espacio de estas grandes haciendas rurales. El conglomerado de construcciones se muestra

como un tapiz heterogéneo de geometrias, materiales y tiempos constructivos.

La iglesia parroquial del Fargue es una pequefa pieza construida en la década de los veinte del pasado siglo,
consta de una sola crujia y estructura arquitectdnica muy sencilla, toda vez que a la carretera se muestra como
un pequefo ensayo neogdtico a la manera que la iglesia del Sagrado Corazén de Jests se acababa de hacer
en la Gran Via de Colén por aquel entonces. En la actualidad se encuentra en buen estado pero con ciertas
deficiencias y dafios constructivos. Y uno de sus principales problemas viene precisamente de su ubicacién, al
tener una acera de poco més de sesenta centimeiros en su portada principal, por lo que este PERI propone una
completa liberacién visual en todos sus laterales, dejando la misma como la pequefia pieza exenta cuya

condicién infenta mantener actualmente por su posicién esquinera.

En cuanto a sus caracteristicas ambientales, la zona urbana no consolidada es poco mds que un erial de zarzas
y sotobosque crecido junfo a la carretera. Existen indicios en la zona de que junto a la iglesia existieron unos
drboles plantados en un orden segin el cudl podria reconocerse la estruciura de un ajardinamiento. En la
actualidad quedan un trio de grandes arboles cuyo porte hace pensar en considerarlos elementos de inferés, el
resto se constituye de maleza entre la que ha crecido, durante los afios de abandono que ha sufrido esta zona,
algtn drbol de manera casual. Funcionalmente la parcela se encuentra abandonada. Su riqueza ambiental
viene, claro estd, de una forma exterior a la misma, que con la cafida de la ladera donde se sitéa este PERI
otorga una apertura espectacular ol sureste de la alqueria a las vistas cercanas de JesUs del Valle y las lejanas

de Sierra Nevada.

4.3. CATALOGO DE ESPACIOS, JARDINES Y ARBOLADO PUBLICO, MOBILIARIO Y ELEMENTOS URBANOS

Las principales cualificaciones ambientales y de elementos que la alqueria nos ofrece como punto de partida
para iniciar los trabajos de catalogacién, que son facilmente descritos por la sola observancia de la evidencia
de los mismos mientras se pasea por la alqueria. Son los mismos una base de secuencia urbana y vivencias de

la alqueria sobre y desde la cual este PERI comienza sus frabajos “a pie de calle”.
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Las principales cualidades del lugar que el PERI trata de potenciar al uso pueden ser descritas commozf”

- El borde de la carretera de Murcia, hoy calle Real del Fargue, es un excelente paseo urbang-y d
]

hacia Sierra Nevada. En la actudlidad se encuentra con una deficiente pavimentacién y sin una ¢ t&,:g

en la misma. De igual forma, se encuentra desprovisto de bancos, elementos de sombra, papelera

soportes de utilizacién. La anchura de las aceras es, especialmente frente a la corfijada, insuficiente. -

- No existen ningtn tipo de parada de las lineas municipales de autobds més alléd de unos postes con los

horarios, y las posiciones de espera se encueniran muy expuestas. e

* El recorrido de la carretera de Murcia o calle Real del Fargue en este punto se encuentra con una marcada
topografia sobre la que se construyen las casas que delimitan su frenfe urbano, especialmente por el norte.
Estas modificaciones topogréficas se realizan mediante unos grandes muros de piedra que acogen entre el
desarrollo de los mismos algunas escaleras, caminos y accesos rodados a las casas colocadas més altas. Estos
grandes muros, por lo general de materiales de piedra revestidos o pintados en blanco, soportan casi toda la

escena urbana.

- El arbolado por lo general en la secuencia urbana de la carretera de Murcia es generoso. Se encuenira, casi
en su totalidad, constituido por grandes drboles perennes que crecen en las propiedades limitrofes a la
carretera, con lo que tanto privadamente como en publico, la alqueria entera se beneficia de estos grandes
drboles. Existe en la cortijada unos érboles plantados en un orden segin el cual podria reconocerse la
estructura de un ajardinamiento. En la actualidad quedan un trio de grandes érboles cuyo porte hace pensar en
considerarlos elementos de interés, el resto se constituye de maleza enire la que ha crecido, durante los afios

de abandono que ha sufrido esta zona, algdn arbol de manera casual.

Lo iluminacion urbana se encuenira constituida realizada por farolas galvanizadaes, de gran dliura, con
luminarias de filomento, lo que ofrece una iluminacién insuficiente en niveles luminicos y temperatura de color.

Se muestra insuficiente también para la travesia de automéviles en este recorrido urbano. De igual forma, no

existe una cantidad significativa de bancos que posibiliten un uso continuado del paseo en este punto.

Ambito de actuacién del PERI. Borde inferior, hacia el Suroeste. Nétese la completa desaparicién de la referencia urbana por

topografia y restos de arbolado productivo de épocas pasadas.
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4.4 POBLACION, EVOLUCION DE LA ALQUERTA. ACTIVIDADES Y PROPUESTAS

“,Al igual que en el desarrollo urbanistico principal del Fargue en la década de los 60, las fajas urbanas
periféricas y pequefias poblaciones como ésta que nos ocupa alojaban una poblacién cuyo sustento radicaba
en la explotacién directa de terrenos agricolas. Es decir, se puede afirmar que el asentamiento urbanizado ha
sido histéricamente  dependiente de la explotacién directa de los terrenos agrarios, y hasta hace unos afios
directamente dependiente de los trabajadores de la EN Santa Barbara, amén de la gran poblacién flotante
{principales habitantes actualmente) de destino vacacional y por temporadas (principalmente verano por la

mayor suavidad de las temperaturas en el lugar).

De hecho, el peso del sector primario en el volumen de actividades econémicas de la ciudad en general, y de
la alquerfa en particular, no fue sino inferior al de las actividades artesanales, comerciales y de transformacion.
Hay que entender, por tanto, la relacién entre el aparato productivo urbano y los usos agricolas de la alqueria
desde ofro enfoque mds amplio. Este ofro enfoque estd relacionado con un hecho que describiremos mds
abajo, y que ha sido definido por las actividades que sobre la misma ha ejercido Granada. La relacién, pues,
que el aparato productivo granadino ha tenido con el aprovechamiento agricola e industrial de la alquerfa ha
estado definida por un reparto de funciones territoriales, segin el cual, a la alquerfa le correspondia suministrar
parte de materias primas agricolas, y por ofro, sustraerse suelo para la gran industria de Santa Bérbara y llevar

asi a Granada los beneficios de estos productos ya finalizados de la industria.

Para comprender la implantacién territorial y el peso del sector industrial en el conjunto del sistema productivo
del Fargue, conviene analizarlo desde una doble perspeciiva: histérica, es decir como fenémeno comprensible
desde la larga duracién, y estructural, o sea, en su relacién con el resto de las actividades productivas de
Granada y su vega. El andlisis propuesto fiene la ventaja de ayudar a detectar la légica seguida en la eleccién
de determinados terrenos para emplazamiento de las instalaciones industriales, a la vez que ayuda a dilucidar
cudles han sido los elementos que han configurado un cierto conjunto de actitudes hacia el fenémeno
emprendedor en su conjunio. Este conjunto de actitudes es lo que se conoce, en senfido mds amplio como

mentalidad, o, en un sentido menos riguroso, como cultura empresarial.

La concentracién de la mayoria de las actividades industriales de Granada al norte de la capital y la paralela
consolidacién de los corredores sefialados dio lugar a asentamientos industriales dispersos apoyados en estos
corredores (excepto en el caso de fres industrias desarrolladas, algunas de ellas con anterioridad a la creacién
de los poligonos, en ofras dreas: Féabrica de pélvora de Santa Barbara en El Fargue que nos ocupa, Cervezas
Alhambra en el Cercado Bajo de Cartuja y Puleva en la Vega). Las tres instalaciones representan tres modelos
de asentamiento industrial. Puleva obedece a un tipo de complejo industrial disperso en el campo, es decir,
emplazado en ferrenos risticos de la Vega, aunque el suelo en que se asienta se encuentra dasificado como
urbano. Por su parte, las instalaciones de Fébrica de pélvora de Santa Bérbara aqui en El Fargue representan
un modelo diferente, tanto por su emplazamiento, como por su esfructura abierta. En efecto, el modelo seguido

se considera modélico.
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variante ferritorial en la definicién tipolégica. De todos modos, y a pesar de lo modélico de su solutién

tipolégica, el modelo de Fabrica de pélvora de Santa Barbara es irrepetible. \

El vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica, en cuanto a esta Fébrica de pélvora de Santa Barbara, lo
reconoce como una instalacién industrial, cuya adaptacién al emplozamiento presenta unos valores
paisajisticos y tipolégicos, para lo que se clasifica como suelo urbano a los terrenos comprendidos enfre El
Fargue alto y bajo, y el resto como instalacién industrial en suelo no urbanizable. La distribucion territorial de
las acfividades econdmicas en la aglomeracién urbana de Granada a partir de una fuerte concentracién
regional de las actividades industriales en la capital o en sus cercanias. Por otro, por su localizacién mayoritaria
en la zona norte de la aglomeracién. Junto a ello destaca el hecho de que la mayoria de los municipios han
desarrollado suelo industrial en su término, lo que ha llevado a una estructura policéntrica en toda la
aglomeracién, constituyendo nicleos conexos dentro de la gran esifructura supraorgdnica que es hoy el drea

metropolitana de Granada.

