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1. GESTION

1.1 DETERMINACIONES GENERALES

Art. 1.1.1 Naturaleza

El presente PEC Albaicin-Sacromonte auna en un solo documento, para su ambito, los
instrumentos de ordenacidon urbanistica de plan de ordenacidn urbana (POU), plan
especial (PE, para establecer determinaciones complementarias para conservar,
proteger y mejorar la situacién del patrimonio histérico, cultural, urbanistico vy

arquitectdnico, medio ambiente y paisaje), asi como Catalogo (C).

Pese a la conjuncion en un solo documento, las determinaciones concretas de este
PEC podran modificarse por el procedimiento establecido legalmente para el
instrumento de ordenacién urbanistica que corresponda o por el procedimiento de
aprobacion de ordenanzas municipales (con informe preceptivo y vinculante de la
Administracion autondmica competente en materia de patrimonio histérico) cuando

afecte, en su caso, a preceptos con este caracter.

Las determinaciones contenidas en el PEC Albaicin-Sacromonte tienen el caracter de

normas (vinculantes, de aplicaciéon directa e inmediata), salvo que expresamente se
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indique su condicién de directrices (vinculantes en cuanto a los fines) o

recomendaciones (indicativas, cuyo apartamiento debe justificarse expresamente).
Las relaciones con el resto de instrumentos de ordenacién urbanistica, ordenacion

territorial y legislacion aplicable se regiran por Ley y los principios generales de

Derecho, informados por la jurisprudencia al respecto.

Art. 1.1.2 Marco legal

El marco legal del PEC Albaicin-Sacromonte esta constituido por el régimen juridico
aplicable, estatal y autondmico, en materia de suelo, ordenacién territorial,
urbanismo, patrimonio histérico y medio ambiente.

Art. 1.1.3 Ambito

El ambito de aplicacidn coincide con el delimitado como sectores Albaicin vy

Sacromonte en la declaracion del Conjunto Historico de Granada.
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Art. 1.1.4 Vigencia y revision

Este PEC Albaicin-Sacromonte entrara en vigor en los términos y con los efectos

previstos en la legislacién aplicable.

Su vigencia se ajustara también a lo establecido legalmente, asi como podra ser
revisado y modificado en los casos y mediante los procedimientos establecidos en la

legislacién aplicable.

La correccidon de los errores aritméticos, materiales o de hecho no tendran
consideracion de modificacién de instrumento de ordenacién urbanistica o, en su caso,
ordenanza municipal, y se tramitara de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
sobre procedimiento administrativo comun (con preceptivo dictamen de la Comision

de Seguimiento).

Art. 1.1.5 Interpretacion

La interpretacion del PEC Albaicin-Sacromonte corresponde al Ayuntamiento por

aplicacion directa de sus determinaciones o, en supuestos mas complejos y de interés
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colectivo, mediante la aprobacién y publicacién de criterios interpretativos, conforme

a lo regulado en la legislacion de procedimiento administrativo.

Art. 1.1.6 Comisidon de Seguimiento

A fin de realizar un seguimiento del cumplimiento de objetivos, estrategias globales,
desarrollo urbanistico, ejecucion, interpretaciones, actuaciones singulares no

normalizadas, etc. de este PEC se constituira una Comisién de Seguimiento.

Esta Comisidén de Seguimiento podra ser especifica o integrada en una comisién Unica
para similares funciones junto con otros instrumentos de ordenacion urbanistica para

otros ambitos.

La Comisién tratara, analizara y se pronunciara, de forma preceptiva no vinculante,
sobre las actuaciones que tengan especial incidencia en al ambito del PEC Albaicin-
Sacromonte, los supuestos expresamente sefalados en este PEC Albaicin-Sacromonte
o cualquier asunto que por el Ayuntamiento de Granada o la Administracion
autondmica competente en materia de patrimonio histérico se considere oportuno;

todo ello en los términos de la normativa que la regule.
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De esta Comision formaran parte necesariamente el Ayuntamiento de Granada y la
Administracion autondmica competente en materia de patrimonio historico,
representadas respectivamente por el nimero de miembros que se determine, y sin
perjuicio de la incorporacidn de otras personas o entidades. Estara presidida por la
persona titular de la alcaldia o concejal delegado en materia de urbanismo e
integrada, al menos, por personas con titulacién suficiente para el ejercicio de la

Arquitectura, la Arquitectura Técnica, la Arqueologia y la Historia del Arte.
Su composicidon, objeto y régimen de funcionamiento se regularan por el acto

municipal de constitucién o la reglamentacion municipal al efecto, aprobados

conforme a lo dispuesto en la legislacién procedimental y en materia local aplicable.

1.2 GESTION Y EJECUCION

Art. 1.2.1 Clases de suelo
El suelo incluido en el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte queda clasificado conforme

a lo dispuesto en la legislacion aplicable y el instrumento de ordenacion urbanistica

general.
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Art. 1.2.2 Actuaciones de transformacidon urbanistica y actuaciones
urbanisticas

Las actuaciones de transformacion urbanistica (ATU) y las actuaciones urbanisticas se
regiran por lo dispuesto en la legislacion aplicable (objeto, documentos,
procedimiento, sistema de actuacién, derechos y deberes, etc.) y de acuerdo con las
determinaciones establecidas por los instrumentos de ordenacién urbanistica que le

afecten.

Ademdas de las actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas por el
instrumento de ordenacion urbanistica general, el PEC Albaicin-Sacromonte establece,
como instrumento de ordenacidén urbanistica detallada, la delimitacién de actuaciones

de transformacion urbanistica, en consonancia con las determinaciones de aquél.

Mediante el procedimiento establecido legalmente y en sus términos (con informe
preceptivo y vinculante de la Administracién autondmica competente en materia de
patrimonio histdrico), pueden delimitarse nuevas actuaciones de transformacion

urbanistica.
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Art. 1.2.3 Instrumentos de ordenacion urbanistica

La ordenacidn urbanistica del ambito contenido en el PEC Albaicin-Sacromonte puede
establecerse, completarse o modificarse mediante otros instrumentos de ordenacion

urbanistica en los términos establecidos por la legislacidn urbanistica.

En concreto, los estudios de detalle, como instrumentos complementarios, podran
establecer, completar o modificar la ordenacion del PEC Albaicin-Sacromonte de
acuerdo con su remision expresa a tal instrumento de ordenacién urbanistica, dentro
de los limites determinados en la legislaciéon urbanistica (con informe preceptivo y
vinculante de la Administracion autondmica competente en materia de patrimonio

histérico).

Art. 1.2.4 Ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion
Por el procedimiento establecido legalmente para ello y en congruencia con los

términos establecidos en la legislacion urbanistica, se podran aprobar ordenanzas

municipales de edificacidn o urbanizacion (o conjuntas).
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Las determinaciones contenidas en el PEC Albaicin-Sacromonte podran ser
complementadas por tales ordenanzas municipales de edificacion o urbanizacion, sin
gue aquéllas puedan resultar modificadas o sustituidas, salvo referencias susceptibles

de regulacidon mediante éstas ordenanzas.
En todo caso, en el procedimiento de aprobacion de las referidas ordenanzas
municipales se recabara informe preceptivo y vinculante de la Administracion

autondmica competente en materia de patrimonio histérico.

Art. 1.2.5 Titulos habilitantes urbanisticos

El régimen juridico de los titulos habilitantes urbanisticos y, en su caso, de las
autorizaciones previas que cualifiquen terrenos para actuaciones extraordinarias en
suelo rustico sera el establecido en la legislacion aplicable, de acuerdo con las
determinaciones establecidas en los instrumentos de ordenacidon territorial y

urbanistica que le afecten.
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Art. 1.2.6 Parcelario urbano

El parcelario urbano no podra alterarse, salvo excepcionalmente, mediante
modificaciéon del instrumento de ordenacidon urbanistica, cuando se acredite una
mejora de sus relaciones con el entorno territorial urbano o, con ello, se eviten los

usos degradantes para el propio Conjunto histérico.

Los errores materiales graficos contenidos en el PEC Albaicin-Sacromonte relativos al
parcelario existente a su entrada en vigor podran subsanarse como correccion de
error material de acuerdo con lo establecido en la legislacién de procedimiento

administrativo.

Art. 1.2.7 Conservacion de las caracteristicas generales del ambiente

Se prohibe toda interferencia que impida o distorsione la imagen intrinseca

arquitectdnica e histdrica del ambito.

Quedan bajo control de las Administraciones publicas competentes (informe o

titulo habilitante) los siguientes elementos (o similares):

— Construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que, por su
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altura, volumetria o distancia, puedan perturbar su percepcion.

- Instalaciones necesarias para los suministros, generacidbn y consumo

energéticos.
— Instalaciones necesarias para telecomunicaciones.
— Colocacién de rétulos, sefiales y publicidad exterior.
— Colocacién de mobiliario urbano.

— Ubicacion de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

Las obligaciones de personas o entidades titulares de instalaciones o elementos
referidos u otros que incidan en las caracteristicas generales del ambiente se exigiran

conforme a lo dispuesto en las leyes.
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1.3 DISPOSICIONES ADICIONALES, TRANSITORIAS Y DEROGATORIAS

Disposicion adicional.- Relacion con otros instrumentos de ordenacion

urbanistica y normativa vigente

Para lo no regulado en este PEC, se estard a lo establecido en el instrumento de

ordenacion urbanistica general o, en su defecto o contradiccién con la legalidad

vigente, en la legislacion aplicable y demas fuentes de Derecho.

Los titulos urbanisticos habilitantes obtenidos con anterioridad a la entrada en vigor
de este PEC Albaicin-Sacromonte mantendran su vigencia conforme a lo regulado en

la legislacién de aplicacion.

Disposicion transitoria segunda.- Procedimientos iniciados

Los procedimientos urbanisticos iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de
este PEC Albaicin-Sacromonte y de forma previa también a las suspensiones de

aprobaciones, autorizaciones, licencias urbanisticas u otros titulos urbanisticos
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adoptadas al respecto de la tramitacion de este instrumento de ordenacion
urbanistica, se resolveran de acuerdo con el régimen urbanistico vigente a la fecha de
su inicio, salvo que el promotor decida que la tramitacion se continle conforme al

nuevo instrumento de ordenacidon urbanistica.

El resto de procedimientos urbanisticos que no cumplan tales presupuestos se

resolveran en consonancia con las determinaciones del PEC Albaicin-Sacromonte.

Disposicion derogatoria

A la entrada en vigor del PEC quedan derogados el anterior PEPRI Albaicin y sus

criterios interpretativos.

2. USOS DEL SUELO

Art. 2.1 Relacion del PEC Albaicin-Sacromonte con el instrumento de

ordenacion urbanistica general en materia de usos urbanisticos

Se estara a lo especificado por la Normativa del instrumento de ordenacidon urbanistica

general en relacidon a la regulaciéon de usos en suelos urbano y rustico, excepto las
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normas particulares que el PEC Albaicin-Sacromonte especifica.

El PEC Albaicin-Sacromonte detalla en la planimetria las calificaciones urbanisticas a
nivel de parcela, que prevaleceran sobre los del instrumento de ordenacién urbanistica
general, con el régimen de compatibilidad de usos recogido en los correspondientes

cuadros de este plan especial.

Art. 2.2 Tipos de usos conforme a su implantacion:

» Usos dominantes o caracteristicos

Aquellos que componen el uso predominante del nivel y que se derivan de la propia

calificacion asignada por el PEC Albaicin-Sacromonte.

= Usos compatibles o permitidos

Son los usos que pueden coexistir con los caracteristicos sobre un determinado
ambito, respetando siempre la condicién predominante de los usos dominantes o
caracteristicos con relacién al grado de implantaciéon. Son también aquellos usos que
pueden sustituir al uso caracteristico en un determinado ambito de implantacién,
respetando los parametros previstos en la ordenaciéon para ese ambito para el uso

dominante o caracteristico.
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= Usos complementarios

Son los usos que coexisten con los dominantes o caracteristicos sobre el ambito mas
especifico o determinado de implantacion de estos ultimos (en general la parcela),
implantandose con un menor grado de intensidad que aquellos y respetando siempre

la condicién predominante de los usos dominantes o caracteristicos.

» Usos prohibidos o incompatibles.

Son aquellos usos cuya implantacién estd expresamente impedida por las Normas del

presente PEC Albaicin-Sacromonte.

Se consideraran igualmente usos prohibidos todos aquellos cuya implantacion queda
expresamente imposibilitada por las determinaciones de aplicacion de las normas

vigentes en materia de seguridad, salubridad, medio ambiente urbano o aplicacion.

» Usos publicos

Se entenderan por usos publicos aquellas actividades que se desarrollan por las
distintas Administraciones publicas (salvo en régimen de Derecho privado) o por los
particulares a través de los medios de gestion y explotacion de servicios publicos

establecidos legalmente.
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» Usos privados

Se entenderan por usos privados aquellas actividades que se desarrollan por los
particulares o las Administraciones publicas en régimen de Derecho privado, ya se

presten a titulo lucrativo, ya sea sin fines lucrativos.

Art. 2.3 Clases de usos globales y pormenorizados

= Para todo el suelo urbano incluido en el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte
gueda establecido el uso global urbanistico caracteristico RESIDENCIAL. No
obstante, se distinguen los usos globales caracteristicos RESIDENCIAL-
COMPATIBLE y RESIDENCIAL-EXCLUSIVO.

Con el uso global caracteristico RESIDENCIAL-EXCLUSIVO se identifican los
ambitos del PEC Albaicin-Sacromonte donde concurre -conforme a los criterios
justificados en el instrumento de ordenacidn urbanistica- una saturacion de
actividades distintas a la residencia permanente de personas y, por tanto, se
restringen la compatibilidad y complementariedad de otros usos urbanisticos, de
acuerdo con lo contenido en esta Normativa y en el correspondiente cuadro de

compatibilidad de usos en las calificaciones urbanisticas.
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En las zonas identificadas con uso global caracteristico RESIDENCIAL-EXCLUSIVO
se reconocen las actividades distintas a residencia permanente de personas con
titulo habilitante vigente a la entrada en vigor de este instrumento de ordenacién
urbanistica. Una vez extinguida la actividad, se aplicara, para la implantacién de
otras nuevas, el régimen de compatilidad de usos determinado en el

correspondiente cuadro para las calificaciones urbanisticas (Residencial-exclusivo).

= En el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte, se establece la siguiente relacion de
usos urbanisticos globales (coincidentes con los determinados por el instrumento

de ordenacién urbanistica general) y pormenorizados:

USOS GLOBALES

Usos pormenorizados

1. RESIDENCIAL

o Unifamiliar (RUF)
o Plurifamiliar (RPF)
o Residencia comunitaria (RCO)

o Alojamiento hotelero (RAH)
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2. INDUSTRIAL
o Pequefa y mediana industria (IPM)
o Taller (IT)
o Almacén (IA)

3. TERCIARIO
o Comercial (TCO)
o Oficinas (TOF)
o Ocio, hosteleria y recreo (TOH)
o Garajes (TG)

o Institucional privado (IP)

4. ESPACIOS LIBRES

Plazas, jardines y zonas verdes (ZV)

o

o

Parques urbanos (PU)
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6]

. DOTACIONAL

o Equipamiento universitario (DUN)

o Equipamiento docente (DDO)

o Equipamiento deportivo cubierto (DDC)

o Equipamiento deportivo descubierto (DDD)
o Equipamiento SIPS Cultural (DCU)

o Equipamiento SIPS Asistencial (DAS)

o Equipamiento SIPS Administrativo (DAD)

o Equipamiento SIPS Sanitario (DSA)

o Equipamiento SIPS Religioso (DR)

o Equipamiento SIPS Defensa e Interior (DDI)

6. TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
o Red viaria (TIV)

Infraestructuras urbanas (TIU)

o

Art. 2.4 Usos prohibidos

En todo el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte se prohiben expresamente los

siguientes usos o actividades de nueva implantacion, a partir de la aprobacion
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definitiva de este instrumento de ordenacion urbanistica:

- Uso pormenorizado Industrial. Gran Industria.
- Uso pormenorizado Terciario en instalaciones singulares.

- Uso de Estacidon de Servicio de suministro de combustible.

No obstante, las actividades existentes a la entrada en vigor del PEC Albaicin-
Sacromonte encuadrables en los usos o actividades prohibidas quedan expresa y
plenamente reconocidas, siempre y cuando cuente con titulo habilitante en vigor. En
caso de cesar la actividad o extinguirse el titulo habilitante, quedara definitivamente
prohibida la actividad y el suelo quedard sometido a las determinaciones del uso

previsto por el PEC Albaicin-Sacromonte.

Art. 2.5 Definicion de los usos globales

Las definiciones de usos globales en el PEC Albaicin-Sacromonte se corresponden con
las contenidas en el instrumento de ordenacion urbanistica general y, no obstante, se

describen a continuacion a titulo informativo:
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= Residencial:

Alojamiento, con caracter permanente o no, de personas no vinculadas

institucionalmente.

= Industrial:

Obtencién o transformacidon de productos por procesos industriales, e incluye
funciones técnicas, econdmicas y las especialmente ligadas a la funcién
principal, tales como la reparacion, guarda o depdsito de los medios de
produccion y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados,

pero sin venta directa al publico.

=  Terciario:

Desarrollado con la finalidad de la prestaciéon de servicios al publico, a las
empresas u organismos, tales como los correspondientes al comercio, la

administracion, la gestion, las actividades intermedias, los seguros, etc.

= Espacios libres:

Uso de suelos y terrenos, arbolados o no, destinados al esparcimiento, reposo,

recreo y salubridad de la poblacion, con caracter publico, sin restricciones de
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libre acceso a toda la poblacién, que tienen como objetivo la mejora del medio
ambiente urbano, la proteccidon y acondicionamiento del sistema viario, y la

mejora de las condiciones estéticas de la ciudad.

= Dotacional:

Destinado a proveer a los ciudadanos de los equipamientos de caracter
comunitario que hagan posible su formacién, educacion, enriquecimiento
cultural, su salud y bienestar social, asi como para proporcionar los servicios
propios de la ciudad, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.
Lo constituyen, por tanto, el conjunto de actividades que satisfacen necesidades

basicas de la poblacion.

* Transportes e infraestructuras:

Usos del suelo destinados a redes e inmuebles al servicio del movimiento de las
personas, por si mismas o en medios de locomocidén, al transporte de mercancias y
pasajeros, y a la dotacién de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas
basicas, tales como el suministro del agua, el de combustibles, las redes de

saneamiento, las de energia, las de telecomunicaciones, etc.
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Art. 2.6 Definicion de los usos urbanisticos pormenorizados

= Unifamiliar (RUF):

Alojamiento de personas vinculadas familiarmente que se ubique en alguno de
los casos siguientes:
a. En una vivienda situada en parcela independiente, en edificio exclusivo
destinado a dicho uso.
b. En una vivienda agrupada horizontalmente a otro edificio de vivienda, o de

distinto uso, con acceso exclusivo e independiente para la misma.

» Plurifamiliar (RPF):

Alojamiento de personas vinculadas familiarmente en una vivienda agrupada,
horizontal o verticalmente, con otras viviendas en un Unico edificio, con accesos y

elementos comunes a todas ellas.

= Residencia comunitaria (RCO):

Correspondiente al alojamiento de personas, en general no vinculadas
familiarmente, con caracter permanente y en régimen de comunidad (residencias
universitarias, residencias de matrimonios, internados...), no explotadas o vinculadas

a una Administracién publica, cuya admisién no quede restringida por razones de
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pertenencia a una determinada institucion.

= Alojamiento hotelero (RAH):

Correspondiente al alojamiento eventual o temporal, de transeluntes con
caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos que se
incluyen en la legislacion especifica en materia de hosteleria y turismo (incluidos

apartamentos turisticos y viviendas con fines turisticos).

* Pequefa y mediana industria (IPM):

Correspondiente a operaciones de elaboracién, transformacién, reparacion,
almacenaje, y distribucion de productos, generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequefas series, que pueden ser vendidos

directamente al publico o a través de intermediarios.

= Taller (IT):

Relacionado con la guarda de cualquier clase de vehiculos, maquinaria,

productos o bienes para su reparacién, entretenimiento o mantenimiento.

= Almacén (IA):

El concerniente al depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
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como las funciones de almacenaje y distribucién de mercancias propias del comercio,
gue puede incluir funciones basicas de caracter terciario ligadas a las anteriores, tales

como oficina o despacho al publico.

= Comercial (TCO):

Destinado a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por menor, o

a prestar servicios a los particulares, exceptuadas las actividades propias hoteleras.

= Oficinas (TOF):

Dirigido, como funcion principal, a prestar servicios de caracter administrativo,
técnico, financiero, de informacidn u otra naturaleza, realizados a partir del manejo y
transmisidon de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las empresas bien a los
particulares. Incluye actividades puras de oficina, funciones auxiliares de oficina
vinculadas a otros usos, servicios de informacién y comunicaciones, agencias de
noticias, agencias de informacion turistica, despachos profesionales y actividades

analogas a las anteriores.

= Qcio, hosteleria y recreo (TOH):

Relacionado con el recreo, el espectaculo o la reunioén, con caracter lucrativo,

incluso destinado a la venta de comidas y bebidas para consumo. Se incluyen en este
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epigrafe actividades tales como salas de espectaculos, salas de teatro, cines,
discotecas, etc., asi como las destinadas a establecimientos de hosteleria (bares,

cafeterias, restaurantes, “pubs”, etc.)

= Garajes (TG):

El destinado al servicio de estacionamiento o guarda de vehiculos.

» Institucional privado (IP):

Relativo a actividades propias de determinadas entidades privadas (colegios
profesionales, asociaciones politicas y sindicales, asociaciones civicas, entidades

culturales, fundaciones...) reservadas al uso de la propia institucion.

= Plazas, jardines y zonas verdes (ZV):

Uso de espacios libres enclavados en dareas de usos globales residenciales,
industriales, terciarios, institucionales o de equipamientos comunitarios, destinados al
disfrute de la poblacién con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y

mobiliario urbano.

= Parques urbanos (PU):

Uso de espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante en la
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estructura general urbana, y que afectan a las condiciones generales de calidad
ambiental y salubridad de la ciudad, que se destinan basica, aunque no

exclusivamente, al ocio y reposo de la poblacién.

= Equipamiento universitario (DUN):

Conjunto de actividades relacionadas con el funcionamiento de las universidades,
tanto desde el punto de vista de la formaciéon académica, como de los trabajos de
investigacién y desarrollo, asi como el conjunto de actividades anejas a estas

funciones.

= Equipamiento docente (DDO):

Abarca la formacién intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de

cualquier nivel reglado.

