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Caminante, son tus huellas
el camino y nada mas;
Caminante, no hay camino,
se hace camino al andar.
(Antonio Machado).

I. MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO. AFECCION POR
LEGISLACION SECTORIAL Y PLANIFICACION TERRITORIAL

1.1. INTRODUCCION

Se redacta el presente Avance del Plan de Ordenacion Urbana-Plan Especial vy
Catalogo Albaicin-Sacromonte (POU-PE-C-AS) para dar cumplimiento a la Disposicién

Adicional Primera del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Granada,
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aprobado por Resoluciéon de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de 9 de
febrero de 2001 (BOJA n© 27 de 6 de marzo 2001), que establece lo siguiente:

“1.- El Ayuntamiento de Granada, coincidiendo con la entrada en vigor del presente
Plan General, iniciara los tramites para revisar el Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior “Albaicin” y el Plan Especial "Alhambra”, y para redactar el Plan
Especial de Proteccion y Reforma Interior “Sacromonte” adaptandolos a las
determinaciones del presente Plan General e incorporando las modificaciones que
resulten aconsejables tras la experiencia acumulada de su puesta en practica.

2.- Se tramitaran y aprobaran simultaneamente la revision del Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior “Albaicin” y la redaccion del Plan Especial de Proteccion
y Reforma Interior “Sacromonte”, por la vinculacion entre ambas areas y para la

adecuada resolucion de los problemas que puedan derivarse.”

El art. 20 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Historico Espafnol (LPHE) y 30 de la Ley
14/2007 de Patrimonio Historico Andaluz (LPHA) establecen la obligatoriedad de
redactar planeamiento urbanistico de proteccion (la LPHE sefala expresamente “Plan
Especial”) para los conjuntos histdricos, que en el caso del de Granada esta delimitado
y sectorizado por el Decreto 186/2003 de 24 de junio. Asimismo, el art. 31.3 de la

LPHA sefiala la posibilidad de que los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
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remitan a través de sus determinaciones a la elaboracién obligatoria de Planes

especiales de proteccion.

La Disposicién Adicional Primera del PGOU determina también la revisién del Plan
Especial de Proteccién y Reforma Interior del Albaicin, y la redaccién simultdnea del
Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Sacromonte. El PGOU, por otra
parte, de acuerdo con la Disposicién transitoria segunda de la Ley 7/2021 de 1 de
diciembre de Impulso para la sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA)

conserva su vigencia y ejecutividad.

El apartado 1.g) del art. 66 de la LISTA incluye entre las determinaciones de los
Planes de Ordenacidon Urbana “/a delimitacion de los bienes y espacios que deban
contar con una proteccidn por su valor histdrico, cultural, urbanistico o arquitectonico,
estableciendo las determinaciones precisas para su conservacion, proteccion y mejora,
o remitiendo las mismas a un Plan Especial o Catalogo”, comprendiendo por tanto las
determinaciones propias de los Planes especiales de los Conjuntos histéricos, por

remision de la legislacion de Patrimonio histoérico.
El apartado a) del art. 70.3 de la LISTA incluye asimismo entre los objetos de los
Planes Especiales “establecer determinaciones complementarias para conservar,

proteger y mejorar la situacion del patrimonio histdrico, cultural, urbanistico y
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arquitectdnico, el medio ambiente y el paisaje, asi como para implementar medidas
contra el cambio climatico en ambitos definidos sobre cualquier clase de suelo”; y el
apartado h) “delimitar, en su caso, y establecer las medidas de preservacién y
proteccion en los ambitos tradicionales de casa-cueva cuando requieran ordenacion

urbanistica” y el i) “regular el habitat rural diseminado”.

Por lo tanto, la figura del Plan especial es adecuada para establecer la ordenacién en
cualquier clase de suelo, por remisidon del PGOU; y la del Plan de Ordenacioén urbana,
para definirla en el suelo urbano, esté aprobado o no el Plan General de Ordenacién
Municipal (art. 66.3 LISTA).

Por otra parte, el art. 40 y concordantes de la Ley 7/2007 de Gestién Integral de la
Calidad Ambiental de Andalucia (LGICA) establece para los instrumentos de
planeamiento la necesidad de Evaluacion de Impacto Ambiental; y el art. 56.1.b) 1°
de la Ley 16/2011 de Salud Publica de Andalucia determina la obligatoriedad de

Evaluacion de Impacto en la Salud para los planes de ordenacion urbana.
En este sentido, los planes especiales para regular el habitat rural diseminado estan

sometidos a evaluacidn ambiental estratégica ordinaria (art. 40.2.b) LGICA modificada

por la D.F. Quinta de la LISTA). Por el contrario, los planes especiales de los apartados
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a) y h) del art. 70 de la LISTA estan sometidos a evaluacién ambiental estratégica
simplificada (art. 40.4.c) LGICA).

El art. 75 LISTA establece que la Consejeria competente en materia de Ordenacion del
territorio y urbanismo emitird informe preceptivo para los instrumentos de ordenacién
urbanistica, que sera vinculante para los que delimiten ambitos de habitat rural
diseminado; y el art. 76.1 que la consulta publica previa serd preceptiva para el plan
de ordenacion urbana, y facultativa para el resto de los instrumentos de ordenacion

urbanistica.

El art. 77 de la LISTA en su apartado 2 establece que “serd preceptiva la aprobacion
del Avance en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los restantes
instrumentos sometidos a evaluacion ambiental estratégica, conforme a lo dispuesto
en la legislacion ambiental”; y en el apartado 3 que “el Avance tendra la consideracion

de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente”.

El contenido del Plan Especial y Catalogo en el ambito del PE-C-AS sera el sefialado
por el art. 62 LISTA. Por otra parte, el contenido minimo de los planes urbanisticos
que afecten a los conjuntos histéricos estd recogido en el art. 31.1 de la LPHA.
Asimismo, la Memoria del Borrador de planeamiento que debe contener el Documento

inicial estratégico necesario para iniciar la tramitacion de la Evaluacién ambiental
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estratégica debe estructurarse de la forma establecida por el art. 40.2 y Anexo II.B)
de la LGICA.

El Plan Especial y Catalogo Albaicin-Sacromonte debe recoger, en consecuencia, tanto
los requerimientos de la legislacién en materia de patrimonio histérico como los de la
legislacién urbanistica y los del propio Plan General de Ordenacidon Urbana de
Granada; y debe redactarse no en contradiccidn sino en continuidad con los anteriores
instrumentos de planeamiento que han afectado a su ambito y se resumen mas
adelante, que son los que han dado lugar a su configuracién actual, que al fin y al
cabo es el resultado de la superposicion, a lo largo de la historia y sobre un
determinado territorio, de una trama viaria, un parcelario con unos tipos edificatorios

especificos, y una serie de monumentos.

En este sentido, el planeamiento no puede pretender el establecimiento de una
regulacion rigida e inmutable en el tiempo de las actividades que se desarrollan en la
ciudad, porque el uso que sus habitantes hacen de ella cambia de manera mucho mas
rapida que el desarrollo de los trabajos del propio planeamiento, que por lo tanto debe

limitarse a establecer el marco normativo en el que dichas actividades se desarrollen.

La informacidon urbanistica que se va a exponer en los capitulos siguientes se va a

estructurar de la forma siguiente:
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El territorio que constituye el ambito de actuacion.
La memoria urbana de la ocupacion del territorio.

La edificacidon que lo ocupa, y los usos que se desarrollan en ella.

N

La poblacion que lo habita.

Posteriormente, a la vista de esta informacién, se realizard el diagndstico, se
expondran los objetivos del POU-PE-C-AS, y se propondran los criterios de ordenacién,

de la forma siguiente:

1. Se propondra la divisidn del ambito en zonas, atendiendo a factores de
permanencia (el relieve: barrancos, rios; el viario; los monumentos: murallas, hitos;
la forma de ocupacién del territorio: parcelario, tipologias) y a factores de variabilidad
(los usos; la poblacion; el estado de la edificacion).

2. A partir de la combinacién de usos existentes (% uso residencial, % usos
turisticos) y datos de poblacion (edad, extranjeros, crecimiento...) se propondran los
usos globales y niveles (exclusivo y no exclusivo) para cada zona.

3. Basandose en la informacién sobre tipos arquitectonicos se propondran las

calificaciones pormenorizadas.
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4, Para cada calificacion se propondran unos usos caracteristicos, otros
compatibles (100%), otros complementarios (x%) y otros incompatibles, segun nivel
de uso de cada zona.

5. Por ultimo, a cada parcela se le asignara una calificacién y un uso caracteristico,

y una ordenacién detallada (alineaciones y alturas).

1.2. AMBITO DE ACTUACION

El ambito del Plan es el establecido para los sectores Albaicin y Sacromonte en el
plano de Delimitacién de Conjuntos Histéricos y ambitos de PEPRI del PGOU, y en el
Decreto 186/2003 de 24 de junio (BOJA n© 141 de 24 de julio de 2003), por el que se
amplia la delimitacion del Conjunto Histérico de Granada, declarado Conjunto
Histérico-Artistico mediante Real Orden de 5 de diciembre de 1929 , que en el
apartado Quinto establece que "la sectorizacion del Conjunto Histdrico queda definida
en la documentacion grafica adjunta. Se mantiene en vigor el Planeamiento Especial

de Proteccion aprobado definitivamente hasta la fecha para los respectivos sectores.”
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1.2.1. EL TERRITORIO. INTRODUCCION AL ESPACIO GEOGRAFICO.

Geografia y geologia de los barrios Albaicin y Sacromonte

La altiplanicie de Granada se inscribe en el sistema de fajas paralelas que caracteriza
la geografia andaluza. Al norte la Cordillera Penibética delimita la depresion granadina
en su tramo central. Por el sur, en torno a cincuenta kildmetros de Cordillera
Penibética, con la superior cumbre de Sierra Nevada, separan del Mediterraneo la
Granada anclada en el surco intrabético. El Genil enlaza el espacio geografico de
Granada con el sistema hidraulico del Guadalquivir. Esas circunstancias acuden para
vincular Granada con las andalucias occidental del Guadalquivir, con la oriental
esteparia, y con la meridional mediterranea, y vienen a determinar un clima asimilable
al de meseta en un enclave de pie de sierra y de vega bien surtido de aguas. El
relleno de la depresion con materiales miopliocénicos y cuaternarios concreta un
sistema central de hoyas de sustancial valor agricola. La depresién de Granada, la
mas oriental del sistema, constituye por tanto una plataforma fértil y como veremos,

un nudo de vinculos y comunicaciones geograficas.

El enclave de Granada se sitla en la margen oriental de la depresién de Granada-Loja,
y se configura en las estribaciones de Sierra Nevada. Las vistas de Granada del s XVI,

la del grabado de Joris Hoefnagel y poco después en 1567 la de Anton van den
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Wyngaerde, presentan bien los tentaculos que marcan los surcos del Genil, del Darro
y de la Alhacaba perfilando los cerros de San Cristébal, Alcazaba Cadima y Alhambra

El asentamiento surge en la cima del cerro central la Alcazaba Antigua y se despliega
luego, sobre todo, por su ladera a mediodia. Los barrios del Albaicin y Sacromonte se
asientan con esa predisposicion mediodia sobre dos complejos geoldgicos constituidos
por materiales conglomerados: los depdsitos de abanicos aluviales del periodo
villafranquiense constituidos por conglomerados de la Formacién Alhambra
(heterométricos grises, que colorean cantos de matriz rojiza predominantemente de
rocas metamorficas); y los aluviales y pie de monte recientes, indiferenciados, Vega
Alta, que se presenta con intercalaciones de paleosuelos rojos, de facies semejante a

la de la Formacion Alhambra.

El Albaicin y el Sacromonte se inscriben con el término municipal en la margen este de
la depresion de Granada en el encaje entre las unidades territoriales de las colinas y
cerros y el pie de la vega de Granada. Los desniveles entre cotas extremas de entre
60 y 100 m. marcan un espacio territorial con frentes al mediodia, oeste y norte cuyas

caracteristicas ambientales reflejan esa diversa orientacion

Unidades geograficas.
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Como deciamos Granada se inserta en la depresién de su nombre y su emplazamiento
estd marcado por los cursos erosionados de los rios Beiro y Genil y el Darro afluente
del segundo. Los tres cerros de en torno a 750 m, San Cristébal, la Alcazaba Cadima y
la Alhambra, que marcan la planta de la ciudad, se sitlan al pie de Sierra Nevada,
constituyéndose en acrépolis vigiladas por el cerro de san Miguel; en ese esquema
territorial el Albaicin ocupa las plataformas y laderas de los dos primeros cerros,
mientras que el Sacromonte se adosa a los planos bajos de la ladera meridional del

Cerro de San Miguel, dominando la estrecha y discontinua vega del Darro.

Clima.

El clima de Granada es marcadamente continental con inviernos frios y veranos
calurosos y secos. Los factores limitadores desde el punto de vista climatico se
relacionan con esas caracteristicas: un prolongado periodo de heladas y de sequia
estival. La presencia fresca y humeda del valle del Darro y diversas correcciones de
origen humano contribuyen a la aparicién de condiciones locales microclimaticas.

Hidrologia.

La hidrologia del ambito del Plan estd marcada por el cauce del Darro y por una

sucesion de barrancos cuya presencia compartimenta las laderas del Sacromonte
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troceadas por los sucesivos de los Naranjos, Negros, Valparaiso, Sacromonte, Santas
Cuevas, Hornillo; mientras que en el Albaicin el tajo de la Alhacaba separa los cerros

de la alcazaba y San Cristébal.

Estructura agropecuaria.

El Albaicin estad caracterizado por su constitucién singularmente urbana marcada por
la presencia continua de carmenes (jardines-huertos en origen y hoy
preponderantemente jardines) de los que el Plan inventaria mas de 250. El
Sacromonte por su parte comparte un marcado caracter rural con su entorno: en su
pie la vega del Darro hoy muy poblada con vegetacidn de ribera, a la que siguen
plataformas de huertas mezcladas con carmenes con el eje del Camino del
Sacromonte luego de Beas, y ya en las laderas de los cerros con una cubierta vegetal
gue es sucesivamente de matorral de degradacion del bosque mediterraneo, olivares,
formaciones de arbolado de distinta densidad mixto de coniferas y quercineas o de

pino negral con o sin olivar residual, y pastizales.

Flora y fauna

I. MEMORIA 16



AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

En Granada, desde el parque periurbano de la Dehesa del Generalife (Llano de la
Perdiz, Dehesa del Generalife y Montes de JesuUs del Valle) se encuentra una flora de
tipo mediterranea, con una extensién de mas o menos unas 458 hectareas protegidas.
Junto a pinares de repoblacién, se encuentran encinares meso y supramediterraneas y

un quejigal situado en la ladera del Rio Darro.

Las comunidades vegetales de los bosques que estan cerca de la Alhambra, que estan
gestionados por el Patronato de la Alhambra, poseen algo mas de 300 especies,
muchas de ellas con interés histérico como representantes de los cultivados en

huertas aledanas.

ESPECIES DE PLANTAS PRESENTES EN EL ALBAYZIN

-Zona del Zenete -Zona del Chapiz

e Chumberas e Ciprés

e Parras e Naranjos

e Higueras e Membrilleros

e Pitas e Laureles

e Palmeras ¢ Platanos de sombra
e Granadas e Alamos
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e Fresnos

¢ Ginkgos

I. MEMORIA
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ESPECIES PRESENTES EN EL CAMING DE LA ABADIA Y SU ENTORNO

CATEGORIA IMAGEN
IE_IIJEB Rojadela
ora Vascular de
Andabucia.)
Acacia refinodes Preccupacion Aloctona
. menar (LC) 0
(Acacia) Australia)
Arbufus unedo Estabile {LL) Procede de la
. Raqid
(Madrono) mediterranea, 5 y
S50 de Europa y de
Africa y Australia.
Acer megunda Incluido en la Lista | Planta invasora
de Plantas invasora {Procede de
[Arce negunda) — America ded )
Mo se encuentra
inciuida en la Lista
Rioja de la Flora
Vascular de
Andalucia
VENETis Subcosmopolital
{Culandrilly de pozo)
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Aga-lea'nemma Mo evaluada [NEL

{Pita) {Se encuentra {Distribucion
incluido en lalista | Heofita originaria
de Plantas de C Majico,

invasoras de naturalizada en las
Espana regiones templadas

Se encuenira y tropicales del
incluida en la Lista Globa.)
Rioja de la Flora
Vascular de
Andaluecia )

Ailanthus sifissima Mo evaluada (ME). | Planta invasora

{Ailants) ":“Em
At F — T
hispanicum menor [LC) magrebi.

{Conegiio de roca o
rompepiedas)
Arundo donax Mo evaluada [NEL Planta invasora
{Cana comdn) {Se encuentra {Procedente de

inciuida en la Lista | Europa mendional,
Roja de la Flora | Espania y Portugal.
Vascular de i
Andalucia y Se
encuenira incluido
en la lista de
Plantas invasoras
en Espafia,
catalogada enfre las
100 especies
INYESOras mas
dafiinas.
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Calenoula anvensis Preccupacion Distribuida en la
(Caléndula) menor (LT} Penmsula Iberica
menor Circunmeditermanea)
(Asperiia) L . Dispersa por la
Peninsula Ibérica y
Baleares.
Ceflis sustralis Casi Amenazada | Distribucion Sur de
(WT). Europa, Oeste de
(Almez) Asia y Norte de
Africa. Peninsula
Ibéri
5 = = — T
vitlosum menar (LT} Suroeste de Europa)
¥ Mamuecos. Sur
(Espuciilia pelosa) de la Peninsula
Ibéri
Chamaecypans Mo Evaluada (NE). | Aloctona (Oeste de
Izwsoniana EE.UL)
{Cedro de Oregdn)

I. MEMORIA
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Citrues auranfium No evaluada [NE). | Aloctona (Oriunda
{Maranjo) {5 encuentra de SE asiafico)
incduida en la Lista
Rioja de la Flora
Vascular de
Andalucia)
Cortzdens sefloans Mo evaluada (NE). | Aloctona [Procede
(Plumeros) (Se encuentra de Brasil
incluido en a lista ‘;'T na,
de Plantas araguay)
invasoras en
Espana)
Cratzegus monoqma | Vulnerable (VU). | Distribucion Oeste
. y Centro de Europa
(majueto) Oriente Prixime,
Africa; N de
Ameérica, Argentina,
5E de Australia y
Mueva Zelanda.
Peninsula Ibérica
amenazada
Cupressus Mo evaluada (NE). |Alcctona (originario
SEMpENTENS (Se e ntra de Asia Menor)
{Cipres) incluida en la Lista
Roja de la Flora
Vascular de
Andalucia)
Cymbalaria mualis | Mo evaluada [NEL. |Distribucian Nedfita
. {originaria del
H ':!s:l Mediterraneo
centro—oriental)
I. MEMORIA
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rEMESSSITLT
{Cola de caballo)
Eucalypiirs P — Diebibacia
camaloulensis menor (LT} Disperso por la
) Penmsula Ibérica
([Eucalipto) Originario de
Australia.
Euonymus gponicus | No evaluada (NEL | Aloctona (Japon)
{Bonetero del Japan)
P - P — Diebibacia
menor [LC) Mediterranea
{Lechetama) il
. menor (LC) del S de la
(Higuera) Peninsula y otros
patsas

. MEMORIA
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Fraxnus angusiiods Vulnerabde [VLI). Distribucion W de
= la region
f ) mediterranea.
Ampliamente
representada en la
S - P — Dicr b
{Amer de hortelana) menor (LC) Subcosmopolita
Gledisia fiscanthos | Mo evaluada (NEL | Planta invasora y
: Alactona
ﬂﬂmgdeies ) Iﬁ‘em istribucion C y E |0
espinas) incluido en la lista ‘de-ul . e
de Plantas Norteamerica)
INMVasoras en
Espafia
Se encuenira
incluida en la Lista
Roja de la Flora
Vascular de
Andalucia)
Hedera helix P — T ——
menor (LC) Europa y Caucaso.
{Hiedra) Pringi n
la mitad E de la
Peninsula Ibérica, &
Islas Baleares.
Ipomoea indica No evaluada (NE). | Aloctona (Procede
de México
[Campanils) }
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Iris germanica Preocupacion Aloctona
Lir I menor (L) [Dlsh1huc|m
(Lirio azul) Europa y Caucaso)
Jzsminum nudiforum | Mo evaluada (NE). | Aloctona (Oeste de
(Jazmin de inviemo) Ching)
Jasminum offizinale Sur del
01 in) menor (LT} Mediterraneo
Juglans regia Preccupacion Distribucion
(Nogal) menor (LT} Meclterm'he-a
Lawrus mobilis Vulnerable (VL) Alactona (Es
. decreciendo originario de Asia
{Lawred
(Laure) Menor)
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Liguestrum luciaum Mo evaluada [NE)L Aloctona
) {Distribucion

(Alig ) COriginariadel Sy E

de China y Japon.)

! omicera sp. Vulnerable (VLI Alactona [origen
(Madreses i) decreciendo por la

Sequia

Meliz azederach Vulnerable (VL)

Aloctona
. decrecients {Procedents del Sur
{Cinamomo) y Este de Asia)
Morus aba Estable (LC) Aléctona
Morera) {Procedencia Asia)
menor (L) de |a region
(Adefa) miediterranea y de
Oriente Medio
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{Oivo) menor (LT} mediterranea y
ciertos enclaves
atlanticos del SW

de Europa.
Opundiz-ficus-indics Vulnerable (WLI), Aloctona
i decreciendo (causa | (Probablemente
(c ! principal: cochinilla originaria de
del carmin) México)
Se encuenira
incluido en la lista
de Plantas
INvasoras en
Espana
T | = — T ——
umbelatum menor [LC) Circunmediterranea
{Leche de galina)
i aiba = — T ———
menor (LT Mediterranaa,
[Retama loca) jecde P i
hasta Turquia
= : = — T
. " menor (LT} Eurcpa, Asia
{ central y
ococidental, Japon,
M de Africa y
Macaronesia. Toda
la Peninsula lbérica
y Baleares.
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Farietania i P —~ TR—
o menor (LT Circunmediterranea
(Parietaria) y atldntica.
Parthenocissus Mo evaluada [NE). Aloctona
quinguefliz {F“'rc-u:edmwia .
America, Canada,
EEU y Mexico
FPhiladephus Mo evaluada (NE). Aloctona
COMDNETUS [procadente de
(Ceinda) FE
Fictacis lon Estable (LC) Distribucic
. Mediterranea y
(Lentisco) Macaronesica.
Fittosponum fobis Mo evaluada [NE). |Aloctona (originaria
{pitosparo) de China)
. MEMORIA
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Platycisdus cientslis | Mo evaluada (NE). | Aléctona [Procede
Vrbol de la wida) norte y oeste de |a
China)
Populus nigra Preccupaciin Distribucion
i, negro) menor [LC) Euroasiatica.
Funica gransium Mo evaluada (NE). | Procedente del 50
deAsiayenla
(Granado) actualidad
ampliamente
distribuidoe en la
Renid
meditemanea
Guercus rofundifolia | Vulnerable (VUI), Peninsula Ibérica
{Encina) decrecients
Retsma sphaemcsipa | Preocupacion | Distribucion lbero—
menor [LT) magrebi.
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Fhamnus alstemus esitable (LC).

Rhamnus lycioides Preocupacion
subsp lycioides menor (LT
{E=pino negro)

(Falsa acacia) o
Creciendo.
(Rosal silvestre) menar {LC)

Rosmarninus officinalls '|."|.|Ineral:-_le i,
R ) decreciendo
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Rubus uimiolus

= —
menor (LT

Mediterranea,
centroewropea y

MECAONesica.

Saiix alba
[(Sauce blanco)

Mo hay datos
suficientes (DD}

Sahvia microphylia

= —
menor [LC)

= —
menor [LC)

Scrophularia lyrata

= —
menar [LC)
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Sedum sediform Pragcupacion Distribucion
menor [LC) Circunmediterranea
(collejs) Morte del mundo)
; - - P — Dieribosa
3 menor [LC) Mediterranea y
(Apio caballar) atlantica.
Tamies communis Preccupacion Distribucion en
menor [LTC) Europa, Asiay
(hueza negra) Norte de Africa
E— P — Distribucia
{saivia amarga) menor (LT} Mecltermtea
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Tracheiium caeruleum Preccupacion
{Flor de | viuda) menar (LC)
Limwes minor Mo se encuentra
incluida en la Lista
{Ctmo) Roja de la Flora
Vascular de
Andalucia
menor (LC)
{Hierba doncella) menar (LC)
Fistacia tersbinthus Estable [LC)
(Comicabra)
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SILLA DEL MORQ
ESPECIE CATEGORIA DISTRIBUCION ¥
PROCEDEMNCIA
(Lista Roga de la
Flora Vascular de
Andalucia.)
Asparagus aphyiius Preccupacion Distribudion
menor [LT) Diispersa por o Cy
W de la regicn
mediterranea
Coloneasfer francheffi | Mo evaluada (NE) Aloctona
(Originaria de
China)
Cupressus anzonics | Mo evaluada (NEL Alactona
. . li)riqt;l':a'iudel
{Cipres de Anizona) norte de México y
sudoesie de los
Estados Unidos_}
Cupressus Mo evaluada [NEL Aloctona
SEMpEVirens. {Originario de Asia
. Menor
(Ciprés) ’
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— b —
[Fresna) menor
Oies eunpes Preocupacion
(Oliec) menor (LS
Merium oleander Preccupacion
{PFino camasco) menor (LC)
[Retama) menor (LC)
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Faraiita) menor [LC) Circunmediterranea
5 I 5 — T —
{Aladiemo) menor [LC) Mediterranea.

Salvia msmaninus Vulmerable (WLI),
R ! decreciendo
Dhsilla) menor [LC) Mediterranea
(Comicabra) Meslenneay

Fuente de identificacion: https://wastemagazine.es/
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En cuanto a los principales valores faunisticos del municipio de Granada, se
concentran en la zona Este del término municipal, en el Parque periurbano de la

Dehesa del Generalife, que representa la Ultima zona seminatural del municipio.

La fauna que estd presente destaca por la rica avifauna que procede de la Sierra
Nevada, a parte de las aves que son propias de los espacios urbanos. Esta fauna
también se extiende a los bosques cercanos a la Alhambra que, a pesar de la presién

turistica han logrado desarrollarse como un ecosistema bastante rico.

