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NUMERO 2025022024
Administracion Local

AYUNTAMIENTO DE LAS GABIAS

Administracion

APROBACION INICIAL ESTUDIO DETALLE PARA MODIFICACION DE
PARTE DE LOS PARAMETROS DE LA ORDENACION DETALLADA
ESTABLECIDA PARA LA PARCELA SITA EN LA CALLE SAN
ALFONSO NUMERO 8, DE LAS GABIAS.

APROBACION INICIAL ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA SITA EN CALLE SAN ALFONSO NUMERO 8 DE
LAS GABIAS.

Por Decreto nimero 2025/00610, de la Concejalia delegada de Urbanismo, Desarrollo Sostenible y
Agenda 2030, de fecha 21 de marzo de 2025, se aprobd inicialmente el Estudio de Detalle promovido
por I - - odificacidn de parte de los pardmetros de la ordenacién detallada
establecida para la parcela sita en la calle San Alfonso numero 8, referencia catastral
1911603VG4111B0001PF por el Plan Parcial Pago de los LLanos, y cuyo objeto es flexibilizar la tipologia
de vivienda unifamiliar aislada permitida e equiparar los parametros urbanisticos de ocupacion a los de
la ordenanza residencial A, siendo ésta la ordenacién particular establecida en el instrumento de
ordenacion general para el uso residencial unifamiliar aislada.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 78.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, y articulo 112.1.b) del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, se abre un periodo de informacion publica por plazo de veinte
dias, contado a partir del dia siguiente a la publicacion de este anuncio en el Boletin Oficial de la provincia.
Durante este periodo podran formularse las alegaciones que se estimen pertinentes.

A tal efecto, el documento técnico aprobado inicialmente se encuentra a disposicién de los interesados
en la sede electrénica de este Ayuntamiento [direccién https://www.lasgabias.es/portal-

transparencia/transparencia-en-materia-de-urbanismo-obras-publicas-y-medioambiente/expedientes-
en-informacion-publica/].

Asimismo, se hace publico que en aplicacion del articulo 78.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, se suspende el otorgamiento de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas sobre el ambito afectado por el Estudio de Detalle hasta la
aprobacion del mismo, no pudiendo ser superior a tres afios desde el acuerdo de aprobacidn inicial.

Lo que se hace publico para general conocimiento.

En ...Las Gabias.....,a...10......... de abril...... de...2025
Firmado por:... LA CONCEJAL DE URBANISMO, DESARROLLO SOSTENIBLE Y AGENDA 2030
(Decreto 2024 /00262 de 05 de febrero, de la Alcaldia)
Inmaculada Paloma Lépez Garcia
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ESTUDIO DE DETALLE

SUELO URBANO - CALLE SAN ALFONSO, 8

DIRECCION CALLE SAN ALFONSO, 8 18110 LAS
GABIAS (GRANADA)

PROMOTOR

PROYECTISTA MYTAKI ARQUITECTURA Y DISENO SLP

En Granada, a 18 de noviembre de 2024
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1. DATOS DE LOS AGENTES INTERVINIENTES:

* Promotores del estudio de detalle y actuales propietarios de la finca
para la que se realiza:

= Datos del redactor del estudio de detalle:

] )
Autor de la Memoria:

Técnico redactor:

Colegiado: Numero 413 del Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén

1.2. DATOS DE LA FINCA
» Situacion
Calle San Alfonso, 8 18110 Las Gabias (Granada)

= Referencia Catastral

1911603VG4111BO0O1PF

» Datos registrales

finca de las Gabias n? 21740
Registro de la Propiedad de Santa Fe n%2
Cod. registral Unico: 18012000724748

mytaki
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

1.3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa y por encargo
de los actuales propietarios de la finca situada en Calle San Alfonso,
8 de las Gabias, quienes pretenden promover una vivienda unifamiliar

con piscina en la misma.

El principal objetivo del Estudio de Detalle es la modificacion del %
de Ocupacion permitida sobre la parcela, que se situa en suelo urbano,
dentro del Plan Parcial de ordenacién “Pago de los Llanos”.

En cambio, no es objeto de este Estudio de Detalle la modificacion del %

de ocupacién permitida bajo rasante.
1.4. MARCO LEGISLATIVO

Se redacta conforme al régimen de los Estudios de Detalle dispuesto
en el Art.71y 81 de la Ley 7/21, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia; asi como
Art. 85y 94, del decreto 550/2022, de 29 de diciembre, por el que se
aprueba el reglamento General de la ley 7/2021 -RGLISTA-.

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o
modificar alguna de las determinaciones de la ordenacidn
detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen
modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones.

mytaki
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

2. Los instrumentos de ordenacidn urbanistica detallada podrdn
remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para establecer,
completar o modificar la ordenacidn de su dmbito, dentro de los

limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los
instrumentos que establecen la ordenacién detallada en dmbitos

sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.
Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o
modificar alguna de las determinaciones de la ordenacidn
detallada establecida por el correspondiente instrumento de
ordenacidn urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en
dmbitos de suelo rdstico sometido o actuaciones de

transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo,
alterar la edificabilidad o el numero de viviendas, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones o a otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de

su dmbito los Estudios de Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento
de ordenacién urbanistica detallada relativas a la ordenacion de
los volumenes, el trazado local del viario secundario y la

localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reagjustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario,

sin que de ello pueda derivarse la reduccién de la superficie o el

mytaki
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas

verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacién de volumenes establecida por el
instrumento de ordenacidn urbanistica detallada en parcelas de un
mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacidn urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de
los operaciones descritas en las letras a) y b) no serdn
considerados modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos

de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los
instrumentos que establecen la ordenacién detallada en dmbitos

sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo
62 de la Ley y 85 de este Reglamento, deberd incorporar, como
minimo, los siguientes documentos: a) Memoria de informacién y
memoria de ordenacién, que incluirédn el contenido que resulte

necesario en base al objeto del instrumento de ordenacidn.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grdfica necesaria
para reflejar la ordenacién urbanistica detallada vigente y la
propuesta de nueva ordenacidn a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicién e identificacién de sus

determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacidn establecida
en lo legislacidon estatal vigente, al objeto de facilitar la

participacién y consulta por la ciudadania.

mytaki

www.mytaki.es | info@mytaki.es Pagina 6 de 13



ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

1.5.  INFORMACION Y DIAGNOSTICO

El planeamiento general vigente en el municipio de Las Gabias
en la actualidad es el siguiente:

- Revision de las NN.SS de Las Gabias (Ap. Def. CPU
14/mayo/1997, BOP 11/junio/1997). -NN.SS Las Gabias-

- Adaptacion Parcial de la Revision de las NN.SS. (Revision) de
Las Gabias. (Ap. Pleno 27/noviembre/2009, BOP n? 1
04/enero/2010) -Adaptacién Parcial NN.SS. Las Gabias-

El planeamiento de ordenacion de la parcela sobre la que se
acomete el estudio de detalle corresponde al Plan Parcial

denominado “Pago de los Llanos” con aprobacién definitiva en 1989.

Extracto del plano n?1 “Emplazamiento y acceso”:

z.,// /_/ | . .\'\ _ Q

o >\/
PLAN PARCIAL

“PAGO LOS LLANOS"
| CAMIND DE
LAS ESTAQUILLAS

I CALLE DELC|
. I~ VIVERD
/I
./'

Clasificacion: Suelo urbano
Uso global: Residencial

Calificacion: Edificacién aislada (segun P.P.)
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

El objeto del estudio de detalle, afectara exclusivamente a uno de
los parametros urbanisticos contenidos en la memoria del plan,
no se afectando a planimetria alguna.

La modificacion propuesta se realiza en las ordenanzas
reguladoras particulares, concretamente en la “ORDENANZA 2.1.2.-

OCUPACION?”

2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1. PROPUESTA DE OCUPACION
La “Ordenanza 2.1.2. - Ocupacion” del Plan Parcial “Pago de los

Llanos” vigente establece:

“La maxima ocupacion permitida sera del 20% de la superficie neta
de la parcela, una vez descontada la viaria y las superficies de uso

publico, tanto verdes como de servicios”

La propuesta del presente Estudio de Detalle es pasar del actual
coeficiente del 20% a una maxima ocupacién permitida, sobre

rasante, del 40% de la superficie neta de la parcela.

No es objeto de este Estudio de Detalle la modificacion del % de ocupacion

permitida bajo rasante sobre la superficie neta de la parcela.

La motivacion de este ajuste en el porcentaje de ocupacion de la
construccion sobre la parcela responde al deseo de los promotores
de edificar una vivienda en una sola planta. EL nuevo porcentaje de
ocupacion permitiria agotar la edificabilidad que establece el Plan

parcial construyendo un solo nivel.

mytaki
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Esta tipologia edificatoria en un solo nivel, responde a como se han

ido construyendo la mayor parte de las viviendas del entorno y aporta

varias ventajas ambientales que, igualmente, justifican el presente

Estudio de Detalle:

- Adecuacion a la tipologia residencial zonal.

- Menor impacto visual de volumenes construidos.

- Mejores vistas tanto desde la calle como desde el interior de las
parcelas de colindantes. Teniendo en cuenta, ademas, que desde
esta zona existen vistas despejadas hacia el macizo de Sierra

Nevada.

Este aumento en la ocupacion, sigue permitiendo que la mayor parte
de la parcela, un 60% como poco, siga siendo espacio libre de
esparcimiento y con posibilidad de ajardinamiento. Igualmente, la
mayor superficie de la parcela (845,97 m?) respecto la minima
establecida por el P.P. de 750 m?, permite incluso una mayor

superficie neta de espacio libre interior de parcela.