En realidad la gran fabrica de Santa Bérbara de poco se deja notar en la alqueria en la actualidad. Sus
trabajadores, hoy muy reducidos por la amplia mecanizacién de los medios de produccién, no viven ya en su
mayoria en la alqueria dada la cercana conexién de la autovia A92 y la facilidad en la conexién con Granada
capital. Existen cuafro establecimientos de comidas de media calidad, y no hay forma alguna de
abastecimiento bésico en la alquerfa. Es por ello que, dada la escasa repercusion en este sentido del presente

PERI, se propone una pequefia zona comercial para establecimiento de algdn negociado de este tipo.

En general la alqueria se dispone hoy como una pequefia ciudad dormitorio y de vacaciones, volcada a
Granada, por lo que las necesidades materiales y de ocio més alla de unas ligeras compras de abastos en la
zona propuesta y las espirituales con la iglesia, habrdn de ser desarrolladas, como ocurre en el gran organismo

del drea metropolitana, en Granada.

4.5. ACCESIBILIDAD

Por su disposicién topogrdfica y debido a una construccién sobre la colina mediante lineas paralelas a las
lineas de pendiente, la accesibilidad global de la alqueria parece razonable sobre todo en sus limites actuales.
A la escasez de aparcamientos cudlificados para minusvélidos hay que sumar la inexistencia de paradas de
autobUs, la practica inexistencia de vados adecuados, la continua falta de adecuacién de los pavimentos a su
funcién, la indisposicién de papeleras adecuadas y bien colocadas, la inexistencia de barandillas en zonas

especialmente peligrosas de cambios de altura y demés.
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Debido o su situacién y geografia, la accesibilidad de la zona ha sido posible pero no gjecutadal Las
ampliaciones de/la red viaria que propone este PERI, la disposicién de viviendas y demds do\éjciones gue

i S R . e N
afecten a la acdesibilidad, tanto pdblica como privada, son propuestas con escrupuloso respeto al regfamento

0 - ORIR -\‘H_—"‘—— "'-"‘._’..I-
andaluz que regula este punto. Este PERI se encuentra especialmente comprometido con la accesibilidad, que

debido a la intensa orografia de la zona es especialmente delicada. Las calles de nuevo trazado se han
garantfizado siempre por debajo de 20% de pendiente, con medias muy inferiores. Se ha creado un itinerario
practficable con pendiente del 8% para salvar las calles de la zona baja, que discurre por el jardin “Fargue-

Ermita 2”. Todo ello se define en el plano 10 del presente PERI.

La ofra inferpretacién de la accesibilidad en este punto, por conectividad, es fécilmente dilucidable al
comprobar las diversas formas de llegar a la alquerfa: Se encuentra ubicada junto a ella la autovia A92, que
vertebra la comunidad andaluza de Oeste a Este, y la antfigua carretera de Murcia es hoy la calle Real del
Fargue, que a modo de espina dorsal conecta las tres partes de la alqueria: baja, fbrica de santa Barbara y
alta. Existe ofre conexion, con posibilidad de usarla por medios rodados, que es lel camino de la Abadia, que
findliza en el Sacromonte. Existen ademds un sinfin de sendas, caminos rurales y veredas que enlozan a la

alquerfa con la estructural rural y agraria del cercano Jesos del Valle.

4.6. INVENTARIO DE APARCAMIENTOS, POLITICA DE ACUMULACION DE AUTOMOVILES.
TRANSPORTE PUBLICO

Los aparcamientos publicos en la actualidad en la zona brillan por la ausencia de estacionamientos especificos.
Mientras que existe espacio suficiente junto a la carretera, no estd habilitado como fal. En la actualidad esta
demanda de aparcamiento es suficiente para algunos familiares de los habitantes de la alqueria y para unos
pocos paseantes que comienzan sus rutas en la alqueria. Consta en la actualidad el parque de aparcamientos
de una banda de tres metros paralela al trazado de la calzada. No se encuentra diferenciada excepto por el
cambio de materia, y la distribucién no es uniforme debida a los cambios en el ancho de la misma. Es
precisamente en esta banda donde la linea de autobuses municipales, denominada como “linea F” tiene
costumbre de detenerse para recogida y descarga de pasajeros. Esta linea, que une la alqueria con el centro
de la ciudad, tiene una frecuencia media de veinte minutos, recorra ambos dmbitos de la alquerfa, el Fargue
bajo y el Fargue alto, y su horario es de seis de la mafiana a once de la noche ininterrumpidamente. No existen
en la actualidad premisas en la empresa municipal de autobuses, Rober S.A. para refuerzo de la linea o

desdoblamiento de la misma.

Este PERI recoge la necesidad de una situacién adecuada de aparcamientos, la ubicacién de una parada de
autobis correclamente dispuesta, y la distribucién de aparcamientos reservados a minusvélidos. Con las
actuales previsiones de crecimiento, por ahora parece posible distribuir todos los usos en superficie como estd
propuesto. Se establecen 88 plazas exteriores y 52 interiores, cumpliendo sobradamente los estdndares de

LOUA.
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este PER| con las antiguas construcciones o su solar {a tenor del mal estado de las mismas) del cortijo Hel

Fargue, y el otro serd la discusién sobre qué ejes de desarrollo se centra la propuesta de cara a la alquerfa, po

el amplio movimiento econémico y poblacional que supondré las actuaciones previstas en el PERI.

Con estas premisas, el Plan Especial de Reforma Interior del Fargue-Ermita disefia una estrategia de desarrollo

basada en los siguientes ejes generales:

* Equilibrio de desarrollo interno y externo de la alqueria: Interno mediante la apuesta por la construccién de
un centro civico en la zona Norte del PERI, directamente abierto al paisaje, y las propuestas de reforma urbana
y fomento de la creacién de nuevos centros de acfividad en la zona baja del barrio. Externo, mediante una
oferta moderada de nuevos suelos, tendente a la produccién de vivienda libre y de proteccién poblica.
Igualmente se apuesta por usos accesorios a la vivienda convencional, mediante la creacién de un parque de

aparcamientos en superficie y una pequefia zona comercial.

* Opcién por un crecimiento cudlificado y social frente a crecimiento extensivo. Por una parte se trata de
acompaiiar la creacién de las nuevas piezas con operaciones de reestructuracién de la trama urbana. Tan
imporfantes como la conexién de las nuevas vias con los de entrada a la alqueria, privilegiodas desde de

calidad ambiental y paisajistica.

* Dotacién a la Alqueria de nuevos espacios urbanos de relacién, de los que tan falta se encuentra, por medio
de la incorporacién de tres grandes parques abiertos al paisaje, con un disefio interno de lomas suaves y
paseos en piedra, con incorporacion de especies arbéreas de “sombra y porte” y multitud de bancos, zonas de

juegos...

* Fomento de la actividad econdémica y calidad de vida a la Alqueria, con la propuesta de una pequedia zona
comercial junto a la iglesia parroquial, abierta a la calle Real del Fargue (antigua carretera de Murcia) que
presumiblemente posibilitard la implantacién de una superficie media de abastos, de la que la Alqueria sufre

una total carencia.

* Reubicacién de la ordenacién pormenorizada del ARl establecida en el PGOU 2000: Se traslada la
ubicacion de cada uno de los usos. En la zona Sur del PERI se establecen viviendas libres y la zona comerdial,
donde se situaba el centro civico. Este se propone en la zona Norte del PER, abierto al paisaje y separado de
la carrefera por un viario nuevo que ofrece acceso a toda esta zona Norte. En esta zona Norte se dispone la

zona de viviendas protegidas igualmente separadas de la carretera por ese nuevo viario.
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C. MEMORIA DESCRIPTIVA
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5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

5.1. CUADRO DE ACTUACIONES DEL PERI FARGUE

ACTUACION

CONOSIDERACIONES

FINALIDAD

Definicién de componentes
arquitecténicos

ambientales de la zona

“dificaciones existentes, cualidades

Actualizacién del parque de
viviendas y equipamientos con
redefinicién de imagen urbana

Establecimiento de usos y
superficies

Disponibilidad de superficies y
conectividad de las zonas

Renovacién de posibilidades de
uso en la alqueria baja

Descripcién de las fipologias
de actuacién. Ordenanzas

Ajuste a parametros del PGOU
on tipologias no especificadas en

AR

Dotar a las tipologfa general de
breve especificidad propia

Areas de actuacion puntual

lalidad ambiental de la propuesta

Redefinicién de uso en zonas
puniuales de uso especifico

Cuadros finales de superficies.
Ficha de planeamiento

Aprovechamientos en general

Establecer los derechos y
cargas de las fincos

Con estas premisas, el Plan Especial de Reforma Interior del Fargue-Ermita actda segin unos pardmetros
bien definidos en el tiempo y sobre todo e la extensién afectada. En principio, este PERI se redacta como
desarrollo y modificacién (sin alterar edificabilidad ni densidad) puntual del planeamiento propuesto por el
vigente PGOU 2000 adaptado a la LOUA Esto nos facilitard replantear las posibilidades de la distribucién
de aprovechamientos, usos y edificabilidades como a continuacién describimos y se defalla en los

documentos grafiados y cuadros de superficies, asi como la ficha de planeamiento final que se propone en

este PERI.

