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1. Procedencia del P.E.
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PLAN ESPECIAL A.1.27 P.E.P.R.l. ALBAYZIN - GRANADA

I. MEMORIA

1. Procedencia del Plan Especial

ﬁir N |

El Area de Intervencion A.1.27 determinadaen el P.E.P.R.I- Albaygtﬁv $e ¢
encuentra programada para su ejecucién en el Primer Cuatrienio - Tertié’r no
de vigencia del mismo. Procede por tanto la ejecucion de la citada 'N’

Intervencion.

Independiente de su programacion, la actuaciéon se enmarca %Ia
politica del Ayuntamiento en materia de Rehabilitacion del Casco Historico que’
tiene como una de sus piezas mas significativas y urgentes el Barrio del
Albayzin; para lo que se han obtenido fondos de la Unién Europea
correspondientes a los Programas Urbanos para tal finalidad.

Por otro lado, la figura de Planeamiento de Desarrollo que se formula
Plan Especial, esta expresamente determinada por la Norma 2.1.2.b. Desarrollo
en Suelo Urbano y 6.1.3.a. Niveles de Determinacion del P.G.O.U. de 1985.
Siendo el Estudio de Detalle, como indicativamente sefala el PEPRI, figura de
Planeamiento inadecuada cuando se requiere la pormenorizacion en Suelo
Urbano.

Con caracter previo, se han formulado ESTUDIO DE VIABILIDAD Y
AVANCE DE PLAN ESPECIAL, donde de acuerdo con la Sociedad Promotora
EMUVYSSA y EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA, se han justificado
y contextualizado las condiciones de partida del presente PLAN ESPECIAL.
(En el ANEXO.1 se adjuntan los citados Documentos).

En el periodo que media entre la aprobacion Inicial de Plan Especial y
el presente Texto Refundido, la iniciativa del Plan Especial ha sido asignada
por el Excmo. Ayuntamiento de Granada al Instituto Municipal de Rehabilitacion
que lo ha incluido en sus Programas.

2. Informacién Urbanistica

La informacién urbanistica se ha limitado a la toma de datos especifica
y concreta del Area a desarrollar. La informacién mas amplia en lo fisico e
histérico la remitimos a la numerosisima Bibliografia existente sobre el Barrio
y a la contenida especificamente en el P.G.O.U. y en el P.E.R.P.I. Albayzin y
que han sido consultados para la formulacion del presente Documento.
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2.a. Antecedentes

El Plan Especial desarrolla el Area de Intervencién A.1.27 del P.E.P.R.L.
Albayzin de 1992 y A.A.226 del P.G.0.U. de 1985, cuya ejecucion estaba
programada para el Primer Cuatrienio.

P T— La Redaccion del Plan se contrata por la Empresa EMUVYSSA el 23 de
s Octubre de 2000 habiendose formulado un Documento de Avance sometido a

la consideracién de la Administracion Actuante -Ayuntamiento de Granada- el

28 de Marzo de 2001.

BL SECRETARIO GENERAL Han sido formulados con anterioridad, aunque no tramitados, el Estudio

-de Detalle Elvira-Zenete A..27, en 1992 yun Avance de Plan Especial A.1.27

El Plan Especial hasido aprobado por Decretoel.............. 2001, habiendo
ido sometido al tramite de Exposicion Pablica, incluyendose en el ANEXO | el
informe de los mismos.

2.b. El Medio Fisico

1. El Area de Intervencion determinada en el P.E.P.R.l. Albaicin, cuenta
con una superficie de 6.055,34 m? que a los efectos del presente Plan, se
desagregan en:

- Suelo Consolidado y conforme a Ordenacion ------- 1.5638,37 m?

- Suelo vacante o insuficientemente consolidado ---- 3.808,11 m?

- Viario publico existente R 713,27 m?

El Area de estudio e influencia que se refiere en el plano P.01 cuenta
con una superficie de 65.988,87 m?, situada en la ladera del Zenete.

2. Se configura el Area por tres subunidades que responden a la
siguiente descripcion:

s.u., Situada con alineacién a calle Zenete, lo conforma una parcela,
fisicamente diferenciada aunque incluida en unafinca catastral de

mayor &mbito con fachada a c/Cruz de Quirds. /7 .
Cuenta con una superficie total de }/TGQB MRy pres?ta una

topografia horizontal y carente de to?ra. 1:?30|0n
Oz \
Y‘:"” 3 t h%u o |
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\\ [ 01515m /,/
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s.u., Situada entre calle Zenete, Barranco de Tello, c/Beteta y Los estudios se incorporan a la Documentacion Complementaria, siendo
medianerias con edificacién fachada a c/Beteta. sus datos mas significativos:
1l Ap|0bar]() PPO‘ rlS‘ONJ’\LMt NTE . - 75
Cuenta con una superficie total de 2.510,20 m*y presenta una e Excmo. 8. Acalde en focha L .
; y *Error Maximo ~ —eeeeemeeeeeeees +10%

topografia accidentada con pendiente Este Oeste y dlferenma deﬂ)‘

.’ {"__: C‘
‘-l.l

s.u.3 Situada entre calle Elvira, c/Beteta, c/Cobertizo Gat{@} y
medianeria de edificio con fachada a c/Elvira. :
Cuenta con una superficie total de 982,07 m? y present ffp%
topografica accidentada con pendiente Este-Oeste y diferencia it
cotas de 13 m. Actualmente es un solar sin edificacién alguna,
con dos parcelas.

3. El estado actual de la infraestructuras ha sido reflejado en el plano . .
P.02 Con caracter general se puede decir que el area de Intervencioén, cuenta\-"‘".‘f" -
con todos los servicios de infraestructura aunque estos son antlguos e" '
inadecuados para el nuevo servicio.

La renovacion de infraestructuras y pavimentacion llevada a cabo en la
zona, Cruz de Quirés, Cta. de Maranas, Beteta, Zenete, etc..., se ha flnal&adp
coincidiendo practicamente con el borde del Area que debera incorporar a sus
costes, la renovacién de todas las instalaciones urbanas y su conexiéon con las
recientemente renovadas por el Excmo. Ayuntamiento.

4. Las caracteristicas geotécnicas del terreno se han evaluado a través
de dos estudios realizados por la empresa CEMOSA, y que figuran en la
Documentacion Complementaria del P.E., en ellos se concluye la aptitud del
terreno para su edificacion.

2.c. El Medio Socio-Econdémico

1. Poblaciéon

En el ambito del Plan Especial, objeto de Ordenacién (Suelo vacante o
insuficientemente consolidado), no existe edificacién alguna, en consecuencia
no existen datos al respecto de un territorio tan reducido.

Por ello, se ha trascendido el Estudio a un Area de 6.6 Has.
aproximadamente con un total de 347 inmuebles, donde se ha realizado una
encuesta al objeto de conocer aspectos como ocupaciéon, demanda de
aparcamientoy vivienda, grado de satisfaccion de la residencia, etc., orientado
esencialmente a los fines de este Plan.

- Régimen de tenencia de vivienda

En propiedad = = ---meememmeeeeee 56%

En alquiler e -42%
- Ocupacién temporal

Todo el afioc ——m—ememmmeeeee 84%

Curso Académico  ----==-=mmmmmmmmms 16%

* Antigliedad en el Barrio

>5afos 0000 e 52%
2-5 0 e B67%
A oo - ———— 42%
Ns/Nc = e 1,3%

* Tamafio Familiar
1-2 miembros =~ ~-eeeemeeeeeenee- 69,4%
3-4 " e 22,2%
5 6 mas 8,4%

- Disposicion de Vehiculo
B 2 e 50,7%
No 49,3%

- N° de Vehiculos por U.F.