= Equipamiento deportivo cubierto (DDC):

Comprende las actividades relacionadas con la practica de actividades deportivas y
el desarrollo de la cultura fisica, desarrolladas en edificios, dirigidas al disfrute general

de la poblacidn
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» Equipamiento deportivo descubierto (DDD):

Comprende las actividades relacionadas con la practica de actividades deportivas y
el desarrollo de la cultura fisica, desarrolladas en instalaciones abiertas, dirigidas al

disfrute general de la poblacion

= Equipamiento SIPS Cultural (DCU):

Correspondiente al disfrute general de la poblacién de actividades relacionadas
con la asociacidon de personas, su reunion, recreacion, transmisién de conocimientos y
estética, intercambio de ideas, etc., tales como bibliotecas, museos, galerias de

exposiciones, centros civicos, etc.

= Equipamiento SIPS Asistencial (DAS):

Relacionado con la prestacién de asistencia especializada, no especificamente
sanitaria, a las personas, a través de las modalidades establecidas en la normativa de

servicios sociales.

= Equipamiento SIPS Administrativo (DAD):

Concerniente a la gestion de los asuntos publicos y atencidn al ciudadano en
todos sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda de las personas

(bomberos y proteccién civil), de mantenimiento de espacios publicos (servicios de
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limpieza), y de satisfaccion de las necesidades de caracter publico causadas por la

convivencia en el medio urbano.

= Equipamiento SIPS Defensa e Interior (DDI):

Incluye las actividades relacionadas con los institutos de las fuerzas armadas y

cuerpos de seguridad del Estado, incluidas las instituciones penitenciarias.

» Equipamiento SIPS Religioso (DR):

Relacionado con la celebracion de los diferentes cultos.

» Red viaria (TIV):

Usos del suelo destinados a resolver el movimiento de las personas, tanto de
manera exclusiva como en seccién compartida, de los vehiculos automaoviles, publicos
y privados, de las bicicletas, vehiculos de movilidad personal y del transporte colectivo
en plataformas reservadas, asi como el estacionamiento de vehiculos dentro de la

propia red viaria.

» Infraestructuras urbanas (TIU):

Usos del suelo destinados y afectados a las estructuras fisicas y organizativas,

redes o sistemas necesarios para el buen funcionamiento de la ciudad.
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Art. 2.7 Calificaciones urbanisticas

En el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte, se establecen las siguientes calificaciones

urbanisticas:

= Casa-patio (CP)

= (Casa patio colectiva (CP-CO)

» Residencial colectiva (RC)

= Carmen grande (CR1)

» Carmen mediano (CR2)

= Vivienda unifamiliar en manzana (VUM)

» Vivienda unifamiliar con jardin (VUJ)

* No residencial en manzana (NR-M)

* No residencial aislada (NR-A)

* No residencial templo (NR-T)

» Industrial en manzana (IND-M)

» Terciario (NR-TE)

* No residencial infraestructuras urbanas (NR-IU)

= No residencial C. Transformacién (NR-CT)
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= Cuevas en placeta (Cu/P)

= Cueva sobre calle (Cu/C)

= Cueva con corral o patio (Cu/Co)
= (Casa cueva (Ca/Cu)

» Cueva espectaculo (Cu/E)

= Espacios libres (EL)

Art. 2.8 Definicion de las distintas calificaciones

II.

= Casa-patio (CP):

— Parcelas de pequefa y mediana superficie que acogen edificaciones,
unifamilares o plurifamiliares, adosadas a linderos y alineadas a via publica,
distribuidas en torno a un patio vividero. Engloba los tipos de edificacion “casa-
patio arabe-morisca” y “casa-patio cristiana”, que Unicamente se diferencian
entre si por la forma y dimensiones del patio.

— Superficie de parcela: Entre 100 y 400 m2.

— Espacio libre de edificacién:
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II.

o Jardin: Puede tener jardin trasero.

o Patio: Siempre, supone entre el 10 y el 15 % de la

superficie de la parcela, no menor de 15 m2.

Casa patio colectiva (CP-CO):

Parcelas de mediana y gran superficie que acogen edificaciones plurifamiliares
adosadas a linderos y alineadas a via publica, distribuidas en torno a un gran
patio vividero. Normalmente pertenecen al tipo de edificacion “Casa-patio
cristiana”.

Superficie de parcela: 400-1000 m2.
Espacio libre de edificacion:
o Jardin: Puede tener jardin trasero.

o Patio: Siempre, no menor de 60 m2 o del 15 % de la

superficie de la parcela.

Residencial colectiva (RC):

Parcelas de pequena y mediana superficie, adosadas a linderos y alineadas a
via publica, que acogen edificaciones destinadas normalmente a vivienda

plurifamiliar, que ocupan la mayor parte de la parcela, dejando libre
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II.

Unicamente pequenos patios de ventilacion e iluminacién. Engloba los tipos de
la edificacion “Vivienda colectiva antes de 1920” y “Vivienda colectiva desde
1920”, que Unicamente se diferencian entre si por aspectos cronoldgicos vy
formales.

Superficie de parcela: Entre 80 y 400 m2.
Espacio libre de edificacion:
o Jardin: Normalmente no existe.

o Patio: Sdélo de iluminacién y ventilacion. Suponen

entre el 10 y el 15 % de la superficie de la parcela, con un minimo de 9 m2.

Carmen grande (CR1):

Parcelas de gran tamafio que acogen edificaciones, aisladas o adosadas a algun
lindero, y alineadas o retranqueadas de la via publica, destinadas normalmente
a vivienda unifamiliar, que dejan la mayor parte de la superficie de la parcela
libre y destinada a jardin.

Superficie de parcela: Entre 1100 y 3000 m2.

Espacio libre de edificacion:

o Jardin: Supone como minimo el 80 % de la superficie de la
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parcela.

o Patio: Puede existir en el interior de la edificacion.

= Carmen Mediano (CR2):

— Parcelas de mediana y gran superficie que acogen edificaciones, aisladas o
adosadas a algun lindero, y alineadas o retranqueadas de la via publica,
destinadas normalmente a vivienda unifamiliar, que dejan la mayor parte de la
superficie de la parcela libre y destinada a jardin.

— Superficie de parcela: Entre 300 y 1100 m2.
— Espacio libre de edificacién:

o Jardin: Supone como minimo el 75 % de la superficie

de la parcela.

o Patio:

= Vivienda unifamiliar en manzana (VUM):

— Parcelas de pequefias dimensiones que acogen edificaciones adosadas a
linderos y alineadas a via publica, destinadas normalmente a vivienda
unifamiliar, que ocupan la mayor parte de la parcela, dejando libre Unicamente

pequefios patios e ventilacidon e iluminacién. Engloba los tipos de la edificacion
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II.

“Vivienda unifamiliar entre medianeras” y “Vivienda unifamiliar con diversas
fachadas”.

— Superficie de parcela: Menor de 100 m2.
— Espacio libre de edificacién:
o Jardin: No tiene.

o Patio: Supone en torno al 10 % de la superficie de la

parcela, como minimo 9 m2.

* Vivienda unifamiliar con jardin (VUJ):

— Parcelas de pequena y mediana superficie, que acogen edificaciones adosadas
al menos a algun lindero, alineadas o retranqueadas a via publica, destinadas
normalmente a vivienda unifamiliar, que dejan libre parte de la superficie para
destinarla a jardin. Recoge algunas de las edificaciones del tipo “Resto de
vivienda unifamiliar”.

— Superficie de parcela: Entre 100 y 300 m2.
— Espacio libre de edificacién:
o Jardin: En torno al 50 % de la superficie de la parcela.

o Patio:
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II.

No residencial en manzana (NR-M):

Parcelas de grandes dimensiones que acogen edificaciones adosadas a linderos
y alineadas con la via publica (aunque pueden tener algun retranqueo),
distribuidas en torno a grandes patios de tipo claustral y/o dejando espacios
libres interiores, y destinadas a dotaciones publicas o privadas.

Superficie de parcela: Entre 1600 y 4000 m2.

Espacio libre de edificacion: En torno al 25 % de la superficie de la parcela,

distribuido en:
o Jardin y espacios libres.

o Patio: Tipo claustro, con dimensiones de entre 10 y
20 m de lado.

No residencial aislada (NR-A):

Parcelas de grandes dimensiones, que acogen edificaciones aisladas (aunque
pueden estar adosadas a algun lindero o alineadas a la via publica), destinadas
normalmente a dotaciones publicas o privadas, que dejan libre gran parte de la
superficie.

Superficie de parcela: Mayor de 4000 m2.
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— Espacio libre de edificacién: En torno al 75 %.

= No residencial templo (NR-T):

— Parcelas de mediana y gran superficie, que acogen edificaciones que ocupan la
mayor parte o la totalidad de la parcela, adosadas a linderos y alineadas con la
via publica (aunque pueden tener algun retranqueo), destinadas normalmente a
equipamiento religioso.

— Superficie de parcela: Entre 300 y 1600 m2.

— Espacio libre de edificacién: Normalmente no existe, o hay algun pequefio

patio de iluminacién y ventilacién.

Industrial en manzana (IND-M):

Parcelas que acogen edificaciones adosadas a linderos y alineadas con la via publica
(aunque pueden tener algun retranqueo), destinadas predominantemente a
operaciones de elaboracién, transformacién, reparacion, almacenaje, y distribucién de

productos, dando lugar a unidades reconocibles como manzanas.

» Terciario (TE):

Parcelas que acogen edificaciones destinadas a la prestacion de servicios al
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publico, a las empresas u organismos, tales como los correspondientes al
comercio, la administracién, la gestidn, las actividades intermedias, los seguros,

etc.

= No residencial infraestructuras urbanas (NR-IU):

Parcelas y suelos destinados a instalaciones e inmuebles al servicio del
movimiento de las personas, por si mismas o en medios de locomocién, al
transporte de mercancias y pasajeros, y a la dotacién de servicios vinculados a
las infraestructuras urbanas basicas, tales como el suministro del agua, el de
combustibles, las redes de saneamiento, las de energia, las de

telecomunicaciones, etc.

= No residencial centros de transformacion:

Parcelas destinadas a instalaciones, construcciones y edificaciones dedicadas a

la conversidon de energia eléctrica a baja o media tension.

= Cueva en placeta (Cu/P):

Parcela con edificacion hipogea unifamiliar con espacio libre privado de acceso

integrado
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II.

Cueva sobre calle (CU/C):

Parcela con edificacion hipogea unifamiliar con acceso directo desde vial o

espacio libre publico

Cueva con corral o patio (Cu/Co):

Parcela con edificacion hipogea unifamiliar y espacio no edificado interior con
destino tradicional a la crianza de animales para consumo familiar (corral) o

mero esparcimiento de los ocupantes (patio)

Casa cueva (Ca/Cu):

Parcela que contiene edificacidon unifamiliar que contiene o estd anexa a otra

hipogea.

Cueva espectaculo (Cu/E):

Parcela con edificacion hipogea no residencial destinada predominantemente a

ocio, hosteleria y recreo

Espacios libres:

Parcelas o suelos destinados al disfrute de la poblacién, normalmente con un

alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano, o con el
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tratamiento simplemente necesario para ello con la integracion que se
considere adecuada conforme a la correspondiente clase y categoria de suelo en

que se implanta.

Art. 2.9 Calificaciones de cuevas

Las calificaciones correspondientes a cuevas — Cueva en placeta (Cu/P), Cueva sobre
calle (Cu/C), Cueva con corral o patio (Cu/Co), Casa Cueva (Ca/Cu) y Cueva
espectaculo (Cu/E)- se especificaran graficamente para parcelas concretas, de
conformidad al reconocimiento que este PEPC Albaicin-Sacromonte hace de las
construcciones hipogeas (cuevas), y sus placetas de acceso (cuando las tuvieran),
existentes a la entrada en vigor de este PEC Albaicin-Sacromonte, con la estructura y
distribucién concurrente en ese momento, en los casos que cuenten con titulo
habilitante urbanistico o haya caducado la accién de proteccion de la legalidad
urbanistica (en cuyo supuesto quedaran en la situaciéon de asimiladas a fuera de
ordenacion o la que se derive de la legislacidon aplicable vigente), cuenten con titulo
suficiente de propiedad o derecho real de goce y, ademas, no supongan ocupacién o
perturbacién ilegitima del dominio publico, de sus zonas de proteccion o de bienes

patrimoniales pertenecientes a cualquier Administracidon publica.
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Al respecto, las referidas construcciones hipogeas (cuevas) y sus placetas de acceso,

en su caso, se identificaran y describiran en el correspondiente inventario incorporado

a este instrumento de ordenacién urbanistica, que podra ser ampliado, reducido o

modificado motivadamente mediante el pertinente procedimiento de innovacion de

este instrumento de planeamiento; salvo error patente, que se tramitard por el

procedimiento de correccidn de errores.

Art. 2.10 Régimen general de los usos pormenorizados y calificaciones

El régimen de compatibilidad y complementariedad entre usos pormenorizados,
para la parcela concreta, serd el resultante de la calificacidn urbanistica
determinada para la parcela por el PEC Albaicin-Sacromonte, en los términos
expuestos en el correspondiente cuadro de compatibilidad de usos y en esta

Normativa.

Cualquiera de los usos sefialados como caracteristicos (CR) para una calificacidon
podra implantarse en la parcela de forma completa o en concurrencia con otro uso
compatible o complementario, en los términos expuestos en los siguientes

apartados.

La complementariedad de usos (CL) para una determinada calificacién faculta para
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establecer, en la parcela concreta, un uso pormenorizado complementario o varios

de ellos hasta un 49% del total.

— La compatibilidad entre usos (CA) para una calificacion concreta permite
establecer un uso compatible en sustitucion completa del uso caracteristico
determinado para la parcela, manteniendo el régimen atribuido por la normativa al

uso caracteristico de esa calificacion.

— Los usos compatibles (CA) para una calificacion determinada podran ser
considerados también, a su efecto, como usos complementarios y, por lo tanto,
posibilita establecerlos en la parcela, en solitario o conjuntamente con otros, hasta
un 49% del total.

— En aquellas calificaciones para las que se prevén varios usos caracteristicos (CR),
especificado uno de ellos graficamente por este Plan Especial, el resto también
podran ser tratados, a su efecto, como usos compatibles (CA) o complementarios
(CL), con el fin, en este ultimo supuesto, de implantarlos en la parcela, en solitario

0 conjuntamente con otros, hasta un 49% del total.

— Los usos incompatibles (IN) indicados para cada calificacion no pueden

implantarse en la correspondiente parcela.

— No obstante todo lo anterior, prevalecera cualquier disposicién especifica de esta

Normativa en otro sentido distinto a este régimen general de los usos.
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— Mediante innovacion del PEC Albaicin-Sacromonte, se podra alterar el uso
pormenorizado de espacios publicos libres (que no tenga la condicién de sistema
general), siempre y cuando no se reduzca su proporcidon a través de la calificacidon
con el uso de espacio publico libre de otro ambito, al menos, de igual superficie al

alterado.

— La alteracién de la calificacion dada por el PEC Albaicin-Sacromonte a determinada
parcela o parcelas, asi como cualquier otra modificacion del uso para determinada
calificacion, distinta a lo regulado en este régimen de usos, precisaran la
innovacion de este PEC Albaicin-Sacromonte vy, en lo que proceda, en su caso, del
instrumento de ordenacién urbanistica general u otros instrumentos urbanisticos
de planeamiento afectados, mediante el procedimiento y requisitos establecidos

legalmente.

Art. 2.11 Especialidades del régimen de usos pormenorizados en relacidén con
las calificaciones

= Uso pormenorizado Garajes (TG):

El uso pormenorizado Garajes (TG) expresamente identificado en este PEC
Albaicin-Sacromonte para determinado suelo, parcela o parcelas, tanto sobre

rasante como bajo rasante, podrd implantarse en los términos y con las
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condiciones urbanisticas concretadas en este instrumento de ordenacion

urbanistica.

= Uso pormenorizado Unifamiliar (RUF):

El uso pormenorizado Unifamiliar (RUF), como complementario (CL) en las
calificaciones No residencial en manzana (NR-M), No residencial aislada (NR-A), No
residencial templo (NR-T) y Terciario (NR-TE), sélo podra establecerse si resulta
estrictamente necesario y vinculado para la normal explotacién del uso

caracteristico (CR) implantado o compatible (CA) que lo sustituya.

= Calificacion No residencial en manzana:

El uso pormenorizado caracteristico (CR) concreto para una parcela, entre los
sefialados para esta calificacion, se identificard en los documentos graficos del

instrumento de ordenacidon urbanistica.

= Calificacion No residencial aislada:

El uso pormenorizado caracteristico (CR) concreto para una parcela, entre los
sefialados para esta calificacion, se identificara en los documentos graficos del

instrumento de ordenacidon urbanistica.
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= Calificacion No residencial infraestructuras urbanas (NR-IU):

Los usos pormenorizados complementarios (CL) previstos en la calificacion No
residencial infraestructuras urbanas (NR-IU) sélo podran implantarse si quedan

vinculados a la normal explotacion del uso caracteristico (CR).

= Calificacion No residencial centro de transformacién (NR-CT):

Para la calificacion No residencial centro de transformacion (NR-CT), los usos
pormenorizados compatibles (CA) sélo podran establecerse vinculados a la normal
explotacion del uso caracteristico (CR), salvo total extincién del uso caracteristico
(CR) para la parcela concreta. No obstante, el uso pormenorizado Ocio, hosteleria
y recreo (TOH) solo se prevé para este Ultimo supuesto de extincidn del uso

caracteristico (CR).

= Calificacion Espacios libres (EL):

El uso pormenorizado caracteristico (CR) concreto para una parcela, entre los
sefialados para esta calificacion, se identificard en los documentos graficos del

instrumento de ordenacion urbanistica.

Para la calificacion Espacios libres (EL), los usos pormenorizados complementarios

Comercial (TCO), asi como Ocio, hosteleria y recreo (TOH) se limitan, en solitario o
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conjuntamente, al 2% del total.
El uso pormenorizado Garajes (TG) solo se permite, en su caso, bajo rasante,
conforme al régimen general de usos (salvo otra prescripcién concreta de este

instrumento de ordenacién urbanistica).

Art. 2.12 Usos pormenorizados v calificaciones en los instrumentos

urbanisticos de desarrollo del PEC Albaicin-Sacromonte

Los instrumentos urbanisticos de planeamiento que desarrollen este instrumento de
ordenacion urbanistica podran, para su propio ambito, modificar o contemplar nuevos
usos pormenorizados y calificaciones, en los términos que regulados en la legislacion

aplicable.

Art. 2.13 Usos pormenorizados en suelo rustico
En el suelo rustico incluido en el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte, los usos

globales y pormenorizados se ajustardan a lo dispuesto en el instrumento de

ordenacion urbanistica general.
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3. EDIFICACION

3.1 CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN

Art. 3.1.1 Contenido

Las presentes normas generales de la edificacidn, seran de aplicacién en el ambito del

PEC Albaicin-Sacromonte.

En lo no previsto en ellas, se estard a lo establecido en el planeamiento general

vigente.

Sus determinaciones estaran supeditadas a las particulares que en cada caso concreto

especifica el PEC Albaicin-Sacromonte.

Art. 3.1.2 Alineaciones y fondo edificable
Se entiende por alineacién exterior aquella linea limite de la parcela que separa ésta

de los espacios libres publicos o viales. Con caracter general, las alineaciones actuales

se mantienen y tendran el caracter de oficiales; la edificacién, en ningln caso, podra
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rebasar esta linea. EI PEC Albaicin-Sacromonte especifica en los planos aquellas

alineaciones que son objeto de remodelacion.

La alineacidon interior comprende aquella linea limite que determina la edificacion
dentro de la parcela. Salvo otra especificacion expresa en este instrumento de

ordenacion urbanistica, tales alineaciones interiores son de obligado cumplimiento.

En su caso, acreditada la inexactitud de la cartografia plasmada en el PEC Albaicin-

Sacromonte, prevalecera la realmente existente.

En aquellos edificios, solares o parcelas en los que se pierda por la accién de las obras
las referencias de las alineaciones existentes, sera obligatorio en el proyecto basico o
de ejecuciéon la presentaciéon de un plano detallado de las referencias topograficas,
alineaciones y rasantes de la parcela en relacidon con los colindantes, anchos de viales,
etc., que deberd tener la aprobacién del Ayuntamiento. En el replanteo o inicio de la
obra sera necesario marcar unos hitos de referencia en los cuales tenga el visto bueno

del Ayuntamiento.

Dada la singularidad de las parcelas del PEC Albaicin-Sacromonte no existe fondo

maximo edificable, aunque estén grafiadas o especificadas en la Normativa del
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planeamiento general vigente de Granada. En aquellos casos excepcionales de uso o
condiciones especificas de parcela, el PEC Albaicin-Sacromonte podra fijar el fondo

maximo edificable, que quedara reflejado graficamente.

Art. 3.1.3 Rasante

1. Se entendera por rasante el perfil longitudinal de una via publica. La cota de
rasante se medira en puntos del eje de la calzada; en caso de existir acera, se medira

sobre ésta.

2. Para la medicién de alturas de la edificacion se utilizara la rasante de la calzada o,

de existir, de las aceras en contacto con las alineaciones.

Art. 3.1.4 Parcela. Definicidon. Segregaciones y agregaciones de parcelas

Parcela es la porcién de superficie de un terreno, deslindada en una unidad predial en
poligonal cerrada, con acceso al Registro de la Propiedad y su catastro, y propiedad de

una persona o personas o entidad juridica publica o privada.
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La superficie real de la parcela, a los efectos de las presentes Normas, sera la que
resulte de su medicién en el terreno sobre un plano horizontal, con independencia de

la que figure en otros documentos registrales o catastrales.

Solar es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir las condiciones
establecidas en la vigente legislacion urbanistica y en la normativa del PEC Albaicin-

Sacromonte puede ser edificada, previo el oportuno titulo habilitante urbanistico.

Las parcelas, dada la proteccion del parcelario existente, no podran agregarse o

segregarse con las excepciones reguladas a continuacion:

a) A fin de facilitar la realizacién de aparcamientos para residentes en el PEC Albaicin-
Sacromonte, a nivel bajo rasante (sétano o semisétano), se podra unir varias
parcelas, siempre y cuando a nivel de planta baja se respete la division parcelaria

existente.
Cada parcela tendrd, al menos, un acceso peatonal independizado al sétano. El uso

serd exclusivo de aparcamiento permitiendo salas de instalaciones de los edificios y

actividades puntuales de apoyo al uso de aparcamiento (p. €j., lavado y limpieza de
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vehiculos, disposicién de vehiculos de movilidad personal o similares, puntos de carga

eléctrica), conforme a las exigencias de legislacién edificatoria.

