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I Memoria descriptiva \

| 1.1. AGENTES
PROMOTOR ‘

ROBERTO BAUTISTA IBANEZ, con NIF %% 200.%xxx y domicilio €n 18 gegeseskeskkkksek  de Granada (18010),
perteneciente al término municipal de Granada y provincia de Granada.

PROYECTISTA

ROGELIO COUREL BUELTA, Arquitecto colegiado con el n® 1348 del COAGr, con NIF n® 10.011.681-Z y domicilio
profesional en Calle San Antén n® 75, 22 A de Granada — 18005.

4O DE
| 1.2, INFORMACION PREVIA A O 2 497
S EA/
ré’ 1? 3 .
— Antecedentes y Condicionantes de partida: ¥} HEEN \

Se recibe por parte del promotor, el encargo de un Estudio de Detalle (ED), solicitado por el AyuntamiepiE 6‘% Gr
como paso previo para la Legalizacion de una Vivienda en la Placeta de Yesqueros n° 5 de Granada, dentro del
Albayzin, con los siguientes antecedentes: ]

s : 3/
Proyecto de Legalizacion de una Vivienda en Placeta Yesqueros n°® 5. \ i NS
Inspeccion Técnica de ta Edificacion de 2005 Iy D/
Fichas de Consulta Catastral “m__GO_,B —

Escrituras y Notfas registrales de Ia finca.
Levantamiento de plano topogréfico de la zona.
Expediente Municipal de Licencias con requerimiento de Estudio de Detalle.

— Datos del emplazamiento:
Las parcelas catastrales afectadas por el presente ED, estan situadas en la Calle Piaceta de Yesqueros n® 4 y 5 de
Granada, dentro del PEPRI Albayzin, y sobre ellas hay edificaciones de mas de 65 arios.

— Linderos:
..................................................................................................... Calle Placeta Yesqueros y Callejon de San Cristobal
..... Calle Placeta Yesqueros y finca en Calle Placeta Yesqueros
Callejon de San Cristébal y finca en Calle Placeta Yesqueros
..................... Calle Placeta Yesqueros

Referencias catastrales actuales de las fincas afectadas:
e  Placeta Yesqueros n® 4 = 7156501VG4175EG001LK
e  Placeta Yesqueros n° 5 = 7156502VG4175E0001TK
*  Placeta Yesqueros n° 7 = 7156511VG4175E0001DK

Servidumbres:
No se han observado en ninguna de las tres parcelas catastrales, tanto las ocultas como las aparentes.

— Entorno Fisico:
Las parcelas se encuentran en el barrio del Albaicin de Granada, en una zona consolidada por la edificacion, de dificil
acceso rodado, realizando su conexion peatonal mas cercana, por medio de escalinatas, desde ia Cuesta de la Athacaba..
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Servicios urbanos:
Las parcelas cuentan con todos los servicios urbanos necesarios, para el uso residencial al que se destinan, siendo los
principales: Pavimentacién en las calles, Abastecimiento de agua, Alcantarillado, Suministro de Electricidad, Telefonia y
Alumbrado publico.



Marco normativo: 3
*»  Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley elo. w’é”’% Ll
° Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. (73 V\! V\%? -~
s Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. -

»  Decreto 60/2010, de 16 de marzo, de Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

. PGOU 2000, Pian General de Ordenacion Urbana de Granada.

. PEPRI Albayzin (Expediente 2636/1988) aprobado definitivamente por acuerdo pleno Ayto. Granada de 28 -XI1I-1990.

»  PEPRI Albaicin - Sacromonte, aprobado inicialmente el 27 de Noviembre de 2008.

Normativa Urbanistica:

Seran de aplicacion, en cuanto a Normas Urbanisticas, el PEPRI Albayzin 1990, el Plan General de Ordenacién Urbana
de Granada 2000, actuaimente en vigor, asi como las Ordenanzas Municipales y particulares aplicables en funcién de su
uso caracteristico y ubicacion.

Asimismo serd de aplicacion todo lo establecido en las Normas Generales, Normas Pormenorizadas, anexos graficos
aclaratorios y planimetria correspondiente al municipio, asi como en todas las Normas, Decretos y Reglamentos de
Obligado Cumplimiento referidos a las obras de nueva construccion.

