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APROBACION DEFINITIVA ESTUDIO DE DETALLE CL BURGOS 3

EDICTO
La Alcaldesa del Excmo. Ayuntamiento de Armilla (Granada)

HACE SABER: Que el Ayuntamiento Pleno en Sesion Extraordinaria celebrada el 23 de septiembre de 2025, presté
aprobacion definitiva al Estudio de Detalle que se se tramita con expediente 2024/11323 para ajuste de alineaciones
y acumulaciéon de volumenes en la parcela sita en C/ Burgos, nim. 3 de esta localidad, con referencia catastral;
4307811VG4140E0001UD, promovido por D. Andrés Garcia Ruiz y D. Jacinto Moreno Guzman, y redactado por el
Arquitecto D. Andrés Garcia Ruiz de GR3 Arquitectura e Ingenieria, SLP.

Por lo que, una vez se ha procedido a su depdsito en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con la
referencia A-035, y en virtud de lo previsto en el articulo 52.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, contra este acuerdo, que pone fin a la via administrativa, y de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 112 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, y articulos 8,10, 45 y 46 de la Ley 29/1198, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa, se podra interponer recurso contencioso-administrativo ante la ante la Sala de lo
Contencioso Administrativo con Sede en Granada, del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos
meses a contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente edicto en el BOP.

[...

I- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

1.- OBJETO DEL DOCUMENTO

Se redacta el presente Estudio de Detalle por el estudio GR3 Arquitectura e Ingenieria SLP a peticion de Andrés
Garcia Ruiz con NIF ***5473** y Jacinto Moreno Guzman con NIF ***4463**, con domicilio en Calle **** de Jaén, para
completar las determinaciones de la ordenacién detallada relativas a la ordenacion de volumenes, y fijar las
alineaciones de la parcela de uso residencial situada en la calle Burgos, 3 de Armilla.

La finalidad del presente estudio de detalle es el cumplimiento del articulo 3.2.3 de las Ordenanzas de la Revision-
Adaptacion a PGOU de Armilla, que establece que aquellas fincas en que la alineacion oficial exterior corta la
superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales, el aprovechamiento a que tenga derecho el titular podra
acumularse en el resto de parcela o solar edificable neto, debiendo realizarse la reordenacién de volumenes
mediante Estudio de Detalle, en los casos en que se actie mediante Acumulacién de Volumen.

2.- SITUACION Y DESCRIPCION DE LA PARCELA OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Se trata de una parcela situada en calle Burgos, 3 de Armilla, con una superficie de 258 m2.

(PARCELA CATASTRAL 4307811VG4140E).

El vial presenta una ligera pendiente. La parcela linda:

- Al Oeste con Calle Burgos.

- Al Sur con parcela catastral 4307810VG4140E.

- Al Este con parcela catastral 4307804VG4140E0001JD y 4307803VG4140E.

- Al Norte con calle parcelas catastrales 4307801VG4140E0001DD y 4307802VG4140E0001XD.
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3.- EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Posee una pequefa edificacion de una planta con fachada a la misma calle con una superficie edificada en la
actualidad de 104,00 m2 y alineacion con el vial actual al que presenta fachada.

4.- SUFICIENCIA DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

La modificacién que establece este Estudio de Detalle no tiene incidencia en las infraestructuras debido a que no
aumenta ni el numero maximo de viviendas ni la edificabilidad.

5.- EVALUACION AMBIENTAL E IMPACTO EN LA SALUD.
Evaluacion ambiental

Es de aplicacion la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental que establece en su
articulo 40.5 lo siguiente:

"5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién detallada dela citada ley, asi como sus revisiones y
modificaciones: "

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios."

No es preceptiva la elaboracion de evaluacion ambiental en los estudios de detalle.

Evaluacion del Impacto en la salud.

Es de aplicacion la modificacion incluida en la DISPOSICION FINAL CUARTA DE LA LEY DE IMPLUSO Y
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA DE LA LEY 16/2011 DE 23 de diciembre por la que los
estudios de detalle no estan sometidos a evaluacién del impacto en la salud.