1 61%
FOINER = eeseeemesaes 39%
- Tienen plaza de aparcamiento
gl 2 e—— 32%
No 68%
- Les interesa acceder a una plaza
Si 43%
No B7% *

*(El 87% de ellos tiene plaza o no tiene vehiculo)




* Modalidad de acceso

En Propiedad £3,10%
En Alquiler 25,00%
Cualquiera 12,50%
Otros (leasing...) 9,40%

- Grado de satisfaccion de los Residentes

o ( ';-\'\
'r*{f,‘»\"-’.fr&‘\t oo ah
\.\ A ’va}‘% ada

Alto e 56%
Medio 40%
Bajo = e 2, 7%
Ninguno e 1,3%

* Principales Inconvenientes .
Inconvenientes Frecuencia i%
Inseguridad, delincuencia 20 26,7
Ruido 13 149
Accesos 11 14,7
Movida, botellones 11 14,7
Poca vigilancia 8 10,7
Suciedad ¥ 9,3
Trafico 7 9,3
Casas muy viejas b 6,7
Otros o] 6,7
Servicios 4 9,4
Estado de las calles 4 53
Frio 3 4,0
Incomnicacion 2 4,0
Obras 3 4,0
Ninguno 2 2l
Falta de aparcamientos 2 il
Contaminacion acustica y ambiental 1 1,9
Especulacion 1 10
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2. Estructura Catastral

Por el Servicio de Urbanismo del Ayuntamiento de Granada, se han

facilitado los datos Catastrales de las fincas incluidas en el Area de

Intervencién

A.1.27, y cuyos datos Registrales figuran en Documentacion Complementaria.

ID. REF. CAT. DIRECCION | SUPERF. PROPIETARIO OBJ.
Ad 7053.3.11 Zenete, 26 1.476 Lépez Alonso Parcial
B+ 7054.0.21 Zenete, 17 2179 Ayuntamiento

Bz 7054.0.22 Beteta, 26 366 Hermoso Mtnez.

Bs 7054.0.31 Molino C., 8 160 Sanchez Rodrigo Parcial
Ca 7051.3.04 Zenete, 9 308 Trapero Martin Parcial
Cs 7051.3.08 Bco. Tello, 4 150 Ibafiez Jiménez

Cs 7051.3.09 Bco. Tello, 6 52 Rguez.P./Shepers

D2 7051.0.12 Elvira, 58 352 Gallego Burin

Ds 7051.0.13 Elvira, 56 150 Diaz Morales Defecto

En esta relaciéon se resefian aquellas fincas cuya afeccion es parcial,
siendo de resaltar igualmente la existencia de importantes diferencias con los
datos de superficie real en algln caso.

2.d. Andlisis de las Determinaciones de Planeamiento

1. El Areade Intervencion A.1.27 Objeto del presente Plan Especial, esta
determinada en el PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA
INTERIOR DEL ALBAYZIN aprobado definitivamente por el Excmo.
Ayuntamiento de Granada el 28 de Diciembre de 1990, que desarrolla el
P.G.0.U. de 1985.

Transcribimos las determinaciones de este que tienen incidencia en el

desarrollo del Plan Especial: T
A t‘l i U l\\
/té\" \,\'\C.PA!, De é\
fi? b t(’.,‘\ (‘\
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Articulo 1.2. La vigencia del P.E.P.R.l. es indefinida, deberé revisarse obliga rf;/z,mente A HE F - El Areade Intervencion del P.E.P.R.I. reproduce la previstaenel P.G.0.U.
cuando se revise el P.G.0.U. y este asl lo determine. &, : : : .
e 1 Las determinaciones del P.E.P.R.I. se subordinan al P.G.O.U. vigente SU%Ewgr«\‘-"ﬁ/ 1985' siendo los aproveCham'en?os de .p.arttda |OS_ es’_(a.bleC'dos ?n el
TITULOS L/ IV / VI, et mismo, Manzana Cerrada Extensiva y Vivienda Unifamiliar Extensiva, y
‘ 5 Las Areas de Intervencién se desarrollaran obligatoriamente mediante que se consideraban adecuados tacitamente.
ESTUDIO DE DETALLE.
“ IV2  Los Instrumentos de Desarrollo mantendran las determinaciones . . o o
fundamentales del P.E.P.R.I. y cualquier modificacién que no sea la prevista Como desarrollo y aclaracion del citado Régimen Transitorio. El
) o En la Ley se tramitara como MODIFICACION DEL PEP.RI. Ayuntamiento de Granada aprobo en Seccién Plenaria de 21 de Junio de 2001
2 5 PEPRI asigna Sistemas de Actuacion con cardcter indicativo y nunca LOS CRITERIOS DE INTERPRETACION RELATIVOS A LAS DETERMINACIONES
“ V.51, CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS AREAS DE INTERVENCION VIGENTES DEL P.E.P.R.I. ALBAICIN RESPECTO AL P.G.0.U. DE GRANADA vy
‘El procedimiento o Sistema de Actuacién oportuno y la delimitacion s {% N1, e _ . especificamente el Art. V.5 del P.E.P.R.I. ALBAICIN.
definitiva del ambito de actuacién habra de determinarse, en forgia” cECR s, Aprobado por el Excmo. Ayunmto,
vinculante, previa o simultdneamente al inici | ion de .dicha- , CPlens en sesi . ; " o
actuacion”. P m amente al iniciarse la ejecucién e_ $ f‘a . R, /?\rticquV:SdelPERRIAlbavzm.—Condlc:lonesespemflcas de las
“ V.5.3.1 - Enlas Areas de Intervencion se requeriré Investigacion Arqueo- i Liel, ZUUd areas de intervencién
l6gica previa.
. En el parrafo final se indica:
- Las Condiciones de aprovechamiento Uso y Estética seran los La distribucién de cargas en las éreas de actuacion se
determinados en este Plan por aplicacién de las Ordenanzas concurrenteasﬁ, llevaré a cabo de acuerdo con lo que establece el Reglamento de
asignadas a cada Area de Intervencioén. ) ) ,
“ V.5.3.2 - Las condiciones de aprovechamiento, uso y estéticas, seran las Gestion de la Ley del Suelo y el Titulo VI Capitulo I/ del Plan

General.

No se veran afectados, en ningtin caso, los derechos de
partida de los propietarios de las Areas de Intervencion, pero en
cuanto a distribucién de cargas de dichas Areas y Sistemas de
Gestion, sera de aplicacién lo establecido en el art. 4.2.3. del

. PGOU/00 concordante con el Titulo VI, Capitulo Il del anterior
Plan General. En cuanto a asignacion de aprovechamientos, usos
e intensidades se mantendran las determinadas por el PEPRI
Albaicin para cada una de las Areas, de acuerdo con los criterios
establecidos en la Memoria de Participacién Publica del
PGOU/00, en su apartado 3.5.2.

determinadas en este Plan por aplicacion de Ordenanzas concurrentes
asignadas a cada Area de Intervencion.

2. Enel Area de Intervencion A.1.27, se formuld un Estudio de Detalle
en 1992 que no fue tramitado por el Excmo. Ayuntamiento. Su propuesta
esencial era la construccion de un aparcamiento de 500 plazas
aproximadamente en 16 niveles y con una diferencia de cota de 56 mts. entre
su acceso inferior y superior.

Sus propuestas nos parecen “irresponsables” y al Documento referido
nos remitimos.