Se permite, para los usos pormenorizados de residencial y residencial singular, que
los edificios puedan unirse en planta sétano manteniendo el uso de aparcamiento y el

acceso independizado para cada edificio.

b) Aquellas parcelas que aparecen grafiadas explicitamente en los planos de
ordenacion del PEPC Albaicin-Sacromonte, mediante el correspondiente titulo

habilitante urbanistico.

c) Agregaciones 0 segregaciones excepcionales de una o varias parcelas en los casos
gue por las dimensiones de las mismas, por la forma de éstas, o por ser interiores sin
acceso directo a calle o espacio publico sea complejo y dificil desarrollar en éstas un
programa adecuado arquitecténico. Debera justificarse previamente tal situacion y
obtenerse el correspondiente titulo habilitante urbanistico, previo informe preceptivo y
vinculante de la Administracion autondmica competente en materia de patrimonio

historico.
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d) Unién funcional de parcelas e inmuebles. Debera mantener, sin embargo, la
estructura parcelaria real existente, los edificios deberdn tener entradas, accesos,
escaleras totalmente independientes, ademas de garantizar su independencia
estructural mediante juntas de dilatacion. La unidn funcional se podra realizar en una
o varias plantas. Cada edificio cumplird con las condiciones urbanisticas, compositivas,
reglamentos etc. reguladas en esta normativa y reglamentos que le sean de

aplicacion.

e) Errores materiales cartograficos concurrentes en el plan especial, debidamente

acreditados, a través del correspondiente procedimiento administrativo de correccion.

Art. 3.1.5 Superficie ocupada, coeficiente de ocupacion

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccidon vertical sobre un

plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion.
Se entiende por coeficiente de ocupacidn maximo la relacién porcentual entre la

superficie ocupada u ocupable por la edificaciéon y la superficie total de la parcela o

area de referencia. Con caracter general, salvo determinacién en contra, el PEC
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Albaicin-Sacromonte consolida el coeficiente de ocupacion actual para la edificacion

existente, cuando se actle por rehabilitacién o mantenimiento.

En los casos de demolicion de la edificacidon, se mantendran las condiciones originales
de ocupacion, salvo en los supuestos en que resulten mas restrictivas las condiciones
especificas de ocupacién para cada uso o nueva ordenacion grafica especificamente
establecida, en su caso, por el PEC Albaicin-Sacromonte para la parcela concreta.

El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima, con las excepciones
sefialadas en esta Normativa del PEC Albaicin-Sacromonte. Si de la conjuncidon de
otros parametros reguladores de la edificacidén, resultase una ocupacion menor a la

establecida como maxima, sera de aplicacion el valor mas restrictivo que resultare.

La superficie de los patios no se computard como superficie ocupada por la

edificacion.

La ocupacién bajo rasante serd la que en cada caso autoricen las condiciones
particulares de calificacion o por el PEC Albaicin-Sacromonte de forma concreta para
la parcela o ambito determinado. Salvo determinacién concreta, la ocupacién bajo
rasante no podra desarrollarse mas allad de la proyeccidon de la parte ocupada por la

edificacion sobre rasante.
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Art. 3.1.6 Soportales

Se designa con este nombre al espacio de uso publico incorporado al viario publico,
cubierto por la edificacion a nivel no inferior al de la primera planta, definido entre la
alineacion y la linea de la edificacion. Con caracter general, quedan totalmente
prohibidos la realizacion de nuevos soportales, salvo los actualmente existentes que

mantendran sus condiciones actuales de altura, ocupacion, composicion, etc.

Art. 3.1.7 Altura de la edificacion

Se entendera por altura de la edificacion la dimension vertical del volumen definido
por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse
la edificacidn sobre rasante. Dicha altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas. Con caracter general el PEC Albaicin-Sacromonte consolida las

alturas existentes en los edificios catalogados.
Se entiende por nimero de plantas a aquel parametro que determina la altura de la

edificacién mediante el establecimiento de un numero que fija las plantas por encima

de la cota de referencia, incluida la planta baja.
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Art. 3.1.8 Altura maxima

La altura maxima de cornisa, medida en unidades métricas, es la distancia medida
desde la rasante hasta la cara superior de la cornisa o alero del edificio. En caso de no
existir este vuelo, se mediria a la cara superior del forjado de la planta de cubierta.

Ningun punto del edificio podra sobrepasar este valor maximo.

La altura maxima se fija en las condiciones particulares de calificacién como valor

limite de la altura de la edificacion.

A cada altura maxima, fijada en unidades métricas, corresponde un niumero maximo
de plantas. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y nimero de plantas,

deberan cumplirse conjuntamente.

En solares o vacios urbanos en los cuales existe un entorno edificatorio de interés
(edificios catalogados) con una altura de cornisa mayor, las nuevas edificaciones,
independientemente del uso, deberan adecuarse, cuando esto sea posible, a las
alturas de cornisa existentes de los edificios colindantes (sin que esto suponga en

ningun caso un aumento del niumero de plantas, aunque se llegara a justificar para
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tapar o ocultar total o parcialmente medianeras existentes). Sera obligatorio el
levantamiento de las fachadas de los edificios colindantes a fin de valorar su
adecuacion en aplicacion de la normativa de presentacion de proyectos de obra

nueva.

Art. 3.1.9 Construcciones por encima de la altura maxima permitida

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

1. La cubierta del edificio, que deberd ser de teja arabe pardo rojiza, salvo las
excepciones indicadas en esta norma, cuyos arranques -en todas las lineas
perimetrales de las paramentos verticales, tanto fachadas exteriores como
paramentos interiores- presentaran pendiente inferior a cuarenta grados

sexagesimales (400°).

2. Los petos de barandillas de fachadas y de patios interiores, asi como los elementos
de separacién entre azoteas, que tendran una altura maxima de ciento veinte (120)
centimetros si son opacos, y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o

transparentes.
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3. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion,
acondicionamiento de aire y demas elementos técnicos, con las alturas en orden a su
correcto funcionamiento determinadas por las legislaciones sectoriales vigentes de
afeccion, o de las normas tecnoldgicas de la edificacion, o, en su defecto, del buen
hacer constructivo. Deberdn quedar integrados en la edificacion, evitando una imagen
distorsionante, sobre todo en aquellas edificaciones que por su tamafio exijan grandes
aparatos de climatizacion. Queda prohibido disponer depdsitos para almacenamiento
de agua, combustible u otros por encima de la altura maxima permitida, siendo

obligatoria su colocacion bajo cualquier forjado permitido.

4. Los remates de la edificacion, con caracter exclusivamente decorativo.

5. Las cuerpos correspondientes a cajas de escaleras y ascensores con una superficie
maxima total de diecisiete (17) metros cuadrados construidos que permitan el acceso
a las azoteas planas transitables y den acceso a las salas de maquinas de ascensores,
conforme a las determinaciones establecidas, en su caso, por las distintas
calificaciones del presente PEC Albaicin-Sacromonte. Esta edificacién no computara
edificabilidad, y estard retranqueada de cualquier alineacion a calle o espacio publico

al menos dos (2) metros.

II. NORMATIVA URBANISTICA 57



6. Las salas de maquinas de ascensores, justificada la imposibilidad de ubicacién en

planta baja o sétano.

7. Cuando por motivos de la aplicacién de alguna normativa secotrial sea necesaria la
ubicacion en planta de cubiertas de algun cuarto de Instalaciones, se podra realizar

siempre que las dimensiones de éstos sean las minimas para su desarrollo.

8. En cualquier caso, la superficie maxima permitida sumatoria de la caja de
escaleras, ascensores y cuarto de instalaciones especiales no podra rebasar en ningun

caso los veinte (20) metros cuadrados construidos.

9. El remate de estos cuerpos permitidos por encima de la altura, sera realizado con
cubierta inclinada de teja arabe parda rojiza. La altura maxima para estas
construcciones permitidas por encima de la altura maxima se fija en tres (3) metros
sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores acabadas de los forjados de

ambos pisos.
10. Las instalaciones de energia renovables, adaptadas a la mejor tecnologia

disponible y siempre que se justifique la no generacion de impacto visual (no son

visibles desde el exterior, incluidas las perspectivas visuales que se generan en las
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distintas laderas y el entorno paisajistico de la ciudad). En el supuesto de
edificaciones catalogadas y entornos de bienes de interés cultural, en general, no se
permitirdn  tales instalaciones, salvo soluciones concretas, autorizadas
especificamente, con informe preceptivo y vinculante de la Administracién autondémica
competente en materia de patrimonio histérico, e incorporadas en su ficha de

Catalogo como actuacién permitida.

Art. 3.1.10 Tipos de plantas

1.- Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2.- El presente documento del PEC Albaicin-Sacromonte considera los siguientes tipos

de plantas en funcién de su posicién en el edificio:
a. Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta
baja. Sin posibilidad de ventilacidon directa al exterior, quedando siempre bajo

la acera, rasante oficial o del terreno natural.

b. Semisétano. Es la planta que tiene el forjado o solera del suelo por debajo de

planta baja, con posibilidad de ventilacion directa al exterior. La cota superior
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del forjado de planta baja podra estar ciento treinta (130) cm por encima de la
acera o rasante oficial en contacto con la edificaciéon. Ningun punto del forjado

de planta baja podra rebasar esta condicién.

c. Planta Baja. Tendra la consideracion de planta baja la planta inferior del
edificio cuya cota superior del forjado se encuentra situado entre los cincuenta
(50) cm por debajo de la acera o rasante oficial, y los ochenta (80) cm. por
encima de la acera o rasante oficial en contacto con la edificacion. Ningun
punto del suelo de planta baja podra rebasar estas condiciones. De forma
excepcional, cuando por las dimensiones y por el tamano de la parcela
inferiores a doscientos (200) m2 o por las condiciones topograficas y desnivel
del viario o espacio publico, se podra autorizar que estos semisétanos puedan
estar ciento treinta (130) cm por encima de la acera o rasante oficial en
contacto con la edificaciéon. Ningun punto del suelo de planta baja podra

rebasar esta ultima condicion.

d. Planta Piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e. Entreplanta. En edificios catalogados o actuaciones de rehabilitaciéon o reforma

(que no suponga demolicién) en edificios no catalogados, cuando exista la
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entreplanta como espacio original del inmueble, se respetara esta condicidn.
En nuevas actuaciones las entreplantas computardan como superficie edificada
y sOlo se permitiran cuando pueden realizarse conforme a las determinaciones

de la normativa edificatoria (altura libre y otras con incidencia).

Art. 3.1.11 Altura libre y condiciones de las diversas plantas

1.- Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo de la misma planta o,
si lo hubiera, del falso techo. Se estard a lo regulado al efecto en la legislacion

edificatoria.

2.- En los edificios existentes donde se actué por rehabilitacion o reforma que
conserven las condiciones primitivas (sin que exista demolicién total) mantendran las

alturas existentes.
Quedan excluidos de su cumplimiento los edificios catalogados, cuando las

determinaciones que les afecten obliguen inexcusablemente a contemplar una

distancia libre minima inferior al valor sefialado.
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Art. 3.1.12 Establecimiento de la cota de referencia

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios de nueva planta cuya linea de edificacion de fachada deba situarse
obligatoriamente alineada a vial, la determinacion de la cota de referencia o punto de
origen para la medicion de la altura sera diferente para cada uno de los supuestos

siguientes:

a. Edificios con frente a una sola via o con frente a dos o mas vias formando
esquina o chaflan. Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es
tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada con mayor y
menor cota es igual o menor a ciento treinta (130) cm. De forma
excepcional, se podra permitir que esta cota sea inferior a ciento ochenta
(180) centimetros, la medicidon de la altura maxima de cornisa del edificio
debera cumplir las condiciones establecidas en esta Norma. En cualquier caso
la cota superior del forjado de planta baja no podra sobrepasar en ningun
caso la altura de ciento treinta (130) centimetros con respecto a la rasante

de la calle.
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b. Si, por el contrario, la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo
continuo es superior a los ciento ochenta (180) centimetros, se dividira
escalonando la fachada en los tramos que sean necesarios para poder aplicar

las condiciones expresadas en cada uno de ellos, en el apartado anterior.
2. Edificios exentos.
En los edificios de nueva planta exentos cuya fachada no deba situarse alineada a vial,

la cota del forjado de la planta baja no podra sobrepasar en ningun caso la altura de

ochenta (80) centimetros con respecto a la rasante de la calle.

Art. 3.1.13 Tipos de patios

1.- Se considerara patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores
de los edificios. También serd considerado como patio cualquier espacio no edificado

al interior de las alineaciones exteriores de una parcela.

2. Los patios pueden ser:
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a. Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o
en contacto con alguno de los linderos de la parcela, salvo con el frontal. Por
su funcidn estos patios pueden ser de los siguientes tipos:

i Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no
habitables.

ii. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables.

c. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via
publica o a un espacio libre. Este tipo de patios queda totalmente prohibido

en el PEC Albaicin-Sacromonte.

d. Patio de manzana: es aquel patio cuya forma y posicién queda definida por el
planeamiento para cada parcela, y que junto con los patios de las
colindantes, llega a formar un espacio libre Unico para todas ellas. También
se trata de aquel patio rodeado de edificacibn que cuenta con unas
condiciones de accesos y dimensiones tales que permiten su consideracion
como vividero, pudiendo existir viviendas exclusivamente vinculadas al

mismo, que tendran la consideracion de viviendas interiores.

e. Los patios existentes de los edificios catalogados.
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Art. 3.1.14 Ancho de patios

1.- La anchura del patio es la medida de la separacién dispuesta entre paramentos

verticales opuestos.

2.- Como norma general, no podra reducirse la anchura minima establecida para los
patios, ni reducirse dicha dimensidn mediante la presencia de cuerpos o elementos
salientes o cualquier otro tipo de construccién, salvo lo dispuesto especificamente en

las presentes normas para los patios de manzana.

3.- Los patios deberan mantener uniforme su anchura en toda su altura, salvo que

dispongan retranqueos de paramentos que aumenten la latitud de los mismos.

4. En edificios catalogados se mantendra las dimensiones de los patios originales.

Art. 3.1.15 Dimensiones minimas de los patios de parcela

1. Patios de ventilacién. La dimension minima para cualquier lado de un patio de

ventilacién sera igual o superior a H/6 siendo la dimensién minima del patio dos (2)
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metros pudiendo inscribir un circulo de dos (2) metros en el interior del patio con una
superficie minima de cuatro (4) metros cuadrados; salvo en edificios catalogados, que

mantendran sus condiciones originales.

2. Patios de luces. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de la
zona, las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes

epigrafes de este articulo:

a. La dimensién de cualquier lado del patio sera igual o superior a trescientos
(300) centimetros, con una superficie minima de nueve (9) metros

cuadrados.

b. En todo patio de luces, se podra trazar en su interior un circulo de didametro
igual a tres (3) metros. Las luces rectas no podran en ningun caso ser
inferiores a tres (3) metros. A estos efectos se entiende por luz recta la
longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje
del hueco considerado, trazado desde dicho paramento hasta el muro o

lindero mas proximo.

c. Los patios de luces de los edificios catalogados mantendran sus condiciones

originales.
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3. Patios de manzana. Los patios de manzana deberan cumplir las siguientes

condiciones dimensionales:

a. Serd inscribible un circulo de diametro igual a nueve (9) metros en su
interior, no siendo en ningun caso las luces rectas inferiores a tres (3)

metros.

b. La superficie minima del patio de manzana situada a la misma cota no podra

ser inferior en ningln caso a ochenta y un (81) metros cuadrados.

4. Acceso a los patios. Cualesquiera que sea la naturaleza del patio debera contar con
acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras u otro
espacio comunitario, al objeto de facilitar la obligada limpieza y policia de los

mismos, impidiéndose en todo caso la existencia de patios inaccesibles.

Los patios de manzana deberan tener siempre acceso desde zonas comunes, con un
ancho minimo de tres (3) metros, estando la cota de los mismos situados a una
distancia inferior a ciento treinta (130) centimetros por encima de la cota de
referencia, debiendo ademas cumplirse con las determinaciones derivadas de la

aplicacion de las legislaciones sectoriales vigentes de afeccién. En el caso de que
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existan varios portales para dar acceso a las viviendas que configuran la tipologia de

patio de manzana, deberd asegurarse el acceso desde todos ellos a dicho patio.

5. Construcciones en los patios. No se autorizara ninguna construccién de nueva
planta, ni obras de ampliacién que ocupen patios de parcela salvo en las condiciones

gue expresamente queden exceptuadas, en su caso, en las presentes normas.
6. De forma obligatoria los patios en los edificios de nueva construccion, para
cualquier tipo de uso, seran continuos desde la planta baja a la planta de cubierta del

edificio.

Art. 3.1.16 Cubricion de los patios

Podran cubrirse patios de luces o de ventilacion con claraboyas y lucernarios
translicidos resueltos sobre estructuras ligeras, siempre que se prevea un espacio
perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre que asegure la ventilacién entre los
muros del patio y el elemento de cubricion. Dicha superficie de ventilacién deber ser,
cuando menos, igual a la del patio. La ubicacién de estas claraboyas y lucernarios se
realizara de forma obligatoria en la planta de cubierta de los edificios. Los patios asi

cubiertos no computaran a efectos de ocupacién ni edificabilidad.
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Deben adaptarse siempre al menor impacto visual y quedan expresamente prohibidas
las cubriciones de patios de luces o ventilacidn mediante elementos opacos, o

elementos ligeros, tipo chapa galvanizada o plastificada.

Art. 3.1.17 Vuelos de la edificacion

Se entiende por vuelo de la edificacién la superficie o volumen construido y utilizable
de planta de piso que sobresale del plano vertical definido por la alineacion de fachada
o linea de edificacion. Las cornisas y aleros a los efectos del presente articulo no
tendran la consideraciéon de vuelos, reguldndose por las condiciones generales de

estética urbana.

Segun las caracteristicas volumétricas de los vuelos se distinguen:

a) Balcones

b) Cuerpos volados
Se entiende por balcén la superficie en voladizo sobresaliente del plano de fachada de

la edificacion y cerrada tan sélo por una barandilla. El saliente maximo sera de

cincuenta (50) cm. autorizandose Unicamente barandillas de rejeria, forja, acero hasta
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una altura maxima de ciento diez (110) cm. sobre el nivel del suelo acabado del
balcéon, como Unico elemento de cierre. La altura libre minima entre la rasante oficial

y la cara inferior del vuelo del balcdn sera de trescientos veinte (320) cm.

Se prohibe expresamente barandillas realizadas con aluminio, PVC, cristal, plexiglas, o
materiales derivados de éstos. Asi como antepechos ciegos de albaiiileria, ladrillo,

materiales pétreos etc.

El ritmo y longitud de los mismos responderan a las condiciones estéticas y existentes

de la edificacion del entorno.

Para los edificios existentes se respetaran las condiciones especificas de los balcones.

Se entiende por cuerpo volado el volumen habitable cerrado construido en voladizo y
sobresaliente del plano o linea de fachada del edificio. En la nueva edificacion el
saliente maximo del cuerpo volado sera de cincuenta (50) cm. y su autorizacidon se
regula exclusivamente para fachadas traseras que den a patios de manzana, jardines
interiores etc. Con caracter general sélo se autorizardn cuerpos volados cerrados a

partir de la planta situada por encima de la planta inmediatamente superior a la
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planta baja. La superficie total que ocupe el cuerpo volado sera inferior al veinte (20)

por ciento del total de la superficie de la fachada.

Con caracter general, en la nueva edificacidn, no se autorizan cuerpos volados

cerrados a viales o espacios publicos.

La galeria constituye una variante del cuerpo volado cerrado. Se entiende por galeria
el cuerpo volado acristalado, exento y adosado al muro principal de la fachada, con
una estructura de madera, acero o forja independiente del edificio. Solamente se
permiten este tipo de cuerpos acristalados en los edificios que ya existan, las
actuaciones de recuperacion o reforma se realizard con los mismos materiales
primitivos. Se prohibe expresamente la utilizacion de aluminio, PVC o materiales
similares. Con caracter general quedan prohibidos en la edificacién de nueva planta la

realizacion de estas galerias.

Art. 3.1.18 Entrantes

Se prohibe la disposicion de entrantes en el plano de fachada para la formacién de

terrazas o balcones.

II. NORMATIVA URBANISTICA 71



Art. 3.1.19 Coeficiente de edificabilidad

1.- La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entendera, en todo caso,

como la fijacién de una edificabilidad maxima.

2.- La edificabilidad maxima (y su correlativo aprovechamiento urbanistico) sera la
derivada de la ordenacién grafica establecida por el PEC Albaicin-Sacromonte para

cada parcela o solar.

Los volimenes u otros espacios construidos que estén incluidos en situacién de fuera
de ordenacién o asimilados a fuera de ordenacién, dada su regulacién legal tendente a

su desaparicién, no computaran para el calculo de edificabilidad maxima.
3.- En edificacién de nueva planta, la edificabilidad maxima resultara de la ordenacion
grafica contenida como propuesta en el PEC Albaicin-Sacromonte o, en su defecto, la

resultante de los parametros maximos de la correspondiente calificacion.

No obstante, con respeto de esta edificabilidad maxima, la ordenacion grafica

propuesta podra modificarse a través de estudio de detalle.
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4.- En el supuesto de rehabilitacion de un edificio, en el cual se conservan las
condiciones existentes y reales de edificabilidad, ocupacién, etc. de ese inmueble, si
durante el transcurso de la obra se demoliera el mismo, aunque se mantuviera la
fachada, se mantendran las condiciones originales de ocupacién, salvo en los
supuestos en que resulten mas restrictivas las condiciones especificas de ocupacion
para cada uso o nueva ordenacion grafica especificamente establecida, en su caso,
por el PEC Albaicin-Sacromonte para la parcela concreta. Los técnicos redactores del
proyecto podran, si fuera necesario, paralizar las obras, a fin de dar cumplimiento a
esta condicidon vy a fin de presentar un nuevo proyecto que cumpla con las condiciones
urbanisticas de esta normativa que le sean aplicables. En la comunicaciéon de la
oportuna Licencia al promotor se detallara esta condicion pudiendo ademas el
Ayuntamiento exigir avales de garantia a fin de garantizar la conservacién de

elementos constructivos de interés.

Art. 3.1.20 Ajustes excepcionales de menor entidad

Sin superar los parametros maximos de la correspondiente calificacién, a través del
titulo habilitante urbanistico de licencia, se podran autorizar ajustes excepcionales de

las alineaciones interiores, en edificaciones no catalogadas, que no supongan un
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aumento superior al 30% de la edificabilidad derivada de la ordenacion grafica del PEC

Albaicin-Sacromonte para la parcela o solar.

En tales casos, habra de justificarse los siguientes presupuestos:
-~ La necesidad del ajuste por circunstancias higiénicas o funcionales

— La solucién acorde a la configuracidn arquitecténica (ocupacion, integracién
armonica, no generacion de medianerias vistas, etc.) de las edificaciones

existentes o potenciales del entorno.

Estas actuaciones seran sometidas a dictamen de la Comisién de seguimiento.

Art. 3.1.21 Numero de plantas maximo

1. El nimero de plantas detallado por el PEC Albaicin-Sacromonte se entenderd, a

todos los efectos, como numero de plantas maximo para toda la parcela.