Entre la fauna que se puede encontrar por la zona destaca:
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DISTRIBUCION Y
PROCEDENCISA

AVES

Acciper gentils

menar (LC)

Distribucion Eurasia y
Morteamerica. En
Espana, frecuente en la
mitad norte,
excephaEndo la
depresion del Eoro, y en
&l sur ka distribudion es
fragmentada

Alacions ruis

(Periz roja)

ion
menar (LC)
{Decrecienda)

Zonas de monte bajo en
terreno accidentado. En
cercanias de lagunas,
zonas himedas, campos
de cultivo, clvares,
bondes de caminos,
marismas, salinas.

Columba palmbies
{Paloma toreaz)

Prescupacion meanor
{Lg)
{Creciendo)

Asia, Eurcpa, Indja v
norie y oeste de Africa.
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Furopa y noroeste de
menor | Africa.
Erithacus rubeciéa (LC) Es una de las espedes
[Crecienaa) mias abundantes en el
(Petioje) basque de la Alhambra
Falco nsumanni ion Auwes habituales de
menar (LG temitorios esteparnios.
(Camizaio prmilia) (ke Andalucia y
Extremadura, con un 50
y 30°% respectivamente.
Es Barmada la “Primilla
de la Alhambra"
Falco peregrinus PILCBMWMN Peninsula Ibérica
{Halotn comin o (Ll
paragring)
Trogiodytes roglodyTes menor |Europa, Asia se extiende
(L) desde & norte de Iran y
(Choching [Crecienaa) Afganistan a Japdn y
Podermos encontrario en
gran parte de 3
Peninsula Ibérica.
Pica pica P:Cenm:mm”mnr Distribucion Eurasia
(Liraca comn| e
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Streptopelia deca0ctn menor | Peninsula Ibenica, Morte
(LC) de Africa e Islas

(Tarinia furca) [Creciendio) Canarias.

Syhia arcapila

{Cumuea capirotada)

Ak pius

{Buno chico)

Coculis Canorus

{Cuen)

COVVLES caray

{Cuervo)

Higraaalus pennatys PreQcupacion menor |5e |3 encusnira por &l sur
(L) de Europa, Africa del Morbe

{Agulia calzada) ¥ Ak,

En |2 Peninsula IDérica hay
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pequefias pooiaciones.
Pamis 3pionS PreccUpacion menor | En & Estrecho de Glbratar
{Abeformo europea) (L) £8 Concentran
(Dacragianda) mayormenta,
MAMIFEROS
Casl amenazado (WT)| Desde Eurasla y nortede |
Efrica hasta Etiopla y oeste
PIECONLS SUSTIACLS {Decraienda) f—
{MAUICAEiage orEudo gris) En Espafia 52 ha citado
oeste 3 comisa
Cantabnca hasta 8l ars
Maditemranag.
E& una espacie comin
FuNgue nunea
anurdante.
Lepus granafensls Prescupackin menor |Mayor pans de la
iLC) Penirsula lberca.
{Liebre berica)
Echurus vuigarts Preccupacion En Granada tanto en
mienor (LC) Sherma Mevada coma en el
{Ardiia Fofa) Famque Matural de Husor,
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{Dapracianda) entre ginos.

Preacupackin menor | Peninsula lbérica y faka
Wuipes vulpes iLc) en Canarias y Baleares.

{Zom rojo)

Fuente de identificacion: https://wastemagazine.es/y https://uicn.es
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Comunicaciones

Tradicionalmente el sistema de comunicaciones de referencia para el Albaicin vy
también para el Sacromonte fueron las vias que saliendo de algunas de las puertas de
los recintos del Albaicin vinculaban la ciudad de Granada con otros nucleos o destinos
territoriales. El Camino de Beas o antiguo Camino de Guadix, también en un tramo
Camino del Sacromonte que emparejado con el curso del Darro constituia su salida
por el este. A través de la puerta de Elvira se alcanzaba por un lado los arrabales de la
Medina y la Vega, y siguiendo el transito de la calle Elvira hasta Plaza Nueva por
Gomérez se alcanzaba la Alhambra. Hoy ese esquema se mantiene, afiadiéndose dos
grandes limites viarios por un lado la ya obsoleta antigua N 342 hoy A4002 Carretera
de Murcia a la que se asocia pronto la carretera de El Fargue y ya en pleno centro el
eje neurdlgico de la Gran Via. Diversas lineas de autobuses, sobre todo la C31, C32,

C34 y la N7 completan el panorama de las comunicaciones actuales.

Como se expondra en el capitulo dedicado a Movilidad, los accesos rodados al ambito
estan reducidos al eje Carrera de Darro-Cuesta del Chapiz-calle Pagés; y al acceso
desde la Carretera de Murcia a través de la propia calle Pagés. El acceso al
Sacromonte soélo se puede hacer desde la Cuesta del Chapiz a través del Camino del

Sacromonte.
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En cuanto a las salidas, hacia el resto de la ciudad o hacia la red de carreteras, sélo se
pueden hacer a la Carretera de Murcia; a través de San Juan de los Reyes-Carcel
Alta-Gran Via; o por Cuesta de Alhacaba-Tinajilla-Nueva del Santisimo-Almona de San

Juan de Dios-Santa Barbara-Fuentenueva.

Los recorridos interiores del barrio se hacen principalmente a través del eje Cuesta del
Chapiz-Pagés; o por Camino Nuevo de San Nicolds. Estos recorridos plantean en
ocasiones problemas de accesibilidad tanto por la deficiente urbanizacién en algunos
casos o la degradacion por el uso, siendo necesaria una actuacion publica en este

sentido que garantice a su vez su integracién patrimonial.

Paisaje.

El drea del Plan participa desde el punto de vista paisajistico de los tres dominios
morfologicos de Granada (sierras, piedemonte y depresion). El piedemonte es su
dominio constitutivo y las sierras y la vega insertadas en la depresién constituyen
fondos esenciales. Es pues necesario recordar esos didlogos entre las piezas

paisajisticas y sus fondos para comprender no sélo el esquema de referencias sino
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también condicionantes esenciales de la propia morfologia urbana de nuestro ambito.
Un caracter definitivo que comparten el Albaicin y el Sacromonte con otros enclaves
de Granada es su tridimensionalidad como fondo paisajistico de ciudad en cerro o
colina. El paisaje, lo veremos con detalle mas adelante, es un elemento de
fundamento del area del Plan, es factor esencial de su belleza y de su cultura, pieza

del genio del lugar, vocacion inevitable y activo extraordinario de su futuro.

En el documento para aprobacion inicial se incluirdn el diagndstico y las
determinaciones sobre paisaje que exige el art. 37.4 y 5 LISTA para los instrumentos

de ordenacion.

Emplazamiento en el conjunto histoérico.

El ambito territorial del Plan comprende los sectores Albaicin y Sacromonte
establecidos en el Decreto 186/2003 de 24 de junio por el que se amplia la
delimitacion del Conjunto Histérico de Granada. EI CH se completa con los Sectores
Alhambra y Centro. Esa constitucion de los sectores del CH es una referencia
adecuada para comprender la inscripcion geografica del Albaicin Sacromonte en el

nucleo histérico de Granada y en su contexto territorial tal como lo hemos descrito.
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Zonificacion.

El conjunto del drea del POU-PE-C-AS, y dentro de él cada uno de los Sectores, se ha
dividido, a efectos de sistematizar la informacion y la ordenacién, en las que se han
denominado ZONAS DE SUELO URBANO (ZSU) y ZONAS DE SUELO RUSTICO (ZSR):

Estos ambitos, que en el suelo urbano se corresponden con las Zonas que el art.
66.1.a) LISTA incluye dentro de las determinaciones de los Planes de Ordenacion
urbana, tienen también un caracter genético y funcional, pero sobre todo son areas de
coordinacion de las determinaciones de planeamiento y de proteccion y fomento del

patrimonio.

Para su delimitacion se ha atendido:

Por una parte, a factores de permanencia:
- El relieve: barrancos, rios.

- El viario.
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- Los monumentos (murallas)

- La forma de ocupacién (parcelario, tipologias)

Y por otra, a factores de variabilidad:
- Los usos.
- La poblacioén.

- La edificacion.

Las zonas propuestas son las siguientes:

SECTOR ALBAICIN:

ZSU-01- San Juan de los Reyes-Darro.

ZSU-02- Elvira-Zenete.

ZSU-03- Barrichuelo Alhacaba.

ZSU-04- Carmenes del Albaicin.

ZSU-05- Alcazaba.

ZSU-06- Plaza Larga-El Salvador.

ZSU-07- Cerro de San Miguel-San Luis (incluye una parte de suelo rustico).
ZSU-08- Murallas.

I. MEMORIA

47



AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

SECTOR SACROMONTE:

Subsector de suelo urbano del Sacromonte:

ZSU-09- Sacromonte-Cuevas (incluye una parte de suelo rustico).
ZSU-10- Sacromonte-Carmenes.

ZSU-11- Sacromonte-Abadia (incluye una parte de suelo rustico).
La delimitacion de las Zonas de suelo urbano se incluye en el plano 002.-ZONAS DE

SUELO URBANO-USOS GLOBALES del Plan de Ordenacion Urbana

Albaicin-Sacromonte, que se remite expresamente a este Plan Especial.
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1.2.2. MEMORIA URBANA

En el Anexo 1 se desarrolla la Memoria urbana del ambito de actuacion del Plan

Especial y Catalogo Albaicin-Sacromonte, que se resume a continuacion.

El solar urbano del Albaicin y el Sacromonte surge y se desarrolla en un sistema de colinas
cuyas cimas y laderas a mediodia, bordeadas por el valle del rio Darro, demarcan la
territorialidad del emplazamiento el cual, a su vez, se convierte, por su particular fisiografia, en

elemento condicionante de los modos de ocupacién y la edilicia de ambos barrios.

El contexto del devenir histérico de este territorio se presenta ligado a la sociedad ibera.
Considerando fuentes literarias y evidencias arqueoldgicas, la coronacidn del cerro del Albaicin
se transmuta de lugar yermo a asentamiento permanente con los iberos; hecho que situa el
origen histérico-urbano del lugar. La intensa romanizacién posterior operada sobre la ciudad
ibera culmina con la concesidon de estatus de municipio en el afio 45 a.C. marcando, de tal

manera, otra etapa fundamental en el desarrollo y definicion urbana del barrio.

Durante el periodo isldmico, siempre enmarcado por constantes cambios culturales, politicos,
sociales y econdmicos, el Albaicin se convierte en un destacado nucleo urbano caracterizado
por su dinamismo constructivo y la densificacién. En cambio, los siglos que transitan toda la
Modernidad, contando a partir de la capitulacion de Granada en la fecha de 1492, serd un

tiempo de contrastes para el Albaicin. A una primera etapa de marcadas imposiciones de
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aculturaciéon basadas en los modos de vida castellana y de credo cristiano, que tendra su
reflejo en una profunda renovacion de la imagen urbana y arquitecténica, sobreviene otra
etapa de abandono y despoblacion generalizada que conllevara a una suerte de ruralizacién de
toda la colina. El Sacromonte, por su parte, emergera como entidad urbana propia debida al
empuje constructivo del complejo religioso de la Abadia que motiva, entre otros aspectos,
nuevas relaciones funcionales y simbolicas con el Albaicin y la ciudad baja. Sera un tiempo
también en el cual se incrementa en el Sacromonte el asentamiento de gentes de pocos
recursos, principalmente de etnia gitana, que haran de las cuevas su Unico y mejor medio de
habitat.

Con la Edad Contemporanea se inicia la planificacion urbana y el control edificatorio sobre los
dos sectores; acciéon que aun se mantiene. Dicho proceso de vigilancia urbana se completa, en
fechas mas recientes, con la consideracién patrimonial de ambos barrios activando, con ello, el

consiguiente deber de proteccion y conservacion.

Este periodo contemporaneo se resume por lo plural e intenso en la materializacion de
proyectos urbanos, los cuales han incluido politicas y una gestion, tildadas de regeneradoras
en muchos casos, basadas en nuevas alineaciones, reparcelaciones, sustituciones
arquitectonicas, etc. que, en sus objetivos, acreditan desiguales resultados. A todo ello se
suma la nueva valoracion del suelo que ha adquirido, desde finales del siglo XIX hasta la
actualidad, verdadera condicion de bien sujeto a mercado. El cambio de la dinamica
urbanistica, tras la crisis inmobiliaria, ha dejado en el camino proyectos de intervencion

privados previstos en el Plan que provoca, como resultado, la existencia de espacios
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abandonados y degradados pendientes de actuacion, tanto por los propietarios como por la

Administracion.

La vida y estratificacion social de ambos barrios también ha experimentado unas

transformaciones profundas explicables, en una gran parte, ante las nuevas actividades

econdmicas implantadas de las cuales destaca, por encima de todas, el turismo.

Vista de Granada. Batalla de la Higueruela. Sala de las Batallas. Monasterio de San Lorenzo de

El Escorial.
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1.2.3. LA EDIFICACION. ESTUDIO TIPOLOGICO. PARCELARIO.

INTRODUCCION

El art. 31.2.b) de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre de Patrimonio Histdrico de
Andalucia recoge, entre las determinaciones que deben contener los planes
urbanisticos que afecten a Conjuntos Historicos, “la regulacién de los parametros
tipolégicos y formales de las nuevas edificaciones con respeto y en coherencia con los
preexistentes. Las sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales,

supeditandose a la conservacion general del caracter del bien protegido”.

Este documento se redacta con objeto de dar respuesta a esta exigencia legal,
estudiando y definiendo los tipos actualmente existentes en el ambito del Albaicin y
Sacromonte, para determinar las condiciones tipoldgicas de las nuevas edificaciones

cuando sean posibles, armonizandolas con las otorgadas por el planeamiento.
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ANTECEDENTES.

El tipo arquitecténico se ha estudiado con desigual fortuna en los sucesivos
instrumentos de planeamiento urbanistico que han afectado al Conjunto Histérico de

Granada desde mediados del siglo XX.

La aplicacién del tipo arquitecténico al planeamiento ha planteado un problema
fundamental, que es el de descoordinacién entre los tipos arquitectdénicos presentes
en la ciudad histérica (que han sido profusamente estudiados desde el punto de vista
historico-formal), con las calificaciones que las distintas figuras de planeamiento han
otorgado a las parcelas; o mas exactamente, la incoherencia entre los parametros
dimensionales de las edificaciones existentes (ocupacion, altura y superficie

construida) con las condiciones urbanisticas otorgadas por el planeamiento.

PEPRI Albaicin 1990

El PEPRI de 1990 distingue entre los “Tipos de referencia”, que serian los que
podriamos denominar “tipos histéricos” en cuanto se adscriben por sus caracteres
formales a un determinado periodo temporal y/o estilo arquitecténico, y estan

minuciosamente descritos en la Memoria informativa; y los “Tipos funcionales”,
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vinculados a la forma de ocupacion y utilizacién del parcelario. Ampliamente descritos
en la Memoria informativa, estan clasificados en seis tipos y 36 subtipos, de los que
10 se utilizan como referencia en la Normativa para las actuaciones de Nueva planta

con integracion.

El PEPRI de 1990 contiene también un estudio de parcelas, atendiendo a la superficie
y relacion entre frente de fachada y fondo. Al mismo tiempo, en la documentacion
grafica se incluye un plano de tipologia-estudio de parcelas, en el que sobre la
representaciéon grafica del parcelario se superpone la informacién relativa a las

dimensiones de las parcelas y a los tipos funcionales de las edificaciones.

Este sistema informativo y normativo presenta sin embargo algunos problemas:

- Tipos funcionales y tipos de parcelas se reflejan en el mismo plano, pero no se
establece una relacion entre ellos.

- Tampoco existe una correlacion clara entre tipos de referencia y tipos
funcionales.

- La referencia que se hace en la Normativa a los tipos funcionales no se traduce
en la adscripcion concreta de cada parcela a un tipo especifico.

- La ordenacion que se propone en la documentacion grafica, especialmente en

las propuestas de nueva edificacion, es totalmente ajena a los tipos descritos.
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- Por ultimo, no existe correspondencia entre los tipos y la ordenacion asignados

por el PEPRI y las calificaciones que otorga el PGOU.

PEPRI 2012

El documento del PEPRI Albaicin aprobado inicialmente en 2008 y sus sucesivas
modificaciones hasta el documento de 2012 contienen la siguiente informacion relativa

a los tipos arquitecténicos:

Tipos de referencia y Tipos de edificacién singular (Guia del Catalogo-GUIA+MEMORIA
PATRIMONIOS)

Tipos de referencia (se reflejan en las fichas de catdlogo, y se refieren mas bien a

caracteristicas histérico-formales y temporales-cronoldgicas):

HM HISPANO MUSULMAN

CcM MORISCO

C1 CLASICO 1 (S. XVI-12 mitad s. XVIII)
c2 CLASICO 2 (22 mitad s. XVIII)

E ECLECTICO

R REGIONALISMO NACIONALISTA
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MM MOV. MODERNO. FUNCIONALISMO

RC REGIONALISMO CRITICO

NE NEOECLECTICISMO

F FALSIFICACION

D1 DOMESTICO POPULAR D1 (anterior s. XVI-128 m. s. XVIII)
D2 DOMESTICO POPULAR D2 (22 m. s. XVIII-1920)

D3 DOMESTICO POPULAR D3 (posterior a 1920)

Tipos de edificacién singular (describen los tipos por sus caracteres morfoldgicos vy

funcionales):

PM CASA-PATIO ARABE-MORISCA

PC CASA-PATIO TRADICION CASTELLANA

PO OTRAS CASAS-PATIO

VC1 VIVIENDA COLECTIVA HASTA 1920

VC2 VIVIENDA COLECTIVA DESDE 1920

CR1 CARMEN GRANDE

CR2 CARMEN MEDIANO

CR3 CARMEN MENOR

VUM VIVIENDA UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS
VUDF VIVIENDA UNIFAMILIAR DIVERSAS FACHADAS
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VUR RESTO VIVIENDA UNIFAMILIAR
NR EDIFICACION NO RESIDENCIAL

Tipos reglados (Normativa y Ordenanzas-art. I11.40.3 y Anexo 1.A)

Dentro del ambito del Plan Especial y a efectos de la intervencién por integracion, la

Normativa del PEPRI de 2012 distingue los siguientes tipos edificatorios basicos:

a - casa patio.

b - vivienda colectiva del XIX.
C - carmen.

d- vivienda unifamiliar

f - las cuevas

El Anexo I.A desagrega estos tipos de edificacion singular de la forma siguiente (se
corresponden con los tipos de edificacion singular del catdlogo, campo TES de la base

de datos del Catalogo):
a) Casa patio
a.1.) Casa patio de tradicién Arabe Morisca

a.2. Casa patio de tradicion cristiana o castellana
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a.3 Casa patio colectiva

b) Vivienda colectiva

b.1.Vivienda colectiva del XVIII- XIX
b.2.) los tipos eclécticos de arquitectura del siglo XX
c) El Carmen

d) Vivienda unifamiliar

d.1. Unifamiliar entre medianeras
d.2. Unifamiliar con diversas fachadas
d.3. Unifamiliar con jardin menor

d.4. Unifamiliar en terraza

d.5 La vivienda domeéstica popular

e) Las cuevas

e.1 Cueva sobre placeta

e.2 Cueva sobre calle

e.3 Cueva en sistema

e.4 Cueva en altura

e.5 Cueva con corral o patio

e.6 Casa cueva

e.7 Cueva espectaculo
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Se resumen a continuacion los caracteres morfoldgicos de cada uno de estos “tipos de
edificaciéon singular” definidos por el Plan Especial de 2012' que, para los edificios

catalogados, han servido de base para este estudio:
a) Casa patio:

En la casa patio, edificacion de caracter residencial, organizada alrededor de un patio
(o mas), que actua como elemento estructurante, se han distinguido dos categorias

basicas en funcidn de su uso actual: unifamiliar y colectiva.

Sin embargo, por las especiales caracteristicas del contexto histérico en el que se
producen, a la hora de definir este tipo funcional es necesario considerar al menos dos

tipos fundamentales de referencia:
-Casa patio de tradicion Arabe- Morisca
-Casa patio de tradicidn Cristiana o castellana

-Casa patio colectiva

a.1.) Casa patio de tradiciéon Arabe Morisca
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Esta categoria de edificios incluye la vivienda hispanomusulmana, en gran medida

reutilizada con distinto enfoque cultural tras la conquista.

La denominacion de morisca podria inducir a confusién si se interpretase que
corresponde punto por punto a un tipo de vivienda habitado por hispanomusulmanes

gue mantendrian su estilo de vida.

La presencia de un patio, peristilado o no, y con galerias, como elemento
estructurante y distribuidor de las estancias, no vendria a definir este tipo si no se
diesen en él caracteristicas que corresponden a una utilizacidén especifica del espacio,

que supone al menos:

-la busqueda de la intimidad, que implica una relacion muy matizada con el exterior y

el planteamiento de una vivienda introvertida, enddgena, y de distribucién centripeta.

-la division sexual del espacio que explica la ubicacién de las estancias en altura y las

caracteristicas de la escalera.

-la utilizacién de crujias muy estrechas y la existencia de unas depuradas técnicas

constructivas y decorativas de tradicién hispanomusulmana.
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Descripcion:

La edificacion normalmente de dos plantas se desarrolla alrededor del patio que actla
como elemento estructurante de la vivienda (o viviendas por transformacion). De dos
a cuatro bandas edificadas de crujia estrecha (2,5 - 2,6 m.) cierran un patio,

generalmente rectangular (de dimensidon menor libre, no inferior a 3,5 m.)

En los frentes mas estrechos se sitlan las estancias mas importantes, delante de las
cuales se desarrollan galerias cubiertas, sustentadas por columnas, pilastras de
ladrillo o vigas de gran canto de madera en planta baja, y pies derechos de madera en

plantas superiores.

En los laterales mayores del patio se sitlan las estancias de servicio. En el centro del

patio se sitla la alberca, o elemento de agua de formato geométrico.

El acceso al patio se realiza en recodo, evitando las vistas desde el exterior, pudiendo

existir zaguan previo.

a.2. Casa patio de tradicidon cristiana o castellana
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En realidad, bajo esta denominacion, se acoge un conjunto de tipos asimilables entre

los que es posible singularizar la casa patio nobiliaria o hidalga, casa modesta, etc.

Todos ellos se superponen desde el siglo XVI hasta practicamente el XIX,

produciéndose un permanente proceso de racionalizacién compositiva e higienista.

Responden a un modelo articulado en torno de uno o mas patios parcial o totalmente
peristilados, y provistos de galerias de distribucion. Sin embargo, como sucedia al
definir la casa morisca, la presencia de este elemento estructurante no seria por si
mismo definitoria del tipo en estudio, si no se diesen otras caracteristicas en la

utilizacién del espacio asociadas a una tradicién cultural concreta:

-se valora la relacidn con el exterior, que implica la evolucion en la forma de acceder y
la utilizacién de la fachada como elemento de expresion del estatus social y

econdmico de sus propietarios.
-se produce una divisidon o especializacién del espacio en altura, que determina la

ubicacion y caracteristicas de las estancias principales, de servicio, elementos de

relacion, etc.
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-la composicidon de fachadas y elementos asi como la distribucidon interior esta regida

por simetrias y sistemas de ejes.

El patio esta edificado en 2, 3 6 4 de sus lados y es de forma aproximadamente
cuadrangular, dependiendo su forma y configuracién de la forma y dimension de la
parcela. Su dimensidn minima es de 4x4 m. y presenta galerias generalmente en
todos sus frentes edificados, que se desarrollan igualmente en plantas altas. En planta
baja se sustentan mediante columnas de piedra o pilastras de ladrillo, en plantas

superiores son pies derechos y zapatas de madera

En todo caso, se da la presencia de cuerpos y elementos de edificaciones anteriores
(hispanomusulmanas o moriscas) reaprovechados en casas patio castellanas. Incluso
durante un tiempo, que al menos se extiende durante todo el siglo XVI, se detecta la
muy frecuente utilizacion de técnicas y modos de construcciéon directamente
relacionados con la tradicion mudéjar o morisca, seguramente ejecutados por mano
de obra morisca que habia alcanzado un elevado nivel de especializacion vy

cualificacion.

a.3 Casa patio colectiva
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La edificacién resuelta en varias plantas se desarrolla en torno a un patio que actua
como elemento estructurante del edificio y de las viviendas que acoge.
De dos a cuatro bandas de edificacién cierran un patio cuadrangular generalmente y

de dimension menor no inferior a 4 m.

El patio esta edificado en 2, 3 o 4 de sus lados dependiendo de su forma y de las
dimensiones y forma de la parcela. En los frentes edificados del patio se desarrollan
galerias cubiertas sustentadas por columnas o pilastras de ladrillo o vigas de madera

en planta baja y pies derechos de madera o fabrica enfoscadas en plantas superiores

El acceso se realiza a través de zaguan en recodo o directo, generalmente a eje con

una de las galerias o con el patio.

Las estancias se organizan alrededor del patio, generalmente en contacto las

principales con la fachada a la que abren ventanas

La escalera tiene caracter funcional y representativo y se sitla generalmente en las
esquinas del patio sin afectar a las galerias, y en quiebro con respecto al acceso. De
existir mas de una escalera la que comunica las plantas baja y primera tiene caracter

de principal, con trazado generalmente de doble tiro.
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b) Vivienda colectiva

La asignacion de este tipo alcanza en nuestra catalogacion a edificios construidos
incluso en la 22 mitad del XVIII hasta bien entrado el siglo XX (década 20 -30) no
afectados por la simplificacion formal y la articulacion funcional del racionalismo.

Dentro de esta categoria incluimos un subtipo propio:

-Vivienda colectiva del XVIII- XIX

-Los tipos eclécticos de arquitectura del XX

b.1.Vivienda colectiva del XVIII- XIX

Todos los edificios incluidos en esta tipologia presentan caracteristicas compositivas y
funcionales semejantes, aun cuando dependiendo de las corrientes de cada momento
la ornamentacion presenta gran variedad y complejidad. Como caracteristica general

presenta la mayor dimensién de las fachadas por adicién de parcelas.
Los modelos finales parecen responder a la difusion de formatos regulados por la

aplicacion de Ordenanzas que ordenan de forma completa la edificacion (Ordenanzas

de 1904), condicionan el ornato de la edificacidon y establecen sus alturas en funcion
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de la jerarquizacién de las calles, regula también el tamano de las estancias, tamano

de los patios etc..

b.2.) los tipos eclécticos de arquitectura del siglo xx

La integracion dentro de los tipos considerados en el XIX de edificios con fecha de
produccion posterior hasta llegar incluso a los afios 20 de nuestro siglo, pero que
conceptualmente se asemejan a la arquitectura del XIX, plantea la necesidad de
revisar la presencia en el area del Plan de arquitecturas de prolongacion del

eclecticismo finisecular hasta el eclecticismo moderno del primer tercio del XX.