Lo finalidad intrinseca a la actuacién serd -aparte de los objetivos generales de desarrollo de todo plan

urbanistico- la ordenacién pormencrizada con_incorporacién _de nuevos usos vy tipologias del drea

establecida como ARI 2.01. Esta posibilidad es la que nos hace desplazar el planeamiento propuesto a esta

posibilidad que se plasma en este documento,
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5.2, DEFINICION DE COMPONENTES ARQUITECTONICOS

Los componentes arquitecténicos definidos en la actuacién PERI-Fargue se encuentran encuadrados en las
espacificaciones que de los mismos se da en el Plan General adaptado a LOUA para las disfintas tipologias de uso
y construccién, en orden a gjustarse en fodas las exigencias y posibilidades que el plan ofrece para cada uno de
las opciones de edificacién y obra piblica en este punto. Las propuestas serdn sencillas, ya definidas en el PGOU
2000, y que a continuacién se cifran practicamente con las mismas especificaciones que el ARI 2.01, con las
mismas superficies establecidas en las fichas 4.2 y 5.2 del vigente PGOU 2000 adaptado a LOUA. A continuacién

se describen las propuestas y mds tarde, las ordenanzas especificas de las mismas.

La zona afectada por el presente PERI es una seccidn de suelo urbano no consolidado, definido en el PGOU
2000 como SUNC ordenado y en el PGOU adaptado a LOUA como SUNC no ordenado. La superficie ordenada
por este P.ER.I. serd de 18.955,45 m2, mds otros 4.349,94 m2 correspondientes a el viario actual a reformar y al
predio publico de la anfigua carretera de Murcia. La afeccién al predio pdblico viene establecida por la Direccién

General del Catastro y se define en plano PERI 1. El TOTAL DE SUPERFICIE afectada serd de 23.305,39 m2

La propuesta global queda
entonces como una amplia
extensién mixta, de suelo
urbano no consolidado;
que se desarrolla para la
ordenaciéon del ARl 2.01,
con los mecanismos de
este Plan Especial de
Reforma Interior Fargue-

Ermita.

La propuesta crea una diferenciacién de dos grandes zonas construidas, limitadas entre ellas por grandes bolsas
de ajardinamientos. Lo ordenacién propuesta queda conformada como un conglomerado de funciones
compariimentadas, fraccionadas en su uso pero globales en su configuracién espacial, bordeadas al sureste por
un gran muro de contencién que hace de transicién entre la morfologia del suelo urbano y las preexistencias

estructurales rurales.
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5.3. USOS Y SU ORDENACION

. . . L
La propuesta se muestra como se define en la ficha de planeamiento global, que se reproduce a

continuacién, que describimos: {esquema con orientacién Norte-Sur)

La propuesta de ordenacién de la propuesta se estructura medianfe la insercién de tres grandes
ajardinamientos: Al sur tras la barriada de N° Sra. Del Pilar, bajo la Corfijada del Fargue y al Norte
limitando las bolsas de viviendas del Norfe. En la zona media de la propuesta, ubicada entre la carretera
(calle real del Fargue) y los eriales al Sureste, una gran agrupacién de viviendas libres, Residencial
Unifamiliar en Asociaciones Lineales. En la esquina de las mismas, la pequefia zona comercial propuesta. Al
Norte de la propuesta, de Suroeste a Noreste: La gran extensién destinada al centro civico, una zona de
Residencial libre Plurifamiliar en Bloques Abiertos, y coronando la agrupacién una bolsa de Residencial VPP
Plurifamiliar en bloques abiertos. Todo queda reflejado en la ficha propuesta, punto 6 del presente

documento.

ESTE P.E.R.I. SE PLANTEA POR TANTO A ESTE AYUNTAMIENTO COMO UN ESTRICTO DESARROLLO DE
LAS DETERMINACIONES QUE EL PGOU ADAPTADO PROPONE EN ESTE PUNTO, EN SUPERFICIES PERO
INCORPORANDO NUEVOS USOS Y TIPOLOGIAS. EL PERI ESTABLECE UNA ORDENACION AL AR..,
PERO INCORPORANDO UN NUEVO USQ Y REUBICANDO LA ZONIFICACION PROPUESTA EN EL
PGOU 2000.

Por otra parte, las reservas de viviendas protegidas establecidas en la LOUA y que ha constituido gran parte
de las innovaciones de la adaptacién del PGOU a la LOUA han sido superadas ampliamente al constituir
un 25.6% del fotal de los viviendas propuestas en el sector, con una fipologia en bloques abiertos que es
perfectamente viable segin costes y condiciones de las VPP.
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Se desarrolla a continuacién las ordenanzas especificas de los usos y calificaciones p'r'opues'ros: \
5.4, ORDENANZAS DE LOS TIPOS "-.

Los usos propuestos se definen con una ordenanza especifica similar a la establecida por\;fi?PQQU Qgﬂ@;’
para los mismos, sin desviarse cualitativamente de los establecidos en dicho Plan. No obstante, del.;;'dc; alo
especffica cualificacién del dmbito de afeccién y de los usos de este PERI, este PERI ha establecido
puntualisimas modificaciones a las ordenanzas del PGOU por razén de su cualificacion histérica, su
adaptacién topogréfica y su relacidén a las construcciones tradicionales de la alqueria. Cualquier puntual

modificacién vendrd justificada por las especiales caracteristicas de los mismos.

Las condiciones especificas de las siguientes materias se remiten a las especificaciones y regulacién
general que el PGOU de Granada ofrece para la regulacién del hecho edificatorio, constando en este

punto con:

- Aplicacién del plan, tipos de obra de edificacién y condiciones generales.
- Condiciones de parcela

- Condiciones de situacién y forma de los edificios

- Condiciones de calidad, salubridad y seguridad en los edificios

+ Condiciones de las dotaciones y servicios en los edificios

- Condiciones ambientales de los edificios

- Condiciones estéticas de la edificacién

5.4.1.  CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES FARGUE

Artfculo 5.4.1.1.

Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serén de aplicacién a los sectores calificados

como Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales, en los documentos gréficos del presente PERI FARGUE
ERMITA.

Se frata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar con edificaciones adosadas
en alguno de sus linderos, que disponen sus lineas de edificacién sobre las alineaciones exteriores que definen

las manzanas o retranqueadas respecto a las mismas.

Responden por lo general a proyectos de asentamientos propios de la periferia, o a actuaciones histéricas y/o
de nueva edificacién en zonas de ensanche y media lodera.

Dentro de esfa calificacién se integran fambién las asociaciones de viviendas unifamiliares adosados que
cuentan con espacios libres comunitarios, independientemente de que cada unidad de vivienda cuente a su
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vez con espacios libres de cardcter privativos (asociaciones lineales de viviendas unifamiligresienNerna a/fs
patios de manzana). |

Articulo 5.4.1.2.

Condiciones particulares de parcelacién.

1.- Parcela minima.

Se establece como parcela miima aquella que redna las siguientes condiciones:
- Superficie minima: ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero frontal: seiscientos (600) centimetros.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima o toda parcela existente, aunque no cumpla
alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2.- Agregaciones y segregaciones.

Podrén agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelos resulfantes rednan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente articulo.

Las condiciones de ordenacién de la parcela o parcelos resultantes atenderdn, en todo caso, a las
condiciones particulares de calificacién establecidas en este capitulo.

Articulo 5.4.1.3.

Alineacién a vial o espacio publico.

1.- Las edificaciones dispondrén su linea de edificacién coincidente respecio de la alineacién exterior que
define la manzana, tal y como se defermina en los planos de la documentacién gréfica del documento del
PERI FARGUE ERMITA. No obstante, se permiten retranqueos en planta baja a modo de soportales de
acceso.

2.- En el caso de sustituciones individualizadas de inmuebles en Suelo urbano ya edificado y que cuentan
con la calificacién de Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales, la linea de edificacién se dispondré
respelando el retranqueo de las edificaciones sustituidas, y en caso de modificacién del mismo se tomard el
de las fincas colindantes. Si el de éstas tuviese valores diferentes, se tomard el de mayor dimension,
favoreciendo la disposicién del mayor espacio libre de edificacién hacia el viario o espacio piblico.

Articulo 5.4.1.4.

Ocupacién de parcela.

1.- La ocupacién méxima en planta baja seré de un sefenta por ciento, 70%, de la superficie de parcela, y
para el resto de las plantas de la edificacién serd la resultante de aplicar las condiciones de edificabilidad
sobre la parcela.

2.- Cuando se actie medionte obras de conservacién, restauracién, rehabilitacién y/o acondicionamiento
que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién en planta podrd ser siempre igual o
lo del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos

y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso deberd justificarse mediante levantamiento exhoustivo y
detallado de la edificacién lo naturaleza y extensién del edificio original a rehabilitar.

Articulo 5.4.1.5.

Ocupacién bajo rasante.

1.- Sélo podré construirse una planta de sétano o semisétano, destinada exclusivamente a garaje o
aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta sétano o semisétano podré ocupar el 100% de lo superficie de parcela,
incluidos los espacios libres privativos de la vivienda o la mancomunidad de las mismas.
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3.- En proyectos unn‘anos de viviendas, a modo de viviendas mancomunadas, se admite la implontacién de
un séfano o sem:sotano comin destinado a la solucién de aparcomiento de vehlculos siempre que se
cumplan todas y{odc una de las siguientfes condiciones: \

a) el E_e_{'fméfro de lo planta sétano podré rebasar la superficie de parcela privativa de las viviendas,
pudiendo situarse bajo espacios libres de cardcter comunitario, caso de existir éstos (en soluciones de
asociaciones lineales de viviendas unifamiliares en foro a patios de manzana comunitarios).

b) Las plazas de aparcamiento deberdn estar vinculadas a la edificacién situada sobre rasante.

4.- Fn el caso de plantas semisétanos la cara inferior del forjado de techo de los mismos se situard @ una
distancia igual o inferior a ciento treinta {130) centimetros respecto de la cota de referencio.

Articulo 5.4.1.6.

Altura v nimero de planias.

1.- El nimero mdéximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la documentacién grdfica

de este PERI FARGUE ERMITA, siendo el méximo establecido de DOS (2) plantas.

Dicho ndmero de plantas tendrg cardcter de obligatorio para las lineas de edificacién vinculadas a los viales
o espacios piblicos que permiten el acceso a la edificacién.

2.- En parcelas con més de un lindero frontal, la altura sefiolada en el presente PGOU se considerard como
obligatoria en el lindero donde se sitde el acceso principal, debiendo considerarse como aliura méxima para
el otro lindero. En cualquier caso, se asegurard el adecuado tratamiento para este Gltimo, cumpliéndose las
condiciones estéticas establecidas para esta calificacién. Caso de que el némero de planias fijado para cado
uno de ellos sea diferente, la mayor pedrd extenderse sobre la menor contando en cualquier caso con un
fondo méximo de diez (10) metros.

3.- Lo altura méxima en unidades métricas vendrd determinada en funcién del nimero de plantas:

a) Para una planta, se fija una altura méxima de cuatrocientos sesenta (460) centimetros.
b) Para dos plantas, se fija una altura méxima de setecientos noventa (790) centimetros.

Respecto a la medicién de la altura del cuerpo edificado y el establecimiento de la cota base de referencia,
se atenderd a lo establecido en la interpretacién gréfica de la ordenanza municipal pora la medicién de
altura: 1. Caso de edificacién alineada a ambos viales, en ninguno de los viales la altura seré mayor a la
permitida, no sobrepasando la linea de mdximo volumen, medida entre las alfuras méximas permitidas de
cada vial. 2. Caso de edificaciones alineadas a un solo vial, la altura méxima vendrd determinada por la
fachada alineada a vial, no pudiendo sobrepasar con esa altura establecida el fondo méximo edificable.

Arficulo 5.4.1.7.

Dimensiones mdximas de fachadas v parcelaciones continuas.

Para la presente calificacién de Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales, no se admiten frentes
continuos de fachadas y/o porcelaciones de longitud superior a cincuenta (50) metros.

Articulo 5.4.1.8.

Construcciones permitidas por encima de la altura méxima.

1.-Por encima de la altura méxima sélo_se permitird una superficie edificada definida en el art. 7.3.13 del
PGOU 2000, superficie méxima construida que atenderd al minimo necesario para albergar los niicleos de
comunicaciones, el acceso a azoteas transitables, asi como las instalaciones necesarias, confando a efectos
del computo de edificabilidad segin lo establecido en dicho articulo.

No obstante lo anferior, se establecen a continuacién una serie de especificaciones que habrén de cumplir el
remate y cubjerta de dichas edificaciones:
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- Los petos de barandillas de fachadas, cuyo altura méxima no podré sobrepasar los ciénto(v
centimetros, medidos desde la cota de acabado de la azotea.

inte {I?O}_‘_,/

‘\ = 1
- Los cerramientos de separacién entre azoteas, que tendrén una altura méxima de cienk¥kinte’ (120)
centimetros si son opacos, y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o fransparehié!
siempre desde la cota de acabado de la azotea. No se permiten pérgolas estructurales.

para captacién de energlo solar, anfenas y demds elementos técnicos, con las alturas en orden a su corecto
funcionamiento determinadas por las legislaciones sectoriales vigentes de afeccién, o por Céodigo Técnica de
lo Edificacién, y en su defecto, las del buen hacer constructivo. No obstante, queda ferminantemenié
prohibido disponer depésitos para almacenamiento de agua por encima de la altura méxima permitida,
siendo obligatoria su colocacién bajo cualquier forjodo permitido. En todo caso, la ubicacién y formalizacién
de estos elementos deberd responder a su adecuada integracién con el entorno, y o una ubicacién que no
suponga menoscabo sobre visuales o paisajes de interés, siempre ocultados por mamparas ol efecto.

2.- La superficie méxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de la altura méxima
no sobrepasard en ningtn caso los quince (15) metros cuadrados.

3.- Lo dltura mdxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura méxima se fija en
trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados.

Articulo 5.4.1.9.
Edificabilidad mdxima.

.- La edificacién de nueva planta, tendrd una edificabilidad neta en funcién del némero de plantas méximo
autorizado, conforme a los siguientes valores:

a) para edificios de dos plantas: 1,20 m2t/m2s.

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta serd la resultante de aplicar las reglas
del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacién.

3.- En los supuestos de obras de conservacién, restauracién, rehabilitacién y acondicionamiento de la
edificacién, v obras de reforma, lo edificabilidod méxima serd la existente correspondiente al edificio
original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al

mismo.

Articulo 5.4.1.10.

Patios.

1.- En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana comunitario, deberd asequrarse
la existencia de parcelas individualizadas para cada unidad de vivienda, y el cumplimiento d e las
dimensiones minimas fijadas para los patios de manzana en el articulo 7.3.23. del PGOU de Granada
2000, vigente en el momento de esta redaccién.

2.- Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actie sobre un frente completo de manzana y
la intervencién no esté incluida en los dmbitos con perimetros de proteccién incoados y/o declarados que
carecen de figura de planeamiento de proteccién especifica (Plan Especial de Proteccién), tromiténdose para
su autorizacién el correspondiente Estudio de Detalle. Dichos patios abiertos a fachada deberdn cumplir las
dimensiones minimas fijadas en el articulo 7.3.23, del PGOU y en ningdn caso podrén ser del fipo inglés.

Articulo 5.4.1.117.

Condicicnes particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones se adaptarén a lo arquitectura original circundante mediante la adecuacién a
sus valores y principios de composicién.

2.- Quedan permitidos los soportales y las plantas bajas porticadas, asf como los retranqueos de plantos.
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3.- Serd obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios piblicos de las parcelas
correspondientes a edificaciones asociadas linealmente con retranqueo, que deberdn resolverse mediante
elementos transparentes tipo reja o celosfa, sobre zécalo macizo de altura méxima de uno con cinco (1.5)
metros, no superando la totalidad del vallado una altura de doscientos (200) centimetros.

Artfeulo 5.4.1.12.
Condiciones de intervenciones de carécter sinqular.

1.- Se admiten intervenciones de cardcter singular en la zona calificada como Residencial Unifamiliar en
Asociaciones Lineales , de iniciativa piblica o privada, que se aparten de algunos de los pardmetros
sefialados por la normativa del presente PERI, siempre que las mismas supongan una aportacién
incuestionable de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la Alqueria.

2.- Dichas intervenciones singulares deberén cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

0) La edificacién deberé estar situada en una posicién urbana singular (puntos focales de perspectivas de
interés, cabeceras de manzanas hacia espacios piblicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala
de barrio cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusién de escenografias
urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitaré un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con émbito de estudio
la unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a los que afecte la infervencién, donde deberé
justificarse la conveniencia de lo solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto de la solucién
propuesta sobre el entorno y los edificaciones contiguas.

¢) Lo intervencién singular atenderd a las siguientes premisas:

- Se atenderd la condicién de parcela minima.

- No se establece deferminacién sobre la ocupacién y altura de la parcela, aunque el proyecto deberé
contemplar las condiciones generales de la edificacién de este PGOU de Granada y no superard los limites
de edificabilidad méxima estoblecidos en el presente capitulo para esta calificacién.

- Se respetardn las condiciones de usos establecidas pora esta calificacién por la presente normativa.

- Se permitirg el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacién exterior definida en los
planos de documentacién gréfica del presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo
uniforme.

- Se cumplirén las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos catalogados.

Articulo 5.4.1.13.

Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los correspondientes a RESIDENCIAL
VIVIENDA UNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION PUBLICA.

2.- Ademds de los expresamente delimitados en el apartodo anterior, se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

3.- En todo caso, deberd atenderse o lo dispuesto en las determinaciones correspondientes a los Planes

Especiales de Proteccién y Reforma Interior aprobados definitivamente en sus dmbitos de aplicacién, asf
como a las ofecciones derivadas de la aplicacién de normativas u ordenanzas de cardcter sectorial.
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5.4.2. ORDENANZAS PARTICULARES DE LA CALIFICACION
DE EQUIPAMIENTO TERCIARIO FARGUE

Arh’culo 5.4.2.1
Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serén de aplicacién a los sectores calificados
como Terciario en los documentos gréficos del presente PERI Fargue Ermita. Se trata de manzanas, o parte
de manzanas, destinadas a cualquiera de las actividades de naturaleza tercioria que se recogen en la
regulocion de usos del presente PERI Fargue Ermita, y que se integran en manzana de uso dominante RUALF.

Articulo 5.4.2.2
Condiciones particulares de la calificacién de Terciario

I.- Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacién terciaria atenderdn a las condiciones
establecidas para la calificacién de RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES “FARGUE”
dominante en la manzana en la que se integran (cap. 5.4.1) en lo que se refiere a las siguientes
condiciones: de parcelacién; de alineaciones a viales o espacios pablicos; de ocupacién de parcela; de
ocupacién bajo rasante; de alfura y némero de plantas de la edificacién; de las construcciones permitidas
por encima de la altura méxima permitida; de edificabilidad méxima; de los tipos y dimensiones minimas de
patios; de las dimensiones méximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las
correspondientes a infervenciones singulares.

2.- En fodo caso, la parcela deberd asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso pormenorizado
terciario, cumpliendo la instalacién a implantar, ademds, con las determinaciones derivadas de las diferentes
legislaciones sectoriales de afeccién, en especial el CTE.

Articulo 5.4.2.3

Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los correspondientes a TERCIARIO
COMERCIAL, TERCIARIO DE OFICINAS, TERCIARIO DE OCIO, PEQUENA O MEDIANA INDUSTRIA Y TALLE
ARTESANAL, segun las especificaciones de uso establecidas en art. 6.2.10. del PGOU 2000.

2.- Ademds de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién gréfica del presente PERI, se
permifen los siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.
- Equipamiento comunitario docente.
- Equipamiento comunitario SIPS.

5.4.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS FARGUE
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/}m'culo 54.3.1
Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serén de aplicacién a los sectores calificados
como Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos en los documentos gréficos del presente PERI. Se trata de
sectores destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar con edificaciones en blogues aislados
o abierfos en alfura, separados entre sf por espacios libres de edificacidn. Las ordenanzas adoptadas han
sido las especificas del PGOU 2000 pdra similar calificacién, con la salvedad de determinadas
especificaciones particulares por razén de su adaptacién al terreno, configuracién parcelaria o posibilidad de
accesibilidad.

Articulo 5.4.3.2.
Condiciones particulares de parcelacién.

1.- Parcela minima.

Lo superficie correspondiente a la parcela minima serd de quinientos (500) mefros cuadrados. En el Suelo
urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no cumpla lo condicién
anterior.

2.- Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacién se proyecte la construccién de varios
blogues aislados, el proyecto deberd determinar la superficie de parcela que corresponda asignar a cada
blogue, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos consuma.

3.- Agregociones y segregaciones.

Podrdn agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelos resultantes rednan las condiciones
establecidas pora Ja parcela minima en el apartado anterior del presente arficulo. Las condiciones de
ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderdn, en todo caso, o las condiciones particulares de
calificacién establecidas en este capitulo.

Articulo 5.4.3.3.
Alineaciones v separacién a linderos.

1. Las edificaciones correspondientes a la presente calificacién deberén separar sus lineas de edificacion de
los linderos en coda una de sus plantas una distancia minima siempre superior a tres (3) metros, si bien en
relacién con el lindero frontal esta distancio podré medirse desde el eje de la via o calle, pudiendo en dicho
caso, y siempre que se cumplan los pardmetros dimensionales expresados, llegar a alinear la fachada del
edificio con las alineaciones sefialadas en los plancs de la documentacién gréfica del presente PER.

2.- Cuando sobre uno de los linderos de la parcelo exista una medianeria vista, lo nueva edificacion se
adosard obligatoriamente a ella.

Arficulo 5.4.3.4.
Separacién entre edificios.

Lo separacién enfre edificios atenderd o dos posibilidades: 1. Para edificios de la misma altura, lo
separacién entre los mismos serd la MITAD DE LA ALTURA DEFINITORIA. 2. Para edificios de alturas
diferentes, se separarén de las préximas en cada una de sus plantas uno distancia equivalente o la
semisuma de los alturas de los volimenes enfrenfados. En el caso de edificaciones que construyan
volimenes exentos sobre zécalos de plontos inferiores de mayor extension superficial, se cumplird
igualmente que los volimenes enfrentados de las edificaciones quedan en cualquier caso separados una
distancia equivalente a la semisuma de sus alturas.
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Articulo 5.4.3.5.

QOcupacion de parcela.

codo una de las planfas de la ed:flcacton, incluida la baja.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podrd aumentarse la ocupagf
mismo hasta un setenfa y cinco por ciento (75%) de lo superficie fotal de parcela, respetcmdo en to
las distancias minimas entre edificaciones establecidas para la presente calificacién.

3.- Cuando se actte mediante obras de conservacién, restauracién, rehabilitacién y/o acondicionamieyto
que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién en planta podrd ser siempre igua
la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos arfiadidos al mismo. En todos
caso deberd justificarse mediante levantamiento exhaustive y detallado de la edificacidn la naturaleza y
extension del edificio original a rehabilitar.

Articulo 5.4.3.6.

Ocupacién bajo rasante.

1.- Podr& construirse un méximo de cuatro plantas de sétano, incluida la planta semisétano, destinadas
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones
y/o anejos no habitables).

2.- Ef perimetro de la planta sétano o semisétano no podrd exceder de la superficie de parcela ocupeda por
la edificucién sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los mismos se situarg a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota de referencia.

Articulo 5.4.3.7.

Altura y nUmero de plantas.

1.- El ndmero mdéximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes o la documentacién gréfica
del documento de este PERI,

2.- Lo altura méxima en unidades métricas vendrd determinada en funcién del nimero de plantas:
a) Parc una plante, se fija una alfura méxima de cuatrocientos sesenta (460) centimeiros.

b) Para dos planfas, se fija una altura méxima de setecientos noventa (790) cenfimetros.

¢} Parc tres plantes, se fija una alfura méxima de mil ciento veinte (1120) centimetros.

Respecto a la medicién de la altura del cuerpo edificado y el establecimiento de la cota base de referencia,
se atenderd a lo establecido en la interpretacién gréfica de la ordenanza municipal para la medicién de
altura: 1. Caso de edificacién alineada a ambos viales, en ninguno de los viales la altura serd mayor a la
permifida, no sobrepasando la linea de mdximo volumen, medida enire las alfuras mdximas permitidas de
cada vial. 2. Caso de edificaciones alineadas a un solo vial, la altura méxima vendrd determinada por la
fachoda alineada a vial, no pudiendo sobrepasar con esa altura establecida el fondo méximo edificable.

Articulo 5.4.3.8.

Consirucciones permitidas por encima de la altura méxima.,

1.-Por encima de la aliura méxima sélo se permitird una superficie edificada definida en el art. 7.3.13 del
PGOQOU 2000, superficie méxima construida que atenderd al minimo necesario para albergar los niclecs de
comunicaciones, el acceso a azoteas fransitables, asi como las instalaciones necesarias, contando a efectos
del computo de edificabilidad segin lo establecido en dicho articulo.
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No obstante lo anterior, se establecen a continuacién una serie de especificaciones que habrén de cumplir el
remate y cubierfa de dichas edificaciones:

_Tos petos de barandillas de fochadas, cuya oltura méxima no podrd sobrepasar los ciento veinte (120)
centimetros, medidos desde la cota de acabado de la azotea.

- Los cerramientos de separacién enfre azoteas, que fendrdn una altura méxima de ciento veinte (120)
centimetros si son opacos, y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparentes, medidos
siempre desde la cota de acabado de la azotea. No se permiten pérgolas estructurales.

- Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefaccién, acondicionamiento de aire, aparatos
para captacién de energia solar, antenas y demds elementos técnicos, con las alturas en orden a su correcto
funcionamiento determinadas por los legislaciones sectoriales vigentes de afeccién, o por Cédigo Técnico de
la Edificacién, y en su defecto, las del buen hacer constructivo. No obstante, queda terminantemente
prohibido disponer depésitos para almacenamiento de agua por encima de la altura méxima permitida,
siendo obligatoria su colocacién bajo cualquier forjado permitido. En todo caso, la ubicacién y formalizacién
de estos elementos deberd responder a su adecuada integracién con el enforno, y a una ubicacién que no
suponga menoscabo sobre visuales o paisajes de interés, siempre ocultados por mamparas al efecto.

2.- La superficie méxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de la altura méxima
no sobrepasard en ningln caso los quince (15) metros cuadrados.

3.- La altura méxima para esfas construcciones permitidas por encima de lo altura méxima se fija en
trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados.

Articulo 5.4.3.9.
Edificabilidad méxima.

1.- Lo edificucidén de nueva plonta tendrd una edificabilidad neta en funcién del ndmero de plantas méximo
autorizado, conforme a los siguientes valores:

a) para edificios de dos plantas en residencial LIBRE: 1 m2t/m2s.

b) para edificios de tres plantas en residencial LIBRE: 1,20 m2t/m2s.

¢) para edificios de tres plantas en residencial VPP: 1,50 m2t/m2s.

2.- En los supuestos de ogregacién de parcelos lo edificabilidad neta serd la resultante de aplicar los reglas
del epigrafe anterior o la parcelo resultante de la ogregacién.

3.- Cuando se actbe mediante obras de conservacién, restauracién, rehabilitacién y/o acondicionamiento
que aseguren el montenimiento del pafrimonio edificado, la edificabilidad mdéxima serd la existente
correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

Articulo 5.4.3.10.

Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberdn cumplir las dimensiones minimas fijodas
para fos mismos en el articulo 7.3.23. del PGOU 2000 de Granada. Se admiten patios abierfos a fachada
de tipo inglés.

2.- El espacio libre de edificacién de cardcter privado deberd contar con un fratamiento ajardinado y/o

arbolado of menos en un cincuenia por ciento (50%) de su superficie total.

Articulo 5.4.3.11.

Dimensiones mdaximas de las edificaciones.

La dimensién tfotal de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no superard
los sesenta (60) metros lineales.
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Articulo 5.4.3.12.

Condiciones particulares de estética.