Las plantas existentes por encima de este nimero tendran constituiran el inmueble en

situacion de fuera de ordenacion por esta razon.
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En edificios catalogados se recogen el nimero de plantas existentes (en caso de que
no se haya grafiado o por error se haya determinado otro tipo de nimero de plantas a
todos los efectos regira el nimero de plantas reales del edificio). Por consiguiente, si
se actla por rehabilitacidon, conservacion, restauracion o mantenimiento, se respetara

las condiciones de volumetria y alturas existentes.

3.2 CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA URBANA

Art. 3.2.1 Definicion y ambito

1. Las condiciones de estética son las que se imponen a la edificacion y demas actos
de incidencia urbana con el propdsito de obtener los mejores resultados en cuanto a la
preservacién del ambito urbano, asi como la valoracién y mejora de la imagen del

conjunto histérico, como un bien de interés cultural objeto de custodia y proteccion.

Las condiciones que se sefialan son de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a
titulo habilitante urbanistico, sin perjuicio de las determinaciones establecidas en la
normativa particular. El Ayuntamiento podra requerir a los propietarios, titulares de
derechos reales o poseedores para que ejecuten las actuaciones necesarias para

ajustarse a las condiciones que se sefalan en estas normas.
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2. La defensa de la imagen y el ambiente urbano, asi como el fomento de su
valoracion y mejora, tanto en lo que se refiere a los edificios, en conjunto o
individualizadamente, como a las areas no edificadas, corresponde al Ayuntamiento,
por lo que cualquier actuacién que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera
ajustarse al criterio que, al respecto, mantenga, y ello sin perjuicio de las

competencias de otras Administraciones publicas.

De conformidad con lo establecido en estas normas y en la legislacidn vigente, el
Ayuntamiento mediante resolucidon debidamente motivada, podra denegar o
condicionar cualquier actuacidn que resulte inconveniente o lesiva para la imagen del
conjunto histérico, por no armonizar con su condicion ambiental, indicando en la
resolucion los aspectos que deben ser subsanados. El condicionamiento de la
actuacién podra afectar a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los
huecos y su composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su
calidad o su color, de los elementos sobrepuestos tales como cableados, bajantes,
toldos, marquesinas, rotulos, instalaciones energéticas, etc., la vegetacion en sus
especies y su porte y, en general, a cualquier elemento con incidencia en la imagen

urbana.
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3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder
en su diseno y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse. A tal fin, se pondra especial cuidado en armonizar sistemas de
cubiertas, cornisa, posicién de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y macizos,
composicidon, materiales, color y detalles constructivos, recomen dandose como norma
general la mayor sencillez, evitando la imitacién historicista de arquitecturas

correspondientes a épocas pasadas.

Art. 3.2.2 Fachadas

1. Las fachadas que se encuentren contiguas o flanqueadas por edificaciones objeto
de proteccién individualizada, armonizardn sus criterios compositivos buscando la
integracion de los elementos basicos de composicidon (cornisas, aleros, impostas,

vuelos, zbcalos, recercados, etc.) con los de las edificaciones existentes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcidon entre huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse a las caracteristicas tipoldgicas de las
edificaciones de entorno y a las especificas de las edificaciones catalogadas, si su

presencia y proximidad lo impusiese, salvo intervenciones singulares con informe
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preceptivo y vinculante de la Administracién autondmica competente en materia de

patrimonio histérico.

3. Las fachadas laterales vistas y las posteriores se trataran en su composicidon y
materiales coherentemente con los de la fachada principal. Por su presencia visual en
los espacios publicos actuales o previstos en el PEC Albaicin-Sacromonte habran de

ser tratados como fachadas principales.

4. En las obras que afecten a la planta baja de los edificios se habra de mantener el

criterio compositivo del conjunto de la fachada.

5. En edificios no catalogados, podrd procederse a la modificacion de las
caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que
garantice un resultado de mejora del conjunto arquitectdnico y su relacion con los

edificios colindantes.
En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el

Ayuntamiento podra recurrir para la adecuacion de las mismas a una soluciéon de

disefo unitario.
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6. Podran autorizarse soluciones de composicién de fachada diferentes a las reguladas
en los articulos de esta norma para edificios de nueva construccién. Estas soluciones
habrdan de garantizar la integracion ambiental y compositiva en el entorno,
incorporando la arquitectura contemporanea como nuevo referente de la escena

urbana.

Art. 3.2.3 Acabados y materiales de fachada

1. La eleccion de los materiales para la ejecucién de la fachada se fundamentara en el
tipo de fabrica y calidad de revestimientos, asi como en el despiece textura y color de

los mismos en funcidn de los criterios de composicion y estéticos de la zona.

2. Se autorizaran los siguientes acabados para la conformacidn general de
paramentos de fachadas principales en orden de preferencia para las nuevas

edificaciones:
a) Enfoscado o revoco.
b) Fachadas mixtas de piedra, enfoscados y revocos.

c) Fachadas mixtas de ladrillo, enfoscados y revocos.
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d) Fachadas de piedra vista con soluciones constructivas de sillares, sillarejos, etc.
Debera justificarse la colocacion de chapado de piedra en la totalidad de la fachada

como tradicional.

e) Fachadas de ladrillo visto, de forma excepcional debidamente justificada.

3. Se prohibe expresamente los siguientes acabados en paramentos: revestimientos
ceramicos o vitrificados, hormigoén visto, bloques de hormigdén, paneles prefabricados
en cualquier material, revestimientos ejecutados por proyeccidn mecanica imitando

revocos, mamposteria sin revestir.

Asimismo, quedan prohibidos los aplacados de madera, plasticos, vinilicos o similares

como elementos de cubricidn en fachada.

4. Podran ser pintados o recibir tratamiento de color todos los elementos que formen

parte del aspecto exterior de la edificacion, excepto:
- Los formados por materiales pétreos, marmoles, granitos etc.

- Los materiales cerdmicos originales (salvo actuaciones excepcionales que ayuden a
la integracion de edificaciones existentes, con informe preceptivo y vinculante de la

Administracidon autondmica competente en materia de patrimonio histérico).
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5. Los edificios existentes objeto de catalogacién individualizada estaran al

tratamiento de fachada que se corresponda con la naturaleza de sus materiales.

Art. 3.2.4 Acabado de enfoscado o revoco

1. Los acabados seran lisos o de texturas de grano fino o medio, excluyéndose
texturas excesivamente rugosas. En edificaciones existentes se utilizaran de forma
preferente los acabados originales morteros o revocos de cal, estucos, etc. Habra que

renovar o mantener aquéllos cuando sea preciso.

2. El color final de las superficies revocadas sera el que mejor se adecue el espacio
urbano pudiendo utilizar como referencia no obligatoria la carta de color del PEC

Albaicin-Sacromonte, cuando esté publicada.

3. Los elementos en relieve existentes en las fachadas tales como impostas, pilastras,
recercos o cualquier otro seran pintados con un mismo color. Todos los elementos en
relieve deberdn ser pintados integramente, en su volumen aparente, con el mismo

tono.
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4, Las fachadas revocadas seran tratadas con la maxima sobriedad posible

restringiendo al maximo los moldurados, “fingidos”, etc.

Art. 3.2.5 Acabados mixtos de piedra, enfoscados o revocos

1.- Quedan asi definidos aquellas fachadas en edificios existentes que presentan
elementos o superficies de piedra (en general, las mas habituales son de piedra de
Sierra Elvira y piedra caliza en sus distintas variedades), combinados con superficies o

entrepafios de revoco o morteros de cal.

2. En general, se mantendran en estos edificios las superficies revocadas y las de

piedra, en su misma extension y sobre los mismos elementos que los actuales.

3. En los casos de evidente certeza sobre la existencia de fabricas pétreas o
revestimientos decorativos de interés bajo el revestimiento actual, podran despojarse
elementos inadecuados o afiadidos indebidamente, tales como enfoscados, revocos,
pilastras, impostas, recercos, guardapolvos, esquinas, lienzos y repisas, superficies o
entrepanos revestidos de materiales pétreos etc. Este trabajo de limpieza siempre
debera estar justificado metodoldgicamente para no eliminar por error decoraciones

validas desde el punto de vista formal, estético o historico.

II. NORMATIVA URBANISTICA 82



4. Los revocos o morteros de cal que se encuentren en mal estado podran ser
renovados el color final deberd ser similar al existente, siendo necesaria la
composicidon y porcentaje de los distintos tonos y pigmentos que componen el color

original.

5. Si en alguna planta los huecos carecieran de homogeneidad, se podran modificar
los elementos distorsionantes a fin de integrarlos en la composicion general del

edificio (especialmente locales comerciales).

Art. 3.2.6 Acabados en piedra vista

Los chapados de piedra vista seran preferentemente de piedra de Sierra Elvira u otros
tipos de piedra caliza con un espesor suficiente en relacién con las caracteristicas
constructivas y la aplicacion de la norma de la edificacién aplicable. Podra ocupar la
totalidad de la fachada, en el caso de soluciones mixtas el chapado de piedra se

realizara en la planta baja del edificio.

El despiece se realizard siempre en bandas horizontales, la disposicién del mismo

responderd a criterios de coherencia formal, en correspondencia con la composicion
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de huecos. Se significard su caracter de recubrimiento y, por tanto, no se admiten
despieces que simulen elementos resistentes como dinteles, arcos o aquellos que son

decorativos propios de la silleria como impostas, recercos, molduras, jambas etc.

El proyecto de la edificacion definird el despiece de las losas que deberan ser

rectangulares y disponerse de modo apaisado.

Art. 3.2.7 Acabados en ladrillo visto

Las fabricas de ladrillo para cara vista en edificios de nueva construccién deberan ser
preferentemente de ladrillo con planeidad y regularidad formal exigentes. El color sera
preferentemente en tonos siena, cremas o similares, prohibiéndose la utilizacion de
ladrillos de color rojo. Las juntas entre ladrillos deberan tener un espesor maximo de

diez (10) milimetros, recomendado que el color de las llagas sea similar al del ladrillo.

La fabrica de ladrillo habra de ocupar la totalidad de la fachada, se prohiben las

soluciones mixtas o parciales.

El despiece respondera a criterios de coherencia formal, en correspondencia con la

composicion de la fachada y disposiciéon de huecos.
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Art. 3.2.8 Medianeras vy hastiales vistos

Exceptuando las realizadas en piedra, deberan ser revocadas con morteros de cal

cuando las fachadas principales del edificio sean en este material.

En edificios con soluciones de fachada de enfoscado (morteros de cemento) podra
utilizarse este material, la pintura tendra un color que considere el entorno cromatico
de los edificios o medianeras proximas pudiendo ser diferente al color de la fachada

principal.

En edificios con soluciones en piedra vista o ladrillo visto se procurara la utilizaciéon de

materiales similares.

Art. 3.2.9 Carpinteria exterior de huecos de fachada. Sistema de

oscurecimiento

Las carpinterias exteriores de huecos de ventanas en fachadas principales se
realizaran preferentemente a las haces interiores de los cerramientos. Las carpinterias

se podran realizar con los siguientes materiales:
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a) Madera barnizada o pintada.

b) Perfileria metdlica lacada o esmaltada

Se prohibe explicitamente las carpinterias de aluminio anodizado tanto en su color

natural como en tonos bronceados.

Los sistemas de oscurecimiento de las ventanas podran ser a base de contraventanas
colocadas al interior de la ventana o celosias exteriores. Los cuales se podran realizar

en el mismo material de la ventana:
a) Madera barnizada o pintada.

b) Perfileria metdlica lacada o esmaltada

Se prohibe explicitamente los acabados en aluminio anodizado tanto en su color

natural como en tonos bronceados.

En todo el ambito del PEC Albaicin-Sacromonte se prohibe el uso de las persianas

enrollables independientemente del acabado y del material.
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Art. 3.2.10 Rejerias

1.- Los huecos de ventanas balconeras y la rejeria de proteccion de los huecos de
planta baja incorporaran elementos realizados preferentemente de forja o acero en
secciones macizas, pletina, o perfiles para pintar, se colocaran entre las caras

interiores de las jambas, sin sobresalir al plano de fachada.

Los antepechos de los balcones se realizaran con materiales similares a los descritos

anteriormente, los balaustres se formaran por elementos metdlicos verticales.

El disefio de los elementos de rejeria podra interpretar con la mayor sencillez los
esquemas tradicionales o aplicar soluciones formales actuales con criterios de

sobriedad e integracién en el entorno.

Se rechazaran soluciones imitativas de los balaustres de forja tradicional, salvo en
actuaciones de restauracion o de reposicion de elementos catalogados. Especialmente
se prohiben rejerias de proteccion en ventanas y de cerramiento en puertas de acceso

al edifico y a los locales comerciales imitando la forja tradicional.

II. NORMATIVA URBANISTICA 87



2.- Todos los elementos metalicos en la fachada podran ser pintados conforme a los
colores y tonos tradicionales, utilizando para ello pinturas especiales para acero
carentes de brillo. Se prohibe expresamente los tonos plateados, bronceo

metalizados.

Art. 3.2.11 Aleros y cornisas

1.- Las fachadas deberan rematarse con aleros o cornisas, salvo casos excepcionales,
debidamente justificados, en razén del disefio general de la fachada y del entorno del
edificio. La adopcién de las soluciones constructivas y su definicion formal seran
acordes con la configuracion del edificio, la composicién general de la fachada y las

caracteristicas del entorno.

Se prohibe expresamente el vuelo o la exposicion de elementos estructurales de las

cubiertas vigas, forjados o losas inclinadas.

2.- En edificios de nueva planta se prohibe expresamente la utilizacién de aleros de
madera, salvo que la cubierta haya sido solucionada con este material. Los aleros se
definirdn con soluciones de disefio actual, basadas en la interpretacion de los aleros

tradicionales. Se podra utilizar losa maciza de hormigdn visto con un espesor maximo
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de catorce (14) centimetros, ladrillo o piedra con el espesor necesario. Los aleros
podran volar entre cuarenta (40) y sesenta (60) centimetros medidos horizontalmente
desde el plano de fachada dependiendo del tipo de cuerpo volado. En caso de que el
edificio colindante se encuentre catalogado y disponga de alero se ajustara al vuelo

del mismo.

3.- En edificios catalogados el alero sera del mismo material y disefo que el existente.

Habran de sustituirse o reformar las piezas en mal estado.
4. Las cornisas interpretaran con criterio de diseno actual las soluciones tradicionales
predominantes. Podran realizarse en piedra, ladrillo visto o para revestir pintado o en

hormigdn visto o pintado.

En edificios catalogados podran autorizarse cornisas con proporciones y molduracion

similares a las empleadas en la edificacién histodrica.

Si los aleros estuvieran construidos en madera deberan ir con la misma terminacion

que la original ya sea pintura o barnices.
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Si estuviera realizada con mortero, revoco o escayola, llevard el mismo color que el

resto de los relieves.

Art. 3.2.12 Cubiertas forma y materiales

La cubierta sera inclinada con las pendientes necesarias segun norma, con faldones
continuos. Con caracter general se empleara la teja arabe curva parda rojiza, salvo
intervenciones singulares con informe preceptivo y vinculante de la Administracion

autondmica competente en materia de patrimonio histérico.

Se prohiben otras cubriciones ceramicas, de fibrocemento, tejas de hormigdén o

cemento, revestimientos bituminosos.

En la nueva edificacién o actuaciones de ampliacién o rehabilitacién integral de un
edificio se prohibe la formacién de buhardillas u otros elementos de construccién que
sobresalgan del plano inclinado del faldén de cubierta. La iluminacién y ventilacion del
espacio bajo cubierta cuando sea necesario habra de resolverse mediante aperturas
enrasadas en el plano del faldon, pudiendo utilizar lucernarios debidamente
integrados, sus carpinterias podran presentarse en su color natural o con pigmentos

que lo oscurezcan.
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Excepcionalmente, con informe preceptivo y vinculante de la Administracion
autondmica competente en materia de patrimonio histérico, podra realizarse terraza
plana cuando la superficie ocupada por esta no supere el diez (10) por ciento de la
superficie total de la cubierta, cualquier lado de esta terraza estard retranqueado de
las alineaciones a viario o espacio publico al menos dos (2) metros. No se abrird en
medio del faldon la terraza y habra correspondencia entre la cubierta y el sistema de
estructura de crujias. En estas terrazas queda prohibido el cierre por elementos
acristalados, la instalacion de marquesinas, o estructuras aunque integre elementos
vegetales. El acceso queda restringido para los usos de mantenimiento de la cubierta

y las instalaciones o conducciones del edificio.

Las cubiertas ajardinadas se permitirdn de forma excepcional y justificada con informe
preceptivo y vinculante de la Administracién autondmica competente en materia de

patrimonio histérico.
En los edificios existentes con soluciones de terraza podran mantener su situacion

original siempre y cuando no se hayan realizado de forma irregular o sin los debidos

titulos habilitantes urbanisticos.
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Las instalaciones de energia renovables sélo se permitiran adaptadas a la mejor
tecnologia disponible y siempre que se justifique la no generaciéon de impacto visual
(no son visibles desde el exterior, incluidas las perspectivas visuales que se generan
en las distintas laderas y el entorno paisajistico de la ciudad). En el supuesto de
edificaciones catalogadas, en general, no se permitirdn tales instalaciones, salvo
soluciones concretas, autorizadas especificamente, con informe preceptivo vy
vinculante de la Administracion autondmica competente en materia de patrimonio

histdrico, e incorporadas en su ficha de Catalogo como actuacién permitida.

Art. 3.2.13 Canalones y bajantes de pluviales. Tuberia y cableado

Las bajantes de pluviales se situaran preferentemente en los ejes de la medianeria y
seran de recorrido vertical procurando evitar los acodalamientos. Se prohibe el

empotramiento de bajantes en el muro.

Tanto las bajantes como los canalones seran de cobre, zinc o chapa galvanizada en su

color natural. Se prohibe el uso de PVC, cobre o aluminio aunque sea lacado

Las bajantes se protegeran a impacto con protector de fundicién al menos una altura

de dos (2) metros. El encuentro entre el canalén y bajante de pluviales se
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racionalizard para evitar codos innecesarios procurando que forme un Unico plano con

la bajante.

Para el suministro de gas ciudad no se permiten los ramales verticales vistos. En caso
de reparaciones y ampliaciones, llevaran implicitas el ocultamiento de las redes de gas

visibles.

que debera estar préximo a una bajante para minimizar el impacto, se autoriza un
Unico ramal vertical por cada quince (15) metros longitudinales de fachada, queda
expresamente prohibido realizar distribuciones horizontales vistas
independientemente de su dimension y tamano, tampoco esta permitido ocultar estas
tuberias horizontales con canaletas, chapas de acero o cualquier material en caso de
gue se hicieran deberan estar empotradas en la fachada su revestimiento no podra
sobresalir del paramento final. Las fachadas de los edificios que den a espacios
publicos no pueden en ningln caso convertirse en paneles distribuidores de las

conducciones para el suministro del gas.

El suministro de cableado eléctrico, gas, telefonia, television, agua etc. debe estar

enterrado en el espacio publico, su conexidn se realizara enterrada a los edificios.
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En caso de reparaciones y ampliaciones del cableado aéreo llevara aparejado el
soterramiento del mismo, si éste se realizara por obras en los edificios serd incluido
en el proyecto de ejecucién. En el caso de que se realice por las compaiias
suministradoras se realizara a su costa exclusiva en el proyecto que desarrolle esta

reparacién o ampliacion.

No obstante, en supuestos justificados de imposibilidad de soterramiento o en
actuaciones de las compafiias suministradoras tendentes a menores impactos del

cableado, se aceptan sustituciones conforme a los siguientes criterios:

— En los casos donde no exista canalizado, se permite el trazado horizontal por
fachada. Se buscard la ubicacion mas idonea para realizar este trazado,
aprovechando pequefas cornisas o elementos que permitan si no esconder, al

menos, mimetizar al maximo.
— Los cables se pintaran del propio color de la fachada si éstos son vistos.

- Los tubos de salida a fachada se dispondran por las lineas de medianeria,

mimetizados en el color de la fachada.

- Los edificios catalogados, en ningln caso, podran tener elementos de cableado

sobre su fachada.

— Las cajas terminales (CTOs), alli donde sea posible técnicamente, se instalaran
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en el interior de los edificios, no sélo, que por supuesto, en el caso de edificios
construidos conforme a la normativa ICT (Infraestructuras Comunes de
Telecomunicaciones), sino también en otros edificios que, si bien no estén
adaptados a norma ICT, tengan unas caracteristicas estructurales que permitan
una solucion de instalacion de CTO de interior. Por otra parte, cuando no se
puedan ubicar las CTOs en el interior de los edificios, se buscaran ubicaciones
individualizadas para minimizar el impacto visual de estos elementos,

integrandolos en la fachada siempre que sea posible.
— Los pasos aéreos para cruce de calles seran soterrados en todos los casos.

-~ Se realizara la retirada de acometidas de cobre que ya no tengan servicio a

clientes.

Todas las lineas de suministro (electricidad, telefonia, agua, gas, television, etc.)

nuevas deberan ir enterradas.
Los edificios catalogados patrimonial o urbanisticamente, asi como los situados en los

entornos de proteccién de bienes de interés cultural, en ningln caso, podran tener

elementos de cableado sobre su fachada.
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Art. 3.2.14 Chimeneas y conductos de ventilaciéon

1. La dimensién y volumen de nuevas chimeneas y conductos de ventilacién se
ajustara a los minimos que garanticen su correcto funcionamiento, debiéndose situar
en cumbre o préoximas a la linea de cumbrera, agrupadas, reduciendo al minimo el

numero de volimenes sobre cubierta.

Se evitara todo tratamiento enfatico de las mismas que compita con la singularidad de

las chimeneas tradicionales existentes.

2. Las chimeneas recibiran los siguientes tratamientos:
- Chimeneas de silleria o sillarejo de piedra: no podran ser revocadas ni pintadas.
Se admite sobre ellas rejuntado con morteros bastardos de cal y arena

entonados con el color de la piedra

- Chimeneas de albanileria revocada o enfoscada: deberan tratarse con igual

color que las medianeras o entonarlas con el color de la cubierta.

3. Se toleran los conductos cilindricos metalicos, de didmetro inferior a doscientos
cincuenta (250) milimetros. El aspirador mantendra igual didametro exterior que el del

tubo sobre el que se instala. Sera obligatorio su pintado en color igual a las
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medianeras o en su caso entonarlas con el color de la cubierta. Al exterior o al interior
se prohibe expresamente las chimeneas de acero inoxidable sin tratamiento cromatico

adecuado.

4.- Se prohibe expresamente que los conductos de ventilacion, extraccion, chimeneas,

etc., se coloquen adosadas a las fachadas del edificio.