3. EIP.G.0.U. de 1985 ha sido sustituido por el vigente P.G.0.U. 2000
cuya entrada en vigor es de 10 de Mayo de 2001, estableciendo en su
Disposicion transitoria Primera:

En consecuencia el aprovechamiento de partidade laA.l.27 conforme a las
determinaciones del P.E.P.R.I. Albaicin son:

Los ambitos de los Conjuntos-Histéricos y sus Areas AREA SRPESHEE NCAUFICACIG COEF. AP. NOQ;ROV'

Homogéneas que ala entrada en vigor del presente Plan General
hayan sido desarrollados mediante Planes Especiales de S.U, 310,93 V.UE. 0,5 155,469
f’roteccpn {Reforma Inte'no’r (PEPRI) Alham?ra , Albayzlq Y su, 2.152.41 V.UE. 05 1.076,205
San Matias” permaneceran integramente en vigor, a excepcion 357,79 M.C.E. 1,5 536,685
de las determinaciones relativas a aprovechamientos tipo y a
edificabilidades, para las que prevaleceran las disposiciones de S.U, 982,07 M.C.E. 1.5 1.473,05
este Plan General. S. CONSOL. 1.538,37 = —

VIARIO 713,27

TOTAL 6.055,34

7 8
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La ficha del A.1.27 del PEPRI que se adjunta en la Documentacion'
Complementaria, desarrolla a partir de los aprovechamientos del PG\Q u.,
unas complejas cuentas de las que resulta una edificabilidad total en-ef
Area de 15.805,00 m?, que consideramos erréneamente deducida.

4. En relacion con el contenido del Apartado 2., la ejecucién de un
aparcamiento de la dimension prevista -indicativamente-en el A.1.27 que enlazaba
sus 16 niveles mediante calles subterraneas y rampas helicoidales; se hace un
redimensionado en los objetivos.

2.e. Participacion en la Elaboracion del Documento

Enel Proceso de elaboracion del Plan Especial, se han previsto y realizadoyis
dos escenarios de participacion, con caracter previo a los legalmente establecidos.

U,
/y

Granada

n

Ide en fecha
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3. Justificacion de la Ordenacion

Tanto el P.G.0.U./85 como el P.E.P.R.I. Albayzin, sefialan unos objetivos
para psta Unidad de Actuacién que son las lineas bésicas de este Plan Especial
y que\forman parte tanto de las estrategias del Planeamiento citado como de la
Urbanistica del Ayuntamiento de Granada.

En la Documentacion Complementaria, se incluyen los contenidos del
~ Estudio de Viabilidad y Avance de P.E., donde se justifican las determinaciones
“de la Ordenacién.

3.a. Objetivos y Descripcion de la Ordenacion

La operacion es una iniciativa regeneradora y rehabilitadora de la ladera
del Zenete, actualmente degradada y abandonada y en este marco se inscriben
0s siguientes objetivos:

- Promocion del uso residencial necesario, con la construccion de viviendas

* Por un lado, una encuesta de poblacién referida al érea de estudio que
comprende 347 inmuebles, que se sefiala en el plano .01 y cuyos
resultados se incluyen en la Documentacién Complementaria.

* Por otro lado, cuando los trabajos alcanzaron un nivel de definicion y
proposicién suficiente fueron sometidos a la consideracion de EMUVYSSA
y de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, que en reunién calibrada el
28 de Marzo, dieron conformidad al mismo.

* Transcurrido el periodo de Exposicion Publica del Plan Especial, se han
formulado seis alegaciones que han sido informadas por el Equipo
redactor, Documento que se incorpora al ANEXO |.

2.f. Afecciones de la Legislacion Sectorial

Ademas de la Legislacion Urbanistica de aplicacién Ley 1/97 “Ley del
Suelo de la Comunidad Auténoma de Andalucia” y los instrumentos de
Planeamiento P.G.0.U./85, P.G.0.U./2001 y P.E.P.R.l. Albayzin 1992. Es de
Aplicacion la Legislacion Protectora del Patrimonio Histérico Artistico y demas
disposiciones concurrentes.

Se ha realizado un estudio-informe arqueoldgico que se aporta en la
Documentacion Complementaria y que contiene determinaciones y
recomendaciones de caracter previo a la iniciacion de los trabajos.

adecuadas en sus caracteristicas al entorno social, la historia y morfologia
del barrio.

- Proporcionar a este territorio del P.E.P.R.I. de Equipamientos Publicos
necesarios, entre ellos el de aparcamiento de Residentes.

- Ordenary mejorar la accesibilidad del Barrio por esta ladera que presenta
graves carencias.

Para alcanzar el objetivo impuesto por el propio Plan, como es la
articulacion de diversos recursos que tiendan a lareanimacién paulatina del barrio
del Zenete, se ha previsto la presencia de diferentes elementos que, conjugados
entre ellos, significaran:

- La recuperacién y apertura de nuevo viario y espacios publicos
que mejoren y cualifiquen la accesibilidad y la urbanizacion,
especialmente en sentido de la maxima pendiente donde aparecen
las principales carencias y deterioros.

Las calles propuestas

Inciden sobre la necesidad de permeabilizar |la ladera del Zenete debido a
la practica inexistencia de conexiones agiles entre Elvira y la calle del mismo
nombre. Se proponen para ello dos trazados nuevos. El primero parte de la calle
Molino de la Corteza de San Andrés y se va adaptando a las distintas parcelas y
medianeras hasta alcanzar varios metros mas arriba la cota de |a calle Zenete en




La otra calle propuesta parte también de Molino de la Corteza de San
Andrés y sirve de conexion horizontal entre la calle antes propuesta y Barranco
de Tello. Por otro lado, esta calle recoge las traseras de las viviendas de la calle
Beteta y da entrada a las viviendas de nueva planta propuestas en el punto més
bajo del solar, y ademas, se comunica a través de un pasaje directamente con la
cuesta de Beteta en el punto donde ésta entronca con la Casa de Paso.

Entre c/ Beteta y c/Elvira, ademas de la recuperacién de |la casa de Paso
a través de la concesion de licencia de edificacién, se prevé una nueva apertura
gue permeabilice lamanzana, mediante la conexién viaria del Cobertizo de Gadeo
con la c/Beteta, utilizando un espacio que estimamos que en su momento fue via
publica posteriormente ocupada.

Por ultimo, se incorpora a nivel de Ordenanza, la implantacion de un medio
mecanico vinculado al Equipamiento Publico, que salve parte del recorrido verthéic’ B GA

IJIL'\I T4l

- La creacion de un aparcamiento de proporciones adecuadas para
su uso por los actuales y futuros residentes.

El| aparcamiento de residentes

La incorporacién del coche a la vida cotidiana de los habitantes de esta
privilegiada zona de Granada es un elemento importante a la hora de asistir las
demandas de aparcamiento de los actuales residentes, y atraer hacia ella
poblacion que signifique en el barrio una mejoria social que, parece necesaria.

Para ello propone el Plan un aparcamiento en la unidad S.U., con unas
dimensiones ajustadas y acordes tanto por el delicado equilibrio de su entorno
como con la necesidad real estimada mediante la encuesta que se ha realizado.
La capacidad total propuesta sera de 49 turismos y 14 motos. Tendra su acceso

0 he

existente: Ry {:'7@,3 1 ENE, 2003 de vehiculos por la calle Zenete cuyo ancho permite una circulacion en doble
el sentido, y cuenta con varios accesos peatonales desde las calles colindantes y
=] C naaa
FL i;? GenERAL desde el equipamiento social propuesto.

1

Con el mismo objetivo y distinto caracter, se propone un aparcamiento bajo
ysante en el inmueble sito en la unidad S.U.; entre Elviray Betetay acceso desde
primera. Se desarrolla en tres niveles, enlazados con medio mecénico, la

la zona: |
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- Un programa de vivienda de nueva planta para la incentivacion
vecinal existente y a su funcion de enlace entre zonas perteneci poblacional de la zona.

mismo ambito pero segregadas por las caracteristicas fisicas.
Viviendas de nueva planta.

Un Equipamiento Social demandado por los ciudadanos

Las viviendas que se proponen en el Plan Especial, responden a finalidad
La encuesta recoge una de las demandas mas generalizadas entre los — (> diferente segin su emplazamiento dentro del ambito.
ciudadanos del Zenete como es la necesidad de un centro social y de ogio. La ' /[ Ayunmto. Se asigna un aprovechamiento acorde con las condiciones de Ordenacion
edad avanzada de sus habitantes les hace demandar un centro de tercera edad A4 de c/Elvira al solar resultante en la misma, y con calificacién de Residencial Libre,
y espacios de recreo y cultura para los escasos nifios y jovenes. Estas © 31 ENE. 2003 con usos complementarios de equipamiento comercial y aparcamiento en el
caracteristicas convierten a este barrio en un area de Granada especialmenté mal il subsuelo. Se asimila en condiciones de Ordenacion -Ordenanzas- a Plurifamiliar
equipada y falta de respuestas a las necesidades de sus ciudadandé-t’épto 0 GENERAL Manzana Cerrada.
actuales como futuros.

El equipamiento propuesto podria albergar, gimnasio, salas de lectura y

biblioteca, saldn de actos, sala de proyecciones, y talleres. Esta situado contiguo

Se asigna aprovechamiento y condiciones de ordenacion al solar resultante

al aparcamiento con acceso desde Barranco de Tello y desde Beteta. Su posicion
sera determinante ya que se coloca a media altura entre la calle Zenete y la parte
alta del barrio, y la calle Beteta en el punto de enlace con la Casa de Paso y por
tanto con Elvira.

Se estructura en varios niveles que, como muros de contencioén, se van
adaptando a la topografia. Su cubierta sera plana y se convierte en un magnifico
mirador con acceso desde la calle Zenete. Tiene acceso en cinco niveles distintos,
lo que posibilita la integracion en el de un medio mecanico de elevacién, de uso
publico, colaborando asi a la mejora de la accesibilidad del barrio.

Se incluira en la Normativa la condicion de desarrollar estos sistemas en

en la alineacion Este de c/Zenete, asimilable a la Ordenanza de Vivienda
Unifamiliar en Asociaciones Lineales y en Régimen de Residencial Libre.

Por ultimo, los solares resultantes entre calle Zenete y calle Beteta y en la
alineacion Oeste de esta Ultima, se destinan a Suelo Residencial en régimen de
vivienda de Proteccion Oficial y de Promocion Puablica.

En cuanto a la Ordenacion, dado su caracter de singularidad y su
vinculacion a un aparcamiento y a un equipamiento, se le asimila a una
Intervencion de Caracter Singular con las limitaciones que establezcan las
correspondientes Ordenanzas.

En consecuencia, la actuacién propone un nimero de viviendas de -
tomando la unidad como 100 m?-:

los Proyectos de edificacion:
20 viv. en régimen de P.O.
18 viv. en régimen de Vivienda Libre

13 - 14



Aprobado PROVISIONALMENTE

por el Excmao. Sr. Alcalde en fecha
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retaric General PD.

3.b. Descripcion y Adecuacion de la Propuesta

3.c. Urbanizacion e Infraestructuras

El Area de Intervencion tiene una extension superficial de 6.055, 34 r}’,\ff?fff‘fi/

distribuidos en tres areas claramente diferenciadas por la topografia y el viario
existente y cuyas caracteristicas describimos, mas una porcién de suelo la renovacion y reurbanizacién de amplias zonas del Albayzin, con unas

consolidado, que se mantienﬁ(en su actual condicion: caracteristicas adecuadas y contrastadas en su eficacia.
) N o= = Pl ee Desde el Plan Especial, se propone la terminacién para la zona de las
s.u1 Parcela con fachada a calle Zenete, forma parte de una parcela obras de renovacion.

mayor que linda con la calle Cruz de Quirds. En cuanto a la nueva Urbanizacién de viario y espacios libres seran
Tiene una superficie de 310,93 m? definidos por el correspondiente Proyecto de Urbanizacion; que debera de

El Ayuntamiento de Granada, en sus Programas Anuales esta realizando

Se le asigna un aprovechamiento de 372,82 u.as.  Aprobad ' ‘wunadecuarse a las disposiciones vigentes
La tipologia de edificacién es de vivienda unifamiliar alineada a .!;‘ Pl (2 fecha - Capituloll (Tit.Ill) P.E.P.R.I. Albaicin. Proteccion del Espacio Exterior.
fachada y con dos plantas de altura maxima. l-;;: 1 ENE. 2003 " ANEXO | DEL P.G.0.U./00 ORDENANZA REGULADORA DE LAS
L CONDICIONES PARTICULARES DE LOS PROYECTOS Y OBRAS DE
s.uz Parcela con fachada a calle Zenete, Barranco de Tello. FL @ECRETARID GENERAL URBANIZACION.

Se incorporan todas las medidas y materiales necesarios para la
calificacion de este espacio exterior, acorde con el ambito y que aporte mejoras
SuU uso y accesibilidad:

* Mobiliario urbano

* Infraestructuras

- Perfiles del viario

* Textura y confortabilidad de material, etc...

Tiene una superficie de 2.510,20 m2. Subdividida en dos parcelas
S.U2 (RPP) S.U2 (EQ).

Se le asigna un aprovechamiento de 1.371,20 u.as.

El Area se destina a la ubicacion del aparcamiento subterraneo, el
equipamiento publico y las viviendas de Promocion Publica,
constituyendo el elemento fundamental de la Actuacion.

El Plan Especial define por niveles y cifras y en Ordenanzas, las
condiciones de edificacion en esta Area, que tiene caracter singular

y debe ser desarrollada mediante un Proyecto unitario de
edificacion.

Parcela con fachada a c/Elvira, Cobertizo de Gadeo y c/Beteta.
Se ha subdividido en tres parcelas de 599,99 m? /59,26 m?/ 57,13
M2 S.U3 (RPP1) S.U3(RPP2) S.U3 (RL).

Se le asigna un aprovechamiento de 1.496,50 u.as.

La tipologia es de edificaciéon en manzana cerrada con tres plantas
maximo de altura, segun especificacion del plano de Ordenacion.

En la Documentacion Gréfica se han sefialado las zonas a urbanizar, cuya
unica condicién es el soterramiento de todas las instalaciones.

3.d. Analisis Econémico-Financiero

La operacién en toda su dimensién, trasciende de la estrictamente
inmobiliaria, y no parece rentable desde el punto de vista econémico, por cuanto
las cargas de urbanizacioén, costos de edificacion, valor de suelo, etc. son muy
elevados en relacion con el aprovechamiento lucrativo que puede deducir.

Sin embargo, la operacién debe de contemplarse desde la optica de su
rentabilidad social y como incentivo para la rehabilitacion urbana de la zona,
siendo esta la Politica de la Corporacion Municipal, mediante:

* Aplicacién a la construccion de los Aparcamientos del Area de

Intervencion de los Fondos aportados por la Unién Europea.

* Aportacion a titulo no oneroso de los solares propiedad del Excmo.

Ayuntamiento en el Area.

* Construccion del Equipamiento PUblico con cargo a Presupuestos

Sectoriales de la Comunidad Auténoma Andaluza.

