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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1. INICIATIVAY REDACCION

Se redacta el presente documento a peticion de D. Ramoén Orti Garcia-Vicente con DNI ndm.
24129460E, con domicilio en C/Hervidero 3 Monachil, CP 18193 Granada que interviene en nombre y
representacion de la sociedad mercantil VEYRESA con CIF nim. A180004150, y domicilio social en
Avda. Juan Pablo Il, Granada, CP 18015.

El documento ha sido redactado por la arquitecta Dolores Berrocal Vela y el arquitecto Eduardo Ortiz
Rodriguez con nimeros de colegiados 4710 y 4816 respectivamente del Colegio Oficial de Arquitectos

de Granada.

1.2. ANTECEDENTES

La parcela objeto del Estudio de Ordenacion, se encuentra situada en un entorno de uso residencial
siendo su uso, industrial en manzana, totalmente discordante con su entorno urbano, tanto en su
calificacion, como en sus alineaciones y alturas, ademas de ser una actividad incoherente con el valor

del suelo donde se ubica.

El equipo redactor, en representacion de la propiedad, se pone en contacto con el Ayuntamiento, para
establecer el procedimiento adecuado para tramitar el cambio de uso de industrial a residencial por
primera vez en octubre del afio 2021, en una reunién en la que se insta a elaborar un documento de
solicitud de convenio de forma que el Ayuntamiento pueda emitir Borrador de convenio con la

valoracion econdmica de los aprovechamientos correspondientes.

Con fecha 25 de noviembre de 2021, se presenta por registro solicitud de borrador de convenio
(registro de entrada R6:135537/21) adjuntando el documento informativo de las condiciones
urbanisticas con objeto de Innovacioén-modificacion puntual del planeamiento vigente para cambio de

uso pormenorizado de Industrial en Manzana a Residencial Plurifamiliar en Manzana.

Tras no obtener respuesta por parte de gestiéon respecto a la valoracién econdmica, y en vista de la
aprobacion en ese tiempo tanto de la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad

del Territorio de Andalucfa y de su Reglamento General (Decreto 550/2022 de 29 de noviembre), se
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
solicita una nueva reunién con el Ayuntamiento, que se produce en diciembre de 2022, en la que se
concluye que debido a los cambios legislativos, el instrumento detallado de ordenacién adecuado

para proceder al cambio de uso es el Estudio de Ordenacion, sin necesidad ya de un convenio previo.

Se presenta documento de Avance de Estudio de Ordenacion junto con la documentacion ambiental,
con fecha 13 de mayo de 2023 para iniciar el procedimiento para el cambio de uso a iniciativa de los
propietarios. En este documento, se plantean, analizan y comparan tres alternativas técnica y

ambientalmente viables.

Este avance, se aprueba en Junta de Gobierno Local por el Ayuntamiento, con fecha 26 de mayo de
2023.

Se solicita por parte del Ayuntamiento, con fecha 3 de julio de 2023, el inicio del procedimiento de

evaluacion ambiental estratégica simplificada, admitida a tramite con fecha 24 de julio de 2023.

Con fecha 19 de enero de 2024, se informa que el Estudio de Ordenacion no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, debiendo atender a los condicionantes que se incorporan en la Memoria de

Participacion Publica.

Se solicitan los informes y se presenta el documento urbanistico para la Aprobacion Inicial del Estudio

de Ordenacion.

Con fecha 26 de julio de 2024 mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local, se aprueba
inicialmente el Estudio de Ordenacion, y se somete a informacién publica por un periodo de 20 dias
habiles mediante publicacion en el BOP numero 153 con fecha 8 de agosto de 2024. No se registra

ninguna alegacioén en dicho periodo.
-Se reciben los siguientes informes:
-Informe de Emasagra, con fecha 6 de septiembre de 2024.
-Informe de Confederacion Hidrogréfica del Guadalquivir con fecha 28 de octubre de 2024.

-Informe de la Delegacion Territorial en Granada de la consejeria de Fomento, Articulacion del

Territorio y Vivienda de fecha 11 de noviembre de 2024.
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GRANADA

-Informe de la Direccion General de Infraestructura del Ministerio de Defensa con fecha 2 de
junio de 2025

Se entiende como emitido con caracter favorable, el informe faltante de cultura, dado que no existe
afeccion alguna sobre el ambito del Estudio de Ordenacion y dado el tiempo transcurrido desde su

solicitud que alcanza casi el ano, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 78.4. de la LISTA.

Se da respuesta a los informes recibidos cuyo sentido es favorable, en algunos casos condicionado,

en la Memoria de Participacion Publica.