5.- En edificios de nueva planta o en actuaciones globales de rehabilitacién integral,
se debera prever una conduccién de ventilacion o extraccién de humos por cada local
(cuando estos existan) situado en planta baja. Esta conduccidon sera de acero con un
diametro no inferior a doscientos (200) centimetros de acero, la cual se realizara por
el interior del edificio preferentemente por zonas comunes o0 que quede
convenientemente aislada a los efectos del cumplimiento de la normativa contra
incendios y norma acustica (calidad del aire) vigente. Ademas, cumplirda lo

especificado en los apartados anteriores.

Art. 3.2.15 Antenas de TV. Antenas de Comunicacidon de compaiias

1. En tanto no exista redes de servicio telematicos, o de TV, se permite una Unica

antena por edificio y sistema. En el caso de que exista este tipo de servicio en el viario
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0 espacio publico, se prohibe la colocacidn de antenas, en edificios de nueva planta o
en actuaciones global de rehabilitacién integral. En cualquier caso se debera minimizar
el impacto de estas estando preferentemente en el interior de las edificaciones y

nunca en la fachada hacia el espacio publico.

2. En relacion con las antenas de comunicacion, telefonia fija y movil, difusion,
televisidn, etc. realizadas por compaiiias suministradoras privadas o publicas, y dada
la extensiéon del ambito del PEC Albaicin-Sacromonte su prohibiciéon total es
técnicamente imposible, asi como la especial singularidad de sectores por su paisaje y
valores patrimoniales, se prohibe la localizacién de estas dentro del ambito y se

tendera a la eliminacién e integracion ambiental de las actualmente existentes.
En cualquier caso, queda prohibida ademas la implantacién de antenas de este tipo en

los edificios catalogados patrimonial o urbanisticamente y en los situados en entornos

de proteccién de bienes de interés cultural.
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Art. 3.2.16 Portadas y escaparates de locales

1. Las fachadas de plantas bajas de los edificios de nueva planta o en actuaciones de
rehabilitacidén integral se proyectaran y se construiran conjuntamente con el resto de

la fachada

Se compondran siguiendo la modulacion de huecos de plantas superiores, alternando
vanos y macizos, de acuerdo con lo establecido en los articulos especificos de esta

norma.

Las portadas de locales comerciales no podran ocultar con ningun revestimiento los

acabados originales de los muros, machones y zécalos del edificio.

En los paramentos de muros o machones sdlo se admitirad la colocacion de rétulos y
banderolas con las caracteristicas que se sefalan en los articulos especificos de esta

norma.

Los acabados de los locales seran preferentemente:
— Piedra de Sierra Elvira.

— Piedra caliza.
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— Revestimientos de revocos o estucos de cal.

Los escaparates se situaran en los huecos correspondientes, no pudiendo sobresalir

del plano de fachada del edificio.

La carpinteria exterior podra ser de madera, acero o aluminio lacada siempre que
sean perfilerias de escaso espesor o que estén embutidas parcialmente en los
cerramientos. Los cierres de huecos exteriores se limitaran en lo posible a las puertas
de acceso a fin de disminuir el impacto de estos, el acristalamiento de las lunas de
escaparate fijas deberdn ser de cristal blindado tipo stadip, a fin de evitar los cierres

metalicos en estas zonas.

2. En las reformas parciales o totales de los locales existentes, que modifiquen o
alteren cualquier elemento de fachada, carpinteria, huecos, etc., serd necesario el
preceptivo titulo habilitante urbanistico, adaptandose el local a estas normas, ademas
de las exigibles legalmente. Debera aportarse, como minimo, un levantamiento
planimétrico de plantas estado actual y reformado, fachadas actual y reformado con la
composicidn propuesta del local y de todo el edificio donde se sitle donde se justifique
la integracién de sus huecos en el contexto global de la edificacién; memoria

descriptiva de los materiales que se empleara en el exterior de la fachada. Asimismo,
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se aportara descripcién de los anuncios 6 rétulos exteriores con indicacién de tamafio,
forma, disefio de letras, color texturas, etc., debiendo cumplir estos la normativa

detallada en este PEC Albaicin-Sacromonte.

Art. 3.2.17 Toldos y marquesinas

No se autorizan ningun tipo de marquesinas. Los toldos enrollables podran ser
autorizados por el Ayuntamiento previa solicitud acompafiada de disefio que indique la
dimension, forma color, material y sistema de anclaje. Su altura no sera inferior a los
doscientos veinte (220) centimetros en ningun punto. Seran de lona o similar en
colores (sin dibujos, bandas de colores etc.), no se permiten faldones laterales ni otra

rotulacion que la denominacién del establecimiento en faldén delantero.
En cualquier caso no se toleraran toldos en los edificios catalogados urbanistica o
patrimonialmente, asi como en los edificios situados en entornos de proteccién de

bienes de interés cultural.

Con caracter general, los toldos seran de color blanco o similar, sin volante, dentro de

las jambas o machones, en su caso, sin que ocupen mas de un hueco.
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Art. 3.2.18 Roétulos y anuncios en planta baja

Se autorizaran los siguientes tipos de rétulos de locales comerciales en planta baja,
previa solicitud acompafiada de diseifio que indique dimensién, forma, color, material
y sistema de anclaje, obteniendo obligatoriamente el oportuno titulo habilitante

urbanistico:

1. En una franja encajada bajo el dintel del hueco de fachada, remetida respecto a la
cara exterior del recercado o del muro. Esta franja o banda no podra tener una

anchura superior a cincuenta (50) centimetros, la longitud serd la del hueco.
Podrd ejecutarse preferentemente en madera pintada, chapa metalica esmaltada o
lacada, vidrio, metacrilato, piedra u otros materiales acordes con el entorno o el

edificio.

El rotulo con la denominacion del establecimiento actividad u otros aspectos se

inscribira en esa franja, pudiendo ejecutarse mediante letras de relieve.
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2. En placas adosadas a muros de fachada. Estas placas tendran una forma acorde
con la composicion de fachada, no pudiendo tener una anchura superior a 2/3 de la

anchura del machén, ni una altura superior a 1/3 de su altura.

Estaran separadas de la cara exterior del machdén al menos dos (2) centimetros y

como maximo cuatro (4) centimetros y se sujetaran mediante grapas o patillas.

Las placas podran ser preferentemente de metacrilato o de vidrio transparente,
translicido u opaco, tanto liso como grabado, de chapa metdlica esmaltada o lacada,
de piedra, bronce o latéon u otros materiales acordes. Se prohiben explicitamente el

aluminio en su color natural y otros acabados metalizados brillantes.

El rotulo con la denominacién del establecimiento se ejecutard con los criterios

sefalados en el apartado anterior.

Se prohiben expresamente lo siguiente:

— Roétulos luminosos de cualquier tipo. No obstante, se permite la iluminacion de
baja intensidad, discreta y de color neutro proyectada o retroproyectada sobre

rotulos que cumplan lo indicado en este precepto.
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— Colocacién de rétulos, anuncios, luminosos en balcones, cubiertas, azoteas, y

en cualquier planta distinta a la baja.

— Roétulos en banderola perpendicular a la fachada, independientemente de su

tamafo, material o forma.

Los locales comerciales que en la actualidad tengan letreros luminososo o rotulos que
no cumplan las condiciones de esta norma y no hayan obtenido la oportuna licencia
municipal de autorizacién, deberan eliminar a su costa estas sefializaciones en el plazo
maximo de dos (2) afios a partir de la aprobacion definitiva del PEPC Albaicin-

Sacromonte.

3.- Queda prohibida la exhibicion de de publicidad, mercancias o elementos
suspendidos o adosados en fachada o que sobresalgan de la linea exterior de la

misma.
4.- Previo dictamen de la Comision de seguimiento, se podra aprobar por el

Ayuntamiento un modelo ceramico para rotulaciones identificativas de locales y

similares.
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Art. 3.2.19 Condiciones generales de los locales

1.- Con caracter general se prohibe que las maquinas de aire acondicionado y sus
instalaciones complementarias (tuberia, conductos, etc,) estén vistas o sobresalgan
del muro de fachada. Las condensadoras deberan estar en el interior de los locales
comerciales, la rejillas de extraccidon y aportacion de aire deberan estar integradas en
los huecos de fachada, a una altura superior a los doscientos treinta (230)
centimetros, enrasadas con la carpinteria del hueco. Cumplirdn ademas la normativa

especifica para estas instalaciones.

2.- Los locales de manipulaciéon alimentaria, freidurias, restaurante, cafeterias,
churrerias, asadores y, en general, cualquier otro relacionado con los anteriores, las
extracciones de humos deberdan salir por conductos independientes a otras
instalaciones en el interior del edificio y de forma directa a la cubierta. Estas
conducciones no podran en ningun caso realizarse por fachada y cumpliran, ademas,

la normativa especifica para estas instalaciones.
3.- En edificios catalogados o en aquellos que por sus dimensiones y caracteristicas

especificas no sea posible el cumplimiento de las ordenanzas en cuanto a dotaciones

minimas higiénicas (aseos), accesibilidad, previo Informe favorable del organismo
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municipal competente, podran ser autorizados sin que cumplan esta condicion. Se
exceptuan aquellos locales de gran concurrencia como bares, cafeterias, restaurantes,

etc.

4.- Se podran unir funcionalmente locales comerciales cuando estos pertenezcan a
parcelas distintas -sobre todo, aquellos que histéricamente han tenido esta relacidon-

sin desconfigurar ni modificar las condiciones urbanisticas que le sean aplicables.

Art. 3.2.20 Condiciones generales de acceso aparcamientos arajes (se

exceptian los aparcamientos de caracter publico independientes de

edificacion que se regiran por su propia normativa

El acceso al aparcamiento deberd contar con un portén de entrada de vehiculos con
las dimensiones necesarias que debera estar enrasado a la misma. La puerta 6 porton
deberd tener apertura hacia el interior sin invadir el espacio publico. Cuando tenga
rampa de acceso deberd contar con una zona sensiblemente horizontal (pendiente

inferior al 4%) de cuatro (4) metros de longitud medidos desde la fachada exterior.

El acceso o portdn de entrada al aparcamiento estara totalmente independizado de la

puerta de acceso al edificio queda expresamente prohibido el que se pueda compartir
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el acceso al edificio al mismo tiempo que al aparcamiento; en caso de imposibilidad de
cumplir esta condicidon no se realizara el aparcamiento de ese edificio. Las distancias
entre la puerta de acceso del edificio y del portdon de acceso al aparcamiento sera

como minimo de cuarenta (40) centimetros medidos horizontalmente.

Art. 3.2.21 Actuaciones en edificios en situacion de fuera de ordenacion

Sin perjuicio de la exigencia de otras adaptaciones a la normativa y a la ordenacién
urbanistica vigente, en cualquier tipo de obra sobre edificios existentes que implique
intervenciones de restitucién que afecten a mas del cincuenta por ciento del sistema
estructural, siempre que dichas intervenciones estén permitidas para el edificio en
cuestidén, conllevard la aplicacion a la intervencion de todas las condiciones de
ordenacion vigentes para obra nueva contempladas en este instrumento de
ordenacion urbanistica para todo el edificio (independientemente de que la actuacion

proyectada no lo afecte en su totalidad).
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4. PROTECCION DEL PATRIMONIO

Art. 4.1 Catalogo

El Catdlogo que forma parte del PEC Albaicin-Sacromonte tiene legalmente caracter
propio de instrumento de planeamiento y su objeto es complementar el indicado plan
especial en cuanto a las determinaciones relativas a la conservacion, proteccion y
mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histdrico, arqueoldgico, etnoldgico,

industrial, paisajistico y ambiental.

El Catadlogo contiene la relacion detallada y la identificacion precisa de los bienes,
espacios y estructuras significativas que, por su valor (urbanistico, arquitecténico,
histérico, arqueoldgico, etnoldgico, industrial, paisajistico o ambiental), son objeto de
una especial proteccién, con indicacidén, entre otros, del nivel adecuado de proteccion
(nivel y grado), los elementos de interés y discordantes identificados, medidas de

proteccion y correctoras adecuadas, asi como otras observaciones pertinentes.

Los bienes inmuebles incluidos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz (CGPHA) y en el Inventario de Bienes Reconocidos del Patrimonio Historico
Andaluz que no se hayan integrado expresamente en el Catadlogo del PEC Albaicin-

Sacromonte tendran, no obstante, la consideracidn de bienes catalogados por este
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instrumento de planeamiento. Al efecto, se le aplicard el régimen de proteccion
correspondiente a su pertenencia al Catalogo o Inventario autonémico, asi como las
determinaciones que se deduzcan del nivel y de proteccion que, por analogia, le
correspondieran en aplicacion del PEC Albaicin-Sacromonte. Detectada tal
circunstancia, se procedera a su inclusién en el Catalogo del PEC Albaicin-Sacromonte,

mediante el procedimiento de modificacidén del Catalogo.

Art. 4.2 Clasificacion del Catalogo del PEC Albaicin-Sacromonte

El Catalogo integrado en este plan especial contiene la siguiente clasificacion de

bienes inmuebles:

= Patrimonio inmueble:

— Inmuebles:
Edificios, construcciones, instalaciones y estructuras relevantes de interés
histdrico, artistico o arquitectonico no encuadrables de forma particular en otro

apartado de esta clasificacion.
— Cuevas:

Construcciones hipogeas relevantes de interés histdrico, artistico, arquitectonico

o0 social incorporadas, de forma separada, en el apartado de patrimonio
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inmueble.

— Aljibes:
Construcciones, en superficie o subterraneas, para almacenamiento de agua
con valores histéricos, arquitecténicos y sociales por su cronologia,

configuracién y funcion.

— Murallas:
Restos emergidos, o surgidos como hallazgo arqueoldgico, de los diversos
trazados de las construcciones perimetrales defensivas de la antigua ciudad

(muro, torres, puertas, etc.)

— Acequias:
Canales o construcciones de conduccion de agua tradicionalmente dedicadas al

riego.

= Patrimonio arqueoldgico:

Bienes inmuebles de interés histérico susceptibles de ser estudiados con
metodologia arqueoldgica, extraidos o resultantes de hallazgos casuales, en la

superficie o en el subsuelo.
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» Patrimonio etnolégico:

— General:
Parajes, espacios, construcciones o instalaciones vinculados a las formas de

vida, cultura, actividades y modos de produccion propios del municipio.

— Adarves:
Callejones ciegos que conducen o dan acceso a inmuebles o espacios con

valores histéricos como muestra de la definicién de la antigua ciudad.

— Plazas y placetas:
Espacios, sitios o lugares, de uso colectivo, donde concurren varias calles o

simplemente por ensanchamiento del vial.

— Itinerarios:

Rutas distinguidas que unen dos o mas lugares
— Placas conmemorativas, retablos ceramicos y similares:

Elementos recordatorios, distintivos u ornamentales con referencia a personas,

actos, formas de vida, cultura, actividades, figuras o devociones.
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= Patrimonio industrial:

Bienes inmuebles vinculados a la actividad productiva tecnoldgica, fabril y de la
ingenieria del municipio, en cuanto son exponentes de su historia social, técnica y

economica.

» Zonas patrimoniales:

Espacios que constituyen un conjunto patrimonial diverso y complementario,
integrado por bienes inmuebles diacréonicos representativos de la evolucidén
humana, que poseen un valor de uso y disfrute para la colectividad y, en su caso

valores paisajisticos y ambientales.

= Jardines:

Espacios delimitados producto de la ordenacion humana de elementos naturales, a
veces complementados con estructuras de fabrica, y estimados de interés en
funcion de su origen o pasado histérico o de sus valores histéricos, estéticos,

sensoriales o botanicos.

= Ejemplares vegetales singulares:

Arboles aislados u otras plantas singulares dignos de proteccion.
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= Sijtios:

Lugares vinculados a acontecimientos o recuerdos del pasado, a tradiciones,
creaciones culturales o de la naturaleza y a obras humanas, que posean un
relevante valor historico, etnoldgico, arqueoldgico, paleontoldgico, industrial,

paisajistico o ambiental.

=  Ambitos visuales:

Perspectivas observables desde enclaves determinados que configuran visiones

tradicionales, de interés para la ciudad o de alguno de sus elementos

=  Patrimonio mueble:

Elementos urbanos, tales como fuentes, cruces, exvotos, estatuas u otros
similares, que, por su situacién, valor tradicional, caracteristicas formales,
capacidad estructurante y de referencia en la trama urbana se consideran de

interés.

Art. 4.3 Elementos discordantes en inmuebles catalogados

Tendran la consideracion de elementos discordantes:
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- Las construcciones, rotulos, cables, antenas o conducciones aparentes o visibles
que alteren los valores de los inmuebles protegidos, perturben su

contemplacion o den lugar a riesgos de dafios sobre ellos.

- Los elementos arquitecténicos y cualquier clase de bien que supongan una
evidente degradacién de la edificacién o dificulten su interpretacién histoérica o
artistica o sean disconformes con las condiciones de proteccion fijadas por este
u otro instrumento de ordenacidon urbanistica o normativa de patrimonio
histérico.

- Las instalaciones energéticas o de telecomunicaciones no autorizadas

— Toldos, marquesinas o cualquier otro elemento que alteren los valores de los

inmuebles protegidos, perturben su contemplacién o den lugar a riesgos de

danos sobre ellos.

En las fichas del Catdlogo de los correspondientes inmuebles se indicardan los

elementos discordantes identificados.

Las actuaciones que se realicen en el inmueble deben tender a la adaptacién,
supresion o sustitucion de los elementos discordantes sefialados, en orden a recuperar
o adquirir el inmueble las condiciones suficientes de adecuacidon al nivel y grado de

proteccién fijado.
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Conforme a la normativa aplicable, las Administraciones publicas, en ejercicio de sus
competencias, podran dictar las érdenes de ejecucion que procedan en relacidon con

los referidos elementos discordantes.

Art. 4.4 Conformidad con la ordenacion urbanistica de los inmuebles

catalogados

Los inmuebles catalogados (sin menoscabo de lo regulado respecto a los elementos
discordantes concurrentes en ellos) quedan expresamente en situacion de
conformidad con las determinaciones y ordenacion urbanistica de este instrumento de

planeamiento.

Art. 4.5 Modificacidon del Catalogo

La nueva inclusion, eliminacién o alteraciéon de bienes inmuebles en el Catadlogo del
PEC Albaicin-Sacromonte, con justificacién fehacientemente su procedencia, se llevara
a cabo a través del procedimiento administrativo legalmente establecido para la

modificacion de instrumentos de planeamiento.

Al efecto, el Catdlogo, aunque integrado en el PEC Albacin-Sacromonte, dada su
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consideracion legal como instrumento de planeamiento, tendrd tratamiento

independiente del plan especial para la tramitacién de la referida innovacion.

Art. 4.6 Correccidén de errores del Catalogo

Los errores materiales que concurran en el Catdlogo del PEC Albaicin-Sacromonte
podran ser subsanados en cualquier momento a través del procedimiento

administrativo establecido en la legislacién aplicable al respecto.

Art. 4.7 Niveles y grados de proteccion

Conforme a los valores objetivos y singulares concurrentes y en concordancia con la
clasificacién recogida en la normativa de patrimonio, se establecen los niveles vy

grados de proteccién siguientes:

= Nivel 1, TOTAL

Asignado a los inmuebles o espacios con valores excepcionales de caracter

singular, monumental, historico-artistico y cultural.

- Grado 1: BIENES DE INTERES CULTURAL (BIC)

Contiene todos los inmuebles declarados como bienes de interés cultural (BIC),
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asi como aquéllos sobre los que se haya incoado procedimiento con tal objeto.

- Grado 2: BIENES DEL CATALOGO GENERAL DEL PATRIMONIO HISTORICO DE
ANDALUCIA (CGPHA)

Integra el resto de inmuebles o espacios incluidos en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico de Andalucia (CGPHA), tanto por acto administrativo
expreso como por mandato legal, asi como aquéllos sobre los que se haya

incoado procedimiento con tal objeto.
En este Nivel 1 la diferencia entre grados no depende del estado de conservacion.

= Nivel 2, INTEGRAL:

Inmuebles en los que, dados su caracter singular o la concurrencia de grandes
valores, son dignos de proteccion, aunque no asimilables a la categoria de BIC y no
incluidos en el CGPHA.

- Grado 1: Alto nivel de conservacion.
- Grado 2: Nivel medio de conservacion.

- Grado 3: Bajo nivel de conservacion.
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= Nivel 3, ESTRUCTURAL:

Inmuebles o espacios cuyos valores, sin alcanzar el caracter singular merecedor de
los niveles anteriores, los hace destacar por ser elementos de referencia en cuanto
a tipos edilicios, métodos constructivos o soluciones tradicionales de valor,

significacién especial en la ciudad, u otras situaciones analogas.

- Grado 1: Buen nivel de conservacion

- Grado 2: Bajo nivel de conservacién

= Nivel 4, AMBIENTAL:

Inmuebles o espacios que, sin contar con valores arquitecténicos especiales, por
razones tradicionales o razones histéricas, arqueoldgicas, etnoldgicas, industriales,
paisajisticas o ambientales, contribuyen a la configuracion de la escena urbana de
la ciudad histérica, del aspecto cultural de la ciudad, del paisaje o del ambito

natural.
- Grado 1: Buen nivel de conservacion

- Grado 2: Bajo nivel de conservacién

La aplicacidn concreta e individualizada de los niveles y grados de proteccién a

inmuebles y espacios se establece en los planos de ordenacidén, en el Catalogo del
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PEC Albaicin-Sacromonte y en las menciones concretas de la Normativa del plan

especial.

Art. 4.8 Alteracion del grado de proteccién

Salvo para el Nivel 1 de proteccion, el respectivo grado del concreto inmueble o
espacio catalogado podra alterarse también con ocasién de la tramitacidon del titulo
habilitante urbanistico de licencia, si la Administracion municipal o autondmica
competente en materia de patrimonio histdérico reconocen justificadamente la

concurrencia de circunstancias que lo motiven.

Lo dispuesto en este precepto no eximira ni limitard la responsabilidad que, en su

caso, se genere por incumplimiento del deber legal de conservacion.
Tales alteraciones seran sometidas a dictamen de la Comision de Seguimiento.
Las demoliciones excepcionales que, en su caso, se realicen no conllevaran la

alteracion del grado de proteccidon, que exigira informe preceptivo y vinculante de la

Administracion autondmica competente en materia de patrimonio histérico.
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Art. 4.9 Especialidades de niveles de proteccion para el habitat de cuevas

Para el habitat de cuevas, en atencién a los valores objetivos y singulares
concurrentes y correlativamente a los enumerados de forma general, se establecen los

niveles de proteccién siguientes:

= Nivel 2, INTEGRAL:

Construcciones hipogeas que, dados su caracter singular o la concurrencia de
grandes valores, son dignas de proteccidn, aunque no asimilables a la categoria de
BIC y no incluidos en el CGPHA

= Nivel 3, ESTRUCTURAL:

Construcciones hipogeas cuyos valores, sin alcanzar el caracter singular merecedor
de los niveles anteriores, los hace destacar por ser elementos de referencia en
cuanto a métodos constructivos o soluciones tradicionales de valor, significacion

especial en la ciudad, u otras situaciones analogas.