La representacidon de esta categoria en el area la ejercen escasos edificios singulares,
ejemplos de una cierta grandilocuencia compositiva y decorativa, con vuelos sélidos
definidos frecuentemente por mirador de obra con frentes decorados o balcones de
sOlidas mesas en las que se alternan elementos de soporte y cerrajeria con balaustres

y ménsulas.

En el conjunto las moderadas alusiones a temas de la arquitectura local se relacionan

con las interpretaciones arquitectdnicas de tendencias de derivacién académica.
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Con todo, frente a tipos de presencia muy reducida procedentes de interpretaciones
racionalistas, la mayor frecuencia y numero de edificios de este siglo procede de
renovaciones con composiciones guiadas por mecanismos miméticos en relaciéon con

una pretendida arquitectura "tradicional" basada en el repertorio del XIX o anterior.

Otro conjunto de cierta presencia y resultado negativo estd representado por
edificacién de vivienda colectiva con composiciones discordantes resultado de la
aplicacion de cuerpos volados, huecos apaisados, terrazas, y acabados y materiales

variopintos.

C) El Carmen

El Carmen es una vivienda unifamiliar con jardin-huerto, situacién pintoresca y buenas
vistas, generalmente situado en zonas de ladera de topografia accidentada o

pendientes sustanciales.

El concepto actual de Carmen nace en el siglo XIX y se prolonga hasta nuestros dias
con escasas transformaciones. Es la reinterpretacion de un concepto
hispanomusulman asumido y mantenido en siglos posteriores a la conquista. Hasta el

siglo XVIII el concepto se aplica a una casa rural generalmente fuera de murallas.
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La edificacion

En funcidon de la forma y tamaio de la parcela, la edificacién puede adoptar diversas
posiciones. Puede situarse en contacto con la via publica o aislada en parcela. Siempre
gue es posible, la edificacidon se situa al norte protegiendo el jardin de los vientos y

abierta a la orientacion mediodia.

La vivienda se estructura en funcién del contacto con el jardin-huerto, ain cuando
posea fachada a calle, situandose las estancias principales en planta baja y abiertas al

exterior privado.

Se evita toda posibilidad de contiglidad visual con el espacio publico o con
propiedades colindantes. Presenta miradores o torreones abiertos al paisaje. En
algunos casos la edificacion puede responder al tipo de casa patio que por
modificacion del parcelario se ha convertido en Carmen. Sin embargo la mayoria
responde al modelo de vivienda unifamiliar. Atendiendo a la posicién de la edificacién
en la parcela, el tamafo de esta y la forma de acceder, se establecen diversos
subtipos como se expresa en la documentacién complementaria del Plan relativa a la

descripcion de la tipologia.

d) Vivienda unifamiliar
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La vivienda unifamiliar supone la manera mas elemental de ocupacién y utilizacién de
la parcela. Se corresponde con la edificacién destinada al alojamiento en vivienda
situada sobre parcela independiente y con acceso propio desde el espacio publico
Incluimos en este apartado un tipo propio, la vivienda de arquitectura doméstica
popular, por tratarse generalmente de vivienda unifamiliar y porque sus caracteristicas
compositivas y volumétricas, interpretadas con criterios actuales pueden servir de

referencia para contenidos no explicitados de las otros subtipos de vivienda unifamiliar

De acuerdo con las diferentes maneras en las que se relacionan con otras

edificaciones o se sitlan en parcela se establecen los siguientes subtipos basicos:

- unifamiliar entre medianeras (UM)

- unifamiliar con diversas fachadas (UDF)
- unifamiliar con jardin menor (UJ)
-unifamiliar en terraza (UT)

- unifamiliar adosada (UA)

- vivienda de arquitectura doméstica popular
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El subtipo unifamiliar adosada (UA) no se describe por contar con caracteristicas
similares al unifamiliar entre medianeras y dependiendo de su ocupacién de parcela y

ubicacion participa de las caracteristicas de alguno de los restantes.

d.1. Unifamiliar entre medianeras

Se desarrolla sobre parcela de dimensiones reducidas, adosandose a las edificaciones
de parcelas colindantes. Ventila a través de fachada en parcelas de poco fondo o bien
a través de pequefos patios situados en los testeros. La edificacion se desarrolla en

dos plantas, pudiéndose presentar casas de tres alturas.

d.2. Unifamiliar con diversas fachadas.

Se desarrolla también sobre parcela de dimensiones reducidas adosada a edificaciones
colindantes y con frente a dos o mas vias publicas. No presenta patios de parcela y
ventila directamente por fachada. La edificacion se desarrolla en dos plantas,
pudiéndose presentar casos de tres alturas. La organizacién de las plantas es similar a

la descrita para el tipo anterior.

d.3. Unifamiliar con jardin menor
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La caracteristica fundamental de este subtipo frente al resto es la existencia de un
pequefio espacio libre privado que normalmente se sitla en el acceso a la vivienda.
Este espacio protegido del exterior por tapia o muro estd directamente conectado con

la vivienda que abre sus estancias principales a él.

d.4. Unifamiliar en terraza

Se desarrolla en parcelas con pendiente superior a 30°. El acceso a parcela se produce
a distinto nivel del acceso a vivienda situada en plano distinto a la via publica con
desnivel maximo de 2,7 m. La vivienda estd adosada a edificaciones colindantes en

funcion del tamafo de parcela.

La parcela se organiza en varios planos horizontales o paratas mediante muros de
contencion de altura maxima 2.70 m. los de cierre de parcela y 1,5 m. los interiores a
ésta. En ningun caso estos planos se situan por encima de la cota natural del terreno
en su punto mas alto en la parcela.

d.5 La vivienda doméstica popular

En este apartado se incluyen una serie de tipos que se desarrollan y superponen

hasta bien entrado el siglo XX, en un continuo proceso evolutivo, de creciente
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racionalizacion compositiva y de higienizacion. La aplicacion de la arquitectura
doméstica como tipo de referencia debe considerarse como sistema evolutivo y es
deseable encaminar las actuaciones en los casos que proceda (siempre en obras de
nueva planta) hacia los modelos mas evolucionados y por tanto a los esquemas
compositivos y de organizacion que suponen la mayor higienizacion del soporte
residencial. Dentro de esta categoria estarian acogidos los tipos doméstico popular (D)

y la arquitectura doméstica hasta el XVIII.

En general se trata de inmuebles modestos en cuanto a dimensiones, caracteristicas y

técnicas constructivas, con escasas pretensiones formales.

CUEVAS

El documento del Plan Especial de 2012 no profundiza en los parametros
morfologico-dimensionales de los distintos tipos, que sin embargo si se describen
minuciosamente desde el punto de vista histérico-formal.

Avance Abril 2019

El Avance del Plan Especial de Proteccién y Catalogo Albaicin-Sacromonte aprobado el

12 de abril de 2019 establece en primer lugar como concepto previo la definicion de
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los parametros dimensionales y formales de las parcelas y edificaciones que van a

servir como base del estudio tipolégico, y que deberan formar parte de la Normativa:

a. Dimensiones de la parcela:

- SUPERFICIE DE PARCELA: La comprendida dentro de sus linderos.

- LINDEROS: Lineas perimetrales que delimitan una parcela y la separan de las
colindantes o de la via publica.

- LINDERO EXTERIOR: Lindero de la parcela en contacto con via publica. Una
parcela puede tener un solo lindero exterior, dos (en esquina o a dos calles paralelas)
o mas. Incluso puede no tener ningun lindero exterior (parcelas interiores). El lindero
exterior puede coincidir con la fachada (edificacién alineada a via publica) o no
(edificacién retranqueada).

- LINDERO INTERIOR: Cada uno de los linderos que separan la parcela de las
colindantes.

- FRENTE DE PARCELA: Dimensidn del lindero exterior por el que la parcela tiene

su acceso desde la via publica.

FONDO: Dimension de la parcela medida en perpendicular al frente de parcela.

ANCHO: Dimensién de la parcela medida en paralelo al frente de parcela.
RELACION FONDO/ANCHO: Cociente entre el fondo y el ancho.
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- SUPERFICIE OCUPADA: Superficie comprendida dentro de la proyeccién
ortogonal de la edificacién sobre la parcela, excluyendo patios. Se expresa en m2 y en
% respecto de la superficie de parcela.

- SUPERFICIE LIBRE: Superficie de la parte de parcela no ocupada por la
edificacién, incluyendo patios. Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la
superficie ocupada. Se expresa en m2 y en % respecto de la superficie de parcela.

- SUPERFICIE CONSTRUIDA: Sumatoria de las superficies cubiertas
comprendidas dentro del perimetro de las distintas plantas. Se expresa en m2 y en
m2/m2, resultado de dividir la superficie construida total entre la superficie de
parcela.

- ALTURA MAXIMA: La correspondiente a la mayor altura de la edificacion sobre

rasante, expresada en numero de plantas, incluida la baja y excluidos torreones.

b. Posicidn de la edificacién en la parcela:

- EDIFICACION AISLADA: Edificacion separada de los linderos interiores. Puede
estar retranqueada o alineada de la via publica.

- EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS: Edificacién en contacto con uno o varios de

los linderos interiores. Puede estar retranqueada o alineada con la via publica.

C. Posicién de la edificacidén respecto a la via publica:
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- EDIFICACION ALINEADA: Edificacién que tiene su fachada en contacto con la
via publica.
- EDIFICACION RETRANQUEADA: Edificacion que tiene su fachada separada de la

via publica.

Estos parametros se recogen en la documentacién grafica de la Informacion del
presente Avance (planos I-08.1 Estudio de parcelas-superficies e 1-08.2 Estudio de

parcelas-forma de parcelas)

METODOLOGIA

El método seguido para determinar los parametros urbanisticos de las distintas
calificaciones que se propongan a partir de los tipos arquitectdonicos detectados es el

siguiente:

- Unir la base de datos de parcelas de la Informacién del Avance, con la base de

datos del catalogo del documento de 2012, con el campo comun de “referencia de
parcela” (manzana + parcela catastral). Esta base de datos unificada se denomina
“Tipologia de parcelas”, y contiene tanto los datos numéricos (superficie, frente,

fondo, relacién frente/fondo y nimero de alturas) y de posicidon de la edificacién
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(dentro de la parcela o respecto de la via publica) de todas las parcelas, como los
de nivel de proteccién y tipo de edificacion singular asignado a cada parcela
catalogada de entre los descritos en el Anexo I de la Normativa del documento de
2012.

- Ordenando esta base de datos por tipo de edificacidén singular y por superficies, se

pueden extraer los parametros morfolégicos (superficie, dimensiones y forma de
parcela, y altura) y de posicidon de la edificacidon respecto a linderos y a via publica
(entre medianeras/aislada y alineada/retranqueada) caracteristicos (medios) de
cada tipo de edificacion singular, distinguiendo los rangos en los que se desarrolla
cada uno de ellos, y descartando el 5 % de los valores extremos. También se
descartan los inmuebles que por sus caracteres morfoldgicos se deben adscribir a

tipos diferentes de los sefialados por el Catalogo.

- A estos datos se han afiadido los correspondientes a superficie construida y

dimensiones de patio de una muestra de ejemplares de cada uno de los tipos,
obtenidos de la Sede virtual del Catastro, que permiten calcular la edificabilidad y

ocupacion de parcela aproximada de cada uno de ellos.

- En este punto se pasara a la fase propositiva, estableciendo en primer lugar la

correspondencia entre los “tipos de edificacion singular” de 2012 vy las

“calificaciones” propuestas para el Plan especial de 2020,

I. MEMORIA 76



8

TIPOS DE EDIFICACION

11

L4

SINGULAR (2012)

a1

Al

7141 55

109

199

i 59 3 ’i‘l 11;

76 19 BD

1

13

nf =9 wldw]l]lwl?

3

15

4 m5 mf

lom 17

AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

- A partir de aqui se puede asignar a cada parcela no catalogada la calificacion que

mas se aproxime a sus parametros caracteristicos. Si se pueden asignar varios, se

hard por adecuacién al entorno.

- Las parcelas catalogadas ya tendran asignado su tipo de referencia en su ficha de

catalogo.

ANALISIS MORFOLOGICO DE LOS TIPOS DE EDIFICACION SINGULAR:

A partir de los resultados obtenidos del desarrollo de este método, se exponen a
continuacion el analisis morfolégico-dimensional de los edificios incluidos por el

Catalogo de 2012 en los distintos tipos de edificacion singular:

Consideraciones generales:

De entre los distintos tipos considerados, el mas frecuente es el de “Otras casas-patio”
(199 ejemplares, 17,90 % del total del total de 1.112 parcelas catalogadas). Le

siguen la “Vivienda colectiva hasta 1920” (122 ejemplares, 10,97 %) y la “Casa-patio
de tradicidon castellana” (109, 9,80 %).
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Destaca que para todas las parcelas del ambito, catalogadas o no, la posicién de la
edificacién en la parcela, tanto respecto de los linderos como hacia la via publica, es
muy mayoritariamente entre medianeras (adosada al menos a un lindero) y alineada a
via publica: la coincidencia de estos dos parametros se da en el 76,28 % de los casos
(2.473 del total de 3.242). La edificacién entre medianeras y retranqueada de la via
publica supone el 11,04 % del total (358 casos), mientras que las edificaciones
aisladas de sus linderos, tanto alineadas como retranqueadas de la via publica,

representan un escaso 2 % del total (35 y 30 ejemplares, respectivamente).

En cuanto a la forma de las parcelas, descrita mediante la relacién fondo/frente, la
mayor parte (1.323 parcelas, 40,81 % del total) tienen un fondo mayor o igual a 1,50
veces el frente, es decir, son parcelas proporcionalmente profundas y estrechas. La
proporcién contraria (parcelas con poco fondo y mucha fachada), representadas por

una relacion fondo/frente menor que la unidad, supone el 35,04 % (1.136 parcelas),

SIN EDIFICACIGN 171 5.27% Mmientras que la proporcibn mas o
ENTRE MEDIAMERAS+RETRANQUEADA 358 11,04% .,

ENTRE MEDIANERAS +ALINEADA 2.473 76,28% Menos cuadrada (relacion fondo/frente
AISLADA+RETRANQUEADA 35 1, 0%

AISLADA+ALINEADA 30 0,55 %, entre 1 \'4 1,50) se da en 718 parcelas
SIN ASIGNAR 175 5.40%
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FONDO/FRENTE >= 1,50 1.323 40,81%
1,50 = FONDO/FRENTE == 1,00 718 22,15%
1,00 > FONDO/FRENTE 1,136 35,04%
SIN ASIGNAR 65 2,00%
TOTAL 3.242 100,00%

Los parametros de superficie de parcela se estudiardn para cada uno de los tipos
detectados. Debe destacarse sin embargo la amplia variedad de superficies que se da
en las parcelas del ambito de estudio (desde menos de 20 m2 hasta mas de 7.000,
dandose algunos casos de mas de 30.000 m2).

Parametros dimensionales:

Se resumen en la tabla siguiente para los distintos tipos de edificacion singular:
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TES-2012 RECUENTO % N MAX VOL POS PARCEL POS VIA PU DIM FRENTE DIM FONDO REL-FOMN-AN
4,95% 2-3 ENTRE MEDIAMNERAS ALTMEA D 6<FRENTE<20  10<FONDO-=25 FONDS ==FRENTE 100=<SUP <400

9, BE0% 3-4 ENTREE MEDIANERAS ALIMEADA B<FRENTE<20 10<FONCO=20 FOMNDO>FRENTE BO=5UP =500
17,20% 3 EMTRE MEDIANERAS ALTMEA DS 5 <FRENTE=<20 5<FOMDO <25 FOMNDO=FREMT E S0<=5UP=500

ENTRE MED-AISLADA  ALIN-RETRANG B<FRENTE<50  15-FONDO-50  FONDG>>FRENTE  200<SUP<3000
6,83% 2 ENTRE MEDIANERAS  ALIN-RETRAND  5<FRENTE<40 10<FRENTE<40 FONDG>>>FRENTE  200<SUP<1100
5,31% 2 ENTRE MEDIAMERAS  ALIN-RETRANG  4-FRENTE<24  10<FONDO<32  FONDO>»>FRENTE  100<SUP <900
8,81% 3 ENTRE MEDIANERAS ALINEADA 3<FRENTE<S9  S<FONDO<14 FONDO >>FRENT E 20<SUP<110
3,51% 2-3 ENTRE MEDIANERAS ALINEADA 4<FRENTE<14  4<FONDO<10 FONDO >=FRENTE 20<SUP<100
4 B6% 2 ENTRE MEDIANERAS  ALIN-RETRANG 5<FRENTE<1?  S<FONDO<23 FONDO »>>FRENTE 40<SUP<260
3,96% 3-4 ENTRE MED-AISLADS  ALIN-RETRANG B<FRENTE<60 12 <FONDO<50 FONDO>FRENTE 300<SUP<3000
0,72%
0,99%
1,89%
6,38%
2,43%
1.112 100%
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ANALISIS DE LOS TIPOS DE EDIFICACION SINGULAR:

Se van a analizar a continuacion los parametros morfoldgico-dimensionales, tanto de
las parcelas como de la posicion de las edificaciones sobre ellas, para los distintos

tipos de edificacion singular estudiados:

Casa-patio arabe-morisca (PM):

- Descripcion general: Se trata de parcelas de forma rectangular, con

edificaciones entre medianeras, alineadas a via publica y dispuestas alrededor de un
patio vividero, también rectangular, porticado o no, con galerias normalmente en los
lados menores. Uso unifamiliar, también puede ser plurifamiliar.

- Superficie de parcela: Entre 100 y 400 m2 (promedio 260 m2)

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 6 y 20 m (promedio 13 m)
o Fondo: Entre 10 y 25 m (promedio 17 m)
o Forma: Rectangular. Proporcion Fondo/Frente > 1,50

(fondo > 1,50 frente)

- Posicion de la edificacion:
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o Respecto a linderos: Entre medianeras (adosada a linderos)
o Respecto a via publica: Alineada
- Altura: 2-3 plantas. La 32 puede ser en forma de torredn en

uno de los extremos del patio.

- Edificabilidad: Entre 1,00 y 3,00 m2/m2 (en promedio, 1,65
m2/m2)

- Espacio libre de edificacion:

o Jardin: Puede tener jardin/huerto trasero.

o Patio: Siempre existe, de forma rectangular, con galerias

normalmente en los lados menores. Puede estar porticado o no. Dimensiones entre
3-7 m (lado menor) y 5-10 (lado mayor). Supone una superficie libre de entre el 10 y

el 20 % de la superficie de la parcela (en promedio 15 %).

Casa-patio de tradicion castellana (PC):

- Descripcion general: Parcelas de forma rectangular o cuadrangular, que

acogen edificaciones entre medianeras y alineadas a via publicas, dispuestas en torno
a un patio vividero de forma cuadrangular, que puede estar porticadoen 1, 2, 36 4
lados. Uso unifamiliar, también puede ser plurifamiliar.

- Superficie de parcela: Entre 80 y 600 m2 (promedio 300 m2)
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- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 6 y 20 m (promedio 14 m)
o Fondo: Entre 10 y 20 m (promedio 16 m)
o Forma: Proporcion fondo/frente < = 1,50 (fondo <= 1,50

frente). Promedio 1,48.

- Posicion de la edificacion:

o Respecto a linderos: Entre medianeras (adosada a linderos)

o Respecto a via publica: Alineada a via publica.

- Altura: 3-4 plantas

- Edificabilidad: Entre 1,50 m2/m2 y 4 m2/m2 (en promedio 2,50
m2/m2

- Espacio libre de edificacion:
o Jardin: Puede tener jardin/huerto trasero.
o Patio: Forma cuadrangular. Lado menor entre 2,60 y 7 m

(en promedio 4,50 m), y lado mayor entre 3,60 y 9 m (en promedio 6,20 m). Espacio

libre de edificacion 10 % de la parcela en promedio.
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Otras casas-patio (PO):

- Descripcion general: Parcelas de forma rectangular o cuadrangular, que acogen
edificaciones entre medianeras (adosadas a linderos) y alineadas a fachada,
distribuidas en torno a un patio vividero, rectangular o cuadrangular, que puede estar
porticado en 1, 2, 3 6 4 lados. Uso normalmente plurifamiliar.

- Superficie de parcela: Entre 50 y 400 m2 (en promedio, 200 m2, aunque
existen parcelas de hasta 1.000 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 5y 20 m (en promedio 11 m).
o Fondo: Entre 5y 25 m (en promedio 15 m).
o Forma: Rectangular o cuadrangular (aunque existen con

forma irregular). Fondo > 1,50 Frente (promedio fondo/frente 1,65).

- Posicion de la edificacion:

o Respecto a linderos: Entre medianeras (adosada a linderos).

o Respecto a via publica: Alineada a via publica.

- Altura: Entre 2 y 4 plantas (promedio 3).

- Edificabilidad: Entre 1,50 y 3 m2/m2 (en promedio 2 m2/m2).

Espacio libre de edificacidn:
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o Jardin: Puede tener jardin/huerto trasero.

o Patio: Cuadrangular o rectangular. Lado menor entre 2 y 8
m (promedio 5 m) y lado mayor entre 3 y 13 m (promedio 8) m. Supone un espacio
libre de edificacion de entre el 10 % y el 40 % de la superficie de la parcela (tanto
mas grande cuanto mayor es ésta, en promedio 20 %). En las parcelas mas pequeias

el patio puede ser de dimensiones minimas, o no existir.

Vivienda colectiva hasta 1920 (VC-1)

- Descripcion general: Parcelas de forma rectangular o cuadrangular, que acogen

edificaciones entre medianeras (adosadas a linderos) y alineadas a fachada, que
ocupan la mayor parte de su superficie, dejando libre Unicamente la destinada a
patios de iluminacién y ventilacién.

- Superficie de parcela: Entre 50 y 370 m2 (en promedio 150 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 5y 20 m (en promedio, 10 m)
o Fondo: Entre 5y 20 m (en promedio, 13 m).
o Forma: Proporcién fondo/frente >= 1,50 en promedio.

- Posicion de la edificacion:

o Respecto a linderos: Entre medianeras (adosada a linderos).
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o Respecto a via publica: Alineada a via publica.
- Altura: 3-4 plantas.
- Edificabilidad: En promedio 4 m2/m?2

- Espacio libre de edificacion:
o Jardin:
o Patio: Normalmente patios de iluminacién y ventilacién, que

dejan libre no mas del 10 % de la parcela.

Vivienda colectiva desde 1920 (VC-2)

- Descripcion general: Parcelas de forma rectangular o cuadrangular, que
acogen edificaciones entre medianeras (adosadas a linderos) y alineadas a fachada,
que ocupan la mayor parte de su superficie, dejando libre Unicamente la destinada a
patios de iluminacién y ventilacién.

- Superficie de parcela: Entre 50 y 400 m2 (en promedio 190 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 8 y 20 m (en promedio 12 m).

o Fondo: Entre 7 y 20 m (en promedio 14 m).
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O

Forma: Fondo >= frente (proporcion fondo/frente en

promedio 1,40).

O

O

O

O

Posicion de la edificacién:

Respecto a linderos: Entre medianeras (adosada a linderos).
Respecto a via publica: Alineada a via publica.

Altura: 4-5 plantas.

Edificabilidad: En promedio 4 m2/m2.

Espacio libre de edificacion:

Jardin:

Patio: Normalmente patios de iluminacién y ventilacidn, que

dejan libre alrededor del 15 % de la parcela. En las parcelas mas grandes (> 400 m2)

pueden llegar a suponer el 25-30 % de la parcela.

Carmen grande (CR-1)

Descripcion general: Parcelas, normalmente de gran superficie, que acogen

edificaciones destinadas habitualmente a vivienda unifamiliar, que ocupan una

pequefia parte de la parcela dejando libre el resto de la misma, destindandolo a

jardines.
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- Superficie de parcela: Entre 200 y 3.000 m2 (en promedio 1.150 m2),

aunque existen ejemplares de hasta 7.000 m2. Los caracteres morfolégicos de este
tipo se dan entre 400 y 2.000 m2.

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 8 y 50 m (en promedio 26 m).
o Fondo: Entre 15 y 50 m (en promedio 32 m).
o Forma: Fondo muy mayor que el frente (relacién fondo/frente

superior a 1,75 en promedio), es decir, parcelas de forma rectangular.

- Posicidon de la edificacion:

o Respecto a linderos: En la mayor parte de los casos se adosa a algun
lindero.

o Respecto a via publica: En la mayor parte de los casos se alinea con la via
publica.

- Altura: 2-3 plantas (frecuentemente la 32 planta en forma de
torredn).

- Edificabilidad: En promedio 0,40 m2/m2. En las parcelas de mayor

superficie (>1.500 m2) se reduce hasta 0,15 m2/m2.
- Espacio libre de edificacidn:
o Jardin: El jardin ocupa en promedio el 80 % de la superficie

de la parcela. En las parcelas de mayor superficie puede llegar al 90 %.
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o Patio:

Carmen mediano (CR-2)

- Descripcion general: Parcelas, normalmente de gran superficie, que acogen

edificaciones destinadas habitualmente a vivienda unifamiliar, que ocupan una
pequefia parte de la parcela dejando libre el resto de la misma, destindandolo a

jardines.
- Superficie de parcela: Entre 200 y 1.100 m2 (en promedio 650 m2), aunque
hay ejemplares de hasta 3.500 m2.

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 5 y 40 m (en promedio 21 m).
o Fondo: Entre 10 y 40 m (en promedio 26 m).
o Forma: La relacién fondo/frente es en promedio de 2,50, es

decir, son parcelas con poco frente y mucho fondo.
- Posicion de la edificacién:
o Respecto a linderos: Mayoritariamente adosada a algun lindero.

o Respecto a via publica:  Alineada o retranqueada.

I. MEMORIA 89



AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

- Altura: 2 plantas en promedio. Puede aparecer una 32 planta
en forma de torredn.

- Edificabilidad: 0,45 m2/m2 en promedio. En las parcelas de mayor
superficie (>1.500 m2) se reduce hasta 0,15 m2/m2.

- Espacio libre de edificacidn:

o Jardin: En promedio supone el 80 % de la superficie de la

parcela. En las parcelas de mayor superficie puede llegar al 90 %.

o Patio:

Carmen menor (CR-3)

- Descripcion general: Parcelas de mediana superficie, que acogen

edificaciones destinadas habitualmente a vivienda unifamiliar, que ocupan sélo una

parte de la parcela dejando libre el resto de la misma, destinandolo a jardines.
- Superficie de parcela: Entre 100 y 900 m2 (en promedio 382 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 4 y 24 m (en promedio 14 m).

o Fondo: Entre 10 y 32 (en promedio 22 m).
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o Forma: Fondo muy mayor que el frente (relacién fondo/frente
en promedio 2,40): parcelas con poco frente y mucho fondo.