1.3. OBJETO DEL ESTUDIO DE ORDENACION

Es objeto de este documento es la Actuacion de Mejora Urbana para el cambio de uso pormenorizado
de la parcela de suelo urbano de Industrial en manzana a Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada

situada en la calle Curro Cuchares, 2 en Granada, con referencia catastral 5970001VG4157B0001KJ,
Los objetivos de mejora municipal de la presente Actuaciéon de Mejora Urbana, son:

-Eliminar el uso industrial discordante en la zona donde se ubica la parcela evitando usos indeseables

y molestos para el entorno residencial donde se ubica
-Armonizar las alineaciones y alturas completando la manzana adaptéandose a los colindantes
-Aumentar el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica la parcela

-Proporcionar un aparcamiento que compense el déficit existente en la zona.

1.4. AMBITO DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA

El ambito de la actuacion de mejora urbana se cifie a la parcela situada en calle Cluchares 2 en el

barrio de los toreros, en Granada.

La parcela, ubicada en la zona Norte de Granada, linda al Norte con medianera de edificio de viviendas
al Sur con la calle Curro Cuchares, al Este con la Avenida Juan Pablo Il y al Oeste con la calle-pasaje

El Lance hacia la que presenta un desnivel descendente de aproximadamente un 3%.

La parcela catastral es la 5970001VG4157B0001KJ

Lola Berrocal Vela_Eduardo Ortiz Rodriguez_arquitectos_junio 2025 6
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

Situacion actual parcela en catastro

El entorno donde se ubica es de uso residencial, siendo el uso industrial en manzana de la parcela
que nos ocupa, totalmente discordante con su entorno urbano, tanto en su calificacion, como en sus

alineaciones y alturas, ademas de ser una actividad incoherente con el valor del suelo donde se ubica.

La superficie de la parcela asciende a 4.387 m?, segln medicion del levantamiento topografico

realizado y segun consta de forma oficial en la sede electrénica del catastro tras la modificacion

solicitada a este organismo para el ajuste de la delimitacion de la parcela, quedando ésta vigente

desde el 12 de julio de 2021.

En la ficha catastral figura como superficie edificada 6.366 m?.

Lola Berrocal Vela_Eduardo Ortiz Rodriguez_arquitectos_junio 2025
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

Situacion sobre ortofoto

1.5. RELACION DE PROPIETARIOS E IDENTIFICACION DE INMUEBLES

Estructura de la propiedad

El ambito del Estudio de Ordenacion se limita a una Unica parcela catastral 5970001VG4157B0001KJ,

cuya titularidad es Unica siendo sus datos:

Propietario: VEHICULOS Y RECAMBIOS S.A (VEYRESA S.A)

CIF: A18004150

Domicilio a efectos de notificaciones: C/Juan Pablo Il n° 29, CP:1015 Granada.
Representante legal: D. Ramon Orti Garcia-Vicente

DNI: 24129460E
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

Se encuentran declaradas dos fincas registrales sobre el ambito, ambas bajo la titularidad de
VEYRESA S.A., cuyos datos son:

Finca registral 0/31938 con Codigo Registral Unico 18017000794708
Inscripcion: 22 Tomo: 1.810 Libro: 1.145 Folio: 98 Fecha: 20/12/95
Finca registral 0/32772 con Codigo Registral Unico: 18017000794692.

Inscripcion: 42 Tomo: 1.940 Libro: 1.275 Folio: 130 Fecha: 06/08/01

Derechos reales sobre los inmuebles incluidos en el ambito

De conformidad con lo establecido en el articulo 92.3 del Reglamento de desarrollo de la Ley 7/2021,
la memoria de informacién de los estudios de ordenaciéon debe incluir la identificacion las personas

fisicas y juridicas que ostenten algun derecho real sobre los inmuebles incluidos en el ambito.

En el ambito del estudio de ordenacion no existen servidumbres

Identificacion de los inmuebles incluidos en el ambito

En la actualidad, los usos principales que alberga la edificacion son en un alto porcentaje un
Hipermercado, con fachada principal a Avenida Juan Pablo Il, y en el resto de la parcela en su parte
posterior, con acceso desde la calle Curro Clchares, se ubica un gimnasio, siendo ambos usos
terciarios y compatibles con el uso industrial en manzana asignado por el planeamiento vigente, se

combinan estos usos principales con las zonas comunes, asi como con el uso de oficinas.

Estos usos, se dan bajo el régimen de arrendamiento, siendo en su totalidad propiedad de VEYRESA
SA

La superficie edificada y la distribucion existente por planta en la actualidad es la que se refleja a

continuacion:
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE CONSTRINOA 1.250,81 m2.

PLANTA SEMISOTANO

SUPERFICIE DONSTRUADA 3.990.90 m2.