= Nivel 4, AMBIENTAL:

Construcciones hipogeas que, sin contar con valores arquitecténicos especiales, por

razones tradicionales o razones histdricas, arqueoldgicas, etnoldgicas, paisajisticas
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o ambientales, contribuyen a la configuracién de la escena urbana de la ciudad

histdrica, del aspecto cultural de la ciudad, del paisaje o del ambito natural.

Art. 4.10 Tipos de intervenciones en bienes inmuebles

Intervencidn sobre bienes de interés cultural (BIC):

Obras permitidas en bienes de interés cultural conforme a las determinaciones y

requisitos en la normativa de proteccion del patrimonio histérico aplicable.

Intervencién sobre otros bienes inscritos en Catdlogo General del Patrimonio
Historico Andaluz (CGPHA):

Obras permitidas en bienes incluidos en el CGPHA (no declarados BIC), de acuerdo
con las determinaciones y requisitos en la normativa de proteccién del patrimonio

histérico aplicable.

Conservacion:

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

distribucién espacial e interior.
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Afectan parcialmente a los inmuebles existentes, incluyéndose dentro de este tipo,
entre otras andlogas, el cuidad o y afianzamiento de cornisas y volados, la
limpieza o reposicién de canalones y bajantes, los revocos de fachada, las diversas
labores de pintura del inmueble, la limpieza y la reparacién de las cubiertas vy el

saneamiento y mejora de conducciones e instalaciones.

— Restauracion:

Son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores histéricos o
arquitecténicos de un inmueble existente, o de parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitecténica, las
fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen
partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si se
afadiesen materiales o0 partes indispensables para su estabilidad o

mantenimiento, las adiciones deberan ser reconocibles.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras andlogas, las de
consolidacién y reparacion propias para asegurar la estabilidad del inmueble, las
de adaptacion de los inmuebles de valor histdrico o arquitecténico para cumplir las
normativas de obligado cumplimiento, las de adecuacion de las condiciones de

habitabilidad y uso de los citados inmuebles, las propias de conservacion, puesta
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en valor o recuperacién de fachadas de interés arquitecténico. También pueden
incluirse en ese tipo de obras las propias de eliminacion de elementos anadidos

disconformes con los valores arquitecténicos del inmueble.

— Rehabilitacion:

Son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una parte del mismo, pero con la conservacion
integral o mayoritaria de la configuracién arquitecténica y disposicién estructural y

espacial originaria del edificio.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras andlogas, las de
consolidacién y reparacion propias para asegurar la estabilidad del inmueble (que
pueden oscilar entre la reproduccidon literal de los elementos dafiados
preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan Unicamente a la
estabilidad del mismo y realizados con tecnologia mas actualizada), las que
afectan a la redistribucidn espacial del inmueble, siempre que se conserven los
elementos esenciales de su configuracién tipoldgica, y en el caso de inmuebles
catalogados, no alteren los valores a preservar de los elementos especialmente
protegidos. Igualmente se incluyen las labores de sustitucion de instalaciones
antiguas y la incorporacion de nuevas instalaciones a la edificacidon para la mejora

de la habitabilidad del inmueble. También se consideraran dentro de las obras de
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rehabilitacion las destinadas a la eliminacién de elementos anadidos
distorsionantes de los valores esenciales de la configuracién tipoldgica que se

protege.

— Reestructuracion:

Son aquellas obras consistentes en la renovacidén mediante transformacion de un
inmueble existente para su adaptacion a nuevas condiciones de usos o debido a su
grave estado de deterioro funcional, que suponen la modificacion de la
configuracién arquitecténica del inmueble, de su disposicién estructural o espacial

originaria, aun conservando los cerramientos exteriores del edificio.

Se incluyen en este tipo de obras, entre otras andlogas, las de sustitucion
completa de sistemas estructurales, las que afectan a la redistribucion espacial del
inmueble modificando elementos determinantes de su organizacion tipoldgica, y
las operaciones de vaciado de la edificacidon con mantenimiento de fachadas

exteriores.

- Ampliacién:

Son aquellas obras encaminadas a la ampliacién de un inmueble existente con

aumento de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por
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remonte o adicidn de una o mas plantas sobre las existentes (si resulta posible
por la ordenacién urbanistica aplicable y demas protecciones de los valores
inherentes), o por construccién de forjados intermedios en zonas en las que, por
su altura, lo permita la edificacidn actual, o por colmatacién mediante edificacidon
de nueva planta, exenta o no, situada en los espacios libres del solar u ocupados

por edificaciones marginales.

Las obras de ampliacion estardan condicionadas, en todo caso, a las
determinaciones derivadas de la aplicacién de las condiciones de la edificacién vy

de proteccidn contenidas en el PEPC Albacin-Sacromonte y PGOU.

— Reconstruccion:

Son aquellas obras que, con caracter excepcional, tiene por objeto la reposicién,
mediante nueva construcciéon, de un inmueble preexistente desaparecido,

reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

— Sustitucion:

Son aquellas obras que tiene por objeto la construccion de un nuevo inmueble

previa demolicion de otro preexistente.
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— Nueva edificacion:

Son aquellas obras de nueva construccién sobre solares vacantes.

— Intervencién singular:

Actuaciones determinadas y excepcionales con motivo de las caracteristicas

especiales del bien o por estricta necesidad.

Estas actuaciones estaran supeditadas a la presentacion de anteproyecto de la
intervencion pretendida e informe preceptivo y vinculante de la Administracion

autondmica competente en materia de patrimonio historico.

— Demolicion:

Seguln supongan o no la total desaparicion de lo edificado, seran de demolicion

total o parcial.

La posibilidad excepcional de las obras de demoliciéon, tanto parciales como
totales, vendra supeditada a las determinaciones derivadas de las condiciones de
proteccidon contenidas en este PEC Albaicin-Sacromonte, planeamiento general u
otro instrumento de ordenacién urbanistica aplicable, asi como las

correspondientes, en su caso, a las afecciones derivadas de la legislacidon vigente
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en materia de proteccién del patrimonio historico y urbanismo. Sera precisa la
previa declaracion de ruina y autorizacion de la Administracion autondmica

competente en materia de patrimonio histérico.

Art. 4.11 Tipos de intervenciones permitidas segin nivel y grado de
proteccién

En consonancia con su naturaleza, en los distintos bienes protegidos se

permiten, con caracter general, los siguientes tipos de intervencién:

= Nivel 1, TOTAL
- Grado 1:

Intervencién sobre bienes de interés cultural (BIC)

- Grado 2:

Intervencién sobre otros bienes inscritos en Catalogo General del Patrimonio
Historico Andaluz (CGPHA)
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= Nivel 2, INTEGRAL:

- Grado 1:
Conservacion

Restauracion

- Grado 2:
Conservacion
Restauracion

Rehabilitacion

- Grado 3:
Conservacion
Restauracion

Rehabilitacion

= Nivel 3, ESTRUCTURAL:

- Grado 1:
Conservacion
Restauracion

Rehabilitacidon

II. NORMATIVA URBANISTICA 128



- Grado 2:
Conservacion
Restauracion
Rehabilitacion

Reestructuracion

= Nivel 4, AMBIENTAL:

- Grado 1:
Conservacion
Rehabilitacidon

Reestructuracion

- Grado 2:
Conservacion
Rehabilitacion
Reestructuracion

Ampliacién

Las obras de demolicidn, total o parcial, en inmuebles con nivel de proteccién

sblo se permitird excepcionalmente en los casos y con los requisitos previstos
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en la normativa urbanistica y de patrimonio histérico aplicable.

Art. 4.12 Tipos de intervenciones en el habitat de cuevas protegidas

= Nivel 2, INTEGRAL:

Conservacion

= Nivel 3, ESTRUCTURAL:

Conservacion

Restauracion

= Nivel 4, AMBIENTAL:

Conservacion

Rehabilitacion

Las obras de clausura y relleno en cuevas protegidas sélo se permitira,
excepcionalmente, en los casos y con los requisitos previstos en la normativa
urbanistica, de patrimonio histérico y ambiental aplicable, previo informe de la

Administracion autondmica competente en materia de patrimonio histérico.
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Art. 4.13 Intervencion singular

El PEC Albaicin-Sacromonte entiende la Intervencién singular en parcelas,
solares o inmuebles no catalogados, como actuaciones muy excepcionales dentro de
este instrumento de ordenacidon urbanistica. Estas actuaciones deben estar muy
justificadas dada su excepcionalidad. Las intervenciones singulares serdn aprobadas
conforme al procedimiento administrativo establecido para las licencias urbanisticas de
edificacién, con informe preceptivo y vinculante de la Administracion autondmica

competente en materia de patrimonio histérico y tramite de informacion publica.

Estas Intervenciones singulares pretenden, desde el proyecto y la intervencion
arquitecténica, una mejora y cualificacion urbana y arquitecténica de la escena
urbana, del espacio urbano o de un sector de la ciudad. En ningun caso podran
superar las alturas maximas detalladas en este plan especial asi como la edificabilidad
de su ambito (parcela u otro mayor). La documentacién que se debe presentar,

ademas de la exigida por la normativa aplicable, es la siguiente:

- Memoria justificativa de la Intervencién singular, donde se asegure la necesidad
arquitecténica y urbana de la actuacion en orden a la mejora urbana, detallando
como minimo los siguientes aspectos: analisis del entorno, con especial

referencia a los edificios colindantes y a los situados en la alineacién opuesta;
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propuesta detallada y justificada de la ocupacion parcelaria y de la relacién del
edificio proyectado con la rasante; justificaciéon de la tipologia propuesta en su
relacién con la predominante en el sector urbano que comprenda al menos la
manzana en donde se emplace el edificio proyectado y las inmediatas;
justificacion de la distribucién interior de espacios y de la solucién adoptada
para las comunicaciones verticales; justificacion detallada de la composicion de
fachada, en la que se explique razonadamente los criterios adoptados; si el
edificio se emplaza en sectores sujetos a ordenanzas de zona debera razonarse
el porqué de optar por no ajustarse a las mismas; justificacion motivada de la
solucidon de cubiertas propuesta, en relacion con el perfil de cubiertas de la
secuencia urbana en sus dos alineaciones, si se trata de una calle, o en el caso

de una plaza, de las que la conforman.

- Planos de las fachadas de la ordenacion general actual y propuesta en relacion
con el entorno, a escala minima 1:200, a nivel de manzana. Se debera reflejar
con claridad los criterios compositivos de la Propuesta en relacidn con el

entorno para su mejora y cualificacion arquitecténica.

— Documentacion grafica de la propuesta, al menos, a nivel de proyecto basico,
nivel de planta, alzados, secciones, volumétricos, con indicacion de la
distribucién interior, patios, cubiertas, zonas comunes, etc., a escala minima
1:100.
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— Maqueta volumétrica a nivel de manzana, que refleje con claridad la ordenacién

propuesta; a escala minima 1:200.

Art. 4.14 Especialidades en la protecciéon de bienes catalogados

Las intervenciones permitidas en estos bienes dependeran de su naturaleza y, como

minimo, quedaran sujetas a los siguientes regimenes segun el caso:

= Patrimonio arqueoldgico:

Las actuaciones que se pretendan realizar deberan seguir el procedimiento vy
requisitos exigidos por la normativa de patrimonio histérico prevista para el

patrimonio arqueoldgico.

» Patrimonio etnolégico:

Las actuaciones perseguidas seran sometidas, salvo otras exigencias
normativas, a informe de la Administracién municipal y no podran desvirtuar los

valores concurrentes en los bienes.

En concreto, el Catalogo contiene y protege las PLAZAS, PLACETAS, ADARVES e

ITINERARIOS identificados en el PEC Albaicin-Sacromonte, como espacios
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vinculados a formas de vista histérica. Las actuaciones en los inmuebles
colindantes y sobre los mismos bienes protegidos no podran perjudicar su
extension ni configuracion, asi como tenderdn a mantener y recuperar, en su

caso, sus valores concurrentes.

= Patrimonio industrial:

Las actuaciones perseguidas seran sometidas, salvo otras exigencias
normativas, a informe de la Administracién municipal y no podran desvirtuar los

valores concurrentes en los bienes.

» Zonas patrimoniales:

Las actuaciones perseguidas seran sometidas, salvo otras exigencias
normativas, a informe de la Administracién municipal y no podran desvirtuar los

valores concurrentes en los bienes.

= Jardines:

Se consideran elementos esenciales de los jardines catalogados: su
organizaciéon y trazado, sus elementos de contencién de tierras, las
infraestructuras de riego de interés que posean (acequias, albercas, etc.), sus

fuentes, pilares y elementos de mobiliario de valor y los elementos de la
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plantacién de interés paisajistico o botanico.

Los arboles, arbustos y plantas existentes en estos jardines que puedan verse
afectados por la realizacidon de cualquier tipo de obra deberan figurar
convenientemente localizados en la documentacién del titulo habilitante para la
intervencion (licencia u otro). Durante la realizacion de los trabajos se exigira la
adopcién de las medidas necesarias para evitar cualquier dafio y garantizar su
conservacion. En su caso, se exigira la replantacion de elementos vegetales que

se pierdan con porte similar a su estado previo.

Toda poda sustancial de la masa arbdrea del jardin protegido o elementos
vegetales individuales protegidos requerira el informe previo de los servicios
técnicos municipales competentes, que avale la oportunidad e interés de tal

actuacion.

Se prohibe la tala de los elementos de plantacién protegidos, salvo
excepcionalmente por razones justificadas, previa autorizacion por Ila
Administracion municipal. Toda pérdida de arbolado no autorizada o no
justificable por causas naturales conllevard los correspondientes procedimientos
de proteccidn de la legalidad ambiental y urbanistica, sancionador y, en su caso,

de indemnizacién de danos y perjuicios causados, con el fin de dirimir la
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concurrencia de infraccion administrativa o penal y sus consecuencias juridicas.

Los jardines privados protegidos deberdn ser mantenidos por sus titulares en
perfecto estado de conservacion. Cualquier proyecto de alteracién de sus
plantaciones deberd ser objeto de titulo habilitante (licencia u otro),
exigiéndose en aquellos que cuenten con un trazado de interés historico-
artistico el cumplimiento de las determinaciones establecidas por la legislacion
de patrimonio histérico, asi como el de las derivadas de la aplicaciéon de las

presentes normas.

= Ejemplares vegetales singulares:

Se prohibe la tala de los elementos de plantacién protegidos, salvo
excepcionalmente por razones justificadas, previa autorizacion por Ila
Administracion municipal. Toda pérdida de arbolado no autorizada o no
justificable por causas naturales conllevara los correspondientes procedimientos
de proteccidn de la legalidad ambiental y urbanistica, sancionador y, en su caso,
de indemnizacién de danos y perjuicios causados, con el fin de dirimir la

concurrencia de infraccion administrativa o penal y sus consecuencias juridicas.
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= Sijtios:

Las actuaciones perseguidas seran sometidas, salvo otras exigencias
normativas, a informe de la Administracién municipal y no podran desvirtuar los

valores concurrentes en los bienes.

=  Ambitos visuales:

Se prohibe toda interferencia que impida o distorsione la contemplacion de la

perspectiva visual protegida.

Quedan bajo control de las Administraciones publicas competentes (informe o

titulo habilitante) los siguientes elementos (o similares):

- Construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que, por su

altura, volumetria o distancia, puedan perturbar su percepcion.

- Instalaciones necesarias para los suministros, generaciébn y consumo

energéticos.

- Instalaciones necesarias para telecomunicaciones.
- Colocacion de rétulos, sefales y publicidad exterior.
- Colocacion de mobiliario urbano.

- Ubicacién de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.
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Las obligaciones de personas o entidades titulares de instalaciones o elementos
referidos u otros que incidan en el ambito visual protegido se exigiran conforme

a lo dispuesto en las leyes.

= Patrimonio mueble:

Las actuaciones pretendidas en relacion con estos bienes estaran sujetas al
previo pronunciamiento de las Administraciones competentes (informe o titulo

habilitante), sin que puedan desvirtuar sus valores protegidos.

Art. 4.15 Entornos de bienes protegidos

Las edificaciones, construcciones, instalaciones y terrenos afectados por el dambito de
entornos definidos para bienes protegidos (tanto declarados bienes de interés cultural
como simplemente catalogados por el instrumento de ordenacidn urbanistica
correspondiente) estardn sujetos a las obligaciones, limitaciones y requisitos
establecidos por la normativa aplicable en materia de patrimonio protegido y los que
se deriven de la normativa de este instrumento de ordenacidn urbanistica en relacion

con la ordenacion urbanistica.
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Art. 4.16 Conservacion del patrimonio protegido

En lo que respecta al patrimonio protegido dentro del ambito de este PEPC Albaicin-
Sacromonte, los deberes de conservacién y rehabilitacidon, la inspeccidon periddica de
construcciones y edificaciones, la situacion legal de ruina urbanistica, las érdenes de
ejecucion de conservacién y mejora, asi como la ruina fisica inminente se regiran por
lo establecido al efecto en la normativa aplicable y, en concreto, la relativa a

urbanismo, patrimonio histérico y procedimiento administrativo.

Art. 4.17 Inventario del habitat de cuevas

El PEPC Albaicin-Sacromonte contiene un Inventario de cuevas existentes dentro de su
ambito, donde figuran las construcciones hipogeas existentes, catalogadas o no, con
su situacién, identificacion catastral -en su caso-, extensidn (externa e interna),
distribucién interna, existencia de titulo de propiedad, conformidad con la ordenacion
urbanistica, procedencia de medidas de proteccidon de la legalidad urbanistica vy

descripcion de elementos discordantes.

La nueva inclusién, supresion o alteracién de las cuevas descritas en el Inventario se
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tramitara, con justificacion fehaciente, por el procedimiento administrativo

correspondiente a la modificacidén del plan especial.
No obstante, los errores materiales concurrentes en el Inventario se podran rectificar

en cualquier momento a través del procedimiento administrativo establecido en Ia

legislacién aplicable al respecto.

Art. 4.18 Hallazgos arqueoldgicos

Los restos arqueoldgicos de nueva aparicion quedaran sujetos a lo establecido al

respecto en la legislacién de patrimonio historico.

Las previsiones y medidas que se adopten para garantizar su proteccién, conservacion
y difusion, tanto cautelarmente como para los proyectos de actuaciones urbanisticas,
condicionaran la adquisicion y materializacion del aprovechamiento urbanistico o

edificabilidad maxima otorgados por el instrumento de planeamiento.
No obstante, de forma motivada y excepcional, mediante el procedimiento de

innovacion de este instrumento de ordenacidn urbanistica, se podran adoptar nuevas

determinaciones de ordenacién urbanistica, respecto al suelo afectado por el hallazgo
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arqueoldgico, que, de resultar posible y oportuno, permitan materializar la totalidad

del aprovechamiento urbanistico o edificabilidad.

5. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y ETNOGRAFICO

5.1 DISPOSICIONES GENERALES
Art. 5.1.1 Objeto y ambito de aplicacion

Es objeto de las presentes Normas la regulacidn administrativa en el ambito del
planeamiento urbanistico de la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico, con el fin de
garantizar la documentacién y ejercer la tutela sobre los bienes arqueoldgicos
existentes en estos ambitos urbanos de la ciudad de Granada, sea cual sea su estado
de conservacion, subyacentes o emergentes y sean cuales sean las determinaciones

de proteccién que las figuras vigentes de planeamiento les confieren actualmente.

1.- La proteccion del Patrimonio Arqueoldgico de los ambitos Albaicin y Sacromonte se
realiza considerando los resultados de las fuentes documentales y de las
intervenciones arqueoldgicas segun consta en las bases de datos de la CARTA
ARQUEOLOGICA DE RIESGO DEL TERMINO MUNICIPAL DE GRANADA. En el presente

documento se senalan los diversos perimetros de las Zonificaciones de Proteccion
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Arqueoldgica, a las que se asigna unos Niveles de Proteccidn diferenciados, destinados
a fijar las medidas de conservacion, proteccidn, investigacidon y puesta en valor de los
bienes integrantes del patrimonio arqueoldgico, que determinaran las cautelas
arqueoldgicas a considerar en cada una de las zonas en funcion del tipo de

intervenciones urbanisticas previstas en las mismas.

Art. 5.1.2 Definicion

1. Forman parte del Patrimonio arqueoldgico, segun la Ley 16/85 del Patrimonio
Histérico Espafiol, segun el Articulo 40.1 los bienes muebles o inmuebles de caracter
histérico, susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o
no extraidos y tanto si se encuentran en la superficie, como en el subsuelo. Tienen la
misma consideracion los elementos geoldgicos y paleontoldgicos relacionados con la

historia del hombre y sus origenes.

2. Asi pues el Patrimonio Arqueoldgico queda integrado por:

2.1.- Patrimonio Arqueoldgico Subyacente: constituido por los depdsitos sedimentarios
arqueoldgicos, los bienes muebles en ellos contenidos y las estructuras constructivas

o de otro caracter, asociadas a aquellos bajo cota de rasante.
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2.2.- Patrimonio Arqueoldgico Emergente: constituido por los bienes inmuebles
situados sobre cotas de superficie / rasante, susceptibles de ser estudiados con

metodologia arqueoldgica, sea cual fuere su estado de conservacion.

Art. 5.1.3 Obligatoriedad

Las intervenciones constructivas, sean de orden arquitectéonico o urbanistico, que
pretendan realizarse en el ambito espacial de estas area urbanas, vienen obligadas a
salvaguardar el Patrimonio Arqueoldgico existente, garantizando su proteccién,

documentacién y conservacién, de conformidad con la legislacién patrimonial vigente.

Art. 5.1.4 Régimen de autorizaciones

1.- De conformidad con el art. 52.1 de la LPHA sera necesaria la previa autorizacion
de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico para la realizacién de
Proyectos Generales de Investigacion Arqueoldgica y de las siguientes actividades
arqueoldgicas en Andalucia: excavaciones y prospecciones arqueoldgicas, terrestres o
subacuaticas, analisis de estructuras emergentes y la reproduccion y estudio del arte

rupestre. La realizacion del control arqueolégico de movimientos de tierra estara
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sujeta a modelo normalizado de declaracidon responsable que reglamentariamente se

disponga por la Consejeria competente.

2.- Estdn sujetos al régimen de proteccion arqueoldgica aquellos inmuebles de
caracter historico-arqueoldgico que estén declarados Bien de Interés Cultural, con
arreglo a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Histdrico Espafiol, o se encuentren
inscritos en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia siguiendo lo
estipulado en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histdrico de

Andalucia.

3.- La investigacién del Patrimonio Arqueoldgico, si ésta conlleva excavaciéon o
cualquier otra variedad de métodos de intervencién, podra ser ordenada por los
Organos competentes de la Administraciéon Auténoma en cualquier terreno publico o
privado donde se presuma su existencia en los términos que establece la legislacidon

de Patrimonio Histdrico de aplicacion.