Por ultimo, la posibilidad de construir esta vivienda en una sola
planta, siempre redundara en una mejor calidad de vida del usuario y

una accesibilidad total a la misma sin necesidad de ayudas técnicas.

2.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION Y
CONDICIONES URBANISTICA.

En cumplimiento con la Ley 7/21, de 1 de diciembre, de impulso para
la  sostenibilidad del territorio de Andalucia; asi como
Art. 85y 94, del decreto 550/2022, de 29 de diciembre, por el que se
aprueba el reglamento General de la ley 7/2021 —RGLISTA, se justifica

que:

mytaki
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Este Estudio de Detalle no implica modificar el uso urbanistico del
suelo, ni la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones. Simplemente
modifica la determinacion de la ordenacion detallada establecida por
el Plan Parcial, que rige urbanisticamente sobre la parcela, en cuanto
a la ocupacion sobre la superficie neta de la parcela en cumplimiento

del Articulo 94 del RGLISTA, punto 2, parrafo a.

2.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE
ACCESIBILIDAD.

Segun se establece el D. 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad
en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte
en Andalucia, en el articulo 2 .Ambito de aplicacién, “Las
disposiciones del presente Reglamento seran de aplicacion en el
ambito de la Comunidad Autéonoma de Andalucia a las actuaciones
que se realicen por cualquier entidad publica o privada o por
personas fisicas en materia de infraestructura, urbanizacion,
edificacion y transporte, y en concreto a:

a.) La redaccién de los instrumentos de planeamiento y de los
restantes instrumentos de ordenacion urbanistica y proyectos de

urbanizacion”.

Segun se establece la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacién de
los espacios publicos urbanizados, en el articulo 2, el ambito de
aplicacién de este documento técnico esta constituido por los
espacios publicos urbanizados situados en el territorio del Estado
espafnol entendiendo como tales ,el conjunto de espacios peatonales
y vehiculares, de paso o estancia, no adscritos a una edificacién, y

que forman parte del dominio publico o estan destinados

mytaki
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ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

al uso publico, en el suelo en situacién basica de urbanizado de

conformidad con lo dispuesto por la legislacion estatal de suelo.

Por la naturaleza y objetivo del presente estudio de detalle, su
aprobaciéon no afectara en modo alguno sobre el espacio publico.

Igualmente, tampoco afectara a las condiciones de accesibilidad de
la vivienda. Y es por ello, que no procede la justificacion detallada

segun ficha de accesibilidad alguna.
3. INFORME SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El art. 22.4 del Real Decreto 7/2015 de 30 de octubre por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana recoge la obligacion de elaborar un “Informe o Memoria de
sostenibilidad econdmica” a incorporar a los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica, en el
que se ponderard, en particular, el impacto de la actuaciéon en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la

suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Debido a la naturaleza del documento y su objetivo, que no modifica
parametros que puedan influir en un incremento de gasto para las
haciendas publicas, queda justificado la innecesariedad de aportar

un Informe de sostenibilidad econdmica.

4. RESUMEN EJECUTIVO

4.1. OBJETIVOS:
El presente resumen ejecutivo, se redacta conforme a lo establecido
en el articulo 85.e) y art 94. c) del RGLISTA.

mytaki
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Se redacta el presente estudio de detalle, a iniciativa de los

promotores, |, -~ -!

siguiente objetivo:

- Que la maxima ocupacién permitida sea del 40% de la superficie

neta de la parcela, en lugar del 20% actual.

4.2. PRINCIPALES ASPECTOS Y CONDICIONES URBANISTICAS:

- La modificacién del coeficiente de ocupaciéon permitido no
modifica los parametros urbanisticos restantes. Por ello, se
enumera a continuacién tanto el parametro modificado como el
resto de condiciones urbanisticas, siendo este su estado tras la

redaccion de este E.D.:

’ Condiciones planeamiento Situacioén
Parametros .
vigente actual
Clasificacion Suelo urbano Sin cambios
Uso Global Residencial Sin cambios
Calificacién AS (edificacién aislada) Sin cambios
Parcela minima 750 m?2 Sin cambios
Ocupacién
40% 20%
(sobre rasante)
Ocupacién
) 20% Sin cambios
(bajo rasante)
Altura max. 2 plantas Sin cambios
Parcela minima 750 m?2 Sin cambios
Edificabilidad 12 m3/m2 Sin cambios
Retranqueo a
) 3 metros Sin cambios
linderos
Retranqueo a la
) » 3 metros Sin cambios
alineacion de calle
www.mytaki.es | info@mytaki.es mytakl Pagina 12 de 13



ESTUDIO DE DETALLE - CALLE SAN ALFONSO, 8

4.3 AMBITO:

El ambito del presente Estudio de Detalle esta circunscrito
exclusivamente a la parcela sita en Calle SAN ALFONSO, 8 18110
LAS GABIAS (GRANADA) con referencia catastral n°
1911603VG4111BOOO1PF

En Granada, a 11 de noviembre de 2024
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