6.- PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

La finalidad ultima de los procesos de participacion ciudadana es llegar a conseguir las condiciones sociales para que
toda la ciudadania tenga las mismas oportunidades para opinar, expresar y participar en condiciones de igualdad en

los asuntos publicos.

En este sentido se incluye en este estudio de Detalle un “Resumen Ejecutivo”, en el cual se recoge, en un lenguaje
comprensible para el publico, los aspectos mas relevantes de la modificacion.

Este documento podra ser revisado por parte de la ciudadania, tras la aprobacion inicial de estudio de detalle,
mediante exposicion publica tal y como se indica en el del articulo 78 de la LISTA.

"La Administracién competente para la tramitacion aprobara inicialmente el instrumento de ordenacion urbanistica y lo
sometera a informacion publica por plazo no inferior a veinte dias."

Esta exposicion publica se realizara segun se indica en el articulo 82 de la LISTA:

"Articulo 82. Publicidad.
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Para garantizar a la ciudadania el acceso a la informacion, el Ayuntamiento y la Administracion de la Comunidad
Auténoma deberan publicar en la sede electrénica de su titularidad al menos la resolucion de aprobacién definitiva, el
instrumento de ordenacion urbanistica completo y, en su caso, el estudio ambiental estratégico. "

ll- MEMORIA DE ORDENACION

1.- NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

-Plan General de Ordenacion Urbanistica 2007.

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

-Decreto 60/2010, de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la comunidad
autonomica de Andalucia.

-Real Decreto 2.159/1978 de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del Planeamiento Urbanistico.

-Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el
desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

-Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

2.- PLANEAMIENTO VIGENTE

La finalidad del presente estudio de detalle es el cumplimiento del articulo 3.2.3 de las Ordenanzas de la Revision-
Adaptacion a PGOU de Armilla, que establece que aquellas fincas en que la alineacion oficial exterior corta la
superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales, el aprovechamiento a que tenga derecho el titular podra
acumularse en el resto de parcela o solar edificable neto, debiendo realizarse la reordenacién de volumenes
mediante Estudio de Detalle, en los casos en que se actue mediante Acumulacion de Volumen.

El planeamiento vigente corresponde con el PGOU de Armilla con fecha de aprobacion definitiva 1 de marzo de 2007.

La parcela se encuentra calificada por el PGOU de Armilla con uso Residencial Edificacién Cerrada de acuerdo conel
plano P02_2 Clasificacién de usos - Calificacién de usos Pormenorizados.

La ordenanza establece las siguientes condiciones de ordenacién de la edificacion (articulo 4.1.1 de las Ordenanzas
de la Revision-Adaptacion a PGOU de Armilla):

Se trata de las areas correspondientes a los primeros asentamientos del nucleo urbano de Armilla con una densidad
media-alta.

a) Ambito de aplicacion

Comprende las superficies de suelo urbano, asi clasificada en el correspondiente plano de ordenacién y aquellas que
mediante planes especiales en suelo urbano y planes parciales en suelo urbanizable, queden definidas como tales ,si
dichos planes asi lo establecen.

b) Tipo de edificacion

Seran en manzana cerrada, que es aquella que puede ocupar toda la parcela, disponiendo de patios interiores de
iluminacion y ventilacion siendo la dimension minima del patio en planta tal que se pueda inscribir en €l un circulo con
un minimo de 3 metros de diametro.

c) Parcela minima

Se establece como parcela minima aquella que reune las siguientes condiciones:

- Superficie minima: cien (100) metros cuadrados.

- Lindero frontal: seis (6) metros.
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En el Suelo Urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela catastral existente, aunque no cumpla
alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes reunan las condiciones establecidas
para la parcela minima en el apartado primero del presente articulo.

d) Ocupacién maxima en planta

La ocupacién maxima por planta sera:

- Planta baja 100% si el uso no es residencial y el 80% si es residencial.

- En el resto de las plantas la ocupacién maxima sera del 80%.

Podra construirse s6tano o semisotano, destinados a garaje o aparcamientos de vehiculos y/o servicios de la
edificacion(zonas de instalaciones y/o anejos no habitables), asi como zonas anejas vinculadas a un uso
complementario en planta baja, siempre que tenga cumplimentado las plazas de aparcamiento.

e) Alineaciones de la edificacion.

La edificacion se ajustara a las alineaciones y rasantes marcadas en el Plan General y Planes Especiales o Estudios
de Detalle que se redacten y que fijen el limite de la parcela edificable con los espacios libres exteriores o privados.

f) Altura maxima.

La altura maxima de la edificacion vendra fijada por el ancho de la calle.

- Calles menores de 7 m: 2 Plantas + Atico y 7,90 m de altura.

- Calles mayores o iguales a 7 m: 3 Plantas + Atico y 11,30 m de altura.

Los aticos deberan quedar retranqueados tres metros de la linea de fachada.
g) Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima permitida sera de 2,8 m? construidos por m? de solar. En calles menores de 7 metros sera la
resultante del resto de las condiciones.

h) Usos permitidos.

El uso caracteristico es el Residencial admitiéndose la vivienda unifamiliar y plurifamiliar, permiti€ndose como usos
complementarios los terciarios y aquellas actividades sin molestias para las viviendas, asi como los usos
dotacionales y de equipamiento que sean compatibles con el residencial, segun el Reglamento Municipal.

i) Condiciones estéticas

Debera cuidarse la adaptacion de las construcciones a las caracteristicas generales del entorno urbano donde se
ubican.

Si las nuevas edificaciones dejan vistas sus medianerias sobre edificaciones de menor altura sera obligatorio el
tratamiento de dichas medianerias con las caracteristicas de color y textura del ambiente general de las
construcciones existentes en la zona.

Las alineaciones vienen establecidas en el plano P03_2 Sistemas Generales y Locales de equipamientos y Zonas
Verdes. Alineaciones, Retranqueos y Protecciones de la Revision-Adaptacion del PGOU de Armilla.

Como se puede observar, el plano de alineaciones establece un ancho de vial en prolongacioén de la calle del PP1 del
mismo nombre con un ancho segun medicion de 9,00 m, ensanchando el vial existente en el tramo analizado.

Por tanto, la parcela en cuestion sera objeto de cesién a vial publico de una superficie de 24.45 m? que se realizara
en tramites posteriores, y siempre previamente a la obtencién de la licencia de edificacion.
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Como ya hemos observado en el comienzo del documento, el articulo 3.2.3 de las ordenanzas de la Revision-
Adaptacion del PGOU de Armilla establece:

Finca fuera de linea. Actuaciones mediante Acumulacion de Volumenes.

Es aquella en la que la alineacion oficial exterior corta la superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales.
En tal caso, el aprovechamiento a que tenga derecho el titular podra acumularse en el resto de parcela o solar
edificable neto. Debera realizarse la reordenacion de volimenes mediante Estudio de Detalle, en los casos en que se
actué mediante Acumulacién de Volumenes.

Las condiciones urbanisticas quedan resumidas en el siguiente cuadro:

NORMATIVA
ORDENANZA DE RESIDENCIAL
APLICACION EDIFICACION CERRADA Parcela de estudio
TIPO DE EDIFICACION MANZANA CERRADA MANZANA CERRADA
PARCELA MINIMA (m2) 100,00 258 m
LINDERO FRONTAL Minimo 6,00 12,57 m
uso NO
100,00% RESIDENCIAL | 258 m?
PLANTA uUsSo
OCUPACION MAXIMA | BAJA 80,00% RESIDENCIAL |206,40 m?
RESTO uso
PLANTAS | 80,00% RESIDENCIAL 206,40 m?
Calle menor de
N° DE PLANTAS 2 Plantas+Atico 7,00 m 2 Plantas+Atico
EDIFICABILIDAD
MAXIMA (m2) 2,80 722,40 m?

3.- JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
3.1.-JUSTIFICACION LEGAL.