4.- El hallazgo de bienes pertenecientes al Patrimonio Arqueoldgico, segun se ha
definido en el parrafo primero se regularda en todo caso por lo dispuesto en la

legislacién de Patrimonio Histérico de aplicacion.
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5.- Los criterios generales de conservacién de aquellos restos y estructuras que,
producto de una intervencidon arqueoldgica merezcan ser preservados, se estableceran
por parte de la administracién competente en materia de proteccion del patrimonio
arqueoldgico, de conformidad con el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas

vigente.

Art. 5.1.5 Patrimonio Etnoldégico

1.- Son bienes integrantes del Patrimonio Etnolégico Andaluz los parajes, espacios,
construcciones o instalaciones vinculados a formas de vida, cultura, actividades y
modos de produccién propios de la comunidad de Andalucia, de conformidad con el

art. 61 de la Ley de Patrimonio Historico de Andalucia.

2.- Se entiende por bienes inmuebles de caracter etnografico aquellas especificaciones
e instalaciones cuyo modelo constructivo es expresion de conocimientos adquiridos
arraigados y transmitidos consuetudinariamente y cuya factura se acomoda, en el
conjunto o parcialmente a una clase, tipo o forma arquitectdnicas utilizadas

tradicionalmente por la comunidad en el ambito espacial de esos Planes Especiales.
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3.- De conformidad con el art. 62 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucia, los bienes muebles de interés etnoldégico andaluz quedaran sometidos al
régimen general de proteccion establecido en esta Ley para los bienes de naturaleza

mueble.

4.- La inscripcion de una actividad de interés etnoldgico en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz deberd incluir la proteccidon de un ambito territorial

vinculado a su desarrollo, y de los bienes muebles originales que se le asocien.

5.- En todo caso, los bienes inmuebles y muebles de caracter etnografico se regiran
respectivamente por lo dispuesto en la legislacion de proteccién del patrimonio

histérico vigente que les sea, en su caso, de aplicacion.

6.- Los planes Albaicin y Sacromonte incorporan un catdlogo con los inmuebles vy
demas elementos protegidos.

Art. 5.1.6 Medidas de apoyo y fomento de la proteccion del Patrimonio

Arqueoldgico y Etnografico.

1.- El Ayuntamiento establecera las medidas de fomento oportunas a través de la

rebaja en los recibos de I.B.I., ayudas a la rehabilitacién mediante programas
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concertados o no con otras administraciones publicas y Convenios, para favorecer la
rehabilitacién y el régimen de ayudas correspondiente para la salvaguarda del
patrimonio histérico de estos barrios, incluyendo la preservacion de aquellos restos
arqueoldgicos que por su interés deban conservarse in situ, imposibilitando el

aprovechamiento urbanistico que por Planeamiento se le atribuya.

2.- Quedan protegidos por estos Planes Especiales, los empedrados histéricos y los
modernos realizados en algunos tramos del viario publico realizados empleando
métodos tradicionales, en calidad de Patrimonio Arqueoldgico y Etnografico de la

ciudad de Granada:

1. Entorno publico y plaza del Mirador de San Nicolas.

2. Empedrado interior de acceso a la Iglesia de San Pedro y San Pablo.

3. Empedrados realizados por la Escuela Taller de 1995 en diversas calles del
Albaicin.

4, Empedrados realizados por la Fundacion Patrimonio-Albaicin en Calles

Alcaiceria, Plaza de San Miguel Bajo y Carril de la Lona.

3.- El Ayuntamiento de Granada realizara las tareas de mantenimiento y conservacion
oportunas para salvaguarda de esta labor histérica de tradicion hispano-musulmana y
cristiana, que ha perdurado hasta nuestros dias y que forma parte reconocida de

nuestra Cultura.
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4.- Quedan protegidos los viarios publicos empleados como rutas del Via Crucis y de

transito procesional de Semana Santa y demas festividades religiosas populares.

5.- Quedan protegidas las Cruces del Albaicin y Sacromonte histéricas en su calidad
de bienes muebles exponentes de la cultura religiosa popular con modelos y

esquemas propios de la cultura religiosa de la Edad Moderna:

Cruz de la Iglesia de San Pedro y San Pablo.
Cruz de la Rauda.
Cruz de Plaza de San Bartolomé.

Cruz de Plaza de San Nicolas.

A

Cruz de Plaza de San Miguel Bajo.

Art. 5.1.7 Régimen de proteccion del Patrimonio Arqueolégico y Etnolégico

1.- La proteccién del Patrimonio Arqueoldgico y Etnoldgico de los ambitos Albaicin y
Sacromonte se realiza considerando su ambito territorial de actuacion, y sefialando
sobre el mismo los diversos perimetros de las Zonificaciones de Proteccion
Arqueoldgica, a las que se asigna unos Niveles de Proteccidon diferenciados, destinados
a fijar las medidas de conservacion, proteccion, investigacidon y puesta en valor de los

bienes integrantes del patrimonio arqueoldgico, que determinaran las cautelas
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arqueoldgicas a considerar en cada una de las zonas en funcién del tipo de

intervenciones urbanisticas previstas en las mismas.

2.- Estdn sujetos al régimen de proteccion arqueoldgica aquellos inmuebles de
caracter historico-arqueoldgico que estén declarados Bien de Interés Cultural, con
arreglo a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Histdrico Espafiol, o se encuentren
inscritos en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico de Andalucia siguiendo lo

estipulado en la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

3.- Para aquellos inmuebles individualizados que, en su caso, posean fichas en el
Catdlogo Urbanistico que acompana a estos Planes Especiales, seran necesarias las
cautelas de caracter arqueoldgico que en las mismas se precisen para acometer
cualquier intervencion sobre los mismos, especialmente los datados en los siglos XVI-

XVIII, de caracter civil, militar, religioso o etnografico.

4.- Las intervenciones en solares o inmuebles que contengan elementos emergentes o
subyacentes, pertenecientes a las fortificaciones histéricas de la ciudad de Granada,
atenderan a lo establecido para tales actuaciones en la presente normativa de

proteccion.

5.- El hallazgo de restos de interés durante la intervencidon arqueoldgica puede

suponer la obligacién no sélo de conservarlos por el procedimiento mas adecuado sino
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también la puesta en valor y exposicién al publico. En estos casos serd necesario
redactar un proyecto especifico de conservacion segun el art. 59.4 de la Ley 14/2007
de Patrimonio Histérico de Andalucia y el promotor podra recabar las bonificaciones
fiscales municipales correspondientes que se fijen mediante las correspondientes

Ordenanzas.

6.- Los hallazgos arqueoldgicos casuales quedan sometidos a lo dispuesto en la
legislacion de Patrimonio Historico vigente. Si existiera el hallazgo casual de un bien
mueble con valores propios del Patrimonio Histérico Espafol en el transcurso de las
obras, sera de aplicacion la legislacion vigente del Patrimonio Historico, en especial el
art. 44.1. de la Ley 16/1985 de 25 de junio del Patrimonio Historico Espafiol y los
articulos 78 y siguientes del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Arqueoldgico de Andalucia. Asimismo, de conformidad con el art. 50.2 de la Ley
14/2007 de 26 de noviembre de Patrimonio Histérico de Andalucia, la paralizacion
maxima por parte de la Consejeria de Cultura de los trabajos sera de 2 meses y dicha
paralizacidon no comportara derecho a indemnizacidon. No obstante la Consejeria podra
disponer que la suspensidon de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a dos
meses, quedando en tal caso obligada a resarcir el dafo efectivo que se causare con
tal paralizacién. Asimismo segun el Decreto Ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el
gue se adoptan medidas de simplificacién administrativa y mejora de la calidad

regulatoria para la reactivacion econdmica en Andalucia (art. 68, punto seis, que
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modifica el art. 59.3 de la LPHA), la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico podra ampliar la extension de la actividad arqueoldgica, financiando el coste
anadido que ello suponga, cuando existiesen razones de interés cientifico o de

proteccion del patrimonio arqueoldgico.

7.- Si hubiere negligencia o infraccion de cualquier persona sobre las estructuras
arqueoldgicas o sobre cualquier tipo de hallazgo arqueoldgico o bienes muebles o
inmuebles que formen parte del Patrimonio Historico, las sanciones aplicables seran
las tipificadas en la legislacién de proteccion del patrimonio histérico vigente de
aplicacion y, en su caso, en las legislaciones civiles o penales que regulen dichas

infracciones.

8.- Los elementos ligneos integrantes de las armaduras mudéjares (con sus tirantas o
cuadrales y canes), alfarjes, artesonados, pies derechos y balaustradas con piezas
torneadas o no de madera, ventanas, zapatas, columnas, etc, y demas elementos
arquitectdnicos relacionados con las viviendas moriscas y castellanas que hicieron
propia la inclusién del Albaicin como Patrimonio de la Humanidad, no podran venderse
individualmente ni trasladarse o enajenarse mediante cualesquiera otra forma
comercial que suponga un expolio del inmueble original del que formaron parte. La
totalidad de los elementos singulares de los inmuebles contenidos en el Catalogo-
Inventario deberdn restaurarse y mantenerse en su posicion original descrita. La no

observancia de estas directrices atentaria contra los valores patrimoniales de los
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inmuebles inscritos en el Catdlogo Urbanistico de la ciudad de Granada, por lo que
podria dar lugar a actuaciones dentro de la tipologia recogida en los articulos 321 a
324 del Cdédigo Penal vigente aprobado por Ley Organica 10/1995, de 23 de

noviembre.

Art. 5.1.8 Régimen disciplinario

La vulneracion de las prescripciones contenidas en las presentes Normas constituyen
infraccidn urbanistica sujeta a sancidon conforme en el Titulo VII de la Ley 7/2002 de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y Titulo II del Reglamento
de Disciplina Urbanistica (Decreto 60/2010, de 16 de marzo), todo ello sin perjuicio de lo
dispuesto en la legislacién vigente sobre Patrimonio Histérico en materia de

infracciones administrativas y sanciones, asi como en el Cdédigo Penal.

Art. 5.1.9 Actividades arqueoldgicas

1.- En el ambito de los Planes Especiales Albaicin y Sacromonte se distinguen las
siguientes modalidades del conformidad con el art. 2 del Reglamento de Actividades

Arqueoldgicas de aplicacion:
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a) Excavacién arqueoldgica, tanto terrestre como subacudtica, entendida como la
remocién de tierra y el analisis de estructuras realizados con metodologia cientifica,
destinada a descubrir e investigar toda clase de restos histéricos o paleontoldgicos, asi

como los componentes geomorfoldgicos relacionados con ellos.

b) Prospeccion arqueoldgica, entendida como la exploracion superficial y sistematica
realizada con metodologia cientifica, tanto terrestre como subacuatica, dirigida al

estudio, investigacién o deteccidn de vestigios arqueoldgicos o paleontoldgicos.

c) Reproduccién y estudio directo de arte rupestre, entendidos como el conjunto de
trabajos de campo orientados a la investigacion, documentacién grafica o,
excepcionalmente, cualquier tipo de manipulacién o contacto con el soporte de los

motivos figurados.
d) Labores de consolidacion, restauracion y restitucién arqueoldgicas.
e) Actuaciones arqueoldgicas de cerramiento, vallado y cubricién.

f) Estudio y, en su caso, documentacion grafica de yacimientos arqueoldgicos, asi

como de los materiales depositados en los museos inscritos en el Registro de Museos
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de Andalucia, previsto en la Ley 2/1984, de 9 de enero, de Museos, u otras

instituciones o centros de caracter publico sitos en la Comunidad Auténoma.

Art. 5.1.10 Clases de excavaciones arqueoldgicas

1.- Las excavaciones arqueoldgicas, segun el articulo 3 del citado Reglamento, se

clasifican en los siguientes tipos:

a) Excavacion arqueoldgica extensiva. Es aquella en la que predomina la amplitud de
la superficie a excavar, con el fin de permitir la documentacion completa del registro
estratigrafico y la extraccidn cientificamente controlada de los vestigios arqueoldgicos

o paleontolégicos.

b) Sondeo arqueoldgico. Es la remocién de tierra en la que predomina la profundidad
de la superficie a excavar sobre la extension, con la finalidad de documentar la
secuencia estratigrafica completa del yacimiento. Cualquier toma de muestras en

yacimientos arqueoldgicos tendra la consideracién de sondeo arqueoldgico.

c) Control arqueoldgico de movimientos de tierra. Es el seguimiento de las remociones
de terreno realizadas de forma mecdnica o manual, con objeto de comprobar la
existencia de restos arqueoldgicos o paleontoldgicos y permitir su documentacion y la

recogida de bienes muebles.
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El ritmo y los medios utilizados en los movimientos de tierra deberan permitir la
correcta documentacién de las estructuras inmuebles o unidades de estratificacién, asi
como la recuperacidn de cuantos elementos muebles se consideren de interés.
Ocasionalmente se podran paralizar de forma puntual los movimientos de tierra

durante el periodo de tiempo imprescindible para su registro adecuado.

Tendran la consideracién de control arqueoldgico de movimientos de tierra las

inspecciones de los trabajos de dragados de fondos subacuaticos.

d) Andlisis arqueoldgico de estructuras emergentes. Es la actividad dirigida a la
documentacion de las estructuras arquitecténicas que forman o han formado parte de
un inmueble, que se completara mediante el control arqueoldgico de la ejecucidén de

las obras de conservacion, restauracion o rehabilitacion.

2.- La administracion cultural competente verificara cual o cuales son de aplicacién al

tipo de obra proyectada.

Art. 5.1.11 Régimen de autorizaciones de las intervenciones arqueoldgicas

Para la realizacion de cualquiera de los tipos de intervencion arqueoldgica
anteriormente seflalados, de conformidad con lo previsto en el articulo 52 de la Ley

14/2007, de Patrimonio Histérico de Andalucia, serd necesaria e imprescindible la

II. NORMATIVA URBANISTICA 155



autorizacién de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, de conformidad con
el articulo 4 del DECRETO 168/2003.

Art. 5.1.12 Proyectos de Intervencion Arqueoldgica y régimen de

autorizaciones

1.- Para el régimen de autorizaciones se atendera a lo dispuesto en los articulos 6 a
13 del DECRETO 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas en Andalucia o en su defecto al vigente que le sea de

aplicacion.

2.- Para los Proyectos Generales de Investigacién, el contenido y procedimiento del
Proyecto contendra los objetivos y contenidos presentes en el art. 14 al 25 del citado

Reglamento.

3.- Las Actividades arqueoldgicas no incluidas en un Proyecto General de

Investigacién, podran ser de los siguientes tipos:

— Actividad arqueoldgica puntual.
- Actividad arqueoldgica preventiva.

- Actividad arqueoldgica urgente.

II. NORMATIVA URBANISTICA 156



La solicitud y procedimiento junto con el Proyecto y sus objetivos seguird lo
determinado con el articulado del Titulo III del citado Reglamento de Actividades

Arqueoldgicas.

Art. 5.1.13 Desarrollo de la actividad arqueoldgica

En relacion con el desarrollo de la actividad arqueoldgica, asi como con las Memorias,
inventarios y actas depdsitos de materiales, se estara lo establecido en el Titulo III,
en especial lo contenido en los Capitulos II y III del citado Reglamento de Actividades

Arqueoldgicas.

Art. 5.1.14 Criterios de Proteccién Arqueoldgica

1.- Los ambitos espaciales de los Planes Especiales cuentan con una asignaciéon de
Niveles de Proteccidn arqueoldgica basada en la revision critica de la historiografia
arqueoldgica y de las excavaciones realizadas en esta zona urbana de la ciudad desde
mediados de los afios 70 del pasado siglo. De la conjuncidon de la Zonificacion
Arqueoldgica, el Nivel de Proteccion asignado y el tipo de obra a realizar se derivaran

las cautelas y los tipos de intervenciones arqueoldgicas a considerar sobre las
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parcelas, edificaciones, vias y/o espacios publicos incluidos dentro de dichas

zonificaciones de proteccidn arqueoldgica.

2.- Si existiera el hallazgo casual de un bien mueble con valores propios del
Patrimonio Histérico Espafiol en el transcurso de cualquier tipo de obra, serd de
aplicacion la legislacion vigente del Patrimonio Histoérico, en especial el art. 44.1. de la
Ley 16/1985 de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espanol y los articulos 78 vy
siguientes del Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Arqueoldgico de
Andalucia. Asimismo, de conformidad con el art. 50.2 de la Ley 14/2007 de 26 de
noviembre de Patrimonio Histdrico de Andalucia, la paralizacion maxima por parte de
la Consejeria de Cultura de los trabajos serd de 2 meses y dicha paralizaciéon no
comportara derecho a indemnizacidon. No obstante la Consejeria podra disponer que la
suspension de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a dos meses, quedando
en tal caso obligada a resarcir el dafio efectivo que se causare con tal paralizacion.
Asimismo segun el Decreto Ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan
medidas de simplificacion administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la
reactivaciéon econdmica en Andalucia (art. 68, punto seis, que modifica el art. 59.3 de
la LPHA), la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico podra ampliar
la extensiéon de la actividad arqueoldgica, financiando el coste anadido que ello
suponga, cuando existiesen razones de interés cientifico o de proteccion del

patrimonio arqueoldgico.
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3.- De conformidad con el articulo 21.1 de la LPHA, La realizacién de intervenciones
de conservacién, restauracion y rehabilitacion sobre bienes inscritos en el Catalogo
General del Patrimonio Historico Andaluz, exigird la elaboracion de un proyecto de
conservacion con arreglo a lo previsto en el articulo 22 de la citada Ley. No obstante,
guedan exceptuados de la necesidad del proyecto de conservacién, los inmuebles
incluidos en los entornos de los Bienes de Interés Cultural, segiun el Decreto Ley
26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan medidas de simplificacion
administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la reactivacion econémica en

Andalucia.

Art. 5.1.15 Areas Arqueolégicas de Conservacién Preferente

1.- Se entienden como tales aquellas areas delimitadas con especifica proteccion
arqueoldgica en las que se debe realizar una politica de conservacién preferente,
fomentando las actuaciones de conservacién, puesta en valor y/o adecuacién del
entorno, con el objetivo de integrar elementos ya detectados en dichas actuaciones, y
de propiciar la segura conservacion de elementos del patrimonio arqueoldgico a

detectar en el futuro.
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2.- En el ambito espacial de los presentes Planes Especiales, los ambitos susceptibles
de ser delimitados como Areas Arqueoldgicas de Conservacion Preferente son los que

a continuacion se sefialan:

- Las zonificaciones arqueoldgicas vigentes especificadas en el Plan Especial

Albaicin:
ALB-AR-01; AREA PARQUE LINEAL MURALLA ZIRI: FORO ROMANO.
ALB-AR-02; AREA PARQUE LINEAL MURALLA ZIRI: FORO ROMANO.
ALB-AR-03; AREA PARQUE LINEAL MURALLA ZIRI: FORO ROMANO.
ALB-AR-04; MURALLA ZIRI: TORREON PLACETA DE LA CHARCA.
ALB-AR-05; PUERTA DEL LEON: BAB AL-ASAD.
ALB-AR-06; IGLESIA-ALMINAR DE S. JOSE: MEZQUITA AL-MURABITIN.
ALB-AR-07; SOLAR CASA DE LA LONA: POBLADO PROTOIBERICO.
ALB-AR-08; MURALLA DEL ALBAICIN: TRAMO PUERTA FAJALAUZA.

ALB-AR-09; MURALLA ALBAICIN: TRAMO PLTA ROSALES.
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ALB-AR-10; IGLESIA DEL SERVICIO DOMESTICO: MEZQUITA DARAX.
ALB-AR-11; MURALLA ZIRi-ALMORAVIDE: PUERTA DE ELVIRA.
ALB-AR-12; BANO ARABE DE HERNANDO DE ZAFRA.

ALB-AR-13; MURALLA ZIRi-ALMORAVIDE CUESTA ABARQUEROS-ALHACABA.
ALB-AR-14; REAL CHANCILLERIA.

ALB-AR-15; CENTRO BERMUDEZ DE CASTRO, MURALLAS Y TORREONES.
ALB-AR-16; BANO ARABE CALLE DEL AGUA.

ALB-AR-17; IGLESIA DEL SALVADOR: MEZQUITA DEL ALBAICIN.
ALB-AR-18; BANUELO, MARISTAN Y MONASTERIO DE LA CONCEPCION.
ALB-AR-19; IGLESIA DE SAN PEDRO Y SAN PABLO: MURALLA ZIRI.
ALB-AR-20; CASA ARABE DE ZAFRA.

ALB-AR-21; CONVENTO DE SANTA CATALINA DE ZAFRA.

ALB-AR-22; MUSEO ARQUEOLOGICO, CASA DE CASTRIL Y DE R. LATORRE.
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ALB-AR-23; MURALLAS Y NECROPOLIS DEL CERRO SAN MIGUEL.

ALB-AR-24; IGLESIA DE SAN LUIS: MEZQUITA ACAFA.

ALB-AR-25; PALACIO DE LOS CORDOVA Y MURALLAS.

ALB-AR-26; ERMITA DE SAN CECILIO, PUERTA DE HIZNA ROMAN.
ALB-AR-27,; CASA DE LORENZO EL CHAPIZ, MURALLA.

ALB-AR-28; HOSPITAL GENERAL DE MORISCOS.

ALB-AR-29; IGLESIA S. JUAN DE LOS REYES, MEZQUITA, RESTOS ROMANOS.
ALB-AR-30; MURALLA DEL ALBAICIN: TRAMO DE LA ALBERZANA.
ALB-AR-31; IGLESIA S. BARTOLOME: MEZQUITA ALBURRIANA.

ALB-AR-32; IGLESIA DE SAN JOSE: MEZQUITA INNOMINADA.

ALB-AR-33; CARMEN DEL CENETE Y CASA DEL TINTE: CRIPTOPORTICO ROMANO.
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- Las zonificaciones arqueoldgicas vigentes especificadas en el Plan Especial

Sacromonte:
SAC-AR-01; NECROPOLIS ROMANA CARMEN DE LOS NARANJOS.
SAC-AR-02; ABADIA DEL SACROMONTE.

3.- Para las Areas de Conservacion Preferente, cualquier proyecto de intervencion
arquitectdénica que pretenda actuar sobre bienes inmuebles incluidos en tales
zonificaciones, deberd contemplar para estas Areas de Conservacion Preferente, entre

otras determinaciones, las que siguen:

- Medidas de compatibilizacion de la conservacion de elementos arqueoldgicos

con intervenciones urbanisticas de rehabilitacion de la edificacion existente.
— Medidas para la puesta en valor del Patrimonio Arqueoldgico.