CONDICIONES URBANISTICAS ACTUALES |

Las parcelas objeto det presente Estudio de Detalle, se encuentran dentro del ambito del PEPRI Albayzin. No estén
catalogadas ni afectadas por entorno BIC. La adaptacion parcial del PGOU 2000 a la vigente LOUA (aprobada
definitivamente el 27-02-2009) clasifica el suelo como urbano no consolidado. Estan incluidas en el Al-9 del_referido
PEPRI Albayzin, siendo uno de sus objetivos ta rectificacion de alineaciones en el Camino de San Cristobal. EI AlG ha”
sido incluida dentro del suelo urbana no consolidado con ordenacion pormenorizada. vy 2 %
*
Las tres parcelas catastrales afectadas, no coinciden con las establecidas en el referido PEPRI ni con la situacién real, de
manera que la parcela contemplada en el PEPRI seria la suma de la parcela 7156511VGA175E0001DK y parte de fa;
7156502VGA175E0001TK. Para subsanar esta discordancia, el propietario de la parcela sita en Calle Placeta Yesqueros
n® 5, ha sido requerido por el Ayuntamiento de Granada para que redacte un Estudio de Detalle que acomode ta -
cartografia del PEPRI a la situacion real existente, que no se ha modificado desde que existen las edificaciones en ellas,

hace mas de 65 afos. 5

- La parcels grafizda en la Gocumentacidn de provecio no coincide ni con 'z parceia calgstra ni con 2
esiablecida por e Pian Especiel. ia parcelz represeniada agrups la  perceld  catashat
T156811VE41TSEC001DK v pare de la parceis catesiral 7T156S02VGE41TSEQQUITK. por fo que su
legalizacion, de acuerdo con os criterios de interpretacion del articule #1).7 del PEPR} (BOP 18/10i02), soio
seriz posible si se hublera restiluido una parcelacion histdrica recieniemente alterada (extremo que habra de
quedar suﬁcierﬂemenie justificado y documemado) v previa aulorizacion de la Delegam&ﬁn ge Culiura de fa

establecido en el articulo L6.4.

En nuestre caso le es de aplicacién el dltimo considerando, es decir lo establecido en el Articulo 1.6.4 apartado b)

4. Brrores en la bass cartografics del Pilan Especial.

Comp dispene ol articulo W 1.1.3.a. 3% del PGOU 2
granads, lz base  cartogrifica :dsl planeamiento refledjs la
realidad urbaristica del idrea d= actuacidn, en el momento en el
que eca base fue zedactada. Sy eficacia se reduce a la pura
reproduccién de la situscidn factica previa al Plan. Por ello,
en 2) caso de gque existiesen errores materiales en la b2se
cartegrafics del Tlan Especial, wna vez comprobada por los

servicics técnicos man ia  disgrepanciz  enire et
dordmcnto graficeo de i base ¥y la realidad, y habiendo

_jnalidad no 88 Thava
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a) — cuapds_ se-..dé.-la. circungisncia de_. .gue.la
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determinaniones del planeamiento
_vigente & relativas_n . 1os _ G5pAEigs libres, =1
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nfrao.—.t*:.c:‘:uxa basicas; _o_ les  obietivos,

¥ dolerninaciones . celatives B

3 Lion b ics  bienes
z'atal gado, estd  situ acign
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by -~ en 1=s regtantes circunstancias se dard
_primacia & 18 sitnaci Gn_factica sobre LG gu quc
“reflede la wase "a.rrogr‘_fu:'\ dol planecamiento,
padiendo no GOEL a.'.t,r la propicdad de los
“Yafrence alectados T bien acagerse
Te las determinaciones del Tlan
msdiante 1a  formalacién de uﬂ
le  acond: ar 1a

bibn«éfgrla Situacion real

) an tode cass so 2stard a lo dispuest en el
art. ¥3 L.S. y 98 R.P. Mpewalmcnte en lo
relative a Ja proteccidéns del cawpo visual de
pexspertivas ¥y paisaies
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PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU de Granada 2000 y PEPRI Albayzin 1990. &g
Clase /Categoria de suelo (PGOU): Suelo Urbano Consolidado con Ordenacién Pormenorizada (Conj nto H|stonc6)

CALIFICACION URBANISTICA: N G
PGOU de Granada 2000: Residencial Unifamiliar en manzana cerrada. eIV
PEPRI Albayzin 1990: Vivienda unifamiliar extensiva.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION / URBANIZACION Y OTRAS NORMAS VIGENTES:
PGOU de Granada 2000: Articulo 6.2.6 Uso de Vivienda.
PEPRI Albayzin 1980: Articulo 111.42 - Intervencion Genérica.