- Otros fondos, provinentes de la Gestion Financiera del Instituto Municipal

16



4. Sistema de Actuacion

La vigente Legislacién Urbanistica sefiala el sistema de Actuacion
por Expropiacién como el adecuado en aquellas actuaciones donde el
protagonismo e iniciativa sea de la Administracion Actuante, como es este
caso:

* La actuacion es una prioridad del Ayuntamiento de Granada en sus
Programas de Rehabilitacion del Barrio del Albayzin.
La propiedad de suelo pertenece en su mayor parte al
Ayuntamiento; siendo el resto pequerios propietarios.
* Por su dimension y objetivos, las actuaciones se asemejan mas a
una Actuacion Asistematica que a las Sistematicas (Art. 185y 186)
previstas en la Legislacion del Suelo.

Por otro lado la fragilidad y caracteristicas de la trama urbana del
ambito, excluye una fragmentacion fisica y temporal de las obras de
gjecucion que deberan contar con la coordinacion necesaria de las
actuaciones.

Todas estas consideraciones justifican, a nuestro juicio, la eleccion
de este Sistema. Se propone por tanto, la aprobacién de manera expresa
del Sistema de EXPROPIACION para la ejecucién de la Unidad de
gjecucion A.1.27.

Todo ello conforme a lo establecido en la Ley 1/1997 Ley del Suelo
de la Comunidad Auténoma de Andalucia y Ley 6/1998 Régimen del Suelo
y Valoraciones.

por el E

17

roba
s xcrno. Sr. Alcalde en fecha

do PROVISIONALMENTE

La Unidad de Ejecucién a los efectos de la actuacién por el Sistema de
Expropiacion, queda configurada por los suelos vacantes o insuficientemente
consolidados, incluidos en el Area de Intervencion, quedando excluidos aquellos
otros que se encuentran consolidados y conformes a Ordenacion. Siendo la
relacion de fincas afectadas:

IDEN. REF. CAT. DIRECCION SUPERF.") PROPIETARIO
A, 7053.3.11 ZENETE 26 1.476 LOPEZ ALONSO
B, 7054.0.21 ZENETE 17 2179 AYT® GRANADA
B, 7054.0.22 BETETA 26 366 HERMOSO MTNEZ.
D, 7051.0.12 ELVIRA 58 352 GALLEGO BURIN
D, 7051.0.13 ELVIRA 56 150 DIAZ MORALES

TOTAL

(*) La finca denominada A1 esté solo afectada parcialmente y en D2 y Ds existen manifiestas
diferencias entre las superficies reales y las registrales.

La Expropiacion adoptara el procedimiento de Tasacion Conjunta conforme
a lo establecido en el Art.33 y siguiente de la Ley 6/1999 sobre Régimen de Suelo
y valoraciones.

Los bienes que resulten del desarrollo del Plan Especial y de la ejecucion
del Sistema de Expropiacién, como propiedad del Ayuntamiento de Granada, con
caracter demanial, podra ser objeto de Division Horizontal y enajenacion conforme
a Ley.
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5. Cuadro Resumen de Caracteristicas CUADRO 2:

CUADRO 1:

Establece para cada subunidad, los parametros de
aprovechamiento y edificacion maximos a consolidar
dentro de los limites dimensionales que se establecen
en el CUADRO 2

Se formaliza por niveles de edificacion y uso en
correspondencia conla Documentacion Gréfica. Hade
entenderse como dimensiones maximas y numero de
niveles. En Ordenanzas se establecen las tolerancias
oportunas sobre estas determinaciones.

UNIDAD COTA RESIDENCIAL EQUIPAM. APARCAM.
s.u1 500 - .
UNIDAD | SUPER. | MAXIMA uso SUP. C.P. APROV. | SUPER. N, 250 - -
TOTAL OCUP. CONST. VIARIO
N, 250 - -
S.U1 310,73 310,73 | RESID. 372,83 100 372,83 ="
s.uz 2.140,96 1.121,80 2.376,00
s.u2 2.510,20 | 1.787,50 | RESIDP | 1.714,00 0,80 1.371,20 | 722,70
(171,20) N, 246,60 114,44M -=
EQUIP. | 1.121,80 - - R ‘
! Aprobzdo por el Fxcmo, Ayunmto. N 246,60 301,86 1.179,75
APARC. | 2.376,00 -- = o NMLEIN ¥ Diarn en casidn da fi :"n] "
w5 , e N
S.U3 982,07 716,33 | RES.LIB | 1.235,10 1,00 1.235,10 265333'@» - e WA 2003 Ny 246,60 361,12 1.179,75
RES. P- 326,74 018 (§g17:3§) %cﬁ:? f".. ‘\,;;;:fl [V I | G, LUUD NIV 304'50 308,41 .
APARC. | 1.658,30 = - -3 Ny 633,00 36,00 16,50
TOTAL 3.803,00 | 2.814,56 e 8.805,57 = 3.240,33 | 988,74 Ny, 463,66 -
Pe S.U3 2.188,50 370,53 1.658,30
Resultando: N, - - 599,94
Aprovechamiento tipo de la U.E.  3.240,30 + 3.803,20 = 0,852 ua/m? N - 229 41
Edificabilidad neta S/R 3.649,47 + 3.803,20 = 0,9595 m¥m? : :
N" - = 599,94
Aprobado PROVISIONALMENTE ‘
por el Excmo. Sr. Alcalde en fecha ' N, - 370,53@ 229,41
Ny 599,94 - -
59,26
Ny 483,69 = -
59,26
57,13
Ny, 59,26 - -
57,13

19

(1) Incluye la superficie del nivel inferior de acceso de c/Beteta.
(2) Equipamiento Privado de Caracter Lucrativo, Terciario, Comercial, etc.
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Aprobado PROVISIONALMENTE ;
por el Excrno. Sr. Alcalde en fecha [
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Il. ORDENANZAS REGULADORAS

l_.: ] o | 1 . NIZ 9nn9 CAP.I PI'eViO

1.1 Seremiten expresamente alas Ordenanzas del P.E.P.R.I. Albayzin y en su
caso al P.G.0.U. de Granada, conforme a la Disposicién Adicional Primera
y a los criterios de interpretacion aprobados por el Ayuntamiento en Pleno

g
el 29 de Junio de 2001, teniendo las presentes caracter complementario y
desarrollo de aquellas.

1.2 Son objetivos de este Plan, la implantacion de usos residenciales, la
dotacién de equipamiento publico y la mejora de accesibilidad para los
residentes de la zona.

CAP. Il Disposiciones Generales
_ 2.1 El ambito de aplicacién de estas Ordenanzas es el delimitado en el Plan
Especial para el Area de Intervencion A.l.27.
T 2.2 El Plan tiene vigencia indefinida y su Modificacién o Revision, sera
s preceptiva con la Revision del P.E.P.R.I. Albayzin.

2.3 Alos efectos de contradiccion de documentos, prevalece la Documentacion
escrita sobre la Documentacién grafica.

2.4 Lainterpretacion del Plan Especial, correspondera al Excmo. Ayuntamiento
de Granada y atendiendo fundamentalmente al espiritu, objetivos, y
finalidad del mencionado Plan.
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CAP. lll Desarrollo y Ejecucion del Plan

3.1 El Plan se desarrollara y ejecutara mediante Proyecto « e@bras de
Urbanizaciony Proyecto de Obras de Edificacion, previala corres;ﬂéindtente'r“‘
Licencia Municipal.

3.2 Se podran modificar las condiciones de Ordenacién y Parcelacién

propuestas, con las limitaciones establecidas en el CAP.VIlI de estas
Ordenanzas, en caso de que el Proyecto de Edificacion tenga caracter
unitario para cada una de las Areas, y sea tramitado como Estudio de

Detalle

3.3 La parcelacion es la determinada en la Documentacion Grafica y Cuadro

resumen de caracteristicas de la Edificacion.

La ejecucion del Plan Especial se realizara por el sistema de Expropiacion,
estableciéndose como preferente el acuerdo con los propietarios en la
forma que establece la vigente Ley 6/1998 de Régimen de Suelo.

3.4

El Ayuntamiento, como Administracion Actuante, queda propietario del

suelo destinado a Equipamiento Publico y del subsuelo destinado a

aparcamiento que podra enajenar o concesionar en la forma que proceda.

El espacio libre que resulte en la cubierta-techo de Aparcamiento y

Equipamiento, podra tener caracter de uso y dominio Publico, mediante I@,‘\o DE pvobado or el
oportuna Divisién Horizontal. {;‘* pRETA h,; PBienc en

3.5

‘t;“

Ry %
Con caracter previo ala ejecucion material de las obras de urbanizagion y/o
edificacion, se requiere conforme a la Norma V.5.3.1. del P.E; P. R l.
Albayzin, la investigacion arqueoldgica cuyos términos se establecén &n
la correspondiente Documentacion Complementaria.

3.6

nNED

Con caracter simultaneo a los Proyectos de Urbanizacion, se formulara y
tramitara un Estudio de Impacto de las obras y sus correspondientes
medidas correctoras.

3.7

CAP. IV Condiciones Generales de Uso

4.1 Seran de aplicacion las establecidas en el Cap.lll del P.E.P.R.I. Albayzin
y correspondientes del P.G.0O.U. que desarrolla.

CAP. V Condiciones Generales de Edificacion

Seran de aplicacion las establecidas en el Cap.lV Seccion 22 del P.E.P.R.I.
Albayziny TITULOS VI, VIl y X del P.G.0.U. de Granada.

5.1

CAP. VI Condiciones de la Urbanizacion

6.1 Seran de aplicacion las condiciones y caracteristicas aprobadas por el
Excmo. Ayuntamiento de Granada y las correspondientes Compaiiias
Suministradoras para la ejecucién de la urbanizacién en Zona de caracter

Historico.

6.2 La jardineria y el mobiliario urbano seran objeto de definicion en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, debiendo cumplir la doble
funcion de adecuacion ambiental y calidad formal.

CAP. VIl Condiciones Particulares de la Edificacion
Referidas a las tres Areas diferenciadas, descritas en el apartado
3.b. de la Memoria, se establecen las siguientes Ordenanzas.
7.1 AREA S.U1
7.1.1 Ambito

- El ambito es el descrito en el apartado 3.b de esta Memoria y
delimitado en la Documentacién gréfica.

7.1.2 Parcela minima
+ El proyecto de edificacién deberd de tener cardcter unitario,
fijandose a efectos de segregacion una parcela minima de 75 m?con

un frente mayor o igual de 5,50 mts.
7.1.3 Ocupacion
- La Ocupacién maxima sera del 60% de la superficie total de la
parcela.

7.1.4 Altura
- La altura méxima sera de 2 plantas sobre rasante. Se podra

gjecutar una planta bajo rasante, no computable a efectos de
edificabilidad, que no podra exceder de la ocupacion en planta de
la vivienda y su cota inferior de techo no rebasara 1.00 m. sobre la
rasante de la via.



7.1.5 Aprovechamiento
- El uso caracteristico es el de vivienda unifamiliar. Se determina
como uso compatible, el Terciario-Comercial en su Nivel 1 de
PEPRI ALBAYZIN.
- La edificabilidad es de 1,20 m?/m?.

7.1.6 Alineaciones y Rasantes
- Las fijadas en los planos correspondientes.

7.2 AREA S.U.2

7.2.1 Ambito
* El ambito es el descrito en el apartado 3.b de esta Memoria y
delimitado en la Documentacion grafica.

7.2.2 Parcela minima

- Esta Unidad, cuenta con dos parcelas destinadas respectivamente
a Equipamiento Publico y Residencial y aparcamiento, que se
consideran, a todos los efectos minimas e indivisibles y que se
delimitan en el plano P.08.

- Se podran hacer ajustes de las mismas justificados en los
correspondientes Proyectos de Edificacion, siempre que no afecten
a via publica, ni supongan aumento de superficie.

7.2.3 Ocupacion
* La ocupacion en planta por cada nivel, viene determinada en los
correspondientes planos y cuadros de superficies.

- Se podran hacer ajustes en las mismas, justificados en los A \
correspondientes Proyectos de edificacidn, siempre que no afectens-

a via publica ni supongan aumento de superficie.

7.2.4 Altura '\;',,5/}',

- La altura viene determinada en la Documentacion grafica del Plan
Especial, que tienen caracter de maximo. Las cotas sefialadas en
los mismos, podra, ajustarse, para su adaptacion, a las cotas del
viario en +10% de la altura libre de planta correspondiente.

=l Sefretario\General BD,

7.2.5 Aprovechamiento
- Los usos de la parcela son:
- Residencial, de caracter unifamiliar, colectiva o singular, en
Régimen de Vivienda de Promocién Publica.
- Terciaria-aparcamiento, en Régimen de Promocion Publica.

- Equipamiento Comunitario, en Régimen de Promocién Publica.
- La edificabilidad residencial sobre parcela (s.u., se establece en
0,70 m?/m?.

. 7.2.6 Alineaciones y Rasantes
- Son las fijadas en los planos correspondientes. Podran ajustarse
en las calles de nueva apertura, siempre que no supongan merma
del suelo publico, ni aumento de superficie edificable.
No se autorizan vuelos, salvo lo previsto en las Ordenanzas
Generales del P.E.P.R.I. Albayzin.

7.2.7 Limitaciones y Servidumbres
* La organizacion estructural de las viviendas situadas en vuelo,
estara condicionada y supeditada a la estructura del aparcamiento
situado en subsuelo.
- La cubierta-techo del Aparcamiento y del Equipamiento, tendrén
carécter de Uso y Dominio Publico.

7.2.8 Condiciones de Diseiio
Los Proyectos de edificacién, deberan contener elementos

o PROVISIONALMENTE  diferenciadores, de alturas libres, alineaciones, etc. que permitan
o. 5r. Alcalde en fecha  una percepcion fragmentada de las edificaciones.

0 |




7.3 AREAS.U.3

7.3.1 Ambito
- El @mbito es el descrito en el apartado 3.b de esta Memoria y
delimitado en la Documentacion grafica.

7.3.2 Parcela minima
- Las definidas en el Plano de Ordenacion P.08.

7.3.3 Ocupacion
- Podra ocuparse el 100% de la parcela en todas las plantas, sin
perjuicio de la ocupaciéon de patios, que deberan cumplir las
condiciones establecidas en P.E.P.R.l. y P.G.O.U.

7.3.4 Altura
* La altura viene determinada en la Documentacion grafica del Plan
Especial, que tienen caracter de maximo. Las cotas sefaladas en
los mismos, podra, ajustarse, para su adaptacion, a las cotas del
viario en £10%.

7.3.5 Aprovechamiento
* Eluso caracteristico es el de vivienda colectiva. Se establece como
uso compatible el terciario-comercial en los Niveles 1 y 2 del
P.E.P.R.I. ALBAYZIN.

- La edificabilidad sobre parcela se establece en:
Parcela a c/Beteta y Cobertizo de Gadeo
Parcela a c/Cobertizo de Gadeo y Elvira

3,2 m*¥m?
2,4 m3/m?

7.3.6 Alineaciones y Rasantes
- Son las fijadas en los planos correspondientes. Podran ajustarse
en las calles de nueva apertura, siempre que no supongan merma
del suelo publico, ni aumento de superficie edificable.
No se autorizan vuelos, salvo lo previsto en las Ordenanzas
Generales del P.E.P.R.I. Albayzin.
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Aprobado PROVISIONALMENTE

por el Exemo. Sr. Alcalde en fecha
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. PROGRAMA DE ACTUACION

El Plan de Etapas es un Documento necesario en funcion de la complejidad
y coordinacion de la figura de Planeamiento de la que forma parte.

En este caso, aun cuando el plan Especial, tiene unos objetivos de gran
trascendencia urbana, su desarrollo y ejecucion es de muy escasa entidad, por lo
que se refiere a una ordenaciéon cronolégica de las actuaciones y su
correspondiente cuantificacion.

Esta Ordenacién ha sido formulada y establecida por el Instituto Municipal
de Rehabilitacion y que a continuacion transcribimos, referidaala S.U., donde se
va a comentar la intervencion Publica.

A.D. del Plan Octubre 2002
Convenio Ayt>-EPSA Octubre 2002
Proyecto Arqueologia Enero 2003
Proyecto Basico Edific. Septiembre 2002
Proyecto de Ejecucion Diciembre 2002
Licencia de Obras y Licitacion  Junio 2003
Aprobado F'Rcf‘f”‘g!r‘?_'.\?;"_‘LMENTE Otros + imprevistos Diciembre 2004
por el Excmo. Sr. Alcalde en fecha
[ SET. 2002 Debe de entenderse que las obras de urbanizacion, asi como el
ndda \ correspondiente Proyecto y Tramitacion, tienen cardcter previo o simultaneo a la

edificacion.

La edificacion en S.U.1y S.U.3 estara -en cuanto a plazas-, a resultas del
Sistema de Expropiacion.
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IV. EVALUACION ECONOMICA Y VIABILIDAD

La Evaluacién econdmica del Plan Especial, tiene un ambito mas amplio
que el establecido para este tipo de Planeamiento Pormenorizado, puesto que el
cumplimiento de los objetivos de la Unidad, no es suficiente con la Ordenacioén y
Urbanizacién del Suelo, que comportaria la evaluacién de Honorarios,
Indemnizaciones y Coste de implantacion de Servicios. La Construccidén de
Aparcamientos, Viviendas y Equipamientos, asumidos por la Iniciativa Pablica, son
los objetivos finalistas de la operacién, procede su inclusién en la evaluacion
econdmica. Se hacen las siguientes valoraciones, manifestando que su caracteres
meramente indicativo y estimativo, no constituyendo vinculacién para posterior
ejecucion.

V1. Ordenacién y Urbanizacion 234.291 €

1.1 Honorarios de planeamiento, de
gestion, de P. Urbanizacion - 30.050 €
1.2 Indemnizaciones por desvio y
alteracion de infraestructuras,etc -------
1.3 Coste de implantacién de
Servigios @000 ceeuss 204.241 ¢
1.702,01 m? x 120 €/m?

V2. Edificacion 3.777.826 €
2.1 Devivienda = .. 1.618.415 ¢ Aprobado PROVI
420 €/m? x 3.853,37 m? por el Excmo. !
2.2 De Equipamiento Publico - 605.772 €
540 €/m? x 1.121,80 m?

2.3 De aparcamiento = 1.210.2 @2;
300 €/m? x 4.034 m?
2.4 Honorarios Técnicos. Edificacion,
Seguridad. Telecomunicacidon = =—-----
Actividades, 10% (1+2+3)

V3. Gestion Inmobiliaria

3.1 Estudios Complementarios =~ --——---
Geotécnicos
Topograficos
Control de Proyecto y Obra
Arqueologicos

SIONALMENTE
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3.2 Tramitacion e 160.250 €
Licencias
Escrituras
Registros
Seguros
3.3 Administraciéon, Comercializacion ------ 180.300 €

V4. Valor del Suelo 520.921 €

La Ley 6/1998 remite la valoracion del Suelo Urbano (Art.28) al
establecido por las ponencias Catastrales o en su caso al de
Repercusion. |

Concurren una serie de circunstancias que pueden relativizar este
valor por cuanto existe una parte importante de suelo que es
propiedad del Ayuntamiento de Granada y con los otros propietarios
se propondria el acuerdo de abono en edificabilidad y/o edificacion.

En cualquier caso adoptamos unos médulos de repercusion.

CALLE ELVIRA / BETETA

982,07 x 1,5 m*m? x 210 €/m? = 309.352 €
CALLE ZENETE

2.820,93 x 0,5 m*/m? x 150€/m2= 211.569 €

Resultando el valor total estimado de la ejecucién completa del Area de
Intervencion 5.103.998 € (Cinco millones ciento tres mil novecientos
noventa y ocho €.-).

La viabilidad econémica de la operacion esté en funcién de que la suma de
costes -ya calculados- incrementados por los financieros y fiscales sean inferiores
a los ingresos generados por la Venta.
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RELACION DE ALEGACIONES -
Aprobado PROVISIONALMENTE
por el Exemo. Gr J\l'auen fecha
t 30REL ?-ﬂ_ﬂ_?;_J ®  Nombre: JOSE SANCHEZ SANCHEZ
sranaday/ Direccion: Cuesta Beteta n° 30 - 18010 Granada
E| §beretgfio General RD. Fecha Registro:  22-Nov.-2001
@ Nombre: RAFAEL PENAFIEL SANCHEZ
Direccion: Cuesta Beteta n° 28 - 18010 Granada
Fecha Registro:  04-Dic.-2001
® Nombre: JUNTA MUNICIPAL. DE DISTRITO ALBAYZIN
Direccion: c/Horno de Vidrio, 8 - 18010 Granada
Fecha Registro. 01-Feb.-2002
hado nor el Excmo. Ayunmto.
Apmgigﬁ; Defn! f(;-sl;?;ié.n de fecha @ Nombre: ROBERTO GOMEZ AMATE
91 EHE. 2003 Direccion: Cuesta Beteta n°® 36-3° - 18010 Granada
31 bRk, LU . . 3 E
PLAN ESPECIAL A.l.27 P.E.P.R.Il. ALBAICIN R recn Repistror SERchLE
EL SECRETARIO GENERAL
INFERME DE ALEGACIONES Nombre: ASOC. DE VECINAS Y VECINOS BAJO ALBAYZIN

Direccién: San josé, 8-1° - 18010 Granada
Fecha Registro:  05-Mar.-2002

El presente Documento contiene:

- Relacion de alegaciones habidas tras la Aprobacion Inicial Nombre: MATTHIAS STAUDT

- Resumen e Informe de las mismas por Equipo Redactor Diracoién: c/Zenete. 18 - 18010 Granada
 Conclusiones y Propuestas Fecha ReQistro: 12-Mar.-’2002
Granada, Junio de 2002
El Afquitecto,
-] R

Francisco Pefa Fernandez




Aprahado PROVISIONALMENTE
| or el Exemo .'-E" ’\!x 'ia::‘ N h scha

30 SEL 2002 .
woa 3. (\ ) )

Speretario General BD.

JUNTA MUNICIPAL DE DISTRITO ALBAYZIN

Se agrupan las tres alegaciones, por la coincidencia -a veces textual- de
su contenido, y por ser teéricamente, representativas de la mayoria del barrio
Bajo Albaicin. Se refieren casi exclusivamente a la Unidad S.U.2 situada entre
c/Beteta, c/Molino de la Corteza y c/Zenete, ambito que cuenta con una superficie
de 2.578,00 m? de suelo.