La modificacion recogida en el presente Estudio de Detalle no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones, tan solo repartir la
edificabilidad original sobre la parcela bruta, antes del retranqueo y mantenerla en la parcela neta una vez realizadas
las cesiones para la ampliacion del acerado existente, de manera que no se menoscaben los derechos de edificacion
del propietario de la parcela, al no producirse indemnizaciones por parte del ayuntamiento en base a la edificabilidad
no consuma en la cesién de la parcela.

En el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicaciéon de la ley sobre el régimen del suelo y ordenacién
urbana, actualmente en vigor, aprobado por Real Decreto 2159/1778de 23 de junio, se recoge en el titulo | del
Planeamiento Urbanistico del Territorio, capitulo VI, de los Estudio de Detalle, articulo 65, punto 1 apartado c) que los
estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de “Ordenar los Volimenes” de acuerdo con las
especificaciones del PGOU en suelo urbano. Ademas, en el punto 4 se indica: “La ordenacion de volumenes no podra
suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de los volumenes edificables previstos en el
Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las determinaciones del Plan.

3.2.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Como hemos visto, la alineacién oficial establece un retranqueo de la parcela actual con la finalidad de ampliar el
ancho del acerado existente y alinearse con la edificacion anexa (Nueva construccion). Dado que en la calle Burgos
existe edificacion alineada a lo establecido por el planeamiento, se tomara esta linea como referencia (Calle Burgos,
5).

En los planos se expresa graficamente el retranqueo.
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Por otro lado, y dado que la aplicacion directa de la ordenanza sobre la parcela bruta impide el aprovechamiento que
tiene derecho el titular de la parcela, dado que el ancho de calle actual permite un ndmero inferior de plantas para la
materializacion de la edificabilidad, se propone la actuacion mediante la acumulaciéon de volimenes en la parcela
neta. Para ello se va a respetar la edificabilidad considerando la parcela bruta, quedando pues las condiciones de
ordenacion de volumenes segun el siguiente cuadro:

S i

ESTADO
ACTUAL PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE DE
PARCELA 258 233,55m2
MANZANA
ORDENACION CERRADA MANZANA CERRADA
EDIFICABILIDAD 722,04 m?
(2,8 m2/m2) 722,04 m?
ANCHO DE
CALLE 6,26 8,10
2
PLANTAS+ATI | NO SE MODIFICA, AL TENER UNA ANCHURA DE CALLE DE
N° DE PLANTAS CcO + DE 7M, SE PUEDEN EDIFICAR 3 PLANTAS + ATICO
NO
OCUPACION RESIDENC | 100% parcela
MAX P. BAJA 1AL bruta = 258m? 100% parcela neta = 233,55 m?

80% parcela
RESIDENC | bruta =

IAL 206.40m? 80% parcela bruta =206.40 m?
OCUPACION 80%  parcela
MAX. P.| RESIDENC | bruta
PRIMERA 1AL =206,40m? 80% parcela bruta = 206,402
OCUPACION
MAX. P.| RESIDENC
SEGUNDA 1AL 0 80% parcela bruta = 206,40 2
80% parcela
OCUPACION RESIDENC | bruta =206,40
MAX. P. ATICO IAL m? 80% parcela bruta = 206,40m?
SUPERFICIE
EDIFICABLE M 722,04m? 722,04m?
N° DE PLAZAS
DE GARAJE 7 7

Se mantienen pues las condiciones urbanisticas iniciales de edificabilidad maxima, el nimero de plantas aumenta al
aumentar el ancho de calle, asi como la altura, y respetamos los porcentajes maximos de ocupacion sobre la parcela
bruta.

En cualquier caso, no se altera la edificabilidad que reconoce el propio planeamiento ni se incrementa el
aprovechamiento a que se tiene derecho. Ademas, como ya hemos comentado en las condiciones urbanisticas, la
parcela en cuestion sera objeto de cesidn a vial publico de una superficie de 24,45 m2.