- Posicidon de la edificacion:

o Respecto a linderos: Mayoritariamente adosada a algun lindero.

o Respecto a via publica:  Alineada o retranqueada.

- Altura: 2 plantas. Puede aparecer una 32 planta en forma de
torredn.

- Edificabilidad: En promedio 0,75 m2/m2, puede llegar hasta 1

m2/m2 en las parcelas mas pequefias (< 200 m2).

- Espacio libre de edificacidn:

o Jardin: En promedio supone un espacio libre del 65 % de la
superficie de la parcela, que puede reducirse hasta el 50 % en las parcelas mas
peqguenas.

o Patio:
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Vivienda unifamiliar entre medianeras (VUM):

- Descripcion general: Parcelas de tamano mediano-pequefio, que acogen

edificaciones entre medianeras que por sus pequenas dimensiones estan destinadas

normalmente a uso de vivienda unifamiliar.

- Superficie de parcela: Entre 20y 110 m2 (en promedio 60 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 3 y 9 m (en promedio 6 m).
o Fondo: Entre 5y 14 m (en promedio 9 m).
o Forma: Fondo mayor que frente (proporcidon fondo/frente en

promedio 1,80).

- Posicidon de la edificacion:

o Respecto a linderos: Siempre entre medianeras (adosada a linderos).

o Respecto a via publica: Siempre alineada a via publica.

- Altura: 2-3 plantas.

- Edificabilidad: En promedio 1,50 m2/m2, aunque en las parcelas

mas pequenas puede llegar a ser hasta de 2,50 m2/m?2.

- Espacio libre de edificacion:
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o Patio: Suele existir un patio de ventilacidon e iluminacién de
unos 10 m2, que en promedio supone no mas del 15 % de la superficie de la parcela,

aunqgue en las parcelas mas pequeiias puede ser menor, 0 no existir.

Vivienda unifamiliar con diversas fachadas (VUDF)

- Descripcion general: Parcelas de tamafio mediano-pequefio, que acogen
edificaciones adosadas a linderos que por sus pequefias dimensiones estan destinadas
normalmente a uso de vivienda unifamiliar. Es una variacién del tipo anterior, que por
estar situada en esquina admite patios de menores dimensiones para resolver las
necesidades de ventilacion e iluminacion.

- Superficie de parcela: Entre 20 y 100 m2 (en promedio, 80 m2).

- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 4 y 14 m (en promedio 8 m).
o Fondo: Entre 4 y 10 m (en promedio 8 m).
o Forma: Fondo algo mayor que el frente (relacion fondo/frente

en promedio 1,30)
- Posicion de la edificacion:
o Respecto a linderos: Adosada a linderos.

o Respecto a via publica:  Alineada.
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- Altura: 2-3 plantas.

- Edificabilidad: En promedio 1,90-2,00 m2/m?2.

- Espacio libre de edificacion:

o Patio: Suele existir un patio de ventilacion e iluminacién de

unos 6-10 m2, que en promedio supone no mas del 10-15 % de la superficie de la

parcela, aunque en las parcelas mas pequefias puede ser menor, o no existir.

Resto de vivienda unifamiliar (VUR):

- Descripcion general: Parcelas de pequeha-mediana superficie que acogen
edificaciones adosadas a linderos, que por sus pequefias dimensiones suelen
destinarse a vivienda unifamiliar, y dejan espacios libres destinados a jardin, en torno
a 100 m2, mas pequefios que los de los cadrmenes pero mas grandes que los patios.

- Superficie de parcela: Entre 150-300 m2 (por encima de 300 m2 son
carmenes medianos, y por debajo de 150 m2 son viviendas unifamiliares en manzana)
- Dimensiones de parcela:

o Frente: Entre 5y 17 m (en promedio 10 m).

o Fondo: Entre 5y 23 m (en promedio 13 m).
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o Forma: Fondo mayor que el frente (relacion fondo/frente
1,80 en promedio).

- Posicidon de la edificacion:

o Respecto a linderos: Entre medianeras (adosadas a linderos)

o Respecto a via publica: Alineada a via publica o retranqueada.

- Altura: 2 plantas (puede aparecer una tercera en forma de
torredn).

- Edificabilidad: 0,80-1 m2/m?2

- Espacio libre de edificacion:
o Jardin: En torno al 50 %.

o Patio:

Edificacidn No residencial (NR)

- Descripcion general: Se trata de parcelas con un amplio rango de

superficies, que acogen edificaciones de uso normalmente de equipamiento publico o
privado, que pueden estar aisladas dentro de la parcela o adosadas a medianeras, y

alineadas o retranqueadas de la via publica.
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- Superficie de parcela:

Entre 300 y 3.000 m2 (en promedio 1.400 m2),

aunque hay ejemplares de mas de 30.000 m2 y de menos de 100 m2.

- Dimensiones de parcela:

o Frente:
o Fondo:
o Forma:

que frente).

- Posicion de la edificacion:

o Respecto a linderos:
aislada.

o Respecto a via publica:
retranqueada.

- Altura:

- Edificabilidad:
m2/m2).

Entre 8 y 60 m (en promedio 28 m).
Entre 12 y 50 m (en promedio 33 m).

Relacion fondo/frente en promedio 1,50 (fondo mayor

Normalmente adosada a linderos, aunque puede estar

Normalmente alineada, aunque puede estar

3-4 plantas.
Entre 1,00 y 2,50 m2/m2 (en promedio 1,30

- Espacio libre de edificacidn:

o Jardin:

se destina a jardin.
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o Patio: En las parcelas con edificacién entre medianeras y/o
alineada a via publica, el patio o patios suelen ser de grandes dimensiones (entre 10 y
hasta 20 m de lado), en forma de claustro.

- Subtipos: Por la disposicién de la edificacion, se pueden
distinguir varios subtipos:

o Parcelas con edificacion aislada, normalmente son las de mayor superficie
(mayor de 4.000 m2), con edificaciones aisladas que dejan grandes espacios libres
ajardinados.

o Parcelas de grandes dimensiones (entre 1.500 y 4.000 m2), con edificaciones
alineadas a via publica y adosadas a linderos, que ocupan toda o la mayor parte de su
manzana y dejan en su interior patios en forma de claustro de grandes dimensiones
(entre 10 y 20 m de lado).

o Parcelas de mediana-gran superficie (entre 300 y 1.500 m2) ocupadas por
edificaciones alineadas a la via publica o retranqueadas y adosadas a linderos, que

ocupan la mayor parte o la totalidad de la parcela.

En manzana

Aislada

Templo
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- Residencial comunitario

CONCLUSION:

La Normativa deberd recoger, ademds de la definicion de los parametros de la
edificacidén recogida anteriormente, los aspectos siguientes en cuanto a Catalogo, para
el que se proponen las siguientes equivalencias de las clasificaciones tipoldgicas de los

PEPRI's de 1990 y 2008-2012, que deberan recogerse en la elaboracion de las fichas

correspondientes:

TIPOS DE REFERENCIA (PEPRI TIPOS DE REFERENCIA (PROPUESTA

2012)

2022)

HISPANO MUSULMAN

HISPANO MUSULMAN

MORISCO

MORISCO

CLASICO 1 S. XVI-XVII

CLASICO 1 S. XVI-XVII

CLASICO 1 S. XVIII 1a MITAD

CLASICO 2 S. XVIII 1a MITAD
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CLASICO 2 S. XVIII 2a MITAD

CLASICO 3 S. XVIII 2a MITAD

ECLECTICO

REGIONALISMO NACIONALISTA

REGIONALISMO CRITICO

NEOECLECTICISMO

FALSIFICACION

ECLECTICO-REGIONALISTA

MOV.MODERNO FUNCIONALISMO

MOV.MODERNO FUNCIONALISMO

DOM.POPULAR ANT.S.XVI-1a MITAD
S.XVIII

DOM.POPULAR ANT.S.XVI-1a MITAD
S.XVIII

DOM.POPULAR 2a MITAD
S.XVIII-1920

DOM.POPULAR 2a MITAD
S.XVIII-1920

DOM.POPULAR POST. 1920

DOM.POPULAR POST. 1920

TIPOS EDIFICACION SINGULAR (2012)

TIPOS EDIFICACION (PROP. 2022)
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CASA-PATIO ARABE-MORISCA PM CASA-PATIO CP

CASA-PATIO TRADICION PC

CASTELLANA

OTRAS CASAS PATIO PO CASA-PATIO COLECTIVA CP_C
O

VIVIENDA  COLECTIVA  HASTA VC1

1920

RESIDENCIAL COLECTIVA RC
VIVIENDA  COLECTIVA DESDE VC2
1920
CARMEN GRANDE CR1  CARMEN GRANDE CR1
CARMEN MEDIANO CR2 CARMEN MEDIANO CR2

VIV. UNIFAMILIAR ENTRE VUM

MEDIANERAS
VIV. UNIFAMILIAR EN MANZANA VUM

VIV.UNIFAMILIAR DIVERSAS VUDF
FACHADAS
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RESTO VIV.UNIFAMILIAR VUR  SIN EQUIVALENCIA

CARMEN MENOR CR3  VIV. UNIFAMILIAR CON JARDIN VUJ

RESIDENCIAL COMUNITARIO RCM

CONJUNTO RESIDENCIAL CR

EDIF. NO RESIDENCIAL NR
NO RESIDENCIAL-EN NR-M
MANZANA

NO RESIDENCIAL-AISLADA NR-A

NO RESIDENCIAL-TEMPLO NR-T

EDIF. NO RESIDENCIAL NR
INDUSTRIAL-EN MANZANA IND-

NO RESIDENCIAL-TERCIARIO

NO RESIDENCIAL
-INFRAESTRUCTURA URBANA
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NO RESIDENCIAL- CENTRO
DE TRANSFORMACION

CUEVA SOBRE PLACETA Cu/P CUEVA SOBRE PLACETA Cu/P
CUEVA SOBRE CALLE Cu/C CUEVA SOBRE CALLE Cu/C
CUEVA EN SISTEMA Cu/S CUEVA EN SISTEMA Cu/S
CUEVA EN ALTURA Cu/a CUEVA EN ALTURA Cu/a
CUEVA CON CORRAL O PATIO Cu/C CUEVA CON CORRAL O PATIO Cu/C
(0] (0]
CASA CUEVA Ca/C CASA CUEVA Ca/C
u u
CUEVA ESPECTACULO Cu/E CUEVA ESPECTACULO Cu/E

La Normativa deberd recoger también la definicion de los distintos niveles de
proteccién y las actuaciones permitidas para cada uno de ellos, que sera objeto de un

estudio especifico.
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Los tipos de referencia de la edificacion, que se asignan a cada parcela en el plano

[.16, se resumen en el cuadro siguiente:

TIPOS EDIFICACION (PROP. 2022)

CASA-PATIO ARABE-MORISCA PM
CASA-PATIO CRISTIANA PC
CASA-PATIO COLECTIVA PO
'RESIDENCIAL COLECTIVA RC
CARMEN GRANDE C1
CARMEN MEDIANC C2
IV, UNIFAMILIAR EN MANZAMNA VUM
VIV, UNIFAMILIAR COMN JARDIN WVUJ
RESIDENCIAL COMUNITARIO RCM
COMNIUNTO RESIDENCIAL CR
EDIF. NO RESIDENCIAL MR
NO RESIDENCIAL-EMN MANZANA MNR-M
NO RESIDENCIAL-AISLADA MR- A
NO RESIDENCIAL-TEMPLO MNR-T
INDUSTRIAL-EMN MANZAMNA IND-M
CENTRO TREANFORMACION NRE-CT
INFEAESTRUCTURA ME-|
CUEVA C
CUEWVA SOBRE PLACETA Cu/P
CUEWVA SOBRE CALLE Cu/C
CUEWVA EN SISTEMA Cu/s
CUEVA EN ALTURA Cu/a
CUEVA CON CORRAL O PATIO Cu/Co
CASA CUEVA Ca/Cu
CUEVA ESPECTACULO Cu/E
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Estos tipos de referencia sirven de base para las calificaciones otorgadas por el POU,
que se definen en la Normativa del presente PEC y se recogen en la tabla siguiente,

en la que también se indica la correspondencia con las calificaciones del PGOU

vigente:
CALIFICACIONES (PROP. 2022) EQUIVALENCIA PGOU
CASA-PATIO CP RUMC
CASA-PATIO COLECTIVA CP_CO RPMC
RESIDENCIAL COLECTIVA RC RPMC
CARMEN GRANDE CR1 RUAIS
CARMEN MEDIANO CR2 RUAIS

VIV. UNIFAMILIAR EN MANZANA VUM RUMC

VIV. UNIFAMILIAR CON JARDIN VU] RUAL

RESIDENCIAL COMUNITARIO RCM RS
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CONJUNTO RESIDENCIAL CR

EDIF. NO RESIDENCIAL NR EQUIP.
EN MANZANA NR-M
AISLADA NR-A  EQUIP.
TEMPLO NR-T
INDUSTRIAL EN MANZANA IND-M  IND.MANZANA
TERCIARIO NR-TE  TERCIARIO
INFRAESTRUCTURA URBANA NR-IU  INFRAESTRUCTURAS
CENTRO DE NR-CT INFRAESTRUCTURAS
TRANSFORMACION

CUEVA SOBRE PLACETA Cu/P

CUEVA SOBRE CALLE Cu/C

CUEVA CON CORRAL O PATIO Cu/Co
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CASA CUEVA Ca/Cu

CUEVA ESPECTACULO Cu/E

CALIF_2020

CP
CP_CO
RC
CR1
CR2
viumM
v
NR
NR_M
NR_A
NR_T
IND_ M
Cu
Cu/P
Cu/C
Cu/fCo
CafCu
Cu/E

En la tabla siguiente se recogen los parametros dimensionales propuestos para las

distintas calificaciones, deducidos de los distintos tipos de edificacidon de referencia:

100=<AREA=<400

uso
UNIFAMILIARS FLURIFAMILIAR

1,5=<EDIF=<3,5

10=<I9:ESP LIBRE=<35

15=<sUP_PATIO=<50

300=<AREA==1000

PLURIFAMILIAR

1=<EDIF=<4

5==%ESP LIBRE=<=25

15==3UP_PATIO==150

80=<AREA=<400

PLURIFAMILIAR.

1,5=<EDIF=<5

5==%ESP LIERE==25

O==5UP_PATIO==30

1100=<AREA=<3000

UNIFAMILIAR

0,1=<EDIF=<0,5

75=<%ESF LIBRE==85

300=<AREA==1100

UNIFAMILIAR

0,5=<EDIF=«1

35=<%ESF LIBRE==85

AREA=<150

UNIFAMILIAR

0,5=<EDIF=«2

10==<%ESF LIBRE=<25

100=<AREA=<300

UNIFAMILIAR

0,5=<EDIF=<2

20==%ESF LIERE==50

150=<AREA=-=4000

DOTACIONAL

1,5=<EDIF=<«3

5==%ESP LIBRE=<35

4000=<AREA

DOTACIONAL

0,5=<EDIF=<1

65==%ESF LIERE==80

300=<AREA=<3500

DOTACIONAL

1=<EDIF=<3

0==%ESP LIBRE==35

75=<AREA=<850

UNIFAMILIAR

0=<EDIF=<0,5

0==%ESP LIBERE==40

O==5SUP_PATIO==20

10=<AREA=<55

UNIFAMILIAR

0=<EDIF=<0,5

0==%ESP LIBRE==75

25=<AREA=<650

UNIFAMILIAR

0=<EDIF=«<2

0==%ESP LIBRE==05

o0=<AREA=<450

UNIFAMILIAR

0,2=<EDIF=<1,5

0==%ESP LIERE==75

(==5UP_PATIO==50

35=<AREA=<450

TERCIARIO/UNIFAMILIAR

0=<EDIF=<0,8

2==%ESP LIBRE==70
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1.2.4. LA PARCELACION

El plano de informacién correspondiente 1.02 recoge las modificaciones hechas a la
cartografia de catastro, tanto las basadas en evidencias constatadas in situ como
aquellas que se derivan de expedientes municipales (licencias concedidas). Asi mismo
se ha hecho con la esquematica forma de las parcelas catastrales del suelo no
urbanizable del sector Sacromonte que han sido redefinidas graficamente ajustandolas
a los elementos naturales o a las divisiones artificiales que son claramente
distinguibles en la cartografia base del vuelo de 2016. Esta parcelacion servira de

base para toda la ordenacion del Plan.

1.2.5. VOLUMENES EXISTENTES

La informacion del plano 1.03 se refiere a todos los volimenes existentes en el ambito
del POU-PE-C con independencia de la clasificacién del suelo en el que se hallen
(urbano o rustico) y de su legalidad urbanistica (respecto a los vigentes PGOU-2001 y
PEPRI Albaicin-1990). Su objetivo es puramente informativo sin que suponga

expectativa sobre la ordenacién que se propondra de alturas y alineaciones. Se han
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representado también los acabados superficiales tanto de lo edificado como del resto

de la parcela, sin que ello suponga valoracion alguna sobre su legalidad.

En los ambitos de cuevas, que se pueden considerar como edificaciones cuyos
sistemas de sustentacién y cerramiento son el propio terreno, se han representado los
elementos principales que lo componen (proyeccion de las estancias de la cueva,
frentes y placetas de cueva, y todos aquellos acabados de superficie existentes) sin

gue tampoco ello suponga valoracién alguna sobre su legalidad.

En este plano I-03 de Informacidon “Voliumenes existentes” se ha recogido la realidad
existente que se ha podido constatar en el momento de la aprobacion del Avance de

POU-PE-C, a partir de la cartografia, de las inspecciones visuales efectuadas y de las

alegaciones y sugerencias presentadas, por lo que en caso de discrepancia la

informacion en él contenida debe prevalecer frente a cualquier otra.

1.2.6. USOS ACTUALES DE LA EDIFICACION

El art. 31.1.e) de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre de Patrimonio Histérico de
Andalucia recoge, dentro del contenido de los planes urbanisticos que afecten a

Conjuntos Histéricos, “las determinaciones para el mantenimiento de los usos
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tradicionales y las actividades econdmicas compatibles, proponiendo, en su caso,

medidas de intervencion para la revitalizacion del bien protegido”.
Se han considerado los siguientes usos:

- Residencial.

- Industrial.

- Terciario.

- Turistico.

Estos usos coinciden con los globales del PGOU, afiadiendo los de Institucional,

Equipamiento comunitario, Espacios libres y Transportes e Infraestructuras.

En las tablas siguientes, referidas al PGOU, PEPRI Albaicin de 1990 y Plan Especial

Centro, se resume la regulacion normativa de los usos en el planeamiento vigente:
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PEOU-20041
UsS0s DEL SUELD US0S DE LA EDIFICAGION CALIFICACIONES
GLOBALES PORMENORIZADDS Exclusive o no gxclusive
RESIDENCIAL |WIVIEMDA UMIFAMILIAR WIVIEMDA RUMC
RUAL
RLIAIS
WIVIEMDA PLURIFAMILIAR RPBA
RPME
RP P
RESIDEMNCIAL SINGLILAR ALCJAMIENTOHOTELERD RESIDENCIAL
RESIDEMCIA COMUNITARIA SINGLULAR
MOUSTRIAL |GERAM INDIUISTRILA GRAN BOUSTRIA IMDUSTRLAL
FESUERA O MEDLAKA INOUSTRIA PECILERNA © MEDIANA INOLISTRLA I ANT AN A
TALLER TALLER IMDUSTRLSL
ALMACEN ALMACZEN AISLADA
TERCIARIZ [COMERCIAL COMERCLAL TERCIAR IO
DFICINAS OFICIMNAS
ESPECTACULOS © CENTROS REUNION [ESPECTACULCS O CENTROS REUM ICH
EARAJES GARAJES
INSTALAZIONES SIMNGLILARES IMSTALACION SHGULAR
INETITUCIONAL [INSTITUCIONAL PRIVADD IMSTITUCIDMNAL PRIVADD INET. PRIVADD
ECUIPARMIENTD |UNIVERSITARID EQUIPAMIENTS COMUNITARIO EQUIRAMIEMTO
COMUNITARIO [DOCENTE COMUNITARIO
DEFPQRETMO
SRS
CEMENTERID
ESPACIOES PLAZAS JARDINES Y ZOMAS VERDES
LIERES PARGUES URBANOS
TRANSPORTES |RED VIARIA TRAMSPORTES E
E IMFRAESTRUC-|RED FERROVIAR 1A INFRAESTRUGC-
TURAS ESTACIOMES SUMIMISTRO ESTACION DE SERVICID TURAS

TRAMSPORTES Y COMUNICACIONES

TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

INFRAESTRUCTURAS URBAMNAS

BASICAS
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Parece conveniente diferenciar el uso pormenorizado de residencia comunitaria (de
estudiantes, de ancianos...), que si deberia estar incluido dentro del uso global
residencial, del de alojamiento hotelero, que comprenderia los establecimientos
regulados por la Normativa en materia turistica (Ley 13/2011, del Turismo de

Andalucia y Normativa de desarrollo).

Cuestidon distinta es la de las viviendas con fines turisticos, reguladas por el
Decreto 28/2016 de 2 de febrero y la Instruccion 1/2016, que las define como
“ubicadas en inmuebles situados en suelo de uso residencial”, por lo que estarian

incluidas en el uso global residencial, y necesitarian una regulacion especifica.

También debe hacerse mencion de la definicién del uso global de equipamiento
comunitario, que segun el art. 6.1.16 de la Normativa del PGOU es el constituido por
“el conjunto de actividades que satisfacen necesidades basicas de la poblacion, con
independencia de su titularidad, publica o privada”. Entre sus usos pormenorizados se
encuentra el de Servicios de Interés Publico y Social (SIPS)-Religioso, que
segun el apartado 4 “comprende el conjunto de actividades relacionadas con la
celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de las
comunidades religiosas”, por lo que también seria conveniente distinguir entre los
espacios dedicados propiamente al culto religioso (los templos), de los ocupados por

el alojamiento y servicios comunes de los religiosos, que deberian estar encuadrados
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en el

uso de Residencia comunitaria. Asimismo, deberian diferenciarse los

equipamientos publicos (de titularidad publica) de los privados.

La informacidon en esta materia de usos del ambito del Albaicin-Sacromonte se

concreta en la forma siguiente:

En el plano 1.04.1 se han representado los usos actuales de la edificacién, no se
trata por tanto ni de un plano de usos del suelo ni de calificacidon urbanistica. Se
distinguen los usos principales de los usos complementarios, o sea los usos
predominantes frente a los secundarios implementados en menor proporcidn
dentro de la edificacion. Entre los usos complementarios se han considerado y
sefialado los aparcamientos existentes dentro de las parcelas. En ningun caso
los usos reflejados en este plano suponen valoracion alguna sobre su legalidad.
Se aporta una imagen lo mas precisa posible de los usos que alberga la
edificacién existente en el Albaicin y en el Sacromonte, con la salvedad de los
ambitos de cuevas que son representados con una trama de rayas de color rosa
por referirse a espacios utilizables bajo rasante, y solo se colorean los
elementos edificados en su exterior (uso residencial en casa-cueva).

En este plano se han representado también en gama de grises todos aquellos
edificios que actualmente estan sin uso, distinguiendo los desocupados de los

abandonados o de los que estan en obra (ya sea en ejecucién o paralizada).
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e Se ha prestado especial interés en distinguir los usos turisticos habiéndose
representado tanto aquellos que cuentan con autorizacién de la Consejeria de
Cultura y Turismo, como aquellos otros que teniendo este uso no aparecen en el
listado de dicha Consejeria. Es muy destacable el nimero de Viviendas con
Fines Turisticos (VFT) existentes tanto como uso principal como uso
complementario de la edificacion. Para el resto de usos se han utilizado los
mismos colores que utiliza el PGOU-2001 en sus planos de calificacién.

e Las uniones funcionales de parcelas (aparentes o no) se han reflejado en el
plano (con un rayado) por considerar que éste es un hecho relacionado con el
uso, el cdmo se usan edificaciones colindantes.

e Finalmente se ha visto oportuno relacionar uso y catalogo de proteccion, para lo
cual se han sefialado con una linea perimetral de rayas azules los elementos
catalogados y los carmenes inventariados por el PEPRI-Albaicin y por el
PGOU-2001.

e También se han sefalado en el plano 1.04.2 las calificaciones otorgadas por el
PGOU a las distintas parcelas, comparandolas con los usos realmente
existentes, resultando que en mas de la mitad de las parcelas no coincide la
calificacidon del PGOU con el uso existente.

e Se reitera aqui la necesidad de armonizacién de la Normativa de usos entre
PGOU y Plan de Ordenacién-Plan Especial, de forma que se fomente el

mantenimiento de los usos tradicionales y las actividades econdmicas
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compatibles y al mismo tiempo se propongan medidas de intervencion para la
revitalizacion de los bienes protegidos. La Normativa definira los distintos usos

globales y pormenorizados y sus condiciones de compatibilidad.

Por otra parte, se ha estudiado la proporcion de los distintos usos existentes en las
zonas en las que se ha dividido el ambito del Plan Especial, en porcentaje de
superficie de parcelas de cada uso respecto a la superficie total de la zona, que da
lugar a los niveles de usos globales (residencial exclusivo o compatible) asignados a
las zonas de uso delimitadas por el Plan de Ordenacion Urbana Albaicin-Sacromonte
(POU-AS).

Los usos dominantes o caracteristicos de cada zona (que ocupan la mayor proporcion

en % en superficie respecto del total de la zona) son los siguientes:

SECTOR ALBAICIN:

ZSU-01- San Juan de los Reyes-Darro. DOTACIONAL (53 %)
ZSU-02- Elvira-Zenete. RESIDENCIAL (77 %)
ZSU-03- Barrichuelo Alhacaba. RESIDENCIAL (67 %)
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ZSU-04- Carmenes del Albaicin. RESIDENCIAL (70 5)
ZSU-05- Alcazaba. RESIDENCIAL (63 %)
ZSU-06- Plaza Larga-El Salvador. RESIDENCIAL (80 %)

ZSU-07- Cerro de San Miguel-San Luis (incluye una parte de suelo rustico).
RESIDENCIAL (66 %)

ZSU-08- Murallas. RESIDENCIAL (67 %)

SECTOR SACROMONTE:

ZSU-09- Sacromonte-Cuevas (incluye parte de suelo rustico).
TERCIARIO (61 %)

ZSU-10- Sacromonte-Carmenes. RESIDENCIAL (95 %)

ZSU-11- Sacromonte-Abadia (incluye parte de suelo rustico).

