AYUNTAMIENTO DE LAS GABIAS

SECRETARIA GENERAL

DILIGENCIA DE SECRETARIA

La Concejal delegada de Urbanismo, Mantenimiento y Desarrollo Sostenible,
mediante Decreto nimero 2025/02408, de fecha 16 de octubre de 2025, ha
aprobado inicialmente el Estudio de Detalle promovido por D. Emilio y Da. Ana
Carrillo Martin, para la ordenacién de volimenes y reajuste de alineaciones en la
parcela resultante de la agrupacion de las parcelas sitas en calle Severo Ochoa n° 6 y
calle Caedero n® 3, de Las Gabias, para la ejecucion de edificio de viviendas
plurifamiliares (expediente 2023 14 23000919).

De conformidad con el articulo 78.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, y el articulo 112.1.b) de su
Reglamento General, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, se abre
un plazo de informacion publica de veinte dias, a contar desde el dia siguiente al de la
publicacion de este anuncio en el Boletin Oficial de la provincia y en el Portal de
Transparencia (del 29 de octubre al 1 de diciembre de 2025), para la
presentacion de las alegaciones que se estimen pertinentes.

En cumplimiento del articulo 13.1 e) de la Ley 1/2014, de 24 de junio, de
Transparencia Publica de Andalucia se publica el documento técnico “Estudio de
Detalle para Ordenacion de Volimenes y Reajuste de Alineaciones en la parcela
resultante de la agrupacion de las parcelas sitas en calle Severo Ochoa n° 6 y calle
Caedero n° 3, de Las Gabias” redactado por el Arquitecto D. Diego Guerrero Vilchez.

Las Gabias, documento firmado electronicamente
EL SECRETARIO GENERAL
Francisco Javier Puerta Marti
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

01.- MEMORIA DE INFORMACION

1.- Identificacion y objeto

2.- Iniciativa

3.-Naturaleza y Alcance

4.- Legislacion Urbanistica y Planeamiento Urbanistico aplicable
5.-Determinaciones del Planeamiento Urbanistico vigente

6.-Ambito del Estudio de Detalle

7.-Justificacion de la procedencia de la formulacion del Estudio de Detalle



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

1. IDENTIFICACION Y OBJETO

1.1. Identificacion y objeto de la memoria técnica

Titulo de la
memoria técnica

Objeto de la
memoria técnica

Situacion del
proyecto

1.2. Agentes

1.2.1. Promotor.

1.2.2. Proyectista.

Estudio de detalle para ordenacién de volimenes y reajuste de
alineaciones.

El presente Estudio de Detalle tiene como objeto la ordenacién de
volumenes y reajuste de alineaciones con el fin de llevar a cabo un
proyecto de ejecucion de 4 viviendas plurifamiliares y un local
comercial en planta baja.

c/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA).



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

1.3. Informacidn previa: antecedentes y condicionantes de partida

Emplazamiento El solar objeto del presente Estudio de Detalle, con una superficie
total de 153,51 m?, se ubica entre la calle Caedero y Calle Severo
Ochoa (Las Gabias, Granada).

Datos del solar El solar esta situado en “Casco Urbano”, calificado de “Suelo
Urbano”, segiin Normas Subsidiarias del Excmo. Ayuntamiento de
Las Gabias.

El uso caracteristico del edificio proyectable en este solar es
residencial con local comercial en planta baja.

El frontal del solar que da a la calle Severo Ochoa tiene una longitud
de 9,93m y el que da a la Calle Caedero tiene una longitud de
9,66m.

El resto del perimetro de la parcela linda con propiedades
colindantes. Al sur linda con otra edificacion, mientras que al norte
linda con una plaza publica con acceso desde Calle Severo Ochoa.

El solar tiene un desnivel aproximado de 0.13m en la calle Severo

Ochoay de 0.36m en la Calle Caedero, habiendo un salto de cota
entre estas calles opuestas de 2,84m.

Estan todos los servicios a pie de parcela.

Antecedentes del
solar existente



Antecedentes de
memoria técnica

ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

Se recibe por parte del Promotor el encargo de la redaccion de
este Estudio de detalle para la ordenacién de volimenes y reajuste
de alineaciones con el fin de llevar a cabo un proyecto de ejecucion
de 4 viviendas plurifamiliares y un local comercial en planta baja.

La parcela objeto de este Estudio de Detalle es resultante de la
agregacion de las dos parcelas catastrales definidas en esta
Memoria y que se proyectaria en ¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las
Gabias (GRANADA).