\
‘\‘6”
g

1.- Las nuevos edificaciones se adaptarén a la arquitectura original circundante mediante fo ad‘é'_ég G600

sus vaiores y principios de composicion.

&

2.- Los construcciones e instalaciones préximos a las edificaciones catalogadas deberdn adecuarse o ésfgs
en lo referente a alfuras, disposicién volumétrica y trotamiento de medianerias, tratamiento de cubierfas
relacién compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico
deberdn presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de \!
fachadas o plantas, si se considera de inferés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- Serd obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios piblicos de las parcelas
correspondientes a edificaciones aisladas, que deberdn resolverse mediante elementos transparentes tipo
reja o celosia sobre zécalo macizo de altura méxima uno con cinco (1.5) metros, no superando la totalidad
del vallado una altura de doscientos (200) centimetros.

5.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizard preferentemente mediante el
empleo de especies vegetales que aseguren la creacién de zonas de sombra, y con la disposicién de
elemeritos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las

Articuls 5.4.2.13.
Condiciones de intervenciones para la implantacidn de tinologias mixtas.

jzfo de fomentar los ensayos fipolégicos en nuevos asentamienios, se permite la evolucién de la
fipologia de bloque abierto hacia tipologias mixtas, que para edificios de seis o mds plantas,
11 acupar el sefenfa y cinco por ciento (75%) de las dos primeras plantos de la edificacién, siempre y
cuands se cumplan todas y cada una de las condiciones siguientes:
a) No podré superarse la edificabilidad méxima, que serd la indicada para bloque abierto en el presente
capitui .
b) Se wsberd cumplir que lo separacién con los edificios colindantes es siempre superior a la semisuma de
las alturas de las piezas de edificacién més cercanas.
¢} No padré superarse las dimensiones méximas de lo edificacién establecidas para bloque abierto en el
presenic capifulo.
de las dos plantas primeras cuando ocupen el setenta y cinco por ciento (75%), deberd ser distinto
‘enda.

nes de infervenciones de cardcter singular.

l.- Se «dmiten intervenciones de cardcter singular en la zona calificada como Residencial Plurifamiliar en
Bloguzs Abiertos, de inicioliva publica o privado, que se aparten de algunos de los pardmetros seAalados
por ki sormativa del presente PERI, siempre que las mismas supongan una aporfacién incuestionable de
cualific «cidn y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la civdad.

2.- Divx' s intervenciones singulares deberdn cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

ificacién deberd estar situada en una posicién urbana singular (puntos focales de perspectivas de
beceras de manzanas hacia espacios publicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusién de escenografias

urbarrs o actuaciones de mejora de lo escena urbana).

Plan Especial de Reforma Interior Fargue Ermita 47

Juan Diego Lépez-Arquillo, arquitecto



b) Se tramitgici un Estudio de Detalle que afecte o la parcela o parcelas afectadas, y con dmbito de estudio
la unidad marfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde deberd
justificarse )Ig/conveniencic: de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto de la solucién
propuestc/: ‘bre el entorno y las edificaciones contiguas.

P 4
-

¢) La intervencién singular atenderd a los siguientes premisas:

- Se atenderd la condicién de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la parcela, aunque el proyecto deberd
contemplor las condiciones generales de la edificacién de este PGOU de Granada y no superard los limites
de edificabilidad méxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacién.

- Se respetardn las condiciones de usos establecidas para esta calificacién por la presente normativa.

- Se permitird el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacién exterior definida en los
planos de documentacién gréfica del presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo
uniforme.

- Se cumplirén las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos cofalogados.

Articulo 5.4.3.15.

Condiciones particulares de uso.

1.- los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los correspondientes a

RESIDENCIALVIVIENDAPLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION PUBLICA.

2.- Ademds de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién gréfica del presente PGOU,
se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Residencial singular.

-Terciario comercial.

-Terciario de oficinas.

-Terciario de espectdculos o centros de reunién.
-Terciario de garajes.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

3.- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones correspondientes a los Planes

Especiales de Proteccién y Reforma Interior aprobados definitivamente en sus émbitos de aplicacién, asf
como a las afecciones derivadas de la aplicacién de normativas u ordenanzas de cardcter seciorial.
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544 ORDENANZAS DE LA CALIFICACION DE EQUIPAMIENTO DOTACIONAL

Aﬂl’culo 5.4.4.1
Ambitc de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serén de aplicacién o los sectores calificdos
como Equipamiento Comunitario en los documentos gréficos del presente PERI FARGUE ERMITA. Se trata\de
manzanas, o parfe de manzanas, destinadas a cualquiera de los actividades destinadas a equipamierifo
comuriiwiio que se recogen en la regulacién de usos del presente PERI. Las ordenanzas adoptadas han si
las esp: 2cfficas del PGQU 2000 para similar calificacién, con la salvedad de determinadas especificacione
partic'ares por razén de su adoptacién ol terreno, configuracién parcelaria o posibilidad de accesibilidad.

2.- En ‘odo caso, junfo a las condiciones establecidas en lo presente calificacién deberén atenderse las
deriva-‘as de lo aplicacién de la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea de afeccién.

Articul:» 5.4.4.2
Cond;ones narticulares de la calificacién de Equipamiento Comunitario asimilables a otras calificaciones

1.- Pu-c: el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelos calificadas como Equipamiento Comunitario
que :. infegren en unidades morfolégicas superiores —manzanas- se afenderén a las condiciones
establocidas para dicha calificacién dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcel cién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacién de parcela; de ocupacién bajo
rasan’>: de altura y nimero de plantas de la edificacién; de las construcciones permitidas por encima de la
alturc :idxima permitida; de edificabilidad méxima; de los tipos y dimensiones minimas de patios; de las
dimen: snes méximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las correspondientes a
intervi>riciones singulares. En el caso que nos ocupa, las condiciones serdn las establecidas en 5.4.3
Resid. cial en Bloques Abiertos.

No o!:iante, para los siguientes usos de equipamiento comunitario, se tendrén en cuenta los siguientes
valor. : de edificabilidad méxima:

- Equi »mientos Comunitarios S.1.P.S. de Servicios comunitarios y ofros fines sociales: 1,0 m2t/m2s.

2.- M- obsiante, para los edificaciones destinadas a Equipamientos Comunitarios, en las por las
carac :risticas de las actividades propias del servicio que prestan y/o los determinaciones funcionales
derivc. ias de las normativas sectoriales de aplicacién no puedan cumplirse las determinaciones sobre
ocupscidn y alluras fijadas en las calificaciones de referencia indicadas en los némeros anteriores, dichos
pardr - iros podrén modificarse, siendo necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle donde se justifiquen
y coni nplen fales circunstancias, sin que ello suponga en ningin caso aumento de edificabilidad. Deberd
aseg' - rse ademds la integracion del edificio en el entorno y la ausencia de efecios negativos de impacto
sobre I imagen urbana.

3.- E» 'odo caso, la parcela deberd asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso de Equipamiento
Comu. itario, cumpliendo la instalacién o implantar, ademés, con las determinaciones derivadas de los
difereitas legislaciones sectoriales de afeccién.

Artici. 5.4.4.3

Condli-iones Larticulares de uso.

1.- £ 150 pormenorizado dominante de la presente calificacién es el correspondiente a EQUIPAMIENTO
COM ' INITARIO, debiendo atenderse a su cardcter especifico segin quede determinado en la
docu::ntacién gréfica del presente PER! FARGUE ERMITA.
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2.- En fodo momento se atenderd a lo dispuesto en las condiciones de usos del Titulg Sexto de la presente
normativa en relacién con las implantaciones de usos, el cardcter, en su coso, de obligdtorios de los mismos,

y los tronsformaciones permitidas para los usos de equipamiento comunitario.

Las presentes ordenanzas particulares para regulacién de las calificaciones propuestas no eliminan la
obligatoriedad del cumplimiento de la normativa técnica (CTE; EHE;NCSE...) que la edificacién ha de

cumplir a todo nivel.

6. SUPERFICIES, PROPIEDADES Y APROVECHAMIENTOS.
FICHA PROPUESTA

En el punto 2.2 del presente PERI se describian las propiedades que formaban parte del dmbito de
afeccién de este PERI. A continuacién se realiza la descripcién detallada de las superficies propuestas en
el PERI, sus ordenanzas especificas (desarrolladas convenientemente en el punto anterior} y propiedades

afectadas, junto con los derechos de aprovechamiento de cada una de ellas.

PROPIETARIO #1: MINISTERIO DE DEFENSA sobre su parcela 42 del poligono de urbana, con superficie

afectada de 4.595,09 m2, que segin el derecho de aprovechamiento del drea de reparto Vill posee un

derecho de aprovechamiento de 0.685, con lo que posee 3.147,63 Uas.

PROPIETARIO #2: representado por GENIL CUARENTA S.L., de personalidad juridica y domiciliada en
Granada, sobre sus parcelas 41 y 9006, que con una superficie de 13.940 m2 (4.193,80 y 10.166,86

m2 respecfivamente) posee un derecho de aprovechamiento de 9837,05 Uas por ferrenos de urbano no

consolidado.