— Normativa urbanistica que fomente la conservacién de los elementos
arqueoldgicos, e incluso, en su caso, que incentive las obras e intervenciones

gue eviten la remocién del terreno y la utilizacién del subsuelo.
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4.- Para las Areas de Conservacion Preferente, se contemplaran las siguientes

condiciones particulares de proteccién:

— Se prohiben en estas Areas de Conservacién Preferente la realizacion de

cualquier rebaje del tipo semi-sétano o Sétano.

- Soélo podran autorizaran actuaciones que contengan entre sus objetivos la
puesta en valor de los restos, asi como consolidaciones, restauraciones, etc.
Dentro de estos proyectos podran tener lugar intervenciones puntuales de
apoyo a los mismos. La viabilidad de tales intervenciones arquitectdnicas
quedara vinculada al resultado de las investigaciones arqueoldgicas, que
deberan asegurar la no afeccidon sobre otros restos soterrados o sobre el bien
que pretende ponerse en valor, y/o la puesta en valor del mismo. En cualquier
caso se asegurara con la actuacion que se autorice la adopcidon de aquellas
medidas necesarias para la preservacion de las estructuras descubiertas, asi
como aquellas otras que vengan a paliar las afecciones negativas, en su caso,

derivadas de la propia intervencién arqueoldgica.

— En caso de que los restos arqueoldgicos descubiertos sean susceptibles de
inscripcién en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz
(C.G.P.H.A.), se debera contemplar la posibilidad de su integracién en la
actuacién autorizada, mediante las correspondientes intervenciones de

consolidacién, restauracion y restitucién arqueoldgicas.
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Art. 5.1.16 Niveles de Proteccién Arqueolégica en Areas de Intervencién

Arqueolégica. Ambito de aplicacién

1.- Se entienden por Areas de Intervencidén Arqueoldgica en el ambito de los Planes
Especiales Albaicin y Sacromonte a las zonificaciones arqueoldgicas grafiadas en el
presente documento que no tienen la consideracion de Areas de Conservacion

Preferente.
2.- A los efectos de los presentes ambitos Albaicin y Sacromonte, en ambos se
distinguen los siguientes niveles de proteccion arqueoldgica:

— Nivel de Proteccidon Arqueoldgica I: proteccién Arqueoldgica Maxima.

— Nivel de Proteccion Arqueoldgica II: proteccién Arqueoldgica Normal.

Art. 5.1.17 Nivel de Proteccidn Arqueoldgica I. Definicidon y Ambito de
Aplicacion

1.- El @mbito de aplicacion del presente nivel corresponde a las zonificaciones

arqueoldgicas grafiadas con Nivel de Proteccién Arqueoldgica I en la documentacion

grafica de estos Planes Especiales. Se trata de ambitos con alta probabilidad de
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existencia de restos arqueoldgicos, o bien, que contienen estructuras de alto valor

arqueoldgico.

2.- Las parcelas, edificaciones, vias y espacios publicos pertenecientes al Suelo urbano
incluidos en zonificaciones arqueoldgicas con el presente Nivel de Proteccion
Arqueoldgica I, seran objeto de las intervenciones arqueoldgicas sefialadas en los

puntos siguientes, en funcion del tipo de obra que se tenga previsto ejecutar.

Igualmente, los ambitos del Suelo no urbanizable incluidos en zonificaciones
arqueoldgicas con el presente Nivel de Proteccion Arqueoldgica I, atenderan a las
intervenciones arqueoldgicas senaladas en los puntos siguientes, en funcién del tipo

de obras o actuaciones que se tenga previsto ejecutar.

3.- Para las obras de edificacién o de demolicién (total o parcial), que no supongan
remociéon del subsuelo, conjuntamente con el proyecto de edificacion que se someta a
licencia urbanistica, debera presentarse un proyecto de intervencion arqueoldgica para
el andlisis previo de las estructuras emergentes siempre que la edificacion sobre la
gue se pretenda actuar sea un B.I.C. en la categoria de monumento, o un inmueble
con inscripcién especifica en el C.G.P.H.A., o aparezca catalogada con Nivel de
Proteccion Arquitecténica 1 o 2. Dicho analisis debera evaluar los restos de interés
que puedan verse afectados por las obras, realizando las recomendaciones

convenientes para su preservacion, y prevera, en Su caso, un seguimiento
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arqueoldgico de la intervencion sobre las estructuras emergentes durante la posterior
ejecucion de las obras. Para el resto de inmuebles catalogados no incluidos en los
grupos anteriores se estard a lo dispuesto en la legislacidon vigente de aplicacidon para

la proteccién del Patrimonio Histérico, rigiéndose por el principio del hallazgo casual.

Si las labores de demoliciéon de los inmuebles previesen remociones del subsuelo, se

atendera a las disposiciones contempladas en el siguiente punto.

4.- Para las obras de edificacién que supongan remocién del subsuelo, incluidas las
obras de recalce de cimentaciones y/o de dotacion de infraestructura subterranea al
inmueble, previamente al inicio de cualquier parte de las obras que supongan
remociéon en la superficie o en el subsuelo, deberad realizarse una excavacion
arqueoldgica en area abierta extendida a un porcentaje entre el 75% vy el 100% de la
totalidad de la superficie a remover, o de la correspondiente a la edificacion demolida
a sustituir, si ésta fuese mayor. En todo caso se asegurard que queden garantizadas

las condiciones de seguridad y estabilidad de los predios y edificaciones colindantes.

Los valores porcentuales antes senalados deberan entenderse a titulo orientativo,
fijdndose la extensién definitiva de la excavacion en funcion de la importancia de los
hallazgos que hayan sido realizados, y siempre bajo la autorizacidn del organismo

competente en la tutela del patrimonio arqueoldgico.
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5.- Para las obras de urbanizacién e infraestructura, las de movimientos de tierras, y
las plantaciones arbodreas que supongan remocion del subsuelo, se debera proceder a

un seguimiento arqueoldgico con control de los movimientos de tierras.

Si como resultado de las labores de seguimiento arqueoldégico con control de
movimiento de tierras, se dedujese la necesidad de extender la intervencion
arqueoldgica, en funcidon de la importancia de los hallazgos, se procedera a proseguir
mediante excavacién arqueoldgica en area abierta o por sondeo estratigrafico,

siempre bajo la autorizacién de la administracion cultural competente.

Art. 5.1.18 Nivel de Proteccion Arqueoldgica II. Definicién y Ambito de
Aplicacion

1.- El @mbito de aplicacion del presente nivel corresponde a las zonificaciones
arqueoldgicas grafiadas con Nivel de Proteccién Arqueoldgica II en la documentacion
grafica del presente documento. Se trata de ambitos histéricos donde se presupone la
aparicion o existencia de restos arqueoldgicos, si bien no existe informacion
contrastada aportada por las fuentes histéricas, ni existen otros datos que provengan

de excavaciones préximas a la zona en la que se proyecta la realizacién de la obra.

2.- Las parcelas, edificaciones, vias y espacios publicos pertenecientes al Suelo urbano

incluidos en zonificaciones arqueoldgicas con el presente Nivel de Proteccidon
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Arqueoldgica II, seran objeto de las intervenciones arqueoldgicas sefaladas en los

puntos siguientes, en funcion del tipo de obra que se tenga previsto ejecutar.

Igualmente, los ambitos del Suelo no urbanizable incluidos en zonificaciones
arqueoldgicas con el presente Nivel de Protecciéon Arqueoldgica II, atenderan a las
intervenciones arqueoldgicas sefaladas en los puntos siguientes, en funcién del tipo

de obras o actuaciones que se tenga previsto ejecutar.

3.- Para las obras de edificacién o de demolicién (total o parcial), que no supongan
remocién del subsuelo, conjuntamente con el proyecto de edificacion que se someta a
licencia urbanistica, deberda presentarse un proyecto de intervencion arqueoldgica para
el analisis previo de las estructuras emergentes, siempre que la edificacién sobre la
gue se pretenda actuar sea un B.I.C. en la categoria de monumento, o un inmueble
con inscripcién especifica en el C.G.P.H.A., o aparezca catalogada con Nivel de
Proteccién Integral, Nivel B.I.C. y/o Nivel 1 o 2 en los P.E.P.R.I. vigentes. Dicho
analisis debera evaluar los restos de interés que puedan verse afectados por las
obras, realizando las recomendaciones convenientes para su preservacion, y prevera,
en su caso, un seguimiento arqueoldgico de la intervencién sobre las estructuras

emergentes durante la posterior ejecucion de las obras.

Si las labores de demoliciéon de los inmuebles previesen remociones del subsuelo, se

atendera a las disposiciones contempladas en el siguiente punto.
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4.- Para las obras de edificacion que supongan cualquier remocion del subsuelo,
incluidas las obras de recalce de cimentaciones y/o de dotacidon de infraestructura
subterranea al inmueble, previamente al inicio de cualquier parte de las obras que
supongan remocién en la superficie o en el subsuelo, deberd realizarse una
excavacion arqueoldgica en area abierta extendida comprendida entre el 40% y hasta
un porcentaje maximo del 75% de la totalidad de la superficie a remover, o de la
correspondiente a la edificacién demolida a sustituir, si ésta fuese mayor. En todo
caso se asegurara que queden garantizadas las condiciones de seguridad y estabilidad

de los predios y edificaciones colindantes.

El valor porcentual antes sefalado debera entenderse a titulo orientativo, fijandose la
extension definitiva de la excavacidon en funcion de la importancia de los hallazgos
realizados, y siempre bajo la autorizacién del organismo competente en la tutela del

patrimonio arqueoldgico.

5.- Para las obras de nueva urbanizacion e infraestructura, las de movimientos de
tierras, y las plantaciones arbdreas que supongan remocion del subsuelo, se debera

proceder a un seguimiento arqueoldgico con control de los movimientos de tierras.

Si como resultado de las labores de seguimiento arqueoldégico con control de
movimiento de tierras, se dedujese la necesidad de extender la intervencion

arqueoldgica, en funcidon de la importancia de los hallazgos, se procedera a proseguir
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mediante excavacién arqueoldgica en area abierta o por sondeos estratigraficos vy
siempre bajo la tutela y con la autorizacion administrativa correspondiente de la

Consejeria competente.

Art. 5.1.19 Fortificaciones y estructuras edilicias emergentes de la ciudad
historica

1.- Se incluyen en esta proteccion los inmuebles, estructuras y restos pertenecientes
a las murallas protoibérica, ibérica, romana, tardorromana y medievales de la ciudad
de Granada, de caracter extensivo, lineal o puntual situados bajo la rasante actual
susceptibles de ser analizados con metodologia arqueolégica. Asimismo engloban este
grupo aquellos inmuebles o estructuras arquitecténicas, completas o parciales, de
interés histérico o arqueoldgico (bahos, tenerias, aljibes, puentes, rabitas, etc.)
situados por encima de la rasante, susceptibles de ser analizados con metodologia

arqueoldgica.

Las areas o elementos comprendidos en esta categoria son los identificados como

tales en el Plano de Zonificacién y Proteccion Arqueoldgica.

2.- Las obras que se realicen sobre inmuebles o0 solares colindantes a estos elementos

de proteccién tenderan de forma obligatoria a la conservacidon, consolidacién y/o
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puesta en valor de los mismos. Se fomentard la puesta en valor de las fortificaciones

y estructuras edilicias emergentes en el paisaje urbano, facilitando su visita publica.

3.- Para todo tipo de obras de edificacidn y/o de urbanizacién, conjuntamente con el
proyecto de edificacion y/o urbanizacidn que se someta a licencia urbanistica o
supervision administrativa, deberd presentarse un proyecto de intervencion
arqueoldgica para el andlisis previo de las estructuras emergentes. Dicho analisis
debera evaluar los restos de interés que puedan verse afectados por las obras,
realizando las recomendaciones convenientes para su preservacion, y prevera, en su
caso, un seguimiento arqueoldgico de la intervenciédn sobre las estructuras
emergentes durante la posterior ejecucién de las obras. Si del resultado de dicho
analisis se derivase la necesidad de conservar e integrar dichas estructuras
emergentes, sdlo se admitirdn aquellos tipos de obras que aseguren tales fines, y

preferentemente las de rehabilitacidon y puesta en valor.

4.- En el caso de los restos de murallas les sera de aplicacién la legislacion vigente en
materia de Patrimonio Histérico, al tratarse de Bienes de Interés Cultural en la

categoria de Monumento por ministerio de ley.

5.- Para el resto de estructuras emergentes se atendera a lo estipulado en esta

normativa para el analisis de estructuras edilicias emergentes.
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Art. 5.1.20 Exenciones de cautelas arqueoldgicas

1.- La exencidon de cautelas arqueoldgicas sobre una parcela corresponde a la

Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico de la Junta de Andalucia.

2.- Podran quedar exentas de cautelas arqueoldgicas aquellas intervenciones que no
supongan remocion del subsuelo, o que supongan una afeccién del terreno situado
bajo la rasante a una profundidad no superior a veinticinco (25) centimetros, siempre
que se encuentren incluidas dentro del Nivel I y II. Quedan en todo caso exceptuadas
las intervenciones de remocion del subsuelo que se encuentren situadas en alguna

Area de Conservacion Preferente.

Art. 5.1.21 Administracion Competente

1.- Segun lo prescrito por la legislacion vigente de Patrimonio Histdrico de Andalucia,
la administracion competente para la autorizacién y tutela relacionados con el
Patrimonio Arqueoldgico es la Consejeria de Cultura y Patrimonio de la Junta de

Andalucia.

2.- Sin perjuicio de lo anterior, la Consejeria de Cultura y el Ayuntamiento de Granada

compartiran la potestad de inspeccidon en materia de Patrimonio Arqueoldgico, cada
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organismo segun sus competencias, al objeto de comprobar que las obras autorizadas

se ajustan a la licencia municipal concedida.

3.- En cualquier obra o intervencion arqueoldgica en curso, los servicios municipales
estaran facultados para realizar funciones de inspeccién y control, debiendo el
propietario, arquedlogo director o interesado, facilitar el acceso a la parcela durante el
tiempo necesario para efectuar sus labores, recabando informacién o documentacion
fotografica, todo ello, sin perjuicio de las mismas funciones que correspondan a otras

Administraciones segun la normativa vigente.

Art. 5.1.22 Técnicos competentes para la direccion de las Intervenciones
Arqueoldgicas

Las Intervenciones Arqueoldgicas, segun han quedado definidas en el presente

Capitulo, seran dirigidas por técnicos cuya titulacion universitaria esté reconocida para

tal fin por los Organos competentes de la Administracién Auténoma.

Art. 5.1.23 Abono de los costes de las Intervenciones Arqueoldgicas

1.- Los costes de las Intervenciones Arqueoldgicas que se produzcan como

consecuencia de la solicitud y concesion de las licencias urbanisticas de edificacion o
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uso del Suelo, seran abonados integramente por los promotores de las obras, de
conformidad con el art. 48.1 del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio
Historico de Andalucia, sin perjuicio de las ayudas econdmicas que a tal fin pudieran

corresponderles.

2.- Las intervenciones arqueoldgicas que afecten a dominio publico seran financiadas
por los organismos interesados en las actuaciones de edificacidon o urbanizacion

previstas.

3.- Las compafiias de servicios urbanos que realicen instalaciones sobre viario o
espacios publicos asumiran el coste derivado de las intervenciones arqueoldgicas a

gue dieran lugar la implantacion de las infraestructuras correspondientes.

Art. 5.1.24 Actos sujetos a previa autorizacion de la Consejeria de Cultura en

atencion al conocimiento y la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico

1.- Quedan sujetos a la previa autorizacién de la Consejeria de Cultura en atencion al
conocimiento y proteccién del Patrimonio Arqueoldgico, los actos de edificacidén y uso
del suelo que afecten a parcelas, dreas de suelo o inmuebles incardinados en los

presentes Planes Especiales.
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2.- Quedan exceptuadas de obtener la autorizacion antedicha las parcelas e inmuebles
exentos de cautelas arqueoldgicas, conforme a lo establecido por la presente

normativa.

Art. 5.1.25 Procedimiento para la Obtencion de la Previa Autorizacion de la
Consejeria de Cultura en Atencion al Conocimiento y Proteccion de

Patrimonio Arqueoldgico y Concesion de las Licencias de Edificacién,

Demolicion y Remocion del Subsuelo.

1.- El expediente de autorizacién de las actuaciones en atencién al conocimiento y
proteccidon del Patrimonio Arqueoldgico se iniciara en el Ayuntamiento de Granada en
el momento de la solicitud de las licencias de demolicién o remocion del subsuelo,
necesarias para la intervencién arqueoldgica o de la solicitud de la licencia de obra

nueva o de reforma.

2.- La administracion competente en materia de proteccién del patrimonio
arqueoldgico decidira en todo caso sobre la consideracidon de la actuacion sobre una
parcela o inmueble con exencidn de cautelas arqueoldgicas, si asi hubiera sido
propuesto por el promotor de las obras ante el Ayuntamiento de Granada y cumpliera

las condiciones establecidas en los articulos anteriores de la presente normativa.
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3.- En el supuesto de que no fuera procedente la consideracion de la exencion de
cautelas arqueoldgicas para la parcela o el inmueble para la que se solicitd, la
Delegacion Territorial de Cultura y Patrimonio Histérico comunicard al promotor y al

Ayuntamiento de Granada la necesidad de realizar la investigacion arqueoldgica.

4.- La Consejeria de Cultura actuara conforme a los articulos 48 del Reglamento de
Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia (DECRETO 19/1995, de 7
de febrero), 23 y siguientes del Reglamento de Actividades Arqueolégicas (DECRETO
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades

Arqueoldgicas) y especialmente a las contenidas en el presente articulo.

5.- La realizacién de la intervencion arqueolégica se desarrollara conforme al

Reglamento de Actividades Arqueoldgicas vigente.

6.- El Ayuntamiento de Granada en el plazo de diez (10) dias comunicara a la
Consejeria de Cultura la concesion de todas las licencias de obras que hayan sido
sometidas a previa autorizacién por razones arqueoldgicas o hayan producido la
consideracion de la parcela o inmueble objeto de la misma en las areas no

susceptibles de la investigacion arqueoldgica.

7.- Igualmente podra tramitarse ante el Ayuntamiento de Granada la solicitud de

licencia para intervencién arqueoldgica especifica e independiente de cualesquiera otro
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proyecto de obra de nueva planta y/o demolicidn, que serd considerada como una
fase previa al proyecto de ejecucibn mediante la autorizacién de licencia de
movimiento de tierras. No obstante, su autorizacién definitiva corresponderd a la
administracion competente en materia de proteccidon del patrimonio arqueoldgico y
tendran la consideracion de Intervenciones arqueoldgicas Preventivas por su
incardinacién dentro del Conjunto Histérico y en desarrollo de unos aprovechamientos

urbanisticos establecidos por este Planeamiento.

8- En todo caso se estara a lo dispuesto en la legislacion de patrimonio histérico

vigente y sus reglamentos de desarrollo.

Art. 5.1.26 Actos posteriores a la concesion de las licencias de obras

1.- El Ayuntamiento de Granada en la comunicacion de otorgamiento de la licencia al
solicitante de la misma hard constar los siguientes extremos relativos a la proteccion

del Patrimonio Arqueoldgico:

e El tipo de intervencién arqueoldgica necesaria, en su caso.

e La obligacion del promotor de realizar dicha intervencion de acuerdo con la
reglamentacién vigente.

e La prohibicién de comienzo de las obras hasta tanto no se haya producido la

evaluacion a que se ha hecho referencia en el articulo anterior.
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e La obligacién por parte del promotor, en su caso de asumir las medidas de
conservacion preventiva a las que se hace referencia en el punto 5 del articulo
11.3.2. de la presente normativa, en tanto no recaiga decisién definitiva sobre
el destino de las estructuras excavadas y/o a excavar.

e« En las parcelas con exenciones de cautelas arqueoldgicas indicara
expresamente la prohibicion de modificar los sistemas y caracteristicas de la

cimentacion sin la previa modificacién de la licencia correspondiente.

2.- El Ayuntamiento de Granada comunicard a los Organos competentes de la
Consejeria de Cultura cualquier circunstancia de las obras objeto de las licencias, que

considere de interés para la mejor proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

3.- El Ayuntamiento de Granada velara especialmente por el estricto cumplimiento de
las licencias concedidas en las parcelas que hayan sido incluidas en las zonas con
exencion de cautelas arqueoldgicas, procediendo a la paralizacidon inmediata de las
obras cuando detecte que existe incumplimiento en las caracteristicas de las

excavaciones previstas.

II. NORMATIVA URBANISTICA 179



NOTAS SOBRE MEDIDAS DE DESCONTAMINACION VISUAL

No tendran consideracion de elementos visuales degradantes del Bien

Inmueble los siguientes elementos:

1. Placas de ubicacién de Cochera.

2. Ubicacién de sefalizacion vertical u horizontal vial o de circulacién municipal.

3. Bandoleras de Farmacias. Deberan adecuarse al Convenio Ayuntamiento-
Hermandad Farmacéutica.

4. La carteleria y publicidad comercial de locales se atendra a lo estipulado al Plan
Centro, respecto de materiales, disposicion, etc....

5. La placas de sefalizacion, e historia breve descriptiva de los Monumentos,
dispuestas por las diversas instituciones, atendiendo a la difusion del

Patrimonio, ya existentes.

Se atenderd a designar como elementos degradantes del paisaje urbano los

siguientes elementos:

1. Las antenas de telefonia mévil no autorizadas. Se prohiben su implantacion en

la zona urbana de los PEPRIS.
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2. Las antenas de televisidon y parabdlicas dispuestas en fachadas o cubiertas de
edificaciones. Establecer plazos para su eliminacién favoreciendo medidas de
fomento tales como antenas colectivas que primen frente a equipamientos
individuales en urbanizaciones, etc...

Los aparatos de aire acondicionado dispuestos en fachada.

4. Las antenas de radio-aficionado.

Las cubiertas que empleen uralitas, chapas de plastico, etc... y otros materiales
nocivos o degradantes estéticamente.

6. Los escaparates-muestrarios (elementos muebles) de locales comerciales
situados en fachada. Quedan exceptuados de esta norma las tiendas con
productos perecederos.

7. Los estacionamientos de todo tipo de vehiculos a motor y bicicletas en lineas de
fachada de Monumentos. Respetar la localizacién de estos aparcamientos
respecto de Monumentos en 10 mts minimo.

8. Prohibicién de banderolas y letreros luminosos, con la Unica excepcion de las
farmacias.

9. El color de las fachadas sera el comprendido en el estudio que se elabore
atendiendo a la tipologia y antigliedad de las edificaciones. Se prohiben las
terminaciones pictéricas figurativas-publicitarias en bajos de viviendas
residenciales y locales comerciales. Queda prohibido el uso del azul ftalocianina

en los ambitos de los Planes Especiales, debiéndose reemplazar los maceteros
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por el tono aiil tradicional, es decir, por un color de origen vegetal tomado de
la planta de indigo (indigofera tinctoria) obtenido por maceracién de sus hojas,

convenientemente rebajado en su mezcla con hidréxido de calcio.
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