1.4. Descripcion de la memoria técnica

1.4.1. Descripcion general del edificio, programa de necesidades, uso caracteristico del
edificio y otros usos previstos, relacion con el entorno.

Descripcion
general del
edificio

Programa de
necesidades

Uso caracteristico
del edificio

Otros usos
previstos

Relacion con el
entorno

La edificacidon donde se ubicaria el edificio que se pretende
levantar con este Estudio de Detalle esta situada en “Casco
Urbano” dentro de la calificacion de “Suelo Urbano” en la localidad
de Las Gabias.

No procede

El uso caracteristico del edificio es residencial.

No procede

El entorno urbanistico queda definido por edificaciones de tipologia
similar, de vivienda plurifamiliar en su mayoria tanto en ¢/ Caedero
como en ¢/ Severo Ochoa. Una de las 3 fachadas del inmueble que
se pretenderia edificar tras la agregacién de las 2 parcelas
catastrales mencionadas en esta memoria linda directamente con
una plaza publica, de planta irregular y a la que se accede
directamente desde ¢/ Severo Ochoa.



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

Espacios No procede
exteriores
adscritos

2. INICIATIVA

Por iniciativa de los propietarios de las parcelas de referencia catastral;
situadas en el Casco Urbano de Las Gabias (Granada) se formula el presente Estudio de
Detalle para la ordenacidn de volumenes y reajuste de alineaciones de la ultima planta
del nuevo edificio que se proyectaria tras la agregaciéon de ambas parcelas.

La parcela objeto de este Estudio de Detalle es resultante de la agregacion de las
dos parcelas catastrales definidas en esta Memoria y que se proyectaria en ¢/ Severo
Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA).

La redaccidn del presente documento la realiza el arquitecto

3. NATURALEZA Y ALCANCE

La legislacién urbanistica vigente establece como instrumento para completar o en
su caso adaptar determinaciones establecidas por el planeamiento general en el Suelo
Urbano, la figura de un Estudio de Detalle.

Las Normas Subsidiarias (1997) del Ayuntamiento de Las Gabias establecen en el
subapartado “Altura mdxima” del apartado “Edificacién: Condiciones Generales”:

<<En el caso de solares con fachada a dos calles opuestas situadas a distinta cota, se llevarad
la altura sobre la calle mds alta hasta 2/3 partes del fondo del solar como mdximo, teniendo
en cuenta que el retranqueo a la calle inferior tiene que ser de 3,00 mts. Como minimo.>>

Debido a la superficie y al fondo de la parcela se plantea, por el uso y tipo de vivienda
a edificar:
- Reajustar la alineacion a la calle inferior, Calle Severo Ochoa, de la ultima planta a
2 metros.
- En solares con fachada a dos calles opuestas a distinta cota la altura maxima, la
marcara la calle mas alta, en este caso, Calle Caedero.



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

4. LEGISLACION URBANISTICA Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA)

- Real 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.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Las Gabias, Granada (1997).

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA)

El articulo 71 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA) seiiala la figura del Estudio de Detalle para ordenar volimenes y reajustar las
alineaciones.

Articulo 71.

Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion 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.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdn remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion
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 ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion
urbanistica.



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

Real 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.

El articulo 94 del Real Decreto 550/2022 contempla la figura del Estudio de Detalle en el
marco de las siguientes disposiciones:

Articulo 94.

Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en
ambitos de suelo rustico sometido a 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 admbito los Estudios de Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacidon del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red
de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modlificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no
sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica. Los cambios en la calificacion del
suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no serdn
considerados modificacion 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 ordenacion 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 informaciéon y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido
que resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de
detalle, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus
determinaciones, y georreferenciada.

¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la
ciudadania.

10



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Las Gabias, Granada (1997).

En adicion, las Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Las Gabias (1997) contemplan
en el “Desarrollo de las Normas Subsidiarias”, en el ambito de “Suelo Urbano”, lo
siguiente:

<<Las determinaciones de estas Normas se podrdn completar o adaptar formulando
Estudios de Detalle, cuyo contenido serd segtn los casos:

- Sedalamiento o reajuste y adaptacion de alineaciones y rasantes.

- Ordenacion de volumenes segun las especificaciones del Planeamiento.
En ellos se mantendrdn las determinaciones de estas Normas, justificandose
adecuadamente todos y cada uno de sus términos.>>

11



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

A los efectos de delimitar el régimen urbanistico del suelo afectado por el
presente Estudio de Detalle, el terreno afectado se clasifica como Suelo Urbano
Consolidado.

Se trata de 2 parcelas de una manzana cuyas condiciones urbanisticas vienen
determinadas en las Normas Subsidiarias de 1997, segun el plano de “Usos
Pormenorizados” que se adjunta:
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

Leyenda

En cuanto a “Alturas de Edificaciones” en “Condiciones Generales” de Edificacion, las
Normas establecen lo siguiente:

13



ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

V

Ademis de las limitaciones establecidas con caracter goneral
en estas Norma=. el suelo Urbano recuiere para ser edificado gue
1a respectiva parcela merezca la calificacion de solar. salvo aue
se aseogure la ejecucisn simultdnes de la urbanizacion v de 1a
ocdificacién con 1los términos del articulado del Reglamento de
Gestidn Urbanistica. [

A lps efoctos de estas NN §8. tendran la consideracidn de
solares las superficies de suelo urbano aptas osra la edificacion
aue rednan los siguientes repnuisitos:

a) Que ademés de contar con los servicios sefalados en 1a Ley

del! Suelc. la via a que la parcela deé 4frente tenoa

pavimentaca la calzada y encintado de aceras. :
B) Oue tcnoa seMaladas alineaciones y rasantes. Sera condicion

indispensable para su edificacién el retranqueo de
alineaciones propuestas en el plano de ordenacidén Fisica.
alineaciones de estas NN SS.
ALTURAS DE EDIFICACIONES
Semisotano.—

Los semisotanos ocue sobresalgan de la rasante de la calle o
del terrenc una altura igual o superior a 1,28 mts.. medido & 1a
parte superior del piso correspondiente. se contabilizaran como
una planta. cualguiera gue sea 1 uUso & que estén destinades.

Asimismo. e incluiran las oplantas diafanas o con .
soportales. .
Altura de pisos.-

La altura de pisos queda fijada en un minimo de 2.75 mts. v
en un méximo de 3,30 mts. para las plantas altas, y un minimo d=
.00 mts. y un maxime de 4.508 mts. cara las plantas bajas.

En las plantas bajas destinadas & garajes o aparcamientos. .
la altura mimima permitida serd de 2,40 mts.

Lz planta baja podra descomponerse dentro de las maximas
autorizadas. en semisdtanos o elevacion del terreno v entreosuelo.

Altura libre.— na = &
4780350 5
La altura libre de la planta pisc sera como minjgo de 2.58 1

mte. v como maximo el resultante de aplicar el articulo anterior.
.

Para garajes y aparcamientos sera de 2,20 mts. cemo minimo.

S2
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

O
O
o & egEaeh ’
Construcciones permitidas por encima la altura maxima.-
‘KGQ.“IQ

Se oodra edificar fuera altura maxima opermitada.
clomentos.es ales (soportes. vigas). cajas de escaler_aa!

ascensores vy chimeneas: ~Siempre no_se _produzca un GfECto
perturba g;'mm;(gewfoﬁfcﬁﬁa e SEEFUTE S Tey—S 0D
mis. en ninglin punto oor EACIMETOe 15 altura MANTRE  Hew Y1g e
dificac A Brincioar ™™

Entreplantas.—

]

Se podran edificar ontreolantas. siemprc oue cueden
contempladas e integradas en la planta baja de las edificaciones.

En caso de superar la altura de piscs establecida en el art.
4, computard como una planta.

Altura maxima. Medicién.-

Las alturas sc medirdn en general. trazando una paralecla a

1a _linea de rasan _g_del_m una cota vertical cue es 1la
altura maxima. (ée’rz'm:??hanzas segun zonas).

En terrenos con pendientes. la altura se medira en el centro
de la fachada. si tienc mencs de 20.00 mts. de longitud. Si tiene
mads de 20.80 mts.. se dividird en tramos de 20.08 mts. dc
longitud como maximo. v se medird en el centro de éstos. debiendo
realizar escalonamientos de altura una planta como maximo.

En ninodn punto de la fachada se ouede suoerar 1la altura
maxima oermitida para cada zona. en mas de 0.5@ mts. Se exceptuan
los casos dc ouertas de garaje y similarcs.

En el caso de solares con fachada a dos calles obuestac
situadas a distinta cota, se llevard la altura sobre la calle mas
alta hasta 2/3 partes del fondo del solar como maximo. teniendo g
en cuenta oue el retranguec a la calle inferior tiene cue ser de %
3.02 mts. comoc minimo.