El resto del terreno hasta alcanzar la totalidad del drea afectada por dicho PERI consta de 4.349,9 m2
desafectados por predio pdblico, reconocible en el Catastro, y que se establece nominalmente como
terreno sin aprovechamiento. (Caso contrario el Ministerio de Fomento y el Ministerio de Defensa habrén

de aclorar dicha situacién)
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6.1. PARCELACION FINAL DE LA PROPUESTA \

Superficie afectada por el PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR Fargue ermifc\‘% SpEra>~”

Parcela 41 4,193,80 m2
Parcela 42 4.595,09 m2
Parcela 2006 10.166,86 m2
Predio publico 4.349,94 m2 (titularidad pGblica)

TOTAL SUPERFICIE AGRUPACION 23.305,39 m2, 18.955,21 m2 de los cuales son privados

De estos 23.305,39 m2 17.346,48 m2 son de espacio piblico, segin:

EQUIPAMIENTO SOCIO CULTURAL (centro cwlco) .......................... 2.640,10 m2
ESPACIO LIBRE. .. ueveeereeeeeeeeeneeeeeeeee et ee e e e e e e s 9.617,08 m2
VIARIOS . ettt e e e e e, 5.089,30 m2
TOTAL ESPACIO PUBLICO ... e 17.346,48 m2

... y 2l resto de la superficie, hasta la superficie total de la propuesta seria suelo lucrativo,
definiendo cinco secciones:

PARCELA"T" RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ASOC. LINEALES (LIBRE)............. 1.318,0 m2
PARCELA "2" RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ASOC. LINEALES (LIBRE).............. 1.853,1 m2
PARCELA"3" TERCIARIO AISLADO COMERIAL.......c.ooeeieteeceerccece s 405,6 m2
PARCELA"4" RESIDENCIAL PLURI. BLOQ. AB. (LIBRE).........ccccevrrrererirererenan, 992,8 m2
PARCELA "5" RESIDENCIAL PLURIL BLOQ. AB. (LIBRE).......cceceirieecririrerenne, 1.389,5 m2
TOTAL LUCRATIVO RESIDENCIAL Y TERCIARIO . .eeeeevveiiiieeeieeeeeiieeeeee 5.959,0 m2

Queda toda ia ecluacién contenida en un Gnico poligono de desarrollo, QUE CONTIENE LAS PARCELAS
AFECTADAS N” 41, 2006, y 42.

AFECCION Y DERECHOS DE APROVECHAMIENTO POR PROPIEDADES
Aprovechamicniu tipo Area de Reparto VIl 0.685 U.A./m2

DERECHO [z APROVECHAMIENTO PARCELA 42
superficie dc aleocion 4.595,10 m2 x 0.685 m2/UA. = 3.147,64 Uas

DERECHO Lt APROVECHAMIENTO PARCELA 41
superficie de uieccidon 4.193,80 m2 x 0.685 m2/U.A. = 2.872,75 Uas

DERECHO [ APROVECHAMIENTO PARCELA 9006
superticie de aleccion 10.166,85 m2 x 0.685 m2/U.A. = 6.964,29 Uas

TOTAL APROVECHAMIENTO DE DERECHO (todas propiedades) 12.984.3 Uas

Plan Especial de Reforma Interior Fargue Ermita 51

Juan Diego Lépez-Arquillo, arquitecto



EN EL TOTAL DEL PERI FARGUE ERMITA EXISTE UN APROVECHAMIENTO MATERIALIZABLE" DE

7.733,10° UAs (estas Uas, ponderadas segin sus respectivos coeficientes de uso, nos ofrecerian los

metros cuadrados de edificabilidad susceptibles de ser construidos para cada tipologia)

Dado que ambos propiefarios poseen un derecho de aprovechamienio de 12.984,3 Uas, y en este
PERI solamente se pueden materializar 7.733,10 Uas, estos propietarios, cuyos terrenos se encueniran

integramente en el PERI, pasarian a tener un defecto de aprovechamiento de 5.251,20 Uas, de los que

tendrian que ser compensados por el aprovechamiento excedentario del Area de Reforma AR 2.02

Fargue Norte del PGOU 2000 de Granada.

En resumen, la situacién de los propietarios por proporcién de participacién quedaria como se define a

continuacién:

PROPIET. Aprov. ASA PERI 10% ASA AR. 10%  cesién
derecho cesién 2.02 Fargue AR 2.02
PERI N
1 3.147.6 1.687,05 187,45 1.145,60 127.28
2 9.837,1 5.272,73 585,85 3.580,47 397,83
TOTAL 12.984,3 6.959,78 773.30 4.726,07 525,11

DATOS TODOS QUE SE RESUMEN EN LA SIGUIENTE FICHA DE PLANEAMIENTO PROPUESTA POR EL PERI:
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6.2 PLAN DE ETAPAS Y PROPUESTA DE GESTION

62.1.  PLAN DE ETAPAS

6.2.1.1Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanfsticos bésicos

A efecio de aplicacién de lo dispuesto en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Granada
adaptado parcialmente a la LOUA en 2008, y conforme a lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, se consideran como plazos méximos para el cumplimiento del de los deberes urbanisticos
bésicos por los propietarios de suelo incluidos dentro de un poligono o Unidad de Ejecucién, LAS ETAPAS,
debiendo estar al final de las mismas, realizadas la cesién, equidistribucién y urbanizacién de los terrenos, o
en defecto de esto Ultimo, establecidas las garantias necesarias, una vez aprobados los proyectos de
urbanizacién. Las Etapas empezardn su cdmputo correspondiente desde la fecha de aprobacién definitiva

del presente P.E.R.L.

1 ETAPA (2 ANDS).

Dentro de esta etapa, se establece el siguiente orden de prioridades:

1° ANO
Junta de compensacién del PERI

Redaccién de proyecto de urbanizacién del PERI
3° ANO

Ejecucién urbanizacién del PERI

22 ETAPA (2 ANOS)

Dentro de esta efapa, se establece el siguiente orden de prioridades:

1° ANO
Edificacién del PERI
2° ANO
Edificacién del PERI

6.2.1.2. Plazos para edificar

El plazo para la solicitud de la correspondiente licencia de edificacién o para solicitar la licencia de
edificacion en aquellos terrenos que ya tengan la condicién de solar, seré de DOS ANOS desde la

aprobacién definitiva del presente P.E.R.I.
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6.2.2. PROFUESTA DE ADOPCION DE SISTEMA DE GESTION

propiedades {(ninima) y el cumplimiento de los requisitos establecidos al efecto por la LOUA, el sistema‘de

w
gestién parc lu transformacién de la clasificacién del svelo es, dado que los propietarios de suelo deben
cumplir con los deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacién, para adquirir el derecho dl

aprovechamiznio urbanistico, el sistema de actuacién 1serd el de COMPENSACION.

7. PRESUPUESTO DE URBANIZACION.

En este casc, ivs médulos de cosies de referencia para 2009* y los estimados por la redaccién del
PGOU 200C {z:: el que se redlizaba ficha de planeamiento, ya que el PGOU adaptado en 2008 no la
hace) no coincidazn por el fiempo transcurrido entre la redaccién en su momento y el presente, con su

particular pa-dlisis econdmico. Para el presente Plan Especial de Reforma Interior serdn:

Superficie it ¢ urbanizar (sdlo gastos urbanizacién) 18. m2 privados, 970 m2 a reurbanizar.

Consideram. s e ‘odo el viario es de nuevo trazado y construccién, pues los 4.349,94 m2 de predio

pUblico se e cuenliun como ferreno sin urbanizar.

Por usos las «uperficies totales serfan:

Viarios nuev.s iazado..oov v 5.089,30 m2 x 64,10 Eur/m2= 326.242 Eur
Espacios de -criexion con viario existente......... (elementos puntuales)................. 55.455 Eur
Espacios libios.. i 9617,1 m2 x 32.47 Eur/m2= 312.360 Eur
TOTAL COSTES DF URBANIZACION Y ESPACIOS LIBRES. ......cvvveerevie e eeneneee 694.057 Eur

Con una reparcusién sobre parcelas originales privativas de 36.61 Eur/m2.

Asciende est _siimacidn de presupuesto a la cantidad de SEISCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL
CINCUENT/ Y SiETE EUROS.

El arquitecto, v (| renada, Junio de 2009
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8. JU-STIFIEACIl:JN CUMPLIMIENTO NORMATIVA ACCESIBILIDAD

De conformidad gon lo dispuesto en el Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, los terrenos que se ordenen urbanos al amparo del presente
estudio de de’rai,e, se gjustordn a las NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITE,CTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA, v, en concreto, a los siguientes preceptos:

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA

TITULO: Plan Especial de Reforma Interior Fargue Ermita

UBICACIO ANTIGUA CARRETERA DE MURCIA EL FARGUE, GRANADA
ENCARGA GENIL CUARENTA S.L., en representacion de propietarios
IECNICOS/ JUAN D. LOPEZ ARQUILLO

ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1982
PUBLICACION.......coorrreerneeiereeeeesisessse s essssses s 23 de Mayo de 1992
VIGENCIA.......coviiii i 23 de Julio de 1992

REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1922):
No serd preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Plblicas o visados por los Colegios Profesionales antes del 23 de Julio de
1992, asi como los que se presentaran para su aprobacién o visado antes del 23 de Octubre de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre que la licencia se solicitara antes del 23
de Julio de 1993.