3.3- OBJETO, CONTENIDO Y ALCANCE.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 71 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:
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 podran remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para
establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ninguin caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion detallada
en ambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.
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Conforme a esto, el Reglamento desarrolla el contenido y alcance de los Estudios de Detalle en su articulo 94, que
dice asi:

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 ordenacién urbanistica detallada en ambitos
de suelo urbano 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 nimero de viviendas, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en
su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

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 reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccién de la
superficie o el 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 ordenacion urbanistica detallada en
parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no
seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion detallada
en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento, debera
incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte necesario en base al
objeto del instrumento de ordenacion.

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

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto de
facilitarla participacion y consulta por la ciudadania.

ll- MEMORIA ECONOMICA

El presente estudio de Detalle no supone incorporar nuevo suelo al proceso de urbanizacion, ni la reforma o
renovacion de la urbanizacioén ni la realizacion de una actuacion de dotacion, ya que se trata de un mero reparto de la
edificabilidad de la parcela bruta original sobre la neta resultante.

Los gastos de urbanizacion de las cesiones de terreno no son objeto del presente estudio de detalle y por ello, no
resulta exigible la inclusion de un estudio econdmico/financiero ni de un informe o memoria de sostenibilidad
economica exigido en el articulo 62 de la LISTA.

IV- CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009, de 7 de Julio y Orden TMA/851/2021 de 23de Julio.

Se trata de un Estudio de detalle para el reparto de la edificabilidad sobre una parcela bruta sobre la parcela neta una
vez realizadas las cesiones de terreno para la ampliacion de viales por lo que no se modifican ningun otro parametro
urbanistico que afecte a las condiciones de accesibilidad exigidas en el decreto293/2009 ni a los espacios publicos
urbanizados tal y como se establece en el Orden TMA/851/2021 de 23 de Julio. La justificacion de los decretos le
corresponde al agente urbanizador el cual se beneficia de las cesiones y al cual le corresponde la redaccion de
proyectos y el cumplimiento de estos decretos en su ejecucion.
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V - RESUMEN EJECUTIVO
Objeto del documento

Se redacta el presente Resumen Ejecutivo del Estudio de Detalle de ordenacion de volumenes, y alineaciones dando
cumplimiento a lo establecido en el articulo 94 del Reglamento de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia.

“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 ordenacién urbanistica detallada en ambitos
de suelo urbano o en ambitos de suelo ristico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacion.

2. En ninguin caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero de viviendas, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en
su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

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 localizacién 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.

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

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no
seran considerados modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado”

La finalidad del estudio de detalle es el cumplimiento del articulo 3.2.3 de las Ordenanzas de la Revision-Adaptacion
a PGOU de Armilla, que establece que: "aquellas fincas en que la alineacion oficial exterior corta la superficie de la
finca limitada por las alineaciones actuales, el aprovechamiento a que tenga derecho el titular podra acumularse en el
resto de parcela o solar edificable neto, debiendo realizarse la reordenacién de volimenes mediante Estudio de
Detalle, en los casos en que se actie mediante Acumulacion de Volumen.”

Situacion y descripcion de la parcela objeto del estudio de detalle.

Se trata de una parcela situada en calle Burgos, 3 de Armilla con una superficie de 258 m? (PARCELA CATASTRAL
4307811VG4140E). Posee una pequeia edificacion de una planta con fachada a la misma calle con una superficie
edificada en la actualidad de 104,00 m2 y alineacion con el vial actual al que presenta fachada.

El vial presenta una ligera pendiente. La parcela linda:

- Al Oeste con Calle Burgos.

- Al Sur con parcela catastral 4307810VG4140E.

- Al Este con parcela catastral 4307804VG4140E0001JD y 4307803VG4140E.

- Al Norte con calle parcelas catastrales 4307801VG4140E0001DD y 4307802VG4140E0001XD.

Condiciones urbanisticas.

La parcela se encuentra calificada por el PGOU de Armilla con uso Residencial Edificacion Cerrada de acuerdo con el
plano P02_2 Clasificacién de usos

- Callificacion de usos Pormenorizados.