DOTACIONAL (82 %)
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Es destacable el hecho de que la zona ZSU-01 San Juan de los Reyes-Darro, ademas
de presentar una baja proporcion de uso residencial (38,1 %), ofrece en el ultimo
decenio 2011-2021 una pérdida del 22% de su poblacion (220 habitantes), que
debido a su alto peso poblacional (13% en relacion al total del Pepri), representa por

si sola el 60% de la pérdida total de habitantes del Pepri.

1.2.7. ESTADO DE LA EDIFICACION

El estado de la edificacién reflejado en el plano I.05 es una sintesis de los datos
recopilados por el Servicio de Conservacion de la Edificacion del Ayuntamiento de
Granada (ITE / IEE) y de la observacién directa desde el exterior. Se relaciona el
estado de edificacién con las necesidades de intervencién. Asi, la mayoria de los
edificios se considera que, estando en aparente buen estado (y/o con expediente
favorable de ITE/IEE) pueden n

Sin entrar a valorar su legalidad, se considera que la mayor parte de las
construcciones asociadas al ambito de cuevas se encuentra en deficiente estado de
conservacion, no habiéndose valorado el estado de conservacion del interior de las

cuevas.
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También en este plano se ha visto oportuno relacionar estado de la edificaciéon y
catalogo de proteccién, para lo cual se han sefialado con una linea perimetral de rayas
azules los elementos catalogados y los carmenes inventariados por el PEPRI-Albaicin y
por el PGOU-2001.

1.2.8. ACTUACIONES EN EDIFICIOS CATALOGADOS

Se han representado en el plano 1.06 todos aquellos edificios que fueron catalogados
en su dia por el vigente PEPRI-Albaicin y, en el ambito del Sacromonte, los escasos
catalogados por el PGOU-2001 y el ambito de cuevas distinguido por éste como
“conjunto urbano de interés”. Asi mismo se han sefalado con una linea perimetral de
rayas verdes los carmenes inventariados por el PEPRI-Albaicin. Sobre esta base se han
indicado las actuaciones que se han llevado a cabo desde 1990 sobre estos
inmuebles: Rehabilitacion, pequenas intervenciones, los que no han sido intervenidos,
aquellos que se encuentran en ruina o que han desaparecido, y por fin todos aquellos

que han sido descatalogados.

Respecto a los lienzos de muralla, aparecen coloreados en rojo los considerados en

1990 y en gama de grises aquellos otros estudiados desde entonces (restos
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emergentes, subyacentes e hipotesis), todos ellos BIC. No se ha sefalado el grado de
intervencion (arqueoldgica o de restauracion) que se ha llevado a cabo sobre ellos.

Las agregaciones, segregaciones y uniones funcionales de parcelas (aparentes o no)
también han sido reflejadas en el plano (con distintos tipos de rayado) por considerar
gue éste es un hecho relevante y relacionado con la proteccién de los inmuebles

catalogados/inventariados en su dia.

En este aspecto, el nuevo Plan de Ordenacién Urbana-Plan Especial y Catalogo debera
ajustarse al esquema de catalogacién, en cuanto a niveles de proteccion, que
establece el planeamiento vigente (PGOU y Plan Especial Centro), pero con la
subdivisién en grados del PEPRI vigente, concretdandose en el modelo de ficha de

catalogo consensuada con la Delegacion de Cultura.
En este sentido, los niveles y grados de proteccién recogidos en el planeamiento

vigente se recogen en los cuadros que se incluyen a continuacion, en los que también

se indica la denominacion de las obras permitidas:
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I. MEMORIA

PEPRI '90 (art. II1.35)
NIVEL | PROTECCION |GRADO |OBRAS PERMITIDAS
1 TOTAL 1 INTERVENCION SOBRE BIC
2 RESTAURACION
2 INTEGRAL 1 REFORMA
2 REESTRUCTURACION
3 NUEVA  PLANTA CON
CONSERVACION
4 NUEVA PLANTA INTEGRACION
5 INTERVENCION GENERICA
3 ESTRUCTURAL |1 CONSERVACION
2
3
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AMBIENTAL
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I. MEMORIA

PGOU (arts. 7.1.2 y 11.2.8 y ss.)

NIVEL |PROTECCION |TIPOS DE OBRA

1 MONUMENTAL |CONSERVACION

2 INTEGRAL RESTAURACION

3 ESTRUCTURAL |REHABILITACION

4 AMBIENTAL REESTRUCTURACION
AMPLIACION
ACONDICIONAMIENTO
DEMOLICION
RECONSTRUCCION
SUSTITUCION

NUEVA PLANTA
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P.E. CENTRO (5.2.4 y 5.3.3 y

SS.)

NIVEL |[ACTUACIONES

BIC CONSERVACION

Al RESTAURACION

A2 REHABILITACION

B REESTRUCTURACION
AMPLIACION
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1.2.9. ANALISIS DE POBLACION. RESUMEN DEMOGRAFICO

En el Anexo 2 se desarrolla el Andlisis de poblacion-Resumen demografico, del que se

exponen a continuacion las principales conclusiones:

PRINCIPALES CONCLUSIONES

El ambito urbano del Pepri Albaicin tiene una extensiéon de 122,68 has que
representa el 4,81% del suelo urbano de la ciudad. Tiene una poblacién
estimada en 2021 de 7.147 habitantes que representa el 3,08% de la
poblaciéon del municipio de Granada. El Pepri presenta una densidad media de 57
habitantes/ha que es un 37% inferior a la densidad media de 91 habitantes/ha de la
ciudad. La ZH Albaicin tiene una densidad de 66 habitantes/ha que es una densidad
similar a las zonas de expansion de la ciudad de los afos 1990-2020. La ZH
Sacromonte tiene una densidad de 12 habitantes/ha que es una densidad propia de

asentamientos periurbanos.

Durante el periodo de estudio 2001-2021 la poblacion del Pepri Albaicin ha tenido un
crecimiento similar al resto de la ciudad por lo que la poblacién del Pepri Albaicin ha

representado en torno al 3,10% de la poblacién del municipio. Las proyecciones de
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poblaciéon a 2031 muestran que la poblacion del Pepri seguira representando

en torno al 3,10% de la del municipio (entre el 2,98% en el escenario negativo y

el 3,19% en el escenario positivo).

En el periodo 2001-2021 la poblacion evolucion6 de forma similar a la ciudad.

En el decenio 2001-2011 mantuvo la misma poblacién (de 7.594 habitantes en 2001 a

7.543 habitantes en 2011) y en el decenio 2011-2021 decrecid a un ritmo ligeramente
superior al del resto de la ciudad (de 7.543 habitantes en 2011 a 7.147 habitantes en
2021 a una tasa anual del -0,54% frente al -0,35% de la ciudad).

Tahla n® 1C. Tasa anual media de crecimiento de Granada y Zonas Histdricas del Pepri Albaicin

L L Poblacion Total Tasa anual media de crecimiento

Ambito territorial | g, 1991 2001 2011 2021 |2001-2011 20112021 20012021
ALBAICIN sin datos sin datos 7.330 7.172 6.770) -022% -0,58%| -040%
SACROMONTE sin datos sin datos 264 ar 3r7l 346% 0,16%| 1.80%
Total Pepri Albaicin *10.360 **10.458 7.504 7.543 7147 007% -054%)| -0.30%
Resto Municipio 236.282 244754  233.067 232586 224628 -002% -0,35%)| -0,18%
Total GRANADA 246642 255212 240661 240099 231775 002% -0,35%)| -0.19%
Aglomeracion
urbana de Granada 122868 154022 197437 283746 308684 369% 085%| 2.26%
(sin Granada)
Provincia Granada 753.618 T90.515 821.660 019835 025.381 114% 0,09%| 061%
Andalucia 6440985 6940522 7357558 B8.332.087 5502217 125% 0.20%| 073%
Espafia 37.636.201 38.874.573 40.847.371 46667175 47398695 134% 0,16%)| 0.75%

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE. Censo de Poblacion y Viviendas 1981, 1991, 2001 y Estadisticas del Padron Continug 1 de enero de 2011 y 202
* Estimacion realizada en el documento del Pepr Albayzin 19090
** Estimacion realizada en el documento avance Pepri Albayzin 2012
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El decrecimiento de poblacién en el periodo 2001-2021 en el ambito del Pepri
Albaicin (-447 habitantes) y del municipio Granada (-8.886 habitantes)
contrastan con el crecimiento de la aglomeracion urbana de Granada --sin el
municipio Granada-- (+111.247 habitantes), Andalucia (+1.144.659 habitantes) y
Espana (+6.551.324 habitantes).

Las perspectivas de crecimiento de la poblacion en el decenio 2021-2031
mantienen la tendencia del decenio 2011-2021. Se han proyectado dos

escenarios, uno optimista y otro pesimista:

° En el escenario optimista Granada pasara de 231.775 habitantes en 2021 a
220.047 habitantes en 2031 (-11.728 habitantes; -5,05% de su poblacion) vy el
Pepri Albaicin pasara de 7.147 habitantes a 7.027 habitantes en 2031 (-120
habitantes; -1,68% de su poblacién).

° En el escenario pesimista Granada pasara de 231.775 habitantes en 2021 a
214.668 habitantes en 2031 (-17.107 habitantes; -7,38% de su poblacion) vy el

Pepri Albaicin pasara de 7.147 habitantes a 6.405 habitantes en 2031 (-742
habitantes; -10,38% de su poblacién).

La distribucién espacial del crecimiento de la poblacidén revela que existen tres zonas
diferenciadas: el oeste-noroeste mantiene poblacidn, el centro-sur pierde poblacién y

el este gana poblacion.
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El Albaicin que mantiene poblacion (estabilidad o ligero decrecimiento anual) esta
formado por el territorio mas habitado de la Zona Histérica Albaicin, identificado como
ZSU-02 Elvira-Zenete y ZSU-03 Barrichuelo-Alhacaba, ubicado al oeste y noroeste del
Pepri y colindantes con Gran Via y Carretera de Murcia, Esta zona repite el mismo

comportamiento que la zona centro o histdrica de la ciudad.

El Albaicin que pierde poblacion se corresponde con el centro y sur del ambito de la

Zona Histdrica Albaicin. Presenta dos ritmos de decrecimiento:

° Decrecimiento acelerado a tasas superiores al -1% anual identificados como
ZSU-06 Plaza Larga-El Salvador y ZSU-01 San Juan de los Reyes-Darro. Es de
especial relevancia el decrecimiento de esta ultima zona ZSU-01 en el ultimo
decenio 2011-2021 que ha perdido el 22% de su poblaciéon (220 habitantes). El
comportamiento de esta zona ZSU-01, debido a su alto peso poblacional (13% en
relaciéon al total del Pepri), representa por si sola el 60% de la perdida total de

habitantes del Pepri.

° Decrecimiento a tasas acordes al resto de la ciudad. Se trata de las zonas
ZSU-04 Carmenes Albaicin (-0,62%) y ZSU-05 Alcazaba (-0,35%).
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El Albaicin que gana poblacién se corresponde con la Zona Histérica Sacromonte
junto con la zona urbana colindante del Albaicin identificada como ZSU-07 Cerro San
Miguel-San Luis. Las distintas zonas urbanas del Sacromonte presentan intensidades
de crecimiento dispares tal vez muy condicionadas por el pequefio numero de
habitantes que poseen de manera que cambios minusculos (10 habitantes) significan
una alta tasa de cambio. Dicho de otra forma, la Zona Histérica Sacromonte dado su
escaso numero de habitantes (5% del total del Pepri) tiene una influencia muy

reducida en la evolucion de la poblacién del conjunto del Pepri.
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Tabla n® 2B. Tasa anual media de crecimiento de la poblacion por Zonas de Suelo Urbano del Pepri Albaicin

. o Poblacion Total Tasa anual media de crecimiento

Ambito territorial 2001 2011 2021 2001-2011  2011-2021  2001-2021
25101 5 Juan Reyes-Dammo 1.173 1.018 T93| -1.41 % -2.41 % -1,91 %
Z5U-02 Elvira-Zenete 1.633 1.737 1674 0,62 % 0,37 % 0,12 %
Z5U-03 Barrichuelo-Alhacaba 1.487 1.414 1534 0,50 % 0,82 % 0,16 %
ZSU-04 Carmenes Albaicin 1.336 1.306 1180, -0,22%  -101% 0,62 %
ZSU-05 Alcazaba 614 604 5721 -0,16%  -0,54% 0,35 %
ZSU-06 Pz.Larga-El Salvador 683 625 B46| -088%  -134% -1,11%
ZSU-07 Cerro S.Miguel-S.Luis 300 360 345 184% -042% 0,70 %
ZSU-08 Murallas 105 108 121 0,28 % 1,14% 0,71 %
ALBAICIM 7.330 7.172 6.770] -0.22%  -0,58 % 0,40 %
Z5SU-09 Sacromonte H.cuevas 118 178 190 4,02 % 0,83 % 241 %
ZSU-10 Sacromonte Carmenes 4 24 321 1962 % 2,92%| 10,96 %
Z5U-11 Sacromonte Abadia 13 14 9 0,74 % 4,32 % -1,82 %
Sacromonte-NOURBANO 129 158 146 2,05 % 0,79 % 0,62 %
SACROMONTE 264 a7l 377 3.46 % 0,16 % 1,30 %
Total Pepr Albaicin 7.504 7.543 7.147 0,07 % 0,54 % 0,30 %
Resto Municipio 233.067 232 556 224 628| -0,02 % 0,35 % 40,18 %
Total GRANADA 240.661 240.099 231775 0,02 % 0,35 % 0,19 %

Fuente: Elaboracion propia a partr del Censo de Poblacion y Viviendas 2001 y Estadisticas del Padron Continuo a 1 de enero de 2011 y 2021

El Pepri Albaicin presenta un crecimiento vegetativo nulo (+11 habitantes en
2001-2011 y +9 habitantes en 2011-2021). En el préximo decenio 2021-2031
presentara un saldo vegetativo negativo de -115 habitantes (-1,6% de la
poblacion en 2021). Presenta por tanto un movimiento natural de poblacién
diferente al de la ciudad de Granada que experimentdé un crecimiento positivo en
2001-2011 de +2.420 habitantes y negativo en 2011-2021 de -2.994 habitantes. En
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el proximo decenio 2021-2031 la ciudad presentara un saldo negativo de
-9.344 habitantes (-4,0% de la poblacion de 2021). Este decrecimiento natural
de la poblacién repite el patrén de la provincia (-11.572 habitantes y un -1,25% de la
poblacién de 2021), la comunidad auténoma (-111.622 habitantes y un -1,31% de la
poblacion de 2021) y de Espaina (-1.092.119 habitantes y un -2,30% de la poblacion
de 2021).

En cuanto al saldo migratorio neto, el Pepri Albaicin presenta saldos migratorios
negativos en el periodo 2001-2021 de mayor intensidad que los
experimentados por el municipio. El Pepri perdié -62 habitantes en el decenio
2011-2011 y -405 habitantes en el decenio 2011-2021. En el préoximo decenio
2021-2031 presentara un saldo migratorio neto negativo que fluctuara entre
los -5 habitantes (escenario optimista) y los -627 habitantes (-8,77% de la
poblacion de 2021 en el escenario pesimista). Presenta por tanto un saldo
migratorio neto igual que el del municipio de Granada que experimento saldos
negativos de -2.982 habitantes en 2001-2011 y de -5.330 habitantes en 2011-2021.
En el proximo decenio 2021-2031 la ciudad presentara un saldo negativo que
fluctuara entre -2.384 habitantes (-1,03% de la poblacion de 2021 en el
escenario optimista) y los -7.763 habitantes (-3,35% de la poblaciéon de 2021
en el escenario pesimista). Este saldo migratorio neto de la poblacion contrasta con

los saldos positivos de la provincia (+10.976 habitantes y un +0,02% de la poblacion
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de 2021), la comunidad auténoma (+127.589 habitantes y un +0,27% de la poblacién
de 2021) y de Espafia (+1.602.963 habitantes y un +3,38% de la poblacion de 2021).

En cuanto a las Zonas Histdricas, Albaicin y Sacromonte presentan evolucion de
poblacién diferentes. La ZH Albaicin, que representa el 95% de la poblacién tiene
saldos vegetativos nulos y migratorios negativos. En cambio, la ZH Sacromonte
tiene saldos vegetativos y migratorios positivos en el periodo 2001-2021. En
cuanto a la proyeccion 2021-2031, la ZH Albacin tendra el comportamiento sefialado
para el Pepri (disminuird en un -10% en el escenario pesimista y en un -2% en el
escenario optimista) y la ZH Sacromonte disminuird en un 3% la poblaciéon en el

escenario pesimista y la aumentara en un 6% en el escenario optimista.
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Tabla n® 150. Proyeccion de poblacidn en 2031 por Zonas de Suelo Urbano del Pepri Albaicin

Poblacion Movimiento Proyecciones a 2031

Ambito territorial migratorio neto| Poblacion Saldo migratorio neto  Poblacion total
2011 2021 2011-2021 natural PESIMISTA OPTIMISTA PESIMISTA OPTIMISTA
2501 5. Juan Reyes-Darro 1.018 798 =217 800 -255 53] 545 715
Z51)-02 Elvira-Zenete 1737 1674 -49 1.637 -7l -2 1.566 1613
Z5U-03 Bamchuelo-Alhacaba 1414 1534 111 1515 60 181 1575 1.696
75104 Camenes Albaicin 1.306 1.150 -112 1.146 -152 51 994 1.095
Z51-05 Alcazaba 604 T2 -4 575 =70 -23 505 552
Z51-06 Pz Larga-El Salvador 625 546 -73 519 06 -32 423 487
Z5U-07 Cero S.Miguel-5.Luis 360 345 -27 352 -39 -13 313 339
Z51U-08 Murallas 108 121 8 118 4 13 122 131
ALBAICIN 7172 6770 409 6.661 -619 -3 6.042 6.627
Z5U-09 Sacromonte H.cuevas 175 190 12 185 7 20 192 205
Z51)-10 Sacromonte Carmenes 24 32 8 32 & 16 37 48
Z51)-11 Sacromonte Abadia 14 9 -5 9 -5 -2 4 7
Sacromonte-NOURBANO 158 146 -11 145 -15 -5 130 140
SACROMONTE 37l 37T 4 arl -G 20| 363 400
Total Pepr Albaicin 7.543 7.147 =405 7.032 627 -5 6.405 T.027
Resto Municipio 232556 224628 4925 215.399 -7.136 -2.379]  208.263 213.020
Total GRAMNADA| 240.099 231.775 -5.330] 222431 -7.763 -2.384) 214668  220.047

Fuente: E0Cracion propia @ party oel INE: ESLadiSicas O Nacimentos ¥ Celunciones, 1a5as 0F Malemgad y Monaicad por provingia y gripds oF ecad,
Estadisticas del Padron Continuo a L ce enero de 2001 y 2021

En cuanto a las perspectivas de poblacion 2021-2031 por Zonas Urbanas, es
significativo senalar que existen cuatro zonas que mantienen y/o incrementan su

poblacion tanto en el escenario pesimista como en el optimista. Estas zonas son:

ZSU-03 Barrichuelo-Alhacaba
ZSU-08 Murallas

ZSU-09 Sacromonte H.Cuevas
ZSU-10 Sacromonte Carmenes
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La busqueda de anomalias del saldo migratorio neto por grupos de edad en relacién al
movimiento natural de poblacién por grupos de edad permite descubrir que en el
periodo 2001-2021 el Pepri Albaicin posee una dinamica de migracion similar a
la de la ciudad pero con una intensidad superior tanto en expulsion de
adultos de 34-44 anos y niios de 0-9 afios como en la inmigracion de adultos

jovenes de 20-34 anos:

° El Pepri expulsa cada decenio el -46% (-4,6% anual) de los nifios de la
cohorte 0-4 afios (la ciudad expulsa al -15% o -1,5% anual) y el -31% (-3,1%
anual) de los nifios de la cohorte 5-9 afos (la ciudad expulsa al -5% o -0,5%

anual).

° El Pepri expulsa cada decenio el -15% (-1,5% anual) de los adultos de la
cohortes 34-44 afios (la ciudad expulsa el -10% o -1,0% anual).
° El Pepri recibe cada decenio al 50% (5% anual) de jovenes adultos de la

cohorte 20-29 anos (la ciudad recibe el 9% o 0,9% anual).

° El 90% de los inmigrantes del Pepri son jévenes adultos de 20 a 34 afos

(en la ciudad el 42% son jévenes de 20 a 29 afos).

El Pepri muestra una diferencia de migracion con la ciudad. El Pepri Albaicin
expulsa a las cohortes de adultos mayores y ancianos (de 45 a 79 afos) a

tasas del -5% por decenio (-0,5% anual) y la ciudad los mantiene o recibe.
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Es especialmente significativa la inmigracidon de adultos jovenes de 25-34 afos en el
Pepri Albaicin. Puede afirmarse que mas del 50% de los habitantes de esa entre 25-39

anos son aldctonos (inmigrantes no nacidos en el Pepri Albaicin).

La busqueda de anomalias del saldo migratorio neto por lugar de nacimiento y
nacionalidad en relacién al movimiento natural de poblacién revela que el Pepri
Albaicin esta experimentando una sustitucion de poblacion autoctona,
"granadinos", por poblacion aléctona en un 75-80% extranjera y 20-25%
nacional. Esta sustitucion es muy significativa ya que la poblacion ha pasado
de ser un 74% de granadinos en 2001 al 57% en 2021, y los extranjeros del
5% al 18%. En la ciudad este fendmeno de sustitucion también se esta produciendo
pero con menor intensidad. En 2001 los granadinos representaban el 78% vy los
extranjeros el 2% y en 2021 los granadinos representan el 70% vy los extranjeros el
9% del total.

En relacién a la edad media el Pepri presenta una edad media de 44,0 aifos que
es 0,4 anos inferior a la edad media de la ciudad de 44,4 anos. Esta relacion no
ha sido siempre asi. En 2001 el Pepri presentaba una edad media de 40,9 afios frente
a los 39,0 afios de la ciudad. El Peri envejece a razon de 1,8 meses por afios y la
ciudad envejece a razén de 3,2 meses por afo. Esta edad media es similar a la de
Espafia (43,80 afos) y muy superior a la de la comunidad auténoma (42,42 afios) y la

provincia (42,81 afios). Por zonas historicas, el Albaicin presenta una edad media de
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44,1 afos, y el Sacromonte una edad media de 41,7 afios. Espacialmente, el Pepri
presenta tres zonas. En centro y sur mas envejecido, con edad media 45 a 46 afos, y
abarca las ZSUQ1- ZSU-04, ZSUQ06 y ZSU-08. La zona intermedia, con edad media 43
afos, la zona oeste y noroeste, y abarca las ZSU-02, ZSU-03 y ZSU-05. Las zonas
mas jovenes, edad media entre 38 y 42 anos, en el este y especialmente la ZH

Sacromonte.

Comparando las piramides de poblacion del periodo 2001-2021 se observa que en el
Pepri Albaicin hay un fuerte proceso de inmigracion de las cohortes 20-29 anos en
2001 y 2011 y de la cohorte de 25-29 anos en 2021. En el aifio 2001 la cohorte mas
abundante 25-29 afos es un 68% superior a la cohorte de 15-19 afos previa al fuerte
proceso de inmigracién. En el ano 2011 la cohorte mas abundante 30-34 anos es un
114% mas abundante que la cohorte de 15-19 afios. En el afio 2021 la cohorte mas
abundante 30-34 anos es un 96% mas abundante que la cohorte 15-19 afios. En
relacion al nimero de nifios de las cohorte 0-4 afos y el movimiento natural de
poblaciéon hay dos posibilidades. O las mujeres que viven en el Pepri Albaicin tienen
una tasa de maternidad inferior al resto de la ciudad o cuando tienen el primer nifio
emigran los nifos de 0-4 afios en un 20% en 2001, un 25% en 2011 y un 57% en
2021.
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La busqueda de anomalias entre la poblacién por grupos de edad y su relacion con la
poblacién por grupos de edad del municipio Granada, el area metropolitana y Espafia
revela que en el Pepri Albaicin:
° hay una fuerte emigracion de niflos de 0-4 afios que significa una anomalia
en las cohortes de nifios y jovenes 0-24 anos. Se ha calculado que en 2021 afecta

al 57% de los nifios de 0-4 afnos.

° hay una fuerte inmigracion de adultos jovenes de 25-30 afios que significa
una anomalia en las cohortes de adultos de 25-39 anos. Se ha calculado que mas

del 50% de los habitantes entre 25-39 afios son aléctonos (han inmigrado).

° hay una intensa emigracidon de adultos en edad de retiro de 65-74 anos que

significa una anomalia en las cohortes de adultos de 65-94 afos.

El ratio de masculinidad del Pepri Albaicin presenta una evolucion positiva pasando del
89,14% en 2001 al 91,25% en 2021. Esta evolucién es contraria a la experimentada
en la ciudad de Granada que ha pasado del 86,81% al 85,74% en 2021. la evolucién
del ratio de masculinidad del Pepri Albaicin es similar a la experimentada por la
provincia (del 95,62% al 97,94%), la comunidad auténoma (del 96,96% al 97,37%) y
Espafia (del 96,06% al 96,09%). Es de destacar que la ZH Albaicin posee un ratio de
masculinidad similar al de la ciudad pero de evolucién contraria (88,48% en 2001 y

89,85% en 2021) mientras que la ZH Sacromonte tiene un ratio de masculinidad
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anormal (109,52% en 2001 y 120,47% en 2021) propio de poblaciones jovenes, con
alta tasa de natalidad y con pocos ancianos.