En los solares en esouina a calles con distinta altura de
edificacidn, se tomaré la altura correspondiente a la calle de
mayor altura hasta usa.langitud méxima de 1S5.0@ mts. A partir de
ese fondo, nc rebasard la altura a la oue corresconde la calle de
menor altura. tratandose los paramentos al descubierto como
fachadas.

APROVECHAMIENTO
Superficie ocupada.-—
La suoperficic ocupada es la comprondida dcntro'fd\e TYos.
limites definidos opor la proyveccion horizontal sobre la oprooia

parcela © scbre un planc horizontal ariculable de /las lineas
exteriores de toda la construccién, incluso vueios. |

/
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y REAJUSTE DE ALINEACIONES
¢/ Severo Ochoa, 6, 18110, Las Gabias (GRANADA

En cuanto a “Casco Urbano”, las Normas establecen lo siguiente:

CASCO URBANO

- Definicidn

Corresponde a la

- Usos
El uso dominante sera residencial unifamiliar o
plurifamiliar. consideréndose usos permitidos aguellos cue sean [

compatibles con 21 uso dominante residencial. Las instalaciones
de cualguier uso. deberd atenerse a lo dispuestc en el Reglamento
de Actividades Molestas. Insalubres, Nocivas o Peliaorosasa.

- Alineaciones

En oxterioros a la via publica. seramn fijas y obligatorias.
mediante edificacidn o© cerca, permitiéndose retrancuec de 1la
cdificacidn para croar zonas ajardinadas.

- Parcela minima

La superficie minima de parccla scbre la que se actie, se
fija en 80 m2, salvo gue se trate de parcelas va edificadas o de
parcelacién existente en el suelo urbano, on cuvo casoc se podrd
mantener la parcela catastral.

Cuando se actue sobre parcelas grandes, en ningun caso se
admitira parcelaciones en que algunes de las parcelas resultantes
sean menores de 80 m?. para su actuacidén imdividual.

- Frente minimo de parcela
La dimensidn minima del fronte de la parcela a la via -
piblica se fija en 4 mts. o el existente., para el caso de gue no
%@ rmalice una nueva parcelacion.
- Altura méxima y minima de la edificacién
Las alturas maxima y minima. es decir, obligada, se fijaran

segin el ancho de la calle a que dé fachada el solar., segin el
siguiente cuadro:

Ancho de la calle NS de plantas Altura

Mavor © igual de 8 mts. 3 (B+2) {TQTQD—MQQ;;~V- e

Menor de 8 mts. 2 (B+1) ,7:08 mts. ] 3 313
En ecdificaciones destinadas a uso poblico institucione: v ‘s

servicios en suslo urbano. la altura marima sera de/ 12 mts, con 7
un numerc de plantas de 3 (B+2)., independientementé de la zona ~
donde se localicen.

€4 el nuevo edificio construido dejase vista s diancria
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—

N\ /

—
Sobre edificacion colindante de menor altura. sera obligatoric el
tratamiente con la misma calidad de materiales y acabados que las
fachadas de dicha medianeria, en General, enfoscado v enczlado.
Dicha obligacion se expresara claramente €omo condicionamiento en
la concesion ge la licencia por parte del Avuntamimmen

= Ocupacién maxima de la parcela

= Planta Baja:

X Locales Comerciales 120%
¥ Vivierda 80
=~ Resto olantas: 80%

= Altura maxima

Sera la 2stinulada en las Ordenanzas,

= Voladizos {

Se permiten en las condiciones exouestas en las Ordenanzas,

= Sétano y Semisdtanc

Se permiten en las condiciones expuestas en lag Ordenanzas.
NG computando a efectos de edificabilidag.

- Aparcamientos

Las edificacicnes que %€ proyecten deberan de tener una
plaza de aparcamiento por vVivienda, o0 cada 100 m? construidos de
vivienda.

En el caso de vivienda plurifamiliar, CuUsndo no sea posible
ubicar estas plazas de aparcamiento en la Propia parcela, el
Ayuntamiento POCOra exigir gue se sitden en otras colindantes, k]

Cuande 1a& edificacion este Situaca en calle de menos de C
., la ecificabilidad a aplicar estara 1imitada Por " Tas: - | i
condiciones de ocupacion en planta y numero de Alantas.’ es decs, '-i ﬂ
sera de aplicacién la ordenanza mas restrictiva. .,,,' 1
1 ) .37 " /

73 \ /
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