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Superficie aproximada, once hectdreas. . Esta constituida en su estado actual por una trama
urbana que pudo dibujarse a finales del siglo X VI, subsistiendo hoy edificios del XVl y XIX,
dominando la zona el volumen magn(fico del Hospital Real. Articulada con el eje basico de la
calle de San lldefonso, ascendiendo la urbanizacién en fechas modernas hasta la barrera de la
carretera de Murcia.

El estado de conservacién de la estructura viaria y de la infraestructura es regular aunque mejor
que el nivel medio del Albaicin.

El estado de conservacion de los edificios es deficiente y se inician procesos de demolicion e
insercién de otros nuevos, situacion que precipita la degradacién del ambiente circundante, pues
representa un aumento de volumen y por tanto una situacion especulativa.

Predomina el uso residencial familiar, urbano. El nivel de servicios estd encima del Albaicin sin
duda porque las necesidades y usos de esta zona gravitan sobre el centro de la ciudad.

También en valores medios se encuentra la dotacién de instalaciones de viviendas, aunque por
encima del nivel Albaicin.

Los matices del medio humano para esta zona son positivos pues aunque el drea sea regresiva en

cifras absolutas de poblacion en el Gltimo decenio, la consecuente disminucién de densidad (de
trescientos a doscientos habitantes por hectédrea) una tasa media de actividad y una poblacién
equilibrada (ni joven ni envejecida) con escasos analfabetos garantizan una renovacién coheren-
te de la zona por parte de personas deseosas de mejorar gradualmente sus condiciones de vida.

Debemos de tener en cuenta que el conjunto de valores relacionados se degrada en toda la zona
situada al este de la calle de S. lldefonso.
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INTRODUCCION

Las ordenanzas se estructuran en los siguientes apartados:

Condiciones generales de la edificacion
Condiciones generales de volumen e higiénicas
Condiciones generales de usos. Usos existentes
Condiciones generales estéticas

Normativa de tramitacion

Division del suelo urbano y su gegulacion

En los primeros, después de definirse los conceptos que van a articularse, se
determinan las ordenanzas generales de altura de la edificacion, superficie cons-
truible, patios, edificabilidad, condiciones de los locales, entrantes, saliente y suelos,
cerramientos y servicios generales de las fincas.

Dentro de las condiciones generales de uso se estudian las de la vivienda,
artesania, automovil y publico. Dentro de este, los de residencial, hotelero, comercial, -
oficinas, espectéculos, reunion, religioso, cultural y deportivo. Se analizan las cate-
gorias en funcion de sus niveles de dimension y utilizacion.

Se completan las condiciones generales con unas normas estéticas y de trami-
tacion, parandose seguidamente a su aplicacion a cada una de las zonas urbanfs-
ticas.
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A efectos de aplicacion de estas Ordenanzas el sueio del Albaicin se clasifica en las
siguientes zonas:

— ZONAS DE CASCO ANTIGUO

= ZONAS DE CONSERVACION HISTORICO—-ARTISTICA
- ZONAS DE REESTRUCTURACION

= ZONAS DE NUEVA CREACION

= ZONAS DE LOCALIZACION ARTESANAL

- ZONAS DEPORTIVAS

— ZONAS VERDES

- ZONAS ESPECIALES

Delimitacidén.—
CASCO ANTIGUO

Comprende las zonas denominadas A, B, G, K, J, L, y M perfiladas en los planos de
zonificacién. Corresponde al Albaicin existente actualmente.

CONSERVACION HISTORICO—-ARTISTICA

Se extiende al conjunto de los edificios catalogados en el Plan y a todos aquellos
que pudieran catalogarse. Se situan en los planos de ordenacion correspcndientes y consti-
tliyen el catélogo prescrito por la Ley del Suelo en su articulo 20.

REESTRUCTURACION

Referida a la zona E, ocupada por la barriada denominada Haza Grande
NUEVA CREAECION

Denominadas como ““Nuevo Albaicin’’, comprende las zonas F,H,I.
LOCALIZACION ARTESANAL

Se refiere a la calificada en el plano como zona D

3.2AUH.4

PROPUESTAS A

Mantenimiento aproximado del trazado urbano existente, con peguefios retoques a nivel de
rectificacion de alineaciones.

Mantenimiento de las caracteristicas de la edificacion creando patios de manzana y permeabi-
lizando las plantas bajas para convertir aquellos en lugares de convivencia y encuentro.

Limitacion de la parecela minima a unos doscientos metros cuadrados

- Altura maxima, tres plantas
- Uso residencial, multifamiliar
- Compatibles los usos comerciales de consumo diario

Se localizard una escuela para los primeros grados de Educacion General Basica, manteniéndose
las instalaciones de Auxilio Social existentes y tratando de alejar los usos militares de la zona.

La manzana en la que se encuentra el Hospital Real se liberard de edificios, proyectandose aquel
exento, preveiéndose la edificacion en la alineacion de la calle existente transversal a S. |ldefonso
con un ancho de unos veinticinco metros tratando su testero como fachada al Hospital Real,
asegurando unas penetraciones por toda esa linea al espacio publico que rodeara al Monumento.

Las propuestas para la zona comprendida entre S. lldefonso y carretera de Murcia deberan
dirigirse a una mejora coherente de toda la urbanizacion y la edificacion, pues va a ser objeto de
presiones de renovacion dada la excepcional situacion en que se encuentra (vistas interiores y
exteriores.

DEPORTIVAS

Llamadas zona C en el plano correspondiente.
VERDES

Constituyen el sistema de espacios verdes y va de V-1/ a V-8.

ESPECIALES

Las de usos generales de servicio a la ciudad.
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ZONA, B
Superficie aproximada seis hectareas.

Pudo desarrollarse urbanisticamente desde el siglo XVI: la trama urbana se adapta a las curvas
del terreno a partir de la calle S. lldefonso existiendo pocos edificios de auténtico interés.

Infraestructura y estructuras, deficitarias
Uso predominantemente:residencial familiar.

La edificacion estd en malas condiciones de conservacion, existiendo tensiones de renovacion
para transformar en unidades residenciales tipo carmen, aunque de uso plurifamiliar,

El nivel de servicios urbanos, bajo aunque igualado con la media del Albaicin.

Los niveles de poblacion indican que es joven, con una cierta dinamica demogréfica, aunque con
un alto porcentaje de analfabetos. Poca cantidad de viviendas vacantes y un bajo nivel de
equipamiento por vivienda.

El nivel paisaje es muy alto sobre todo la contemplacién desde la zona por su desnivel topogra-
fico.

PROPUESTAS B

Mantenimiento del trazado existente, modificandolo en adaptacion al terreno y correccion de
rasantes: manzanas alargadas y estrechas que posibiliten accesos desde vias publicas a distintos

niveles. Posibilidad de jardines privados escalonados.

Limitacion de la altura en seis metros sobre el terreno natural en cualquier punto del edificio.
Excepcion a torres o miradores

Uso, familiar. De una o varias familias en comunidad.

58

~—



3.2AUH.7

PLAN ALBAICIN

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA

PROPUESTAS L |

‘ CASLD-BNTIGV0.

Todas las circunstancias urbanisticas convienen en denotar el extremo de degracion a que llega
esta zona.

Para la resolucién se deberia llegar a:

= Permeabilizacion de las manzanas
- Mantenimiento de la alineacién
i Conservacion de los edificios catalogados

- Dotacion de servicios urbanfsticos a nivel suficiente

— Dotacién de equipamiento viviendas a nivel suficiente
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ZONA, M

Extensién aproximada, cuatro hectéreas

Zona en que consideramos la imagen urbanizada a la izquierda del Darro antes de su embove-

damiento vy la subida por la cuesta de Gomerez hasta la entrada de los bosques de la Alhambra.

Urbanizacion muy encasetada entre el rio, la cuesta Gomerez y las tapias de los bosques
Alhambrefios.

Degradacion en las zonas del Darro.

Mejor estado las de subida por cuesta Gomerez.

PROPUESTAS M

- Conservacion revitalizadora
- Permeabilitaci6n manzanas.
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Se debe atender a la conservacion de las vistas de y desde la zona.

En lineas generales se debe potenciar la renovacion de la edificacién y atender al fomento del
equipo comercial de uso diario.

ZONA, G

Superficie aproximada, diecinueve hectéreas.

Es una zona de casco antiguo, con porciones ciudadanas desde el siglo X1V 6 XV,

Trama urbana muy compleja. Correspondiente a planta de ciudad medieval hispano—arabe.

Edificaciéon de unas dos plantas en manzana compacta, con patios vivideros. Los indicadores de
viviendas mantienen unas constantes que se ajustan a los medios del Albaicin.

Estado de infraestructura y estructura, regular. Estado de la edificacion, deficitario.

Uso predominantemente residencial, coexistiendo usos comerciales localizados, industriales, ar-
tesanales y educacionales. -

Niveles de servicios urbanos suficientes para la zona.

Los indicadores de poblaciéon nos hablan de que las zonas al este de la calle Pagés tienen una
poblacion estancada demograficamente con baja tasa de analfabetismo y sin embargo poca
poblacién activa y tasa de paro alta.

Existe cierto nlimero de edificios de interés historico artistico. Y muchos de ellos en muy
malas condicones de conservacion.

PROPUESTAS G

Las de conservacion rehabilitadora.

Conservacion trazado viario, renovando y mejorando pavimentbs.

Mejora de las condiciones higiénicas de las viviendas,

Restauracion de los edificios histéricos.

Se definird la superificie mdxima de cada manzana por encima de la cual se trazarén perfora-

ciones o vias peatonales de uso publico; igualmente, se definird la longitud méxima de via
plblica sin conexion con otros enlaces.

ZONA,J
Extension aproximada, seis hectareas.

Terreno urbanizado entre el siglo X1 y Xll1; zonas arriba de calle Elvira denominadas ' Zenete"
desde entonces.

Zonas urbanisticamente muy degradada; artnculada sobre esa degradada ‘‘Calle Mayor’' que fue
la ¢/ Elvira.

Gran densidad de poblacién con ausencia de espacios libres Calles estrechas y dificil acceso por
dificultades topograficas. Estructura e infraestructura, deficitarias.

Usos mezclados. Importante el comercial.

Falta equipo escolar.
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Poblacion estancada y envejecida;muy cambiada; alta proporcion de analfabetos bajo nivel de
equipamiento en viviendas y alto grado de hacinamiento.

Gran numero de edificios de interés.

PROPUESTAS J

Todas las circunstancias urbanisticas convienen en denotar el extremo de degradacion a que
llega esta zona.

Para la resolucién de ese grave problema se exige acudir a soluciones en los que se defina:

- Permeakilizacidn manzanas

— Mantenimiento alineacién

- Conservacion edificios catalogados

- Dotacidn servicios urbanisticos a nivel suficiente
- Dotacidon equipamiento viviendas a nivel suficiente

-

ZONA, K
Extensién, unas einticinco hectéreas

Era ciudad antes del siglo X|.y Sigue siendo nucleo del Albaicin. Zona de cdrmenes. Numerosos
edificios catalogados.

Infraestructura y estructura, deficitarias.
Distribucién parcelaria poco homogénea.

Usos: predominantemente residenciales. Niveles de servicios: bajos el comercial y el asistencial.
Suficiente el educacional.

Poblaci6n regresiva en el ltimo decenio.
PROPUESTAS
Revitalizacion

Parcelar manzanas grandes

ZONA, L
Superficie, unas once hectareas.

Era ciudad antes del siglo XIII, resurgié como tal después de la Reconquista sobre los mérgenes
del rio Darro. :

Articulada entre la carrera del Darro y la calle S. Juan de los Reyes, estd hoy altamente degra-
dada, fendbmeno que unido a sus condiciones fisicas contribuyen a no hacer recomendable la
residencia fija.

La infraestructura estd sin embargo en similar estado de conservacién que una hipotética media
Albaicinera. )

Uso residencial, pero con usos comerciaies y artesanales en aumento.

Poblacién regresiva o estancada; envejecida. 60
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ZONA C
Superficie aproximada, ocho hectareas.

Zona practicamente intacta urbanisticamente, ha conservado su carécter rural hasta hace pocos
afios en que se ha ido transformando en sede de equipo escolar.

Zona de escasos desniveles y pendientes suaves en relacion con el resto del Albaicin.
Poblacién exigua (escolar solamente).

PROPUESTAS C

Se propone como zona deportiva.

Esqueméticamente permeabilizaré el paso de los usos universitarios de la Cartuja hacia el Albaicin
a traves de amplios espacios deportivos abiertos.

Este uso seria compatible con el educacional, limitado solo por el méximo volumen permitido
en funcién de la extensién de la zona.

"’
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ZONA, F

Extension aproximada, diez hectérea.

Actualmente sin urbanizar ni edificar.

Estd sufriendo graves pérdidas de terreno en las canteras abiertas en los ultimos veinte afios.
Puede suponer graves desequilibrios en su .estabilidad y en la de zonas de cota inferior
(arrastres o barranqueras) y una grave ofensa al paisaje.

PROPUESTAS F

Se propone su urbanizacién. Vivienda aislada plurifamiliar, amplias zonas verdes privadas.

Una gran zona abierta, plblica,en las canteras, que se repoblaré para asegurar las tierras y se
suspendera su explotacion.

ZONA H

Extension aproximada, cinco hectéreas.’

La zona H esta constituida por las faldas de S. Miguel al interior del recinto amurallado del siglo
XIX (cerca de D. Gonzalo).

Estuvo poblado de cuevas que a principios de la década de los sesenta fueron erradicadas y las
cuevas abandonadas. Hasta los afios cincuenta estaba densamente poblada de chumbreras y
piteras. Hoy dia es un erial, con algunos almendros y algunas piteras.

Presenta unas excepcionales vistas panoramicas tanto exteriores como interiores.

3.2AUH.9
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ZONA,D
Extension aproximada, seis hectéreas.

Es una zona practicamente libre de trazados urbanos o edificios Atravesada por la carretera de
Murcia, no presenta pendientes exageradas.

Poblacion casi inexistente, existe alguna industria.
PROPUESTAS D

Por sus excelentes condiciones topogréficas y de comunicaciones la hacemos sede de unas
cuantas industrias artesanas cuyo ritmo de crecimiento les hace buscar mayores horizontes, pero
que no pasan de ser industrias familiares y son imprescindibles para el desarrollo econémico-so-
cial del Albaicin.
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ZONA, E
Superficie aproximada, seis hectéreas.
Suelo sin grandes pendientes.

Constituida por la barriada denominada Haza Grande, construida en la década de los cincuenta
por el Patronato de Santa Adela para las familias erradicas de las cuevas.

Uso exclusivamente familiar, existiendo alguna industria alfarera.
La infraestructura y estructura son muy deficitarias.
El nivel de equipamiento comercial, educacional y social, muy bajo.

Las viviendas también, pues corresponden a alojamientos previstos como de transicién del aloja-
miento en cueva al alojamiento en edificio.

Alto grado de hacinamiento y muy baja proporcién de viviendas en alquiler.

La poblacién presenta una dindmica clara, es joven, pero con alta proporcién de analfabetos.

La situacion topogréfica es apta para la urbanizacién econémica.

PROPUESTAS, E

Se propone una remodelacion de Haza Grande, pues sus veinte afios de existencia han producido
la habituacién a la vida urbana y al acceso a la propiedad de sus viviendas. Es el momento de
que esas v_iviendas minimas se amplien, de que se cambie esa cuadricula de calles, de que
aparezcan jardines comunes. Siendo objetivo prioritario la fijacién de la poblacién, se consigue

aumentando a dos plantas los actuales edificios, eliminando algun bloque en reconstruccién
cerca,y creacion de zonas libres y equipo en condiciones de servir a una barriada de 1975.
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PROPUESTAS H

Considerado comode usoresidencial, habré que proyectar su viario e infraestructura, con com-
pleta independencia de la red del Albaicin actual, a base de acceder por el actual camino
forestal que en direccion SE—NO une la ermita de S. Miguel con Haza Grande y carretera de
Murcia. 3

Arquitectura maclada y pegada al terreno.

Mantenimiento de las alineaciones de forma que la edificacion se lleve a ellas, dejando patios
interiores y otros accesos por las calles de cota superior, a otro nivel.

En ningln caso-la altura de los edificios, medida en cualquier punto del solar, superarad dos
plantas, autorizandose sobre ello torres o miradores de forma prismatica.

La edificacion en esta zona debera cuidarse especialmente por sus vistas desde el exterior
logrando unas grandes zonas verdes verticales de vegetacion entre los que asome la blancura de
lo edificado. )

ZONA, |.
Extension, unas doce hectéreas.

La zona |, esta formada por las tierras de fuerte pendiente que forman los barrancos que dan al
Darro, en el Ifmite oriental del Plan.

Poblada de cuevas, muchas de ellas habitadas, asume un uso tradicionalmente atractivo, turistico,
de diversion y asueto en sus zambras.

Las vistas desde esta zona son importantes sobre el valle del Darro, colinas de la Alhambra y
ciudad. y

Zona demograficamente regresiva en el (ltimo decenio, es sin embargo un area joven con alta
tasa de actividad y mucha poblacién autdctona y analfabeta.

PROPUESTAS

Sus excepcionales cualidades de situacién, hacen aconsejable proponer uso residencial uni o
plurifamiliar, manteniendo el uso turistico en la franja situada al norte del camino del Sacro-
monte.

La edificacion se pegard al terreno sin separarse de él mas de dos plantas en ningtn punto: el
trazado viario y demas infraestructura se proyectaran con independencia de la red de accesos al
Albaicin actual. Agut] s
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i Las distintas zonas verdes, o espacios publicos para parques y jardines, zonas deportivas publicas
y recreo y expansion se articulan en forma de sistema o continuo que permite delimitar el
crecimiento del Albaicin eixtente, proteger las murallas y asegurar una permanente permeabili-
dad entre zonas. :

Cada elemento de sistema, a pesar del tratamiento unitario del mismo, posee caracter(sticas
propias, que pasamos a describir.

V-1
Extension aproximada, cuatro hectareas.

Existe un edificio, de gran antigliedad y pasada belleza: el mirador de Rolando.

PROPUESTA V—1

Tratamiento de jardin urbano de tamafio medio. Restauracion y puesta en uso del edificio
antiguo existente.

V-2

Extension aproximada una y media hectéreas.

PROPUESTA V-2

63 Proteccién arborea del camino de S. Antonio
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V-3

Extension aproximada, ocho hectéreas

PROPUESTA V-3

Gran pargue de ciudad

V-4

Extensidn aproximada, dos hectareas

PROPUESTA V—4

Parque medio

V-5

Extension aproximada, cuatro hectéreas

PROPUESTA V-5

Parque natural, estado salvaje

V-6

Extension aproximada, cinco hectareas

PROPUESTA V-6

Jardin escalonado de las murallas. Posibilidad de pasos subterraneos. Accesos a las murallas.
V-7

Extension aproximada, seis hectareas.

PROPUESTA V-7

Parque de S. Miguel. Posible parque de atracciones o parque zooldgico.
Compatibles usos deportivos.

V-8
Extension aproximada, tres hectareas.
PROPUESTA V-8

Hacer los jardines de la casa del Chapiz y las fincas situadas al sur de la misma utilizables por el
pliblicos 3

V-9
Extension aproximada, once hectéreas.
PROPUESTA V-9

Parque Riberas del Darro.
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ZONA DE REESTRUCTURACION
© o R @ BARRIO HAZA GRANDE
@ ZONA DE LOCALIZACION ARTESANAL ® NUEVO ALBAICN - NUEVO ALBAICIN

A APARCAMIENTO CENTRO COMERCIAL CENTRO COMERCIAL

APARCAMIENTO APARCAMIENTO

PASO PEATONAL A

TRAVES DE LA MURALLA
ZONA VERDE. PARQUE URBANO MERCADO AMBULANTE () MURALLAS MONUMENTO HISTORICO ARTISTICO

Y.PROTECCION DE MURALLA "+ LIMITE ZONA ESTUDIADA A ESCALA 1:1.000

PROTECCION VERDE E.G.B. HASTA 4t CARIOS
fe] DE ZONA ARTESANAL Z0NA VERDE. PARQUE URBANO Y
PROTECCION DE MURALLAS

¥/77] Locauzacion arTEsanaL i AREAS CON POSIBILIDAD DE EDIFICACION
DENTRO DE LA OCUPACION DE SUELO
seeeeresees LIMITE ZONA ESTUDIADA A ESCALA 111000 FIJADAS POR LAS ORDENANZAS
ZONA DEPORTIVA DISPENSARIO 1GLESIA

ZONA DE LOCALIZACION ARTESANAL PARQUE DE ATRACCIONES PARQUE DE ATRACCIONES

MURALLAS. MONUMENTO HISTORICO ARTISTICO AREAS CON POSIBILIDAD DE EDIFICACION
E LA OCUPACION DE_SUELO
EDIFICIO CATALOGADO NO PlUADAS POR L RS OR BENARZ IS

DOMES'
(LEY DEL SUELO ART 20) SE H?’VEEW ZONA VERDE, PARQUE URBANO Y
LOCAL IZACION DE TIPO CULTURAL. :I PROTECCION DE MURALLAS

V7773 CENTRO SERVICIOS

PLAN ALBAICIN
PLAN ALBAICIN PLAN ALBAICIN EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GRANADA EXCMO.AYUNTAMIENTO DE GRANADA

NUEVDALBUEH S m Superficies ocupadas actualmente por construcciones que se proyecta sean espacios abiertos piblicos o privados en el futuro.
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