1.3. EXPOSICION DE OBJETIVOS

Dentro de las determinaciones definidas por el apartado 1.g) del art. 66 de la LISTA
para los Planes de Ordenacion Urbana se incluye “/a delimitacion de los bienes y
espacios que deban contar con una proteccion por su valor histdrico, cultural,
urbanistico o arquitecténico, estableciendo las determinaciones precisas para su
conservacion, proteccion y mejora, o remitiendo las mismas a un Plan Especial o
Catalogo”. Asimismo, el art. 70.3.a) de la LISTA incluye para los Planes Especiales el
objeto de “establecer determinaciones complementarias para conservar, proteger y
mejorar la situacién del patrimonio histdrico, cultural, urbanistico y arquitectdnico, el
medio ambiente y el paisaje, asi como para implementar medidas contra el cambio

climatico en ambitos definidos sobre cualquier clase de suelo.”
Los objetivos del Plan de Ordenacidn Urbana-Plan Especial de Proteccién, Reforma

interior y Catalogo Albaicin-Sacromonte han de ser, en primer lugar, los exigidos por la

legislacion de Patrimonio Histérico para los Conjuntos Histéricos (Ley 14/2007 de 26
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de noviembre de 2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia), que en su art. 31

recoge las siguientes determinaciones para los Planes especiales de Proteccién:

e Las determinaciones relativas al mantenimiento de la estructura territorial y
urbana.

e La catalogaciéon exhaustiva de sus elementos unitarios, tanto inmuebles
edificados como espacios libres interiores o exteriores u otras estructuras
significativas, asi como de sus componentes naturales. Para cada elemento se
fijara un nivel adecuado de proteccion.

e La identificacion de los elementos discordantes con los valores del bien, vy
establecerd las medidas correctoras adecuadas.

e Las determinaciones para el mantenimiento de los usos tradicionales y las
actividades econdmicas compatibles, proponiendo, en su caso, medidas de
intervencion para la revitalizacién del bien protegido.

e Las prescripciones para la conservacion de las caracteristicas generales del
ambiente, con una normativa de control de la contaminacion visual o
perceptiva.

e La normativa especifica para la proteccidon del Patrimonio Arqueoldgico en el
ambito territorial afectado, que incluya la zonificacion y las cautelas

arqueoldgicas correspondientes.
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e lLas determinaciones en materia de accesibilidad necesarias para la
conservacion de los valores protegidos.

e ElI mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente,
permitiéndose excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos
elementos siempre que supongan una mejora de sus relaciones con el entorno
territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

e La regulacion de los parametros tipoldgicos y formales de las nuevas
edificaciones con respeto y en coherencia con los preexistentes. Las
sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales, supeditdandose a la

conservacion general del caracter del bien protegido.

El diagndstico derivado de la informacion urbanistica del Plan de Ordenacién-Plan
Especial ha detectado una serie de carencias relacionadas con estas determinaciones,
gue se especifican mas adelante y cuya subsanacién constituye el objetivo general del

Plan.
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1.4. AFECCION POR LEGISLACION SECTORIAL Y AMBIENTAL Y
PLANIFICACION TERRITORIAL

1.4.1. PLANIFICACION TERRITORIAL

El ambito del POU-PE-C Albaicin-Sacromonte esta incluido dentro del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada (POTAUG), aprobado
por Decreto 244/1999 de 27 de diciembre (BOJA n© 37 de 28 de marzo de 2000).

El plano ORD-1-Modelo territorial del POTAUG incluye la mayor parte del Albaicin

dentro del Sistema de asentamientos, incluida la parte de la ladera del Cerro de San
Miguel clasificada como suelo rustico por el vigente PGOU; mientras que la mayor
parte del Sacromonte, incluidos suelos clasificados como urbanos como la Abadia del

Sacromonte, pertenece al Sistema de espacios libres de la aglomeracion. Este plano

——= también incluye el rio Darro dentro la red hidrica principal.

El plano ORD-2-Estructura de articulacion territorial establece estos terrenos

" pertenecientes al Sistema de espacios libres de la aglomeracion como Espacios

extensivos, y el rio Darro dentro de los Espacios lineales.
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El plano ORD-2.1-Organizacion y zonificacién del Sistema de espacios libres, describe

los elementos que constituyen el sistema de espacios libres (art. 2.86):

° La delimitacion del perimetro del espacio extensivo.

) La cualificacion del espacio lineal del rio Darro como recorrido principal
(itinerario EI-Interfluvios orientales. Art. 2.92).

. La definiciéon del camino de acceso a la Abadia del Sacromonte desde el camino
de El Fargue como enlace entre itinerarios (enlace D-E).

° Sefala dos miradores existentes en San Miguel Alto y en la zona alta de los
terrenos de la Abadia del Sacromonte; y dos conjuntos, edificaciones o
infraestructuras de interés cultural (la ermita de San Miguel Alto y la Abadia del

Sacromonte).

La organizacion funcional del sistema de espacios libres se regula en el art. 2.87; y la

T b SEEE
! _l_u_J_ es o

4 'Eﬂ{@, o et = i i zonificacién del suelo afectado al sistema de espacios libres en el art. 2.96. El dmbito

! o

del Sacromonte estd incluido dentro de la Zona 2-suelo afectado al sistema de

espacios libres con excepcionales valores de caracter ecoldgico-ambiental (art. 2.101).

El plano ORD-3-Zonas sometidas a restriccion de usos y actividades incluye las

margenes del rio Darro dentro del suelo afectado a la red hidrica principal (art. 3.13);

y la zona colindante con el camino de El Fargue dentro de las zonas de valor natural,
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ambiental y/o paisajistico de interés para la aglomeracién-areas forestales de

repoblacion (art. 3.29).

1.4.2. PLANEAMIENTO URBANISTICO

Antecedentes de planeamiento

Ademads de los sucesivos instrumentos de planeamiento general (Plan de Alineaciones
de 1951; Plan Comarcal de 1973; PGOU de 1985; y PGOU de 2001), se han redactado

sobre este ambito las siguientes figuras de planeamiento especial:

e Plan Especial Albaicin (Juan Lopez Jaén y Adriana Bisquert), en desarrollo del
Plan Comarcal de 1973.

e Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior (PEPRI) del Albaicin (Santiago
Rodriguez Gimeno), aprobado definitivamente el 28 de febrero de 1990 en
desarrollo del PGOU de 1985 (BOP n© 180 de 7 de agosto de 1992), vigente en
la actualidad.

e Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior Albaicin-Sacromonte (Santiago
Rodriguez Gimeno), aprobado inicialmente el 27 de noviembre de 2008 en
desarrollo del PGOU de 2001.
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Posteriormente como consecuencia de los Informes emitidos por la Consejeria de
Cultura, la Junta de Gobierno Local en sesion celebrada el 14 de febrero de 2014,
acordd: “archivar el expediente relativo al Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior Albaicin y Sacromonte por las razones expuestas en el informe juridico de
fecha 5 de febrero de 2014".

Por Decreto de fecha 17 de octubre de 2016 (expte. 5675/2016) se acordd por el
Delegado de Urbanismo iniciar el procedimiento de redaccion del Plan Especial de
Proteccion y Catdlogo del Albaicin y Sacromonte. Entre mayo de 2017 y mayo de 2018
se desarrollaron los trabajos previos de informacion bajo la coordinacién del

Arquitecto D. Gabriel Fernandez Adarve.

Estos trabajos se realizaron sobre la base cartografica realizada para el programa
Human Smart City con fondos FEDER de la Union Europea (Gobierno de
Espafa-Ministerio de Industria, Energia y Agenda Digital-red.es-Observatorio Nacional
de las Telecomunicaciones y la SI), en un Sistema de Informacién Geografica, con un
elevado nivel de precision, parcela por parcela. Dichos trabajos de informacién estan

publicados en la web municipal para conocimiento de los interesados.
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Posteriormente se efectuaron los trabajos de redaccion del Avance del Plan especial de
Proteccidon y Catalogo Albaicin-Sacromonte por la Oficina técnica municipal del Plan
Especial Albaicin-Sacromonte. Este Avance fue aprobado por Acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de fecha 12 de abril de 2019, y sometido a exposicion al publico para
la formulacion de sugerencias u otras alternativas de planeamiento. En el transcurso
de los trabajos se han realizado reuniones periddicas de coordinacion con los técnicos

de la Delegacion de Cultura.
Relacion con el planeamiento vigente. Ambitos de proteccién.

Como se ha indicado anteriormente, el PGOU-2000 no recoge la delimitacién de los
distintos sectores del Conjunto Histérico aprobada por Decreto 186/2003 de 24 de
junio (BOJA n© 141 de 24/07/2003). El apartado g) del art. 66.1 de la LISTA incluye
entre las determinaciones de los Planes de Ordenacion Urbana “/a delimitacion de los
bienes y espacios que deban contar con una proteccion por su valor historico, cultural,
urbanistico o arquitectdnico, estableciendo las determinaciones precisas para su
conservacion, proteccion y mejora, o remitiendo las mismas a un Plan Especial o

Catalogo.”
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El PGOU incluye parte del Suelo rustico entre el Camino del Sacromonte y el Rio Darro
dentro del ambito del PE-01. El PE-C-AS debera asumir y ordenar la parte de este

ambito incluida dentro del Sector Sacromonte del Conjunto Histérico.

Debera establecerse por el PE-C-AS una Normativa especifica para el Suelo rustico

incluido dentro del ambito del Albaicin-Sacromonte.

Las distintas calificaciones y usos pormenorizados estan asignadas por el PGOU, ya
gue formaban parte de su ordenacidon pormenorizada preceptiva (art. 10.2.A)a) de la
LOUA). El ambito espacial de esta asignacion es normalmente la manzana, que en el
Albaicin y Sacromonte agrupa frecuentemente parcelas con usos y tipologias muy
diversos. Por otra parte, se ha detectado en la informacidon la incoherencia entre
dichas calificaciones y los usos realmente existentes en mas del 50 % de las parcelas
del ambito. El Plan de Ordenacién Urbana debera contener la division de su ambito en
diferentes zonas, en funcién de sus usos globales y pormenorizados (art. 66.1.a)
LISTA)

Al mismo tiempo, las condiciones de ordenacién (ocupacidn de parcela y
edificabilidad) definidas por las distintas calificaciones del PGOU rara vez coinciden con
las definidas por el vigente PEPRI, que normalmente se ajustan a las existentes. El

Plan Especial y Catalogo Albaicin-Sacromonte definird, por remision del Plan de
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Ordenacién Urbana, la normativa de edificacién y urbanizacién, en su caso (art.

66.1.d) y las directrices para la intervencion en la ciudad existente (66.1.e).

En este sentido, la Disposicidn Transitoria Primera del PGOU seinala que prevalecen las
disposiciones relativas a edificabilidades otorgadas por el PGOU frente a las definidas

por el PEPRI, lo que provoca indefinicién e inseguridad juridica.

Por otra parte, la regulacién de compatibilidad de usos del PGOU, que es la que se
aplica en el resto de la ciudad, es muy diferente a la establecida por el PEPRI Albaicin,
que se basa en la Normativa del PGOU-85, por lo que resulta necesaria la
armonizacién normativa entre las distintas figuras de planeamiento, de acuerdo con lo
establecido en el art. 6.1.1 del PGOU vy II1.20.1 del vigente PEPRI.

Relacion con el PEPRI vigente.

El plano 1.07 se refiere de forma exclusiva al Albaicin, Unico sector del presente Plan
con planeamiento de proteccién aprobado y en el que se delimitaron Areas de
Intervencién, de las que gran parte no han tenido desarrollo alguno en este largo
periodo de vigencia. Se han distinguido los ambitos delimitados del resto de la

superficie de las parcelas afectadas por aquella delimitacién. Se han considerado
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cuatro grados de desarrollo, desde

completamente hasta las no desarrolladas.

las Areas de Intervencidon desarrolladas

A continuacidn se relacionan las distintas Areas de Intervencidn del PEPRI Albaicin de

1990, indicando el estado de ejecucidon en que se encuentran, que también se refleja

graficamente en el plano I-12.

DENOMINACION PEPRI 1990 EJECUCION PROPUESTA 2019

AI-01 |Alta de Cartuja-Ctra Murcia |DESARROLLADA Y | SUPRIMIR
EJECUTADA

AI-02 |Barrichuelo - Buenavista DESARROLLADA, NO | MODIFICAR
EJECUTADA

AI-03 |Muralla de S. Antonio NO DESARROLLADA AMPLIAR

AI-04 |Puerta Fajalauza - NORTE NO DESARROLLADA AMPLIAR Y

SUBDIVIDIR
AI-05 |Puerta Fajalauza - SUR NO DESARROLLADA MANTENER
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AI-06 |S. Luis Alto - Cruz de la|NO DESARROLLADA MANTENER
Rauda

AI-07 |Placeta de Rosales DESARROLLADA EN | MANTENER EN

PARTE PARTE

AI-08 Pza Triunfo- Horno de|DESARROLLADA MANTENER
Merced

AI-09 Pernaleros Alta-Muralla | DESARROLLADA EN | SUPRIMIR
S.Cristobal PARTE

AI-10 |Carmen de las Palmas DESARROLLADA SUPRIMIR

AI-11 Portén de Baquetas- Ctra|NO DESARROLLADA MANTENER
Murcia

AI-12 |Portdon de Baquetas- Cta|NO DESARROLLADA SUPRIMIR
Alhacaba

AI-13 | Ceniceros- Lavadero de|NO DESARROLLADA SUPRIMIR

Méndez
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AI-14 |Ceniceros- Larga de S.|NO DESARROLLADA SUPRIMIR
Cristébal
AI-15 |Placeta de S. Bartolomé DESARROLLADA, NO | SUPRIMIR
EJECUTADA (Mantener ord.)
AI-16 |Paseo Alto- Muralla Alcazaba | DESARROLLADA EN | MANTENER EN
PARTE PARTE
AI-17 |Castillo de Granada NO DESARROLLADA MANTENER Y
SUBDIVIDIR
AI-18 |Blanqueo Viejo - S. Luis NO DESARROLLADA SUPRIMIR
AI-19 |Vereda de Pinchos - Cruz de | NO DESARROLLADA SUPRIMIR
Rauda
AI-20 |Casa de las Tumbas DESARROLLADA, NO | MANTENER
EJECUTADA
AI-21 |Serrano DESARROLLADA Y | SUPRIMIR
EJECUTADA
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AI-22 Honda de S. Andrés DESARROLLADA, NO | MANTENER
EJECUTADA
AI-23 Honda de S. Andrés -|DESARROLLADA, NO | SUPRIMIR
Serrano EJECUTADA
Al-24 Serrano - Zenete DESARROLLADA Y [ SUPRIMIR
EJECUTADA
AI-25 Honda de S. Andrés - Molino | DESARROLLADA Y [ SUPRIMIR
Corteza EJECUTADA
AI-26 |Calle Agua-Callejon | NO DESARROLLADA MANTENER
Almona-Banos
Al-27 |Zenete - Beteta DESARROLLADA EN | MANTENER Y
PARTE SUBDIVIDIR
AI-28 |[San Agustin NO DESARROLLADA MANTENER
AI-29 |[Carril de S. Agustin NO DESARROLLADA SUPRIMIR
AI-30 |Convento de la Presentacion | NO DESARROLLADA MANTENER
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AI-31 |[Callején de la Gloria DESARROLLADA Y | SUPRIMIR
EJECUTADA
AI-32 | Muralla Sacromente NO DESARROLLADA MANTENER
AI-33 |San Luis NO DESARROLLADA MANTENER
AI-34 |Cruz de la Rauda-Cuevas|NO DESARROLLADA MANTENER
Coloradas
AI-35 |Zenete - Lavadero de la|DESARROLLADA Y | SUPRIMIR
Manchega EJECUTADA
AI-36 |San Gregorio Bajo DESARROLLADA, NO | MANTENER
EJECUTADA
AI-37 |Hospitalillos (Hospitalicos) NO DESARROLLADA SUPRIMIR
AI-38 |San Juan de los Reyes NO DESARROLLADA SUPRIMIR
AI-39 |[Cobertizo de Santa Inés DESARROLLADA, NO [ SUPRIMIR
EJECUTADA
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AI-40 |Calle Santisimo - Horno del | DESARROLLADA SUPRIMIR
Vidrio EJECUTADA

AI-41 |Carrera del Darro NO DESARROLLADA SUPRIMIR

AI-42 |Elvira NO DESARROLLADA SUPRIMIR

AI-43 |Calle Yanguas NO DESARROLLADA SUPRIMIR

AI-44 |San Gregorio/Tifa/Santa | NO DESARROLLADA SUPRIMIR
Isabel la Real

AI-IAM | Alcazaba-Merced/Convento |DESARROLLADA MANTENER

-1 Merced

AI-IAM | Alcazaba-Merced/Casa de la| NO DESARROLLADA MANTENER

-2 Lona

AI-IAM | Alcazaba-Merced/Zoco DESARROLLADA SUPRIMIR

-3

AI-IAM | Alcazaba-Merced/Hogar San | DESARROLLADA SUPRIMIR

-4 José
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AI-FJA- | Fomento Jardin | DESARROLLADA SUPRIMIR
1 Albaicin-Mezquita

AI-FJA- | Fomento Jardin | DESARROLLADA SUPRIMIR
2 Albaicin-Placeta Abad

AI-FJA- | Fomento Jardin | DESARROLLADA, NO | MANTENER
3 Albaicin-Maravillas 1 EJECUTADA

AI-FJA- | Fomento Jardin | DESARROLLADA, NO | MANTENER
4 Albaicin-Maravillas 2 EJECUTADA

AI-FJA- | Fomento Jardin | DESARROLLADA, NO | MANTENER
5 Albaicin-Carmen Negro EJECUTADA

AI-AN | Acequia Nueva NO DESARROLLADA MANTENER
AI-SM |Ladera de San Miguel NO DESARROLLADA MANTENER

Destaca que el 50 % de las 54 Areas de Intervencidn previstas por el PEPRI de 1990
no han tenido ningun desarrollo, y que sélo 12 (el 22 %) se han desarrollado y
ejecutado, mientras que 5 (un 9 %) se han desarrollado parcialmente y 10 (un 19 %)

se han desarrollado desde el punto de vista de la gestién pero no se han ejecutado
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fisicamente. Este bajo nivel de desarrollo se debe en muchos casos a la escasa
viabilidad fisica (por las caracteristicas del territorio) y juridica (por los caracteres de
la propiedad) de la ejecucién. Esta situacién provoca que los ambitos reservados para
estas intervenciones no son objeto de actuacién por las Administraciones, ante su
futuro desarrollo, y da como resultado la existencia de ambitos abandonados y/o

degradados.

El Area de Intervencién AI-SM LADERA DE SAN MIGUEL es la Unica actuacién del
PEPRI en suelo rustico, contemplada también en el PGOU (ARR-01). Debe ajustarse el

ambito y objetivos, como Actuacidn de Interés Publico en Suelo rustico.

1.4.3. LEGISLACION AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido por el art. 40 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion
integrada de la Calidad Ambiental (LGICA), el Plan de Ordenacién Urbana esta
sometido a evaluacién ambiental ordinaria, asi como el Plan especial para regular el
habitat rural diseminado (art. 70.3.i) LISTA); y estd sometido a evaluacién ambiental
simplificada el Plan especial con objeto de establecer determinaciones
complementarias para conservar, proteger y mejorar la situacion del patrimonio

historico, cultural, urbanistico y arquitecténico, el medio ambiente y el paisaje, asi
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como para implementar medidas contra el cambio climatico en ambitos definidos
sobre cualquier clase de suelo” (art. 70.3.a) LISTA); y de delimitar, en su caso, y
establecer las medidas de preservacién y proteccidon en los ambitos tradicionales de

casa-cueva cuando requieran ordenacién urbanistica (art. 70.3 h) LISTA).

1.4.4. PATRIMONIO HISTORICO

El art. 20 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol (LPHE) y 30 de la Ley
14/2007 de Patrimonio Historico Andaluz (LPHA) establecen la obligatoriedad de
redactar planeamiento urbanistico de proteccion (la LPHE sefala expresamente “Plan
Especial”) para los conjuntos histdricos, que en el caso del de Granada esta delimitado
y sectorizado por el Decreto 186/2003 de 24 de junio. Asimismo, el art. 31.3 de la
LPHA sefala la posibilidad de que los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
remitan a través de sus determinaciones a la elaboracién obligatoria de Planes
especiales de proteccion. Por otra parte, el contenido minimo de los planes
urbanisticos que afecten a los conjuntos histéricos estad recogido en el art. 31.1 de la
LPHA.
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1.5. DIAGNOSTICO. OBJETIVOS.

El ambito Albaicin-Sacromonte presenta una serie de cuestiones que deben resolverse

a través de la ordenacién urbanistica:

e La vigencia de instrumentos de ordenacién incoherentes entre si y con la
legislacion urbanistica.

e El escaso nivel de desarrollo de las determinaciones de dichos instrumentos.

e La existencia de edificaciones ruinosas y solares sin edificar, asi como déficit de
urbanizacion.

e La pérdida y envejecimiento de la poblacién; y la consecuente escasez de
comercio de barrio.

e La presidn turistica que tiende a sustituir la poblacion.

e La movilidad, con escasez de aparcamientos y dificultad de accesibilidad rodada
y peatonal.

e Como aspectos positivos, deben destacarse los valores patrimoniales vy

paisajisticos existentes, y la abundancia de dotaciones y propiedades publicas.

Los objetivos a conseguir deben ser los necesarios para resolver estas cuestiones, a

través de las determinaciones propias de este instrumento de ordenacion:
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e La delimitacién de los bienes y espacios que deban contar con una proteccién
por su valor histdrico, cultural, urbanistico o arquitecténico, estableciendo las
determinaciones precisas para su conservacion, proteccién y mejora.

e Establecer determinaciones complementarias para conservar, proteger vy
mejorar la situacion del patrimonio histérico, cultural, urbanistico vy
arquitecténico, el medio ambiente y el paisaje, asi como para implementar
medidas contra el cambio climatico en ambitos definidos sobre cualquier clase
de suelo.

e Delimitar, en su caso, y establecer las medidas de preservacion y proteccién en
los ambitos tradicionales de casas-cueva cuando requieran ordenacion
urbanistica.

e Regular el habitat rural diseminado.

e Aplicar las prescripciones contenidas en las instrucciones particulares de los
bienes protegidos, si las hubiere.

e Las determinaciones relativas al mantenimiento de la estructura territorial y
urbana.

e La catalogacién exhaustiva de sus elementos unitarios, tanto inmuebles
edificados como espacios libres interiores o exteriores u otras estructuras
significativas, asi como de sus componentes naturales. Para cada elemento se

fijara un nivel adecuado de proteccion.
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e La identificacion de los elementos discordantes con los valores del bien, vy
establecer las medidas correctoras adecuadas.

e Las determinaciones para el mantenimiento de los usos tradicionales y las
actividades econdmicas compatibles, proponiendo, en su caso, medidas de
intervencion para la revitalizacién del bien protegido.

e Las prescripciones para la conservacion de las caracteristicas generales del
ambiente, con una normativa de control de la contaminacion visual o
perceptiva.

e La normativa especifica para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico en el
ambito territorial afectado, que incluya la zonificacion y las cautelas
arqueoldgicas correspondientes.

e Las determinaciones en materia de accesibilidad necesarias para la
conservacion de los valores protegidos, que requeriran actuaciones de
reurbanizacion de espacios degradados y/o abandonados, ya iniciadas por el
Ayuntamiento (EDUSI, Plan Alhambra, etc..), ordenando espacios publicos para
asegurar accesibilidad, servicios basicos y acceso a las nuevas tecnologias de
acuerdo con la necesaria proteccién patrimonial.

e ElI mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente,
permitiéndose excepcionalmente remodelaciones urbanas que alteren dichos
elementos siempre que supongan una mejora de sus relaciones con el entorno

territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.
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e La regulacion de los parametros tipolégicos y formales de las nuevas
edificaciones con respeto y en coherencia con los preexistentes. Las
sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales, supeditdndose a la

conservacion general del caracter del bien protegido.
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2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.
PARTICIPACION CIUDADANA

El art. 62.1 de la LISTA indica que los instrumentos de ordenacion urbanistica deben
incorporar dentro de la Memoria un apartado de Memoria de participacion e
informacidon publica, que contendrd las medidas y actuaciones realizadas para el
fomento de la participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la informacién
publica.