AFECCION AL GRADO DE PROTECCION DE BIENES Y ESOPACIOS CATALOGADOS:
PGOU + PEPRI: Edificios no catalogados. Zonificacién y niveles de proteccion arqueolégica ZVA-3. Situados fuera
de entorno BIC.

| 1.4. PROPUESTA DE ACOMODACION DE LAS PARCELAS. |

Las parcelas objeto del presente Estudio y las edificaciones construidas en ellas, lo estan desde hace mds de
(1950), antes de la aprobacion del PEPRI Albayzin (1990), tal como se acredita en fa documentacion que se a
como Anexo (Fichas de Consulta Catastral, Escrituras y Notas Registrales).
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En la cartografia del PEPRI] Albaicin - Sacromonte, aprobado inicialmente el 27 de Noviembre de 2@08, ya se adecuan las
parcelas a su estado real. \ f

s V2T T

Para corregir los errores cartograficos del PEPRI, se ha decidido levantar un nuevo plano topografico de la zona que
refleje el estado de las parcelas, documentando su superficie, edificaciones, ocupacion y linderos. Se acompafia como
Plano n°® 04.
Como resumen de la propuesta, tenemos el siguiente CUADRO DE SUPERFICIES:

- PARCELA "B" UBICADA EN LA PLACETA DE YESQUEROS N° 4.- SUPERFICIE = 113,08 M2

- PARCELA "A" UBICADA EN LA PLACETA DE YESQUEROS N° 5.- SUPERFICIE = 68,74 M?

| 1.5. LISTADO DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

El presente Estudio afecta a dos parcelas con los siguientes propietarios:

PLACETA DE YESQUEROS Ne© 4:
Rafael Pertifiez Flores

PLACETA DE YESQUEROS N° 5:
Roberto Bautista Ibafiez NiF: 24.200.867-Z

| 1.6. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Como va se ha referido anteriormente, el objeto del presente Estudio de Detalle, redactado a instancias municipales, es el de
acomodar la cartografia del PEPRI Albayzin 1990 a la situacion real de las citadas parcelas, edificadas y sin alteraciones desde
hace mas de 65 afios (1950), antes de la aprobacion del referido PEPRI (1990), atendiendo al requerimiento del Ayuntamiento
de Granada, y como paso previo para la Legalizacion en Placeta Yesqueros n° 5.

El presente documento es copia de su original del que es En Granada, a 20 de Mayo de 2015
autor el proyectista que suscribe el documento. Su
producciéon o cesion a terceros requerird la previa
autorizacién expresa de su autor, quedando en todo caso
prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo.

Fdo: El proyectista.
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PLANOS FUNDAMENTALES DEL ESTUDIO DE DETALLE

\ i /
(SE MODIFICA LA CARTOGRAFIA DEL PEPRI ALBAYZFN:,"_'_B_Q_QO)_”__ >
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CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 19.3 DE LA LOUA -
RESUMEN EJECUTIVO

OBJETIVOS Y FINALIDADES DEL ESTUDIO DE DETALLE

Acomodar la cartografia del PEPRI Albaycin a la situacién real existente,
que no se ha modificado desde que existen las edificaciones en ellas, hace
mas de 65 afos.

AMBITO DE ACTUACION
Las tres parcelas catastrales afectadas, no coinciden con las establecidas en

el referido PEPRI ni con la situacion real, de manera que la parcela
contemplada en el PEPRI seria la suma de la parcela
7156511VGA175E0001DK y parte de la 7156502VGA175E0001TK. Para
subsanar esta discordancia se redacta el presente Estudio de Detalle.

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, se encuentran dentro
del ambito del PEPRI Albayzin. No estan catalogadas ni afectadas por
entorno BIC. La adaptacion parcial del PGOU 2000 a la vigente LOUA
(aprobada definitivamente el 27-02-2008) clasifica el suelo como urbano no
consolidado. Estan incluidas en el Al-9 del referido PEPRI Albayzin, siendo
uno de sus objetivos la rectificacion de alineaciones en el Camino de San
Cristébal. El Al-9 ha sido incluida dentro de! suelo urbano no consolidado
con ordenacién pormenorizada.

DURACION DE LA SUSPENSION

Desde la adopcién del acuerdo de formulacion, o en su caso, desde la
aprobacién del Avance, se podra acordar la suspension, por el plazo maximo
de un afio, del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas para dreas o usos determinados, a los efectos de la
elaboracion o, en su caso, innovacion de dichos instrumentos.

La suspension se extingue, en todo caso, con la publicacion de la
aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento.
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PLANOS COMPLEMENTARIOS

(ANADEN INFORMACION GRAFICA Y COMPLETAN EL ESTUDIO
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