AMBITO DE APLICACION:
a) Redaccién y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacién X

Redaccién de proyectos de urbanizacién

(relfenar Anexo 1)

b) Obras de infraestructura y urbanizacién

c) Mobiliario urbano

(rellenar Anexo 1)
¢) Construccién, reforma o alteracion de uso de:

Espacios y dependencias extreriores e interiores de utilizacidn colectiva de los edificios, establecimientos e instalaciones (de
propiedad privada) destinadas a un uso que implique concurrencia de plblico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas)

Todas las 4reas tanto exteriores como interiores de los edfficios, establecimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas
pllicas

(rellenar Anexo Il para interiores)
(reflenar Anexo | para exteriores)
d) Construccion o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo V)

Espadios exeriores, instalaciones, dotaciones y dementos de uso comunitario corespondientes a viviendas, sean de promocion piblica o
privada

(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores exceptos los apartados indicados *)
(relfenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias de uso comunitario, solo apartados indicades *)
e) Sistemas de transporte publico colectivo y sus instalaciones complementarias Anexo V (No redactado)
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TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construcciéon

2. Reforma (ampliacion, mejora, modernizacién, adaptacion, adecuacion o refuerzo)

3. Cambio di tiso

.

— Entodos los cascs se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como a las de reforma y cambio de uso, En fos casos
de reformas o cambios de uso la norma se aplica Unicamente a los elementos o partes afectadas por la actuacion.

— Por establecimierto se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos no destinados a vivienda, en el interior de los
edificios. Pcr ‘nstalaciones se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas total o parciaimente
destinadas & fi..es deportivos, recreativos, etc ...

ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

{(Aniicabie a zonas de uso cdectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones plblicas)

' I

1.2 Elementos de Urbanizacién e Infragstructura,

NORMA PROYE
CTO
ITINLRARICS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES — Ancho minimo = 1,20 mts. Sl
DEUSO — Pendiente longitudinal  (framos < 3mis)< 12 %. S
COMUNITARI (ramos =3 mts.) < 8 %. si
— Pendiente transversal < 2 %. S
— Altura de bordillos <14 cms,, y rebajados en pasos de peatones y esquinas. Sl
PAVIMENTOS:
— Seén anfideslzaries variancolaieduray cdor enlas escLinasy en cudlouier costAoLio, Sl
— Losregistros y los alcorquies estaran en € mismo plano del nivel ddl pavimento. Sl
— Silos alcorques son de rejila la anchura méxima de la malla seré de 2 cms. Sl
VADU FARA - 50 — Pendiente longitudinal (tramos < 3mis.) <12 %.
; (ramos 23 mts) < 8%. sl
— Pendiente transversal < 2 %. S
- — Se situard como minimo uno en cada curva de calles 0 vias de drculacion. Sl
VADO PARA PASO — Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinal
PEATONES £89%. Transversal <2 %. g
— Anchura = 1,80 mts. 3.00
— Desnivel sin plano inclinado <2 cms. 1cm
*PASOS DI — Se salvarén los niveles con vados de las caracteristicas anteriores. Sl
PEATONES — Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia: S
Anchura 21,80 mts.
Largo 21,20 mts.
(No en zonas — Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por NO HAY
exto e de rampas, ascensores o tapices rodantes.
Viviroe
ES PSS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa. Si
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— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un Unico escaldn
debiendo complementarse con una rampa.

Sl

Juan Diego Lépez-Arquillo, arquitecto

— Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. Sl
/ — Dimensiones Huella = 30 cms. (en escalones curvos se mediran a 40 cms.del
. borde interior) a0 4
Contrahuella < 16 cms.
Longitud libre peldafios = 1,20 mts. 155
Longitud descansillos 2 1,20 mts, 3.20
— Tramos < 16 peldafios. 14
— No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. CUMPLE
— Pasamanos a altura >90 cms. y < 95 cms. 90
— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera. Sl
— Huellas con material antideslizante.. Sl
— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,60 mis. de anchura, Sl
ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO
l 1.2 Elementos de Urbanizacién e Infraestructura,
NORMA PROYEC
TO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva, R]]
— Anchura libre 2 1,20 mts. 1.40
— Pavimento antideslizante. Sl
(recorrido < 3 mts.) <12 %. 8
(recorrido = 3 mts.) <8 %. 8
transversal <2%. 2
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. 90
— Barandillas no escalables si existe hueco. NO
EXISTE
* {ASEODELOS — Serén accesibles. -
OBLIGADOSPOR
NORVIATVAESPECHCA — Al menos un lavabo y un inodoro estarén adaptados. -
(Ver este apartado en el Anexo |l Edificios de Pdblica Concurrencia)
(No en zonas
exteriores de
viviendas)
* APARCAMIENTOS — 1 Plaza cada 50 o fraccion. S
(No en zonas — Situacion proxima a los accesos peatonales. S
exteriores
de viviendas) — Estaran sefializadas. S
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. Sl
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I 2.2 Mobiliario Urbano I \| K

~Y

o A &N 1
Lot hg
— = ~ -
NORMA *\ A \ PR YEC
MOBILIARIO — Los elementos verticales en |a via pliblica se colocaran:
U RBANC! a) En el tercio exterior a la acera sila anchura libre restante es > 90 cms. :
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante es
< 90 cms.

— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts.
— No existiran obstéculos verticales en los pasos peatonales.
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts.

— Las obras que se realicen en las vias puiblicas se rodearan con vallas
sdlidamente instaladas y se sefalizaran con balizas con luces rojas encendidas
durante todo el dia. Estas vallas estaran sdlidamente fijadas y separadas al
menos 0,50 mts. de las obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendré estas caracteristicas:

Altura = 50 cms. 50
Anchura = 40 cms. 50
Fondo = 50 cms. 50
— Altura de grifos y carios en bebederos 70 cms. Sl
— Altura de boca de buzones 90 cms. Sl

— En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso libre con
anchoz1m. NO HAY

[0B- _ttv, 2101 55

SE REFEFZNCIAN SOLAMENTE LA DEFINICION DE PROYECTO EXIGIDO PARA EL PLAN ESPECIAL, FRENTE AL
DEGARROL: © MEDIANTE PROYECTO DE URBANIZACION QUE Sf RECOGERIA TODOS LOS APARTADOS. LA
ACCESIBILIOA; QUEDA APOYADA POR RECORRIDO ADAPTADO DESCRITO EN PLANO 10 DEL PRESENTE PER),
OBLIGATORIC / VINCULANTE DE SER ESPECIFICAMENTE RECOGIDO EN PROYECTO DE URBANIZACION

DECLARACIC! [JE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

Se cumplen tdt... las disposiciones de la Norma.

[0 No se cumple @.ina prescripeion especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del terreno, que imposibilitan su
cumplimiente, |- stificdndose en el proyecto.

3 Por actuarse e -dificio declarado B.I.C. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catélogo Municipal se sujeta al
régimen previi'3 en la ley 16/1985 del Patrimonio Historico Espafiol y en la ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de
Ar.“alucia.

LOS TECNICOS,
fecha y firma:

JUAN DIEGO LOPEZ ARQUILLO

GRANADA, Junio de 2009
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Colegio Oficial de Arquitectos de Granada

Informe de Visado % .

______________ * 06-06246 N° REGISTRO.............09-0006007

................................. PLAN ESPECIAL \
... CTRA.. MURCIA- JUNTO ERMITA FARGUE

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

* ldentidad y habilitacién legal del colegiado autor.
(Titulacion, colegiacion y firma)

*

Integridad formal de la documentacion técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamentos y acuerdos colegiales
sobre el gjercicio profesional. (Normas de presentacién, Compatibilidad y demas normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva |a posibilidad de presentar alegaciones al presente Plan Especial durante el
tiempo de exposicion al pablico, que debe tener en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Granada, 9 de JUNIO de 2009

09/06/09 - N° 09-0006007

El visado del p;

'«:@5 &
oS

Pag. 1de 1

004387 JUAN DIEGO LOPEZ ARQUILLO

Created by Neevia docuPrinter LT trial version http://www.neevia.com

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO

W

Ref. 09-0006007-002-0
de I‘JFORME DE VISADO M

se

y




DELIMITACION PARCELARIA CATASTRAL DE LAS ALINEACIONES MARCADAS POR EL PLAN GENERAL SOBRE EL AREA DE ACTUAC
O8eREVSITOS.

INTERIOR "FARGUE ERMlWLAS PARCELAS'AFECTADAS Y SUS SUPERFICIES INCLUMBAS SE MUESTRAN DENTRO DE LA DELIMITACION Y SU

>

| m—— w— FVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REAL 2008 DE PARCELAS EXISTENTES, COTEJADO CON SIGPAC
o ww ew e owwomw [ MITES REALE}CATASTRALES DE PARCELAS EXISTENTES, COMPROBADO IN SITU

smmmmnmammanns [[MITES TEORICOS CATASTRALES DE PARCELAS EXISTENTES, SIN SIGPAC
——————————— LIMITES REALES DE AFECCION DEL P.E.R.l.,, COMPROBADO SIGPAC
|
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18900A020000420000TB

predio pub. ctra  4.349,94 m2

18900A2009001

parcela 41 4.193,

18900A0200004 10000TA
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18900A2009006
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Descripcién de las construcciones existentes en la zona
anexa, junto al dmbito del PER| propuesto. La principal
construccién es la cortijada antigua del Fargue, que
limita el PERI en el Noroeste en su zona intermedia, y
a la que el mismo rodea en su caida hacia el Sur.

Esta gran casa solariega, delimitada dentro del
contorno del solar evoluciona sobre la topografia del
solar cayendo hacia el valle.

El estado de las edificaciones en la mayoria del
dmbito es ruinoso.

El arbolado, situado junto al borde del solar, se
compone de higueras, dlamos negros y nogales de
gran porte. Quedan todos respetados, incorporados
en la propuesta con la vista a Sierra Nevada.
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