En este sentido, la informacidn urbanistica previa a la aprobacién del Avance del Plan
Especial de Proteccion y Catadlogo de los sectores Albaicin-Sacromonte (12 de abril de
2019) ha estado disponible en la web municipal, presentdandose 22 sugerencias que se

clasifican segun su contenido en la tabla siguiente:
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N.0 SUGERENCIAS FASE INFORMACION 22
CLASIFICACION DE SUELO 2
PARCELARIO 5
VOLUMENES EXISTENTES 5
ORDENACION VOLUMENES 4
USsosS 1
CATALOGO 2
ACT. TRANS. URBANISTICA 1
OTRAS 2
GENERICAS 0

Se incluye a continuacion un resumen de los datos fundamentales de cada una (fecha
y numero de registro, parcela catastral y contenido) y de su estado de tramitacion

(estimada, no estimada o sin valorar):
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NUm
FECHA-R Afio
Rgtro PARCELA |TIPO SUGERENCIA
GTRO rgstro
SIM ESTADO
03/20/20 CLASIFICACION
1335 2018 8553103 CORREGIDO
18 DE SUELO
04/05/20 CLASIFICACION |PENDIENTE ESTUDIO
51535 2018 8553103 ,
18 DE SUELO ORDENACION
03/15/20 7057405-
1239 2018 PARCELARIO ESTIMADA
18 07-08
04/18/20
8 57926 2018 7253107 |PARCELARIO PENDIENTE VALORAR
04/08/20 7551203
1663 2019 PARCELARIO PENDIENTE VALORAR
19 7551209
06/07/20 7552016
2640 2018 PARCELARIO PENDIENTE VALORAR
18 7552011
03/11/20
' 1121 2019 6955011 |PARCELARIO PENDIENTE VALORAR
06/04/20 VOLUMENES
2568 2018 7253107 PENDIENTE VALORAR
18 EXISTENTES
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04/10/20 VOLUMENES
1657 2018 7152109 ESTIMADA
18 EXISTENTES
04/08/20 VOLUMENES
?2?? 2019 7551202 PENDIENTE VALORAR
19 EXISTENTES
05/04/20 VOLUMENES
2070 2018 7352401 ESTIMADA
18 EXISTENTES
VOLUMENES
Sin 7559001 PENDIENTE VALORAR
NO TIENE|2018 EXISTENTES
registro
7559038 |OTRAS PENDIENTE VALORAR
03/21/20 7954831
1501 2019 OTRAS PENDIENTE VALORAR
19 7954833
03/22/20 ACT. TRANS.
1365 2019 7455021 , PENDIENTE VALORAR
19 URBANISTICA
12/18/20 ,
.8 5615 2018 7049205 |CATALOGO PENDIENTE VALORAR
03/13/20 ,
' 1247 2019 7352118 |CATALOGO PENDIENTE VALORAR
ORDENACION
09/18 NO TIENE|2018 7755611 , PENDIENTE VALORAR
VOLUMENES
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01/29/20 ORDENACION

403 2019 |7155106 , PENDIENTE VALORAR
19 VOLUMENES
03/18/20 ORDENACION

NO TIENE|2019 |7752419 , PENDIENTE VALORAR
19 VOLUMENES
04/16/20 ORDENACION

1693 2018 |7855232 , PENDIENTE VALORAR
18 VOLUMENES
06/07/20
8 2642 2018 |7852620 |USOS ESTIMADA

Durante la fase de informacion publica abierta tras la aprobacion del Avance del Plan
Especial por Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 12 de abril de 2019 (BOP de 10
de mayo de 2019), se presentaron un total de 248 sugerencias, que se clasifican en la

tabla siguiente:
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N.© SUGERENCIAS FASE AVANCE 248
CLASIFICACION DE SUELO 12
PARCELARIO 76
VOLUMENES EXISTENTES 74
ORDENACION VOLUMENES 16
USOS 32
CATALOGO 6
ACT. TRANS. URBANISTICA 18
OTRAS 7
GENERICAS 50

Cada sugerencia puede contener mas de un tipo de sugerencia para una o varias
parcelas, por lo que el nUmero total de sugerencias no coincide con el nUmero total de
tipos de sugerencias. Las genéricas, de las que 25 han sido presentadas por distintas
asociaciones, abarcan aspectos muy variados (normativa, movilidad, condiciones

estéticas, interpretacion del Plan...).
Se incluye a continuacién un resumen, clasificado por tipo de sugerencia, con los

datos fundamentales de cada una (fecha y numero de registro, parcela catastral y

contenido) y de su estado de tramitacion (estimada, no estimada o sin valorar):
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CLASIFICACION SUELO

Afo
FECHA-RGT |[Num Rgtro
registr [PARCELA
RO SIM
0 ESTADO OBSERVACIONES
8255701 PENDIENTE
07/01/2019 (3137 2019
4515D86 VALORAR
PENDIENTE
07/16/2019 (3357 2019 |[7955701
VALORAR
PENDIENTE
07/31/2019 3553 2019 2000022
VALORAR
PENDIENTE
08/13/2019(3772 2019 2000020
VALORAR
08/02/2019 (3609 2019
08/05/2019|3651 2019
PENDIENTE
08/05/2019 3652 2019 (8054701
VALORAR
08/05/2019 (3653 2019
08/05/2019 (3654 2019
7857105  Y|PENDIENTE
08/13/2019(3810 2019
OTRAS VALORAR CUEVAS
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PENDIENTE
08/01/2019(3588 2019 |7257502
VALORAR AVE MARIA
0024002
SIM EXP PENDIENTE CUEVAS-USO
03/04/2022 2022 (0024003 ,
5675/16 VALORAR TURISTICO
0024004

PARCELARIO

Num
FECHA-R Afio

Rgtro PARCELA OBSERVACIONE
GTRO rgstro

SIM ESTADO S
05/22/20 |2483 2019 7551203

PENDIENTE VALORAR

19 2483 2019 7551209
07/31/20

3560 2019 7356631
19
07/31/20

3560 2019 7356631
19 ESTIMADA
08/01/20
19 3574 2019 7352110 PENDIENTE VALORAR
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08/07/20 7455011
3699 2019 PENDIENTE VALORAR
19 7455012
08/09/20 7057405-07
3731 2019 ESTIMADA
19 -08
2019 7356602
2019 7356622
2019 7356623
2019 7356625
08/09/20 2019 7356626 FALTA
3735 PENDIENTE VALORAR ,
19 2019 7356637 INFORMACION
2019 7356639
2019 7356641
2019 7356642
2019 7356646
2019 7557604
2019 7557608
08/09/20 FALTA
3736 2019 7557609 PENDIENTE VALORAR ,
19 INFORMACION
2019 7557610
2019 7557614
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08/09/20 7454207
3741 2019 ESTIMADA
19 7454206
7556706 |PENDIENTE VALORAR
7556704 |PENDIENTE VALORAR
08/09/20
o 3742 2019 7556705 |PENDIENTE VALORAR
7556707 |PENDIENTE VALORAR
7556710 |PENDIENTE VALORAR
7556401 |PENDIENTE VALORAR
7556402 |PENDIENTE VALORAR
08/09/20 7556403 |PENDIENTE VALORAR |FALTA
3743 2019 ,
19 7556410 |PENDIENTE VALORAR |INFORMACION
7556411 |PENDIENTE VALORAR
7556412 |PENDIENTE VALORAR
FALTA
7556505 |PENDIENTE VALORAR )
08/09/20 INFORMACION
3744 2019
19 FALTA
7556504 |PENDIENTE VALORAR )
INFORMACION
7555216  |PENDIENTE VALORAR FALTA
08/09/20 ,
3745 5019 INFORMACION
19 7555217  |ESTIMADA
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7555201 ESTIMADA
FALTA
7555215 PENDIENTE VALORAR ,
INFORMACION
08/09/20
19 3746 2019 ? PENDIENTE VALORAR
10/08/20 |DE NO
6958120 PENDIENTE VALORAR
19 OFICIO |TIENE
08/13/20 FALTA
3774 2019 4515D68 PENDIENTE VALORAR .
19 INFORMACION
08/09/20
19 3713 2019 7552701 PENDIENTE VALORAR
7456411
7456420
7456421
08/14/20 FALTA
3895 2019 7456512 PENDIENTE VALORAR .
19 INFORMACION
7456510
7456408
7456419
08/13/20 2019 7455052 FALTA
3780 PENDIENTE VALORAR- .
19 2019 7455053 INFORMACION
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08/13/20
19 3775 2019 4515D71 PENDIENTE VALORAR
08/13/20
19 3777 2019 7853709 DESESTIMADA-HAY ED
08/13/20

3783 2019 8054115
19 DESESTIMADA-HAY IEE
08/13/20 FALTA

3785 2019 7255017 PENDIENTE VALORAR .
19 INFORMACION
08/13/20 7255019

3789 2019 ESTIMADA
19 7255015
08/14/20 DESESTIMADA-POR FALTA

3870 2019 7656711 ,
19 FALTA INF INFORMACION
08/14/20 DESESTIMADA-POR FALTA

3889 2019 7456414 ,
19 FALTA INF INFORMACION
08/13/20 DESESTIMADA-POR FALTA

3792 2019 8254117 ,
19 FALTA INF INFORMACION
08/13/20

3797 2019 7556301
19 ESTIMADA
08/13/20 7455052

3818 2019 PENDIENTE VALORAR
19 7455053
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08/13/20 7658201
3824 2019 ESTIMADA
19 7658202
08/13/20 7356603 ESTIMADA FALTA
3825 2019 ,
19 7356641 PARCIALMENTE INFORMACION
08/13/20
3830 2019 7356603
19 PENDIENTE VALORAR
08/13/20 7356603 FALTA
3830 2019 PENDIENTE VALORAR ,
19 7356641 INFORMACION
08/13/20 7356603 FALTA
3831 2019 PENDIENTE VALORAR ,
19 7356602 INFORMACION
7356112
08/13/20 FALTA
3826 2019 7356113 PENDIENTE VALORAR .
19 INFORMACION
7356115
08/13/20 FALTA
3833 2019 7555824 ,
19 DESESTIMADA INFORMACION
08/13/20 FALTA
3836 2019 7558305 ,
19 PENDIENTE VALORAR |INFORMACION
7656702
08/13/20 FALTA
3839 2019 7656712 DESESTIMADA ,
19 INFORMACION
7656701
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08/13/20 7356643
3841 2019 PENDIENTE VALORAR
19 7356648
08/14/20 7554605 FALTA
3843 2019 DESESTIMADA ,
19 7554606 INFORMACION
08/14/20 FALTA
3844 2019 7452315 ,
19 DESESTIMADA INFORMACION
7150705
08/14/20 ESTIMADA FALTA
3848 2019 7150704 ,
19 PARCIALMENTE INFORMACION
7150709
08/14/20 7150706 FALTA
3849 2019 DESESTIMADA ,
19 7150709 INFORMACION
08/14/20 7452406 FALTA
3851 2019 DESESTIMADA ,
19 7452407 INFORMACION
08/14/20
3852 2019 7452508
19 ESTIMADA
7252518
08/14/20
19 3855 2019 7252519 ESTIMADA
7252519
08/14/20 7658526 FALTA
3857 2019 PENDIENTE VALORAR .
19 7658512 INFORMACION
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08/14/20 7658512 FALTA
3859 2019 PENDIENTE VALORAR ,
19 7658526 INFORMACION
08/14/20 7558208
3860 2019 ESTIMADA
19 7558201
08/14/20 6958015
3865 2019 ESTIMADA
19 6958014
7658506
08/14/20
19 3867 2019 7658507 ESTIMADA
7658508
08/14/20
3868 2019 7257501
19 DESESTIMADA
08/14/20 FALTA
3870 2019 7656711 ,
19 DESESTIMADA INFORMACION
08/14/20 7657203
3871 2019 ESTIMADA
19 7657202
7356630
08/14/20 7356631
3872 2019 ESTIMADA
19 7356636
7356629
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7356611
7356607
7356610
08/14/20 FALTA
3879 2019 7356609 DESESTIMADA ,
19 INFORMACION
7356608
7356606
7356605
01/17/20 |DE NO CORREGIDO SEGUN
9999899
20 OFICIO |TIENE PGOU
08/14/20 7755002
3887 2019 ESTIMADA
19 7755003
7456205
08/14/20
19 3888 2019 7456204 ESTIMADA
7456206
08/14/20 FALTA
3889 2019 7456414 ,
19 DESESTIMADA INFORMACION
7555803
08/14/20 7555804 FALTA
3890 2019 DESESTIMADA ,
19 7555829 INFORMACION
7555801
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7456006
08/14/20 7456007 FALTA
3892 2019 DESESTIMADA ,
19 7456004 INFORMACION
7456005
08/14/20 7456413 FALTA
3897 2019 PENDIENTE VALORAR .
19 7456412 INFORMACION
08/14/20 7555828
3898 2019 ESTIMADA
19 7555805
01/31/20 |DE NO
7356003
20 OFICIO |TIENE PENDIENTE VALORAR
09/26/20
4437 2019 7151211
19 DESESTIMADA
7651303
09/30/20 ESTIMADA
4507 2019 7651309
19 PARCIALMENTE
7651302
10/16/20 7252501
4891 2019 ESTIMADA
19 7252502
11/12/20
5479 2019 7255015
19 ESTIMADA REPETIDA
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01/22/20 7456404
1164 2020 ESTIMADA
20 7556424
08/14/20 7356627
3873 2019 ESTIMADA
19 7356628
02/18/20
3218 2020 7651312
20 DESESTIMADA
03/03/20 6961504
4424 2020 PENDIENTE VALORAR
20 6961502
7657407
7657408
12/17/20 |DE
2020 7657409 PENDIENTE VALORAR
20 OFICIO
7657410
7657411
10/25/20 [SIM EXP
7451102
21 5675/16 ESTIMADA

VOLUMENES EXISTENTES
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Num
FECHA-R Afio OBSERVACIONE
Rgtro PARCELA ESTADO
GTRO rgstro S
SIM
07/31/20
19 3556 2019 7252807 PENDIENTE VALORAR
7557604 PENDIENTE VALORAR
7557608 PENDIENTE VALORAR
08/09/20
19 3736 2019 7557609 PENDIENTE VALORAR
7557610 PENDIENTE VALORAR
7557614 PENDIENTE VALORAR
08/09/20
19 3737 2019 7354313 PENDIENTE VALORAR
08/09/20 7453105 FALTA
3738 2019 PENDIENTE VALORAR .
19 7454213 INFORMACION
08/09/20 FALTA
3739 2019 7454212 PENDIENTE VALORAR X
19 INFORMACION
08/09/20 FALTA
3740 2019 7454215 PENDIENTE VALORAR .
19 INFORMACION
08/09/20 7454207 PENDIENTE VALORAR
3741 2019
19 7454206 PENDIENTE VALORAR
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7556706 |PENDIENTE VALORAR
7556704 |PENDIENTE VALORAR

08/09/20

o 3742  |2019  [7556705  |PENDIENTE VALORAR
7556707  |PENDIENTE VALORAR
7556710 |PENDIENTE VALORAR

08/09/20 7556505  |PENDIENTE VALORAR

3744  |2019

19 7556504  |PENDIENTE VALORAR
7555216 |PENDIENTE VALORAR

08/09/20

o 3745  |2019  [7555217  |ESTIMADA
7555201 ESTIMADA

08/09/20

o 3755  |2019  |7142801 ESTIMADA

08/12/20

o 3758  |2019  |7754016  |PENDIENTE VALORAR
7456411
7456420 POCA INFORMACION

08/14/20| | 7456421 EN LA ALEGACION.

19 7456512l reling ALGUNAS
7456510 |cORRECCIONES
7456408
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7456419
08/13/20 ESTIMADA
3777 2019 7853709
19 PARCIALMENTE
VOLUMENES
ACTUALES
ACORDES CON
CRITERIOS
08/13/20
19 3784 2019 7453103 ADOPTADOS.
MEJORADAS
REFERENCIAS
ESTIMADA EN VOLUM
PARCIALMENTE- PROPUESTOS
08/13/20 7255019
3789 2019 ESTIMADA
19 7255015
CRITERIO
08/14/20 ,
19 3893 2019 7954402 COMPUTO
DESESTIMADA ALTURAS
08/14/20
19 3850 2019 7452806 ESTIMADA
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01/28/20
3894 2019 7955728
20 ESTIMADA
08/13/20
3830 2019 7356603
19 ESTIMADA
08/13/20 ESTIMADA
3828 2019 7559802
19 PARCIALMENTE-
08/14/20
3866 2019 7758106
19 PENDIENTE VALORAR
08/14/20 ESTIMADA
3870 2019 7656711
19 PARCIALMENTE
08/14/20 ESTIMADA
3886 2019 7755701
19 PARCIALMENTE
08/13/20 DESESTIMADA POR|FALTA
3798 2019 7556502 . .
19 FALTA INFORMACION |INFORMACION
08/13/20 7455052
3818 2019 ESTIMADA
19 7455053
CRITERIO
08/13/20
19 3819 2019 8254103 COMPUTO
DESESTIMADA ALTURAS
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08/13/20 7658201

3824 2019 ESTIMADA
19 7658202
08/13/20 7356603

3825 2019 ESTIMADA
19 7356641
08/13/20

3831 2019 7356603
19 DESESTIMADA

DESESTIMADA
08/13/20
19 3827 2019 6958413 CRITERIO  COMPUTO
ALTURAS

08/13/20 FALTA

3832 2019 7356016 ,
19 PENDIENTE VALORAR |INFORMACION
08/13/20

3834 2019 7455049
19 ESTIMADA
08/13/20

3835 2019 7356131
19 DESESTIMADA
08/13/20 7250102

3837 2019 ESTIMADA
19 7250110
08/13/20

3838 2019 7656705
19 ESTIMADA
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08/13/20

3840 2019 7151509
19 ESTIMADA
08/13/20 7356643

3841 2019 ESTIMADA
19 7356648
08/14/20

3842 2019 7356647
19 ESTIMADA
08/14/20

3844 2019 7452315
19 ESTIMADA

7150705

08/14/20 ESTIMADA

3848 2019 7150704
19 PARCIALMENTE

7150709

08/14/20 7150706 FALTA

3849 2019 DESESTIMADA ,
19 7150709 INFORMACION
08/14/20

3852 2019 7452508
19 ESTIMADA
08/14/20

3853 2019 7555819
19 DESESTIMADA
08/14/20

3854 2019 7352112
19 ESTIMADA
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08/14/20

3856 2019 7252525
19 ESTIMADA
08/14/20

3858 2019 7657209
19 ESTIMADA
08/14/20

3861 2019 7653011
19 ESTIMADA
08/14/20

3864 2019 7653011
19 DESESTIMADA
08/14/20 6958015

3865 2019 DESESTIMADA
19 6958014

7658506

08/14/20 ESTIMADA

3867 2019 7658507
19 PARCIALMENTE

7658508

08/14/20

3868 2019 7257501
19 PENDIENTE VALORAR
08/14/20

3869 2019 6960621
19 ESTIMADA
08/14/20

3870 2019 7656711
19 ESTIMADA
I. MEMORIA 185




AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

08/14/20

3874 2019 7255008
19 DESESTIMADA
08/14/20

3875 2019 7456506
19 ESTIMADA
08/14/20

3876 2019 7656303
19 ESTIMADA
08/14/20

3877 2019 7657415
19 ESTIMADA
08/14/20

3880 2019 7455039
19 DESESTIMADA
08/14/20

3883 2019 7954405
19 ESTIMADA
08/14/20

3884 2019 7954801
19 ESTIMADA

7456205
08/14/20
19 3888 2019 7456204 ESTIMADA
7456206

08/14/20

3889 2019 7456414
19 ESTIMADA
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7555803
08/14/20 7555804
3890 2019 ESTIMADA
19 7555829
7555801
7954401 DESESTIMADA
08/14/20
3893 2019 CRITERIO  COMPUTO
19 7954402
ALTURAS
01/28/20
3894 2019 7955728
20 ESTIMADA
08/14/20
3899 2019 7555807
19 ESTIMADA
10/16/20 7252501
4891 2019 ESTIMADA
19 7252502
01/22/20 7456404
1164 2020 ESTIMADA
20 7556424
11/15/20
5618 2019 7954816
19 PENDIENTE VALORAR
07/22/20 5 5
19 3428 019 4515D56 PENDIENTE VALORAR
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08/31/20
20

12385

2020

10/19/20
21

SIM EXP
5675/16

7148108

PENDIENTE VALORAR

USQOS

FECHA-RG
TRO

Num
Rgtro
SIM

Afo

rgstro

PARCELA

ESTADO

OBSERVACIONES

05/14/201
9

2267

2019

7455066

ESTIMADA

05/17/201
9

2394

2019

7854405

PENDIENTE VALORAR

07/24/201
9

3459

2019

7656601

PENDIENTE VALORAR

08/02/201
9

3597

2019

7552207

ESTIMADA
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08/09/201
3729 2019 PENDIENTE VALORAR
9 7556703
08/09/201
9 3742 2019 7556706 PENDIENTE VALORAR
7556704 PENDIENTE VALORAR
7556705 PENDIENTE VALORAR
7556707 PENDIENTE VALORAR
7556710 PENDIENTE VALORAR
08/13/201
9 3769 2019 7658210 PENDIENTE VALORAR
08/13/201
9 3776 2019 7756215 PENDIENTE VALORAR
08/13/201 DESESTIMADA  POR|FALTA
3788 2019 7255016 ,
9 FALTA INF INFORMACION
08/13/201
3790 2019 7355001
9 PENDIENTE VALORAR
08/13/201
3791 2019 7355017
9 ESTIMADA
08/13/201
3807 2019 GENERICA
9 PENDIENTE VALORAR
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08/13/201 FALTA

3819 2019 8254103 ,
9 DESESTIMADA INFORMACION
08/13/201 ESTIMADA FALTA

3828 2019 7559802 ,
9 PARCIALMENTE INFORMACION

7559803
7559801

08/13/201 FALTA

3829 2019 8054701 ,
9 PENDIENTE VALORAR [INFORMACION
08/13/201 FALTA

3830 2019 7356603 ,
9 PENDIENTE VALORAR [INFORMACION
08/13/201 FALTA

3831 2019 7356603 ,
9 PENDIENTE VALORAR [INFORMACION
08/13/201 DESESTIMADA  POR|FALTA

3839 2019 7656701 ,
9 FALTA INF INFORMACION
08/14/201

3866 2019 7758106
9 PENDIENTE VALORAR
08/14/201

3870 2019 7656711
9 ESTIMADA
08/14/201

3885 2019 7655604
9 ESTIMADA
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08/14/201 ESTIMADA
3886 2019 7755701
9 PARCIALMENTE
08/14/201 DESESTIMADA  POR|FALTA
3891 2019 7456001 ,
9 FALTA INF INFORMACION
08/14/201 DESESTIMADA  POR|FALTA
3897 2019 7456412 ,
9 FALTA INF INFORMACION
08/14/201 DESESTIMADA  POR|FALTA
3898 2019 7555828 ,
9 FALTA INF INFORMACION
7555805
08/14/201
3899 2019 7555808
9 ESTIMADA
09/24/201 REPETIDA
4376 2019 7556703
9 PENDIENTE VALORAR (3729/2019
09/30/201
4507 2019 7055613
9 DESESTIMADA
08/31/202
12384 (2020 2000087
0 PENDIENTE VALORAR
07/22/201 5 501
9 3428 019 4515D56 PENDIENTE VALORAR
I. MEMORIA 191




AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

08/31/202
0

12385

2020

03/07/202
2

DE
OFICIO

7151217

PENDIENTE VALORAR

04/01/20 |DE
NO TIENE |7049401 |PENDIENTE VALORAR
19 OFICIO
09/30/20 |DE
NO TIENE |7452801 |PENDIENTE VALORAR
19 OFICIO
7754016 |PENDIENTE VALORAR
08/12/20
19 3758 2019 7754017 |PENDIENTE VALORAR
7754018 |PENDIENTE VALORAR
08/14/20
19 3850 2019 7452806 |PENDIENTE VALORAR
08/14/20 7456205
19 3888 2019 7456204 |PENDIENTE VALORAR
I. MEMORIA 192




AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

7456206

06/11/20

' 2828  [2019 7453338 |PENDIENTE VALORAR

05/14/20

o 2267  |2019 7455066 |PENDIENTE VALORAR

08/06/20

o 3670  [2019 7453332 |PENDIENTE VALORAR
7053308 |PENDIENTE VALORAR
7053309 |PENDIENTE VALORAR

08/08/20

o 3692  [2019 7053310 |PENDIENTE VALORAR
7053311 |PENDIENTE VALORAR
7053326 |PENDIENTE VALORAR

08/09/20

' 3726  |2019 7453333  |PENDIENTE VALORAR
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08/13/20
o 3767 |2019  |7756208 |PENDIENTE VALORAR
08/13/20 ,
o 3768|2019  |GENERICA |PENDIENTE VALORAR
08/13/20
o 3771|2019 |7756208 |PENDIENTE VALORAR
7053308 |PENDIENTE VALORAR
10/03/20
o 4595  |2019  |7053309 |PENDIENTE VALORAR
7053326 |PENDIENTE VALORAR
09/18/20
o 4323|2019  |7450205 |PENDIENTE VALORAR
7456405
7456406
7456408
7456409
08/14/20
3896|2019 |/#°%%10  |oENDIENTE VALORAR
19 7456411
7456412
7456413
7456414
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7456419
7456420
7456421
7456422
08/13/20 ,
' 3780 2019 GENERICA |PENDIENTE VALORAR
08/13/20
' 3776 2019 7756215 |PENDIENTE VALORAR
74550A2
POR  INFORME
07/15/20 |DE 74550A3
2020 PENDIENTE VALORAR |DE CULTURA
21 OFICIO 74550A4
SOBRE LICENCIA
74550A5
CONEXION CON
11/12/20 |DE CAMINO
85531 PENDIENTE VALORAR
19 OFICIO AVELLANO-ALHA
MBRA
08/14/20 ATU  32-VISTO
3878 2019 7955707 |PENDIENTE VALORAR
19 M.PAZ
01/28/20 |DE CION BOLI
NO TIENE|NO TIENE |PENDIENTE VALORAR ,
20 OFICIO ¢(OBTENCION
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ESPACIO
PUBLICO?
12/02/20 |NO
2020 7559011 |PENDIENTE VALORAR |AI-4
20 TIENE

08/09/20 PENDIENTE
3721 {2019 |GENERICA [VARIOS SOS ALHAMBRA
19 VALORAR
Asociacion
08/09/20 PENDIENTE
3732|2019 |GENERICA |VARIOS Ciudadanos por
19 VALORAR
Granada
Centro Artistico,
08/09/20 PENDIENTE Literario y
3863|2019 |GENERICA |VARIOS )
19 VALORAR Cientifico de
Granada
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Ecologistas en
Accidn
Greenpeace
Espafa
Ateneo de
08/19/20 PENDIENTE
3916 |2019 |GENERICA |[VARIOS Granada
19 VALORAR
Opidum Ileberis
Salvemos la Vega
Vega Educa
Cdad. Prop.
Carmenes Muralla
7356621
7256601
7256603
08/02/20 7255002 PENDIENTE
3641|2019 MOVILIDAD GRUPO VECINOS
19 7255003 VALORAR
7256607
7355004
7356620
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SIM
10/25/20 [EXP PENDIENTE Asociacion
GENERICA |VARIOS
21 5675 VALORAR Granada Futuro
/16
ASOC. VECINOS
01/03/20 PENDIENTE ATRAVES DE
? GENERICA |MOVILIDAD
22 VALORAR IDEAL-PEDIR A
MOVILIDAD
Fed. Prov. De
PLACAS empreas de
02/22/20 SOLARES-FOM [(PENDIENTE hosteleria y
? 2022 |GENERICA
22 ENTO USO|VALORAR turismo-  C/Abu
RESIDENCIAL Said n® 9 Bajo
18006 Gr
08/09/20 PENDIENTE
3722 (2019 |GENERICA
19 VARIOS VALORAR PARTICULAR
08/09/20 PENDIENTE
3720|2019 |GENERICA
19 VARIOS VALORAR
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08/12/20 VARIOS-COND |(PENDIENTE
3752|2019 |GENERICA
19 ESTETICAS VALORAR
08/13/20
3765|2019
19 NORMATIVA-VI [PENDIENTE
GENERICA
08/13/20 V INTERIORES |VALORAR
3770|2019
19
VARIOS-FALTA
08/13/20
19 3766 |2019 |GENERICA (N ESTUDIOS |PENDIENTE
PREVIOS VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3773|2019 |GENERICA
19 CUEVAS VALORAR
08/10/20 PENDIENTE
3912 |2019 |GENERICA
19 VARIOS VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3781|2019 |GENERICA
19 CUEVAS VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3782 (2019 |GENERICA
19 CUEVAS VALORAR
DIFICULTAD
08/13/20
19 3834 (2019 |GENERICA |LECTURA PENDIENTE
PLANO VALORAR
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CRITERIOS
08/14/20 COMPUTO
3874|2019 |GENERICA
19 ALTURA ESTIMADA-PT
CLAROS E REDACCION
NORMATIVA
01/28/20
i 3894 (2019 |GENERICA |VIV PENDIENTE
INTERIORES  |VALORAR
08/22/20 PENDIENTE
3975 (2019 |GENERICA
19 VARIOS VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3793 |2019 |GENERICA
19 CARPINTERIAS |VALORAR
NORMATIVA-AU
08/13/20
' 3795 [2019 |GENERICA |TORIZACIONES |PENDIENTE
REJERIAS VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3799 (2019 |GENERICA
19 OCUPACION VALORAR
ESTIMADA-PE
08/13/20
9 3800 [2019 |GENERICA |NORMATIVA NDIENTE
ALTURAS REDACCION
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DESESTIMAD
A, SECTORES
08/13/20 DEL CJTO
3801 (2019 |GENERICA

19 AMBITOS HCO. SUELO
ALBAICIN-SAC |[URBANO EN
ROMONTE PGOU
ENTORNOS BIC

08/13/20 DELIMITADOS,

3803 |2019 |GENERICA

19 NO DESESTIMAD
AUTOMATICOS |A-CULTURA
PLANOS-GRAN

08/13/20

19 3804 |2019 |GENERICA |DES, TRAMAS|PENDIENTE
HOMOGENEAS |VALORAR
MEJORAR
PARCELARIO-B
ASE

08/13/20

19 3805|2019 |GENERICA |CATASTRAL
ERRONEA-NOR
MATIVA PENDIENTE
CORRECCION |VALORAR
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08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3806 |2019 |GENERICA
19 HUECOS VALORAR
DESESTIMAD
VFT-ESTUDIAR |A-SE HA
08/13/20
19 3807|2019 |GENERICA [MAS ENTENDIDO
EXHAUSTIVAM |MAL LA DOC
ENTE GRAFICA
GRAFISMO Y
08/13/20 NORMATIVA
3808 2019 |GENERICA
19 ESPACIO PENDIENTE
PUBLICO VALORAR
CONFUSION
08/13/20 DOC GRAFICA
3809 |2019 |GENERICA
19 ACABADOS PENDIENTE
CUBIERTA VALORAR
ERRORES
08/13/20
19 3811 |2019 |GENERICA |ALIENACIONES |ESTIMADA EN
-ALEROS LO POSIBLE
08/13/20
3812 {2019 |GENERICA [NORMATIVA PENDIENTE
1
? EFICIENCIA VALORAR
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ENERGETICA Y
ENERGIAS
RENOVABLES
FALTAN
ALJIBES:

08/13/20

19 3813 (2019 |GENERICA |INCLUIR EN
TODOS LOS|PENDIENTE
PLANOS VALORAR
NORMATIVA

08/13/20

19 3814 |2019 |GENERICA |ENGALABERNO |PENDIENTE
S VALORAR

08/13/20 DESESTIMAD

3815|2019 |GENERICA

19 AMBITO A-CJTO HCO
PLANOS-SOLAP

08/13/20

19 3816 {2019 |GENERICA |ES-DIFICULTAD |PENDIENTE
CONSULTA VALORAR
DOCUM

08/13/20 DISTINTOS DESESTIMAD

3817|2019 |GENERICA ,

19 PARA ALB Y|A. SE DARA

SACROM TRATAMIENTO
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DIFERENCIAD
@)
08/13/20 PENDIENTE
3833 (2019 |GENERICA
19 ARQUEOLOGIA |VALORAR
08/13/20 NORMATIVA PENDIENTE
3836 {2019 |GENERICA
19 PERGOLAS VALORAR
NORMATIVA ESTIMADA-PE
08/14/20
19 3874|2019 |GENERICA |COMPUTO NDIENTE
ALTURAS REDACCION
ESTIMADA-PE
08/14/20
19 3893|2019 |GENERICA |NORMATIVA NDIENTE
ALTURAS REDACCION
NORMATIVA
VIVIENDAS
01/28/20
-0 3894 |2019 |GENERICA |CON ACCESO
POR OTRAS [PENDIENTE
PARCELAS VALORAR
08/22/20 PENDIENTE
3975 (2019 |GENERICA
19 VARIOS VALORAR
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OTRAS
NUm |
ANno
FECHA-R |Rgtr
registr [PARCELA|ESTADO OBSERVACIONES
GTRO o)
0]
SIM
05/09/20
19 2225(2019 |6952102 [ESTIMADA
07/31/20 PENDIENTE
3560 (2019 |7356631
19 VALORAR NORMATIVA
08/09/20 PENDIENTE
3730 (2019 |8956602
19 VALORAR ACCESO SACROMONTE
08/09/20 PENDIENTE JARDIN-ACABADO
3713 (2019 |7552701
19 VALORAR SUPERFICIES
08/13/20 PENDIENTE
3786 (2019 |7356626
19 VALORAR ENGALABERNO
08/13/20 PENDIENTE
3828 (2019 |7559802 ,
19 VALORAR AMBITO POU-PE-C
08/13/20 PENDIENTE
3794 (2019 |0024016
19 VALORAR NORMATIVA CUEVAS

El criterio seguido sobre las sugerencias presentadas ha sido el siguiente:
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e Las relativas a la mera correccion de errores en los planos de informacion (en el
parcelario, en los volimenes o en los usos existentes) que se puedan constatar
de forma fehaciente, se van incorporando directamente.

e Las referentes a nuevas condiciones de volumen se van estudiando conforme se
realiza la ordenacién, y se incorporan si la propuesta se ajusta a los criterios de
ordenacién.

e Por Ultimo, las sugerencias que atafien a las Actuaciones de transformacion
urbanistica y las genéricas, que afectan de forma transversal a diversas
determinaciones del Plan de Ordenaciéon Urbana y del Plan especial y Catalogo,

se estudiaran y se incorporaran o no en el documento de aprobacidn inicial.

El 29 de marzo de 2019 se presenté el Avance del PEPRIC Albaicin-Sacromonte, antes
de su aprobacion, ante representantes vecinales del barrio, en el Carmen de la

Victoria de la Universidad de Granada.

Por otra parte, el 6 de noviembre de 2019 se expusieron las lineas principales del
Avance del PEPRIC aprobado dentro de la “Jornada sobre el futuro desarrollo del
Albaicin y el Sacromonte” celebrada en en la Escuela Técnica Superior de Arquitectura

de Granada, a la que también asistieron representantes vecinales.
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Por otra parte, el art. 76.1 de la LISTA sefiala, dentro de los actos preparatorios, que
la Administracion competente para la tramitacion realizard consulta publica previa, de
acuerdo a lo establecido en la legislacién sobre procedimiento administrativo comun,
gue es preceptiva, entre otros, para el plan de ordenacién urbana y, en este supuesto,

facultativa para el plan especial y el catdlogo (instrumento complementario).

La consulta publica previa conforme a lo regulado en la LISTA se ajusta al
cumplimiento del procedimiento legal y, ademas, garantiza una mayor participacién
ciudadana en el proceso, sin menoscabo, en este nuevo proceso, de analizar y
considerar, segun resulte, las alegaciones, sugerencias y alternativas presentadas en
el citado periodo de informacidon publica anterior, asi como de habilitar un acceso
publico a la documentacién elaborada (Avance del instrumento de planeamiento

aprobado en su dia) para mejor informacion de la ciudadania.
El Plan de Ordenacién Urbana, Plan Especial y Catdlogo de los sectores

Albaicin-Sacromonte ha sido sometido a consulta previa mediante Edicto del

Concejal-Delegado de Urbanismo y Obra Publica de fecha 5 de julio de 2022.
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3. MEMORIA DE ORDENACION. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.
ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION.
INCIDENCIA EN LA ORDENACION TERRITORIAL.

3.1. CRITERIOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION.

3.1.1. CLASIFICACION DE SUELO Y SISTEMAS GENERALES

La clasificacién de suelo forma parte del modelo general de ordenacidon del municipio,
que es objeto del Plan General de Ordenacién Municipal, segun lo dispuesto por el art.
63.1.a) de la LISTA, por lo que no forma parte de las determinaciones propias de este

instrumento de ordenacion.

3.1.2 CATALOGO Y AFECCIONES PATRIMONIALES

En el plano 0-01 CATALOGO Y ENTORNOS DE BIC se delimitan las parcelas afectadas

por los distintos niveles de proteccion, asi como los entornos de los declarados como
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BIC. Los niveles de proteccidn y las intervenciones posibles sobre cada uno de ellos se

definen en la Normativa y se resumen en la tabla siguiente:

PROPUESTA PAS
| NIVEL PROTECCION OBRAS PERMITIDAS TIPOS DE OBRAS
INTERVENCION SOBRE BIC (P.D.) 1|CONSERVACION
1 TOTAL 1 RESTAURACION 2|INTERVENCION SOBRE BIC (P.D.
1 RESTAURACION 3|RESTAURACION
RESTAURACION A|REHABILITACION
2 REHABILITACION 5|REESTRUCTURACION
RESTAURACION B|AMPLIACION
REHABILITACION T |RECONSTRUCCION
2 INTEGRAL 3 REESTRUCTURACION 8|susTImucion
RESTAURACION 9|NUEVA EDIFICACION
REHABILITACION 10| INTERVENCION SINGULAR

RESTAURACION
REHABILITACION
REESTRUCTURACION
REHABILITACION
REESTRUCTURACION
REHABILITACION
REESTRUCTURACION
AMPLIACION
CONSERVACION

3 ESTRUCTURAL 2

4 AMBIENTAL 2
TODOS LOS NIWELES ¥ GRADD S

—
= i [ o [ | | | | i | O [ o [l [ | | | P

La relacion pormenorizada de los bienes protegidos se desarrollard en el documento
de Plan Especial como instrumento complementario del mismo, segun el modelo de

ficha que se adjunta a continuacién:
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484 PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DE LOS SECTORES ALBAICIN Y SACROMONTE
»1'5 CATALOGO DE BIENES INMUEBLES

DETALLADA

Ublcada e= calle ancha ¥ Con Aco=so sodado, hacienda esquine con calie empedmda y esirects y canal cesieal. B2 calasio peede perizneces al solar de i
cass ge |= Lo, Ressbifiads = & pesiode enire planes, 0on spesiuse de huscos suswes.
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CATALOGO DE BIENES INMUEBLES
e 58110 v BRGS0 [0 cmmctn. [

FACHADA

Plania baja, acrese y venians con rejs carcelens v cxmejens de ploma. Zocsio & s Eroes pris.

CUBERTA
Incinada & verl = sguas de fejn Brabe. Alero de madem cos canes. Hada s colie aterl presesis cablert piana

Er plarte bajs s corseran ios b=chos eiquas de madera. En bas paredes apareces migesires visiers de maro entiguo de
e zjar y una mseshe de pledee o= mar. Lo iechos o plants pimems son 4 masden Y sy

E e Barra con i de maders. Debe irvestgerse b siacion con be Casa de b Lone, & cuya parcels
periEnecer, segin Catasia.

EdHicacion de doo plantes con oedenscion regalar de heeoas. En pemem beloOn e fods con sermaie ge boles v esnisne, FACHADS

OESERVACIONES DE PROTECCION T MEDIDAS CORRECTORAS INTERVENCIONES ARQUITECTONICAS CUEIERTA
Ha sids st tace Fagqabess manierimienio. FRepamcon b acstades con slminecion de cablesdos y e Eravius de |Los cidesos e mciussion fuboes & nfee] de schuscion gerems) s fenas mn pusnts son 8 gessonimminacion e sy
puablioz £n imsers (e sCCe=a B B Crse dela Lose, seqin piens de ordenacion
& Insiascone=s mal iniegrados. Deferioes de soabadas y pintedee: Ve perlene

IHSTRICCIONES OE PROTECCION DEL JARDH | FARCELA COMDICIONANTES ARQUEDLDBICOS RO
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3.1.3. ZONIFICACION ARQUEOLOGICA

En el plano 0-02 ZONIFICACION ARQUEOLOGICA se delimitan las distintas zonas de
proteccidon arqueoldgica, con indicacién de sus niveles de proteccion, que se definen

en la Normativa.

3.1.4. MOVILIDAD

En el plano 0-04 MOVILIDAD (VIARIO Y APARCAMIENTOS) se plantean tres
alternativas al vial de acceso al Sacromonte; y se delimitan los aparcamientos

propuestos, tanto los de rotacién (externos al nucleo central) como los de residentes.

3.1.5. PAISAJE

El diagndstico y las determinaciones en materia de paisaje se desarrollaran en el

documento de Plan Especial.
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3.1.6. USOS Y CALIFICACIONES PORMENORIZADAS.

El art. 66.1.a) de la LISTA incluye entre las determinaciones de los Planes de
Ordenacién Urbana la division de su ambito en diferentes zonas, en funciéon de sus
usos globales y pormenorizados. Por remision expresa del POU, se incluye en la
Normativa de este Plan Especial la definicidn de las calificaciones pormenorizadas y se

establece la compatibilidad entre éstas y los distintos usos globales y pormenorizados.

Se han considerado, en el ambito del PE-C-AS, y en coherencia con lo dispuesto por el
vigente PGOM vy por el Plan de Ordenacion Urbana Albaicin-Sacromonte (POU-AS), que
se remite expresamente a este Plan Especial, los siguientes usos globales y

pormenorizados:

USO GLOBAL: RESIDENCIAL.

Usos pormenorizados: Unifamiliar.
Plurifamiliar.
Residencia comunitaria.

Alojamiento hotelero.

USO GLOBAL.: INDUSTRIAL.

Uso pormenorizado: Pequefia y mediana industria.
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Taller.

Almacén.
USO GLOBAL: TERCIARIO.
Uso pormenorizado: Comercial.

Oficinas.

Ocio, hosteleria y recreo.
Garajes.

Institucional privado.

USO GLOBAL: ESPACIOS LIBRES
Uso pormenorizado: Plazas, jardines y zonas verdes.

Parques urbanos.

USO GLOBAL: DOTACIONAL.

Uso pormenorizado: Equipamiento universitario.
Equipamiento docente.

Equipamiento deportivo cubierto.

Equipamiento deportivo descubierto.

Equipamiento SIPS Cultural.

Equipamiento SIPS Asistencial.

Equipamiento SIPS Administrativo.
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Equipamiento SIPS Sanitario.

Equipamiento SIPS Religioso.

USO GLOBAL: TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS.
Uso pormenorizado: Red viaria.

Infraestructuras urbanas.

Las calificaciones pormenorizadas propuestas en el Plan de Ordenacion Urbana

Albaicin-Sacromonte (POU-AS) se resumen en la tabla siguiente:

CALIFICACIONES (PROP. 2022)

CASA-PATIO CP
CASA-PATIO COLECTIVA CP_CO
RESIDENCIAL COLECTIVA RC
CARMEN GRANDE CR1
CARMEN MEDIANO CR2

VIV. UNIFAMILIAR EN MANZANA VUM
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I. MEMORIA

VIV. UNIFAMILIAR CON JARDIN  VUJ

RESIDENCIAL COMUNITARIO RCM

CONJUNTO RESIDENCIAL CR

EDIF. NO RESIDENCIAL NR
EN MANZANA NR-M
AISLADA NR-A
TEMPLO NR-T
INDUSTRIAL EN MANZANA IND-M
TERCIARIO NR-TE
INFRAESTRUCTURA URBANA  NR-IU
CENTRO DE NR-CT
TRANSFORMACION

CUEVA SOBRE PLACETA Cu/P

216



AVANCE-PLAN ESPECIAL Y CATALOGO ALBAICIN-SACROMONTE

CUEVA SOBRE CALLE Cu/C
CUEVA CON CORRAL O PATIO Cu/Co
CASA CUEVA Ca/Cu
CUEVA ESPECTACULO Cu/E

Los parametros dimensionales de las distintas calificaciones se recogen en la
Normativa del presente PEC-AS, por remision el POU-AS, a partir de los obtenidos en
el estudio tipologico. También se recoge en Normativa la compatibilidad de usos, que
se resume en las tablas siguientes, en funcién de los niveles de uso (exclusivo o
compatible) determinado para las distintas zonas de suelo urbano delimitadas en el
POU, en funciéon del porcentaje de uso residencial (dominante o no en % en superficie,
respectivamente) detectado para cada una de ellas en la Informaciéon de usos

actuales.
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3.1.7. ORDENACION DETALLADA. ALINEACIONES Y ALTURAS.

No se incluye en el Avance. Se desarrollard en el documento de Plan Especial,
siguiendo el criterio general de mantenimiento de la estructura territorial y urbana y

de conservacién de las alineaciones y rasantes y de las caracteristicas del ambiente.

3.1.8. ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN SUELO RUSTICO

Las actuaciones extraordinarias de interés publico en suelo rustico requeriran
autorizacién previa a la licencia municipal segun el procedimiento indicado por los
apartados 3, 4 y 5 del art. 22 LISTA.

Se proponen las siguientes, delimitadas en el plano 0.06:
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3.1.10. DELIMITACION DEL AMBITO DEL HABITAT DE CUEVAS

El apartado a) del art. 70.3.h) de la LISTA incluye entre los objetos de los Planes
Especiales “delimitar, en su caso, y establecer las medidas de preservacién y
proteccion en los ambitos tradicionales de casa-cueva cuando requieran ordenacion

urbanistica”.
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3.1.11. DELIMITACION DEL HABITAT RURAL DISEMINADO

Sobre los ambitos delimitados como habitat rural diseminado por el Plan especial
podran desarrollarse las actuaciones urbanisticas que contribuyan a su conservacion,
mantenimiento y mejora, y que sean compatibles con el régimen de proteccién de la

categoria de suelo rustico donde se localicen (art. 23.1 LISTA).

Se podra emplear la modalidad de ejecucion asistematica sobre el habitat rural
diseminado cuando sea necesaria para alcanzar los objetivos de proteccion,

conservacion y mejora establecidos en el Plan Especial (art. 88.4).

3.2. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Se plantean tres alternativas de ordenacion:

e ALTERNATIVA 0: mantener la ordenacidn actual. Se desestima porque, por una
parte, la legislacion urbanistica y de proteccidon del patrimonio histérico y el

planeamiento general vigentes obligan a la revisidn y adecuaciéon de la
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ordenacion; y por otra, resulta necesaria la consecucidn de los objetivos
planteados para resolver la problematica detectada en el diagndstico.

e ALTERNATIVA 1: Mantener y definir la ordenacion prevista en el Avance de Plan
Especial de Proteccion, Reforma interior y Catalogo (PEPRIC) aprobado en abril
de 2019. Esta alternativa supondria, por una parte, continuar aplicando una
legislacién ya obsoleta (la contenida en la LOUA, vigente en el momento de la
aprobacion de dicho Avance, pero que ha sido derogada por la LISTA), lo que
provocaria problemas de orden juridico en la aplicacion practica del Plan; y por
otra, mantendria la dependencia jerarquica respecto del PGOU vigente, que
como se ha expuesto en la Memoria de Informacidon, causa problemas de
aplicacién en cuanto a edificabilidades y aprovechamientos, que son los
otorgados por el PGOU, y la ordenacion definida por el PEPRIC, que
normalmente coincide con la existente. Por lo que se refiere a usos, el PGOU
contiene unas calificaciones a nivel general que no se adectan ni en cuanto a
condiciones de ordenacion ni en cuanto a usos a las especificas del ambito del
Albaicin-Sacromonte. Por lo tanto, se considera que esta alternativa debe
desestimarse.

e ALTERNATIVA 2: Redactar los presentes instrumentos de planeamiento (Plan de
Ordenacién Urbana y Plan especial y Catdlogo Albaicin-Sacromonte
-POU-PEC-AS), considerando, como se ha justificado en la Introduccion de la

Memoria de Informacion, que el POU es la figura adecuada en el suelo urbano
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para definir las determinaciones en materia de usos globales y calificaciones
pormenorizadas, asi como la delimitacion de las Actuaciones de transformacion
urbanistica y Actuaciones urbanisticas; y que por remision del propio POU (en
cumplimiento de la vigente LISTA), del PGOU vy de la legislacion de patrimonio
histéorico (LPHE y LPHA), el Plan especial es la figura idénea para definir las
determinaciones de proteccion del patrimonio histérico y arquitecténico y para
el suelo rustico, entre otras cuestiones para el habitat rural diseminado y el
habitat de cuevas. En consecuencia, se considera que ésta debe ser la

alternativa elegida.

3.3. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION.

El presente instrumento de planeamiento se ajusta a los principios generales de

ordenacion establecidos por el art. 4.2 de la LISTA:

a) Viabilidad social.: todas las actuaciones deberan justificar que la ordenacién
propuesta esta basada en el interés general y dimensionada en funcion de la demanda

racionalmente previsible, cumpliendo con la funcién social del suelo, estableciendo los
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equipamientos y las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la
especulacién. Se analizaran las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y
se consideraran las medidas incluidas en planes de emergencia y protocolos

operativos.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacién propuesta deberd justificar el
respeto y proteccién al medio ambiente, la biodiversidad y velar por la preservacion y
puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico, adoptando las
medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepciéon
visual. Asimismo, debera garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la

adaptacién, mitigacién y reversion de los efectos del cambio climatico.

c) Ocupacién sostenible del suelo: se deberd promover la ocupacion racional del suelo
como recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta
mediante las actuaciones de rehabilitacidon de la edificacidén, asi como la regeneracion
y renovacion urbana y la preferente culminacidon de las actuaciones urbanisticas y de

transformacién urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las
actuaciones seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos
naturales, en especial de los recursos hidricos, y se basaran en criterios de eficiencia

energética, priorizando las energias renovables y la valorizacién de los residuos.
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e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber,
adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la

preservacion y restauracion de sus estructuras y funciones basicas.

f) Viabilidad econdmica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a
ejecutar por la iniciativa privada deberan justificar que disponen de los recursos
econdmicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su

ejecucién y mantenimiento.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacién territorial y urbanistica se
fomentard la cooperacién entre las Administraciones Publicas implicadas y los
diferentes actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia y

datos abiertos.

3.4. INCIDENCIA EN LA ORDENACION TERRITORIAL.

El presente instrumento de planeamiento se ajusta a la ordenacidn territorial, por lo

que se considera que no tiene incidencia en la misma.
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4. MEMORIA ECONOMICA. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. MEMORIA DE
VIABILIDAD ECONOMICA.

De acuerdo con lo establecido por el art. 62.1 de la LISTA, el presente POU incluird
dentro de la Memoria una Memoria econdmica, que contendrd un estudio
econdmico-financiero, y conforme a lo establecido por la legislacidon basica estatal, un

informe de sostenibilidad econdmica y una memoria de viabilidad econdmica.

Granada, septiembre de 2022.

LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES,
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EQUIPO REDACTOR

Este documento de Avance del Plan de Ordenacion Urbana de los Sectores
Albaicin-Sacromonte ha sido redactado por:
Enrigue Olmedo Rojas. Arquitecto municipal. Subdirector de Planeamiento.

Maria Angeles de Pinedo Extremera. Arquitecto técnico municipal. Jefe de Servicio de
Planeamiento protegido.

Francisco Manuel Castro Camara. Delineante municipal.

Encarnacion Sanchez Garcia. Arquitecto municipal.

Maria Isabel Rodriguez Hervias. Asesora juridica. Directora de Urbanismo.

Juan Fernando Granados Rodriguez. Técnico de Administracion general. Subdireccién
de Planeamiento.

José Labella Rodriguez. Asesor juridico. Subdireccion de Planeamiento.

Ascension Polo Conejero. Administrativa. Subdireccion de Planeamiento.
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Estefania Alarcon Alarcon. Administrativa. Subdireccion de Planeamiento.

Manuel Lépez Lopez. Arquedlogo municipal. Direccion técnica de Obras.
Enrique Aznar Daban. Ingeniero de C.C. y P. Direccidon técnica de Obras.

Francisco Javier Jiménez Fernandez. Técnico de Administracion general. Jefe de
Servicio de Zona centro y casco histérico. Direccién de Licencias.

Javier Gomez Jiménez. Técnico en Patrimonio. Direccidon de Licencias.

Fermin Morillo Pantoja. Responsable de desarrollo. Direccién técnica de Innovacion y
Agenda digital.

En la fase de Avance de Plan de Ordenacién Urbana y Plan Especial y Catalogo han
colaborado los becarios Icaro y alumnos en practicas que se indican a continuacién:

Francisco Bayona Carrasco, estudiante de Arquitectura.
Alejandro Borja Martinez Sierra, estudiante de Arquitectura.
Ivan Martinez Vizcaino, estudiante de Ingenieria Civil.

Rocio Martinez Gonzalez, estudiante de Arquitectura.

Rosa Lopez Gonzalez, estudiante de Ingenieria Civil.
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Isabel Olmedo Lépez-Frias, estudiante de Arquitectura.

Pedro Gonzalez Alcaina, estudiante de Historia.

Maria Soraya Hernandez Mohd, estudiante de Ciencias Ambientales.
Lidia Ferndndez Martin, estudiante de Arquitectura.

Saara Khalfane, estudiante de Edificacion.

En la actualizacion de la Informacion urbanistica del Avance del Plan Especial de
Proteccidn y Catalogo (abril de 2019) participaron:

Joshua Spalding Frelon, estudiante de Edificacion en practicas.
Nerea Branco Marco, auxiliar técnica de obra.

Carmen Alguacil Ruiz, administrativa.

Cristina Belén Garcia Colorado. Arquitecto técnico.

Elena Fernandez Jiménez, Arquitecto.

Raquel Manzano Sanchez, delineante.

Francisco Fernandez Ledn, administrativo.
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En la fase de Avance del Plan Especial de Proteccién y Catalogo (abril de 2019), cuya
informacion urbanistica ha servido de base para la redaccidén del presente documento,
colaboraron:

Jesus Comino Lorenzo, Arquitecto municipal.

Sebastian José Delgado Delgado. Estudiante de Edificacidon en practicas.

Robin Lopez Gutierrez. Estudiante de Ingenieria en practicas.

Gerardo Escudero Jédar. Estudiante de Geografia en practicas.

Farah Ben Tahar. Estudiante de Edificacion en practicas.

En la fase de Informacion, intervinieron ademas de los anteriores:

Gabriel Fernandez Adarve. Arquitecto. Coordinador.
Maria Paz Spinola Merino, Arquitecto municipal.

Ignacio Rodriguez Arenas. Arquitecto técnico municipal.
Inmaculada Roldan. Delineante municipal.

Maria Dolores Fernandez Moreno, Arquitecto técnico.

Elda Martin Martin, Delineante.
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Ana Martinez Almendros, Arquitecto técnico.
Pablo Sdnchez Conde, Auxiliar técnico de obra.
Cristina Espejo Lapido, Historiadora del Arte.

Francisco Javier Salas Martinez, Arquitecto técnico.

Colaboraron en la toma de datos los alumnos de Master de la UGR, dirigidos por los

profesores Juan Manuel Santiago Zaragoza y José Manuel Rodriguez Domingo:

Oscar Riera Garrido Maricruz Bolivar

Rafael Moreno Guerrero Carmen Marquez Ortega
José Antonio Trujillo Sandra Rubio

Nicole Moreno Galvis Maite Ponce

Ana Simons Sanchez Antonio Zufr

Yolimar Perdomo Marquez
Rocio Naventa Mauricio
Amina Thar

Angel Sanchez-Camacho Buitr
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