D. JOSE SANCHEZ SANCHEZ

R: Su propiedad c/Beteta n°® 30 ha sido calificada como Equipamiento

nueva planta. Procedemos a informar por los distintos temas planteados:
I: El inmueble de c/Beteta n® 30 no se encuentra incluido en la actuacién - Se dibuja una Urbanizacién Cerrada
y ambito de A.1.27. Discrepamos con esta afirmacion. El Plan Especial, conecta c/Elvira

y c/Beteta, abriendo el Cobertizo de Gadeo y recuperando la Casa de

Paso. Conecta c/Beteta con c/Zenete, recuperando un trazado histérico

D. RAFAEL PENAFIEL SANCHEZ junto a c/Molino de la Corteza; y un acceso a calle de nueva apertura
' paralela a c/Beteta y c/Zenete, ademas de dos plazas mirador, cuya cota

13.1" ‘Jl‘_-.w:"‘ wer o) | TR, MY LS
15 1

R: Su propiedad c/Beteta n® 28 ha sido calificada como Equipgmiarigs,,  pleno e s estd por encima de toda la edificacion en su frente. Este viario

nueva planta. 2, woa TaE 9nna permeabiliza sensiblemente la zona. El trazado quebrado en planta y
‘% J 1 L, (B0 seccion de estas vias, asi como los espacios libres de pequefia dimension
I: El inmueble de c/Beteta n® 28 no se encuentra incluido en 1a actuamon "u Granada oo y caracter recondito, adaptados a la topografia y enganchados al paisaje,
y ambito de A.1.27. '& _ W @ Ppy SECRETARID LEFERAE son los adecuados a la estructura urbana del Albaicin y a aquellos otros
'7 Cl - con los que se relaciona.
<3
D. ROBERTO GARCIA AMATE act*® - Excesiva densidad de la edificacion y excesivo n° de plazas de

aparcamiento
El Programa de numero de viviendas y plazas de aparcamiento, ha
sido el resultado de un Estudio de Viabilidad de la Actuacion, del

R: Manifiesta su apoyo a la Intervencién con caracter general y solicita, el
mantenimiento de las palmeras existentes y la posibilidad de acceso al

aparcamiento desde el nivel de calle Beteta. También |la reubicaciéon de los
miradores.

I: El aparcamiento tiene acceso al Equipamiento Publico y a través de este
a la c/Barranco de Tello proxima a la cota de c/Beteta. En cualquier caso,
se ha procedido a posibilitar de forma expresa, la comunicacién entre los
distintos niveles del viario, mediante comunicacion vertical mecanica,
integrada en el equipamiento publico y que deberd en su momento
recogerse en el Proyecto de Edificacion.

Por dltimo, la coincidencia de esta alegacién y otras ha motivado una
redistribucion de espacios libres en la Propuesta de Plan Especial.

D. MATTHIAS STAUDT vy cinco alegantes mas

D. MANUEL NAVARRO LAMOLDA como Presidente de la Asociacion de

-

Vecinas y Vecinos del Bajo Albaicin.

cumplimiento de la Normativa Urbanistica y de la elaboracion de una
rigurosa encuesta, de amplia muestra.

Por otro lado, las densidades de vivienda, teniendo en cuenta
ademas, que el modelo utilizado es inferior a 100 m?/viv., resulta muy
inferior a las densidades y aprovechamientos tipo del Albaicin en general
y de la ladera del Zenete en particular.

También el flujo de entrada-salida de un aparcamiento de 60
vehiculos exclusivamente “residentes” es totalmente compatible con la
estructura, dimensién y funcion del viario existente y no hay diferencia
perceptible con el flujo que generarian 35 ¢ 40 vehiculos que proponen las
alegaciones.

Respetamos el criterio de los Alegantes pero carece de fundamento
o referencia que lo avale.

- Inexistencia de espacios verdes

Efectivamente en la Unidad S.U.2, no existen espacios verdes
grafiados, fundamentalmente por la existencia de edificacion casi en la
totalidad del subsuelo -aparcamiento y equipamiento-. Sin embargo si hay




espacios libres de cierta entidad. La denomiada Plaza Mirador de la
Catedral y Plaza Mirador de San Jerénimo, que son transitables y que
pueden acondicionarse como jardines, en los posteriores proyectos de
urbanizacion y edificacion, sin perjuicio de que esté edificado el subsuelo.

- Reduccién del Equipamiento Social
La Unidad de ejecucion delP.E.P.R.1. Albaicin, originalmente mas
amplia, sefalaba con caracter indicativo, lo siguiente (Ficha)

Suelo de Reserva para Dotaciones - 3.507 m?
E. Libres 1.149 m?
E. Docente 1.039 m?
E. Deportivo 1.319 m?

Superficie Construida e 630 m?
E. Deportivo 452 m? s DE g
E. Docente 178 m? Q> QETARy, g |
& T | E
El Plan Especial de @mbito mas reducido, estal%ﬁge: ¥ %g
=10 :
Suelo de Reserva de Dotaciones - "”&“’12'1‘1 m2
Equipamiento 350 m? "
E.Libres  1.761 m? as®
Superficie Construida = e 700 m?

Equipamiento 700 m?

El Plan Especial por tanto, aumenta la superficie construida
destinada a equipamiento; y reduce por razones obvias el Suelo, habida
cuenta de que la cuantia del sefialado en el P.E.P.R.1. rebasaria el suelo
real existente en La Unidad

- Estructura excesivamente lineal Anrobado PROVISH

La Unidad S.U.2, tiene ocupado la practica totalidad del subsuelo,
por el aparcamiento. Los aparcamientos responden en su forma vy
dimensiones a un necesario orden estructural. Esa estructura es
necesariamente el soporte de la edificacion residencial, que se proyecta
sobre rasante. En las Ordenanzas de edificacién que serviran par
desarrollar las determinaciones del Plan Especial, se introducen lad™ %
determinaciones necesarias para que se altere esaregularidad y linealidad
excesiva, mediante alteraciones de la alineacidén y de larasante. Serén por
tanto los Proyecto de Edificacion, utilizando adecuadamente esos
margenes, los que imponen el requerido movimiento.

CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

A nuestro juicio, debe de prevalecer, -coincidiendo con el P.E.P.R.I.
ALBAICIN y la iniciativa de la Administracion-, los objetivos de la Actuacion, para
la regeneracion urbana de la ladera del Zenete. La existencia de otras
alternativas sectorialmente mas interesantes para los alegantes, creacion de un
gran espacio libre, o un gran equipamiento, son posibles en este momento,
siendo esta decision competencia discrecional de la Administracién a través de
los procedimientos oportunos.

En este sentido, la Actuacion, inicialmente promovida por E M.U.V.Y.S.S A.
ha sido asumida por el Instituto de Rehabilitacion Municipal, cuyos objetivos y
medios son diferentes, lo que ha significado de hecho, unos parametros distintos
para el desarrollo de la Unidad, que se aproximan a las demandas contenidas a
las alegaciones.

En consecuencia se han introducido las modificaciones en el Documento
de Aprobacion Provisional que contemplan parcial o totalmente las propuestas de
los alegantes.

- Se reduce la Dimensién del Aparcamiento, para dar lugar a una mayor
dotacion del espacio libre de superficie que permita la plantacion de
espacios vegetales de gran porte.

- Se reduce la superficie total construida en viviendas, eliminando también
su distribucion indicativa. El programa y tipologia se fijara en el momento
de su promocién por el Instituto de Rehabilitacion Municipal.

- Se introducen en las Ordenanzas de Edificacion, nuevas condiciones
ALvER@ra caracterizar la edificacion con forma irregular y desagregada.
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