Las alineaciones establecidas en el PGOU obligan a ceder parte de la parcela a vial publico. Las condiciones
urbanisticas quedan resumidas en el siguiente cuadro:

S i
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S i

Especificaciones
RESIDENCIAL
CERRADA
Articulo4.1.1delP.G.O.U.deArm
illa

EDIFICACIO

par

a
NEspecificaciones del Estudio
de Detalle de aplicacion en el
ambito del mismo

EXCEPCIONES DE ESTE
ESTUDIO DE DETALLE.

Parcela
minima Parcela neta tras cesion:
Superficie 100m2 Parcela bruta actual: 258m2 233 55 m2
Fr'ente 6m. Fachada: 12,57m Fachada: 12,57 m
minimo
Dado el caracter de
manzana cerrada, la
alineacion se ha ajustado
Alineacion al trazado lbégico de la
es Y| Se puede adosar a las|Se puede adosar a las| manzana en la que se
separacion | alineaciones y a los linderos | alineaciones y a los linderos | enclava, en la calle
es a | medianeros medianeros Burgos, para propiciar la
linderos creacion del nuevo vial con
un ancho de 8,10m
continuando con el ancho
del vial
Las cesiones de suelo a
vial publico, se
consideraran parte de la
Ocupacion | Planta baja 100 % si el uso no | Planta baja 100 % si el uso no superficie no ocupa'da en el
s . . . . . - caso residencial,
maxima de | es -reS|d_enC|aI y el 80% si es | es .reS|d.enC|aI y el 80% si es computando dentro  del
parcela. residencial. residencial. 20% que ha de dejarse sin
ocupar. Puede ampliarse
en planta baja con uso
distinto a vivienda al 100%
Sc_upaCIon 100 % de la superficie del solar Io_lmltado al perimetro de_I 100
ajo incluso en planta semisotano. %o ;olar neto tras las cesiones
rasante. inc P a viales.
Fijados en la documentacién
grafica del PGOU. .
En calles de menos de 7m: | Segun las dimensiones de la | UN@ Vvez ejecutada la
2plantas + Atico y 7,90 | calle previa a la redaccion del | ¢esion del vial el ancho de
Altura m.dealtura. Estudio de Detalle y la cesion | la calle sera superior a
maxima y | En calles de mas de 7m: | esta tiene menos de 7,00 m [ 7,00 m por lo que se
numero de | 3plantas + Atico y 11,30 m. de | por lo que se permite la permitiria la ejecucién de 3
plantas. altura. aplicacion de 2 plantas +atico | plantas + atico.
retranqueada de fachado3
(Los aticos se retranquearan | metros denominada atico.
tres metros de la linea de
fachada)
La edificabilidad total
Edificabilid 28 mgt/mzs, con una | asignada a este sola_r de
ad 2 8m2tm2s edificabilidad total de 722.40 m2t, se consolidara
Maxima 258 m2 x 2.8 m2t/m2s= | en la parcela neta
' 722.40 m2.t resultante tras las
cesiones de viales.
Se admiten patios con
dimensidbn minima de tres
metros.
Patios Se considera patio de

manzana si se puede incluir un
circulo de 8 m. y tiene una
superficie minima de 100m2.
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Se mantienen el resto de condiciones urbanisticas y en cualquier caso no se altera la edificabilidad que reconoce el
propio planeamiento ni se incrementa el aprovechamiento a que se tiene derecho.

Por tanto, la parcela en cuestidon sera objeto de cesion a vial publico de una superficie de 24,45 m? que se realizara
en tramites posteriores.

El ambito de la actuacion se limita a la parcela catastral 4307811VG4140E0001UD.
V. CONSIDERACION FINAL.

Con lo expresado en esta memoria y la documentaciéon grafica que se adjunta, se considera suficientemente
detallado el alcance de este Estudio de Detalle.

En Jaén, octubre del 2025

Fdo. Andrés Garcia Ruiz — Arquitecto Cdo 500 — Gr3 Arquitectura e Ingenieria S.L.P...]

En Armilla (Granada), a 2 de octubre de 2025
Firmado por: La Alcaldesa.

BOP
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