Estado actual edificacion
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AVDA JUAN PABLO 1

CALLE DE CURRO Cicriasgs

PLANTA BAJA

] SUPERFICE CONSTRUIDA  1.570.40 m2

] Ul op i
3
| ‘ :
? :
. o

CALLE D€ CURRO cuchupgs

PLANTA PRIMERA

r- 1 SUPERFICIE CONSTRUIDA 1.010,88 m2.

Estado actual edificacion
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

1.6. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES.

AFECCIONES TERRITORIALES Y URBANISTICAS

Se analizan aqui las afecciones derivadas del planeamiento, tanto supramunicipal, como es en este
caso e POTAy el POTAUG, como municipal, que son el Plan General de Ordenacion Urbana del 2001
y la Adaptacion Parcial a la LOUA del 2019.

PLANEAMIENTO TERRITORIAL

_El'Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de

noviembre, caracteriza al municipio de Granada del siguiente modo:

- Zonificacion del Plan: el municipio se encuadra en el Dominio Territorial “Sierras y Valles Béticos”
dentro de la Unidad territorial “Centro Regional de Granada” cuya jerarquia en el sistema de ciudades
es el de “ciudad principal”.

- Sistema de Ciudades de Andalucia: Centros regionales:

_Objetivos:

1. Consolidar un Sistema polinuclear de Centros Regionales que, concebido como una red de ciudades
metropolitanas, constituya el primer nivel del sistema urbano de Andalucia.

2. Mejorar la competitividad global del Sistema de Centros Regionales como nodos centrales para el
desarrollo territorial de Andalucia, mediante su adecuada ordenacion interna.

_Lineas estratégicas:

1. Incrementar los actuales niveles de integracion y cooperacion entre los Centros Regionales, como
base fundamental para la construccion y articulacion del espacio regional y la mejora global de la
competitividad exterior de Andalucia.

2. Incorporar la perspectiva supralocal en la ordenacion y gestion de los problemas metropolitanos de
los Centros Regionales.

3. Coordinar las politicas autonémicas con incidencia en los Centros.

Si bien esta modificacion de la calificaciéon no tiene incidencia de caracter estructural, si es una
contribucién a la mejora de la ordenaciéon interna evitando los usos industriales en zonas

eminentemente residenciales de la ciudad.
_Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada (POTAUGR)

El municipio de Granada esta dentro del ambito del Plan de Ordenacion del Territorio de la

Aglomeracién Urbana de Granada. (Decreto 244/1999, de 27 de diciembre, por el que se aprueba el
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada. BOJA n° 37 de 28 de marzo

de 2000).

El modelo territorial de la aglomeracion urbana de Granada viene establecido por las determinaciones

que definen:

-El sistema de asentamientos

-El sistema de comunicaciones y transporte
-El sistema de espacios libres

-El sistema de dotaciones

-Las redes de infraestructuras urbanas

Es un documento que se centra en determinaciones estructurales, y no tiene incidencia en las
determinaciones pormenorizadas de la ordenacion, las cuales delega de forma expresa en el
planeamiento general de ordenacion municipal, si bien, el cambio de uso propuesto en la calificacion
de la parcela no contradice ninguna de las bases y objetivos establecidos por el POTAUG en el Titulo

primero de su Normativa.

La parcela objeto del presente documento de Aprobacion Inicial, se encuentra clasificada en los planos
del POTAUG dentro del suelo afectado al sistema de asentamientos de la aglomeracion urbana de
Granada, que quedan regulados por el Capitulo Segundo, Seccidn Segunda, articulo 2.8. y siguientes,
en el que se establece que la competencia para las determinaciones en cuanto a la clasificacién del
suelo seré del Planeamiento Urbanistico General, y establece Unicamente condicionantes normativos
en cuanto ala delimitacion de estas areas, por lo tanto, no existe afeccion del POTAUG sobre la parcela

objeto del presente Estudio de Ordenacion.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

S

ESTRUCTURA DE ARTICULACION TERRITORIAL (VER PLANO ORD-2)

- Sistema de asentamientos
= Red viaria de nivel nacional-regional y de aglomeracion

—  Red ferroviaria

- Sistema de transportes

Sistema de espacios libres de la aglomeracion

Situacion de parcela sobre plano ORD-1 Modelo Territorial del POTAUG
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA
PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El planeamiento vigente que afecta a la parcela son los documentos de Adaptacién Parcial a la LOUA

del 2019y el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada del 2001.

Las determinaciones recogidas en el plano de Calificacion y Ordenacion Fisica del PGOU de Granada

de 2001, asi como en su documento de Normas urbanisticas son las que se describen a continuacion.

AR wp o e CALIFICACEON Y USOS PORKENUREZADCS DEL SUELD CALIFICACION ¥ USOS FORMENORIZADOS DEL SUELD

LB
RESCENCAL LNFAMLKR A5LDA (0 GRATES CARNENES EGUIRANIENTG UNIVERSITARID
RESICENCAL UWFAMLIAR N ASCCIACIDNES LINEALES EGAARANIENTO DEFORTIVE pr PRWAX
FESICENCIL LNFAMLIR EN WENZANA CERRADA EQUIRANIENTE DGCENTE pr PRIADD
RESCENCIAL PLURFAMLIRR EN BLCIIUES ABIERTOS ECUIPANIENTD SIRS RELGIOSOD
FESICENCIL FLURFAMLIAR EN WANZANA CERRADA ELUIPANIENTC SIPS SAMTARIOD pr PRwaDg

ECURANIENTG 5IPS SGEIAL, CULTLRAL ¥ ASISTENGIAL

EGUPANIENTC SIFS SERVICIOS DE DEFENSA E INTERIOR (IC ACUARTELAMIENTOS
EDUIFANIENTO SIFS SERVICIDS ADWINSTRACKIMES PUBLICAS ¥ WERCADTS MUMLIPALES
ERUIPANIENTD CIMENTERED

ECUPANIENTG SIN ESPECFICAR

TRENSPORTES € INFRAESTRUCTURAS BASKAS:ICOMUMCACICHES Y TRANSFORTES
TRAMSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BUSICASINFRAESTRUCTLRAS LIRBANAS

FESCENCUL PLURIFEMILAR EN PATI DE NAMZANA
B cescences sincuse
B nousTReL B9z
INOUSTRIAL MSLADA
Teklbln Teccio Toeroms TC canmeiL TS SleULaR
INSTITUCIONAL PRWADD

:J:] ESPACKIS LIBRES PUBLICOS
BF_ PIROA PREES B i e e

Situacion de la parcela en el plano de Clasificacion y Ordenacion fisica del PGOU 2001
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

PGOU Granada 2.001

Uso Industrial en manzana
Edificabilidad 1,00 m¥m?
Ocupacién Sotano 100%

Plantas sobre rasante 75%
Altura maxima 2 plantas (8+2 m)
Usos compatibles Terciario, equipamiento, comercial

En cuanto a las determinaciones recogidas en el documento de Adaptacién Parcial a la LOUA, en el
que se definen los usos, densidades y edificabilidades globales, la parcela forma parte de un area
homogénea de suelo urbano cuyo uso global es el residencial y cuyo ambito y determinaciones en
cuanto a los parametros de edificabilidad y densidad global son las que se recogen en la siguiente

figura:

Situacién sobre plano Adaptacion Parcial a la LOUA 2009 Usos, densidades y edificabilidades globales
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

Siendo por tanto los parametros correspondientes al area homogénea de suelo urbano consolidado

con uso global residencial en la que se ubica la parcela los siguientes

EDIF GLOBAL 3,50 m2c/m?s

DENSIDAD GLOBAL 270,00 Vvdas/Ha

Las modificaciones del Plan General, se regulan en el articulo 1.1.5. del documento de Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana del 2001 en la que se considera esta
modificacion de tipo puntual, y que no produce alteraciones a nivel de la estructura general ya que el

aumento de la edificabilidad y la densidad y no afecta a la clasificacion del suelo prevista en el Plan.

Se indica la necesidad de justificar la necesidad de la alteracion propuesta, y la previsién de mayores
espacios libres, tanto locales como generales cuando la modificacion suponga un incremento del

volumen edificable.

Estos parametros, asf como la justificacion de la modificacion y el aumento dotacional de la propuesta,
estan recogidos en la Memoria de Ordenacioén en los que ademéas vy se justifica la mejora urbana y la

sostenibilidad de la propuesta.

AFECCIONES AMBIENTALES Y SECTORIALES

Dominio Publico Hidraulico
El ambito de ordenacién no es atravesado por ningun cauce ni afecta a DPH. El cauce més cercano
es el rio Beiro que se encuentra a 480 m de distancia en su punto mas préximo al sector.

Montes Publicos y Vias Pecuarias

Los terrenos sobre los que desarrolla la actuacion son de propiedad privada y no colindan con monte

publico alguno.
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GRANADA

El &mbito del Plan tampoco afecta a ninguna via pecuaria, siendo la mas cercana la Vereda de los

Yeseros que se encuentra a 457 m de distancia al punto mas préximo del sector.

Espacios Naturales Protegidos y Red Natura 2000

Todo el ambito de ordenacion se encuentra en zona urbana y fuera de la delimitacion de espacios

naturales protegidos. Tampoco se afectan a ningin georrecurso cultural

Arboles y Arboledas Singulares

Tampoco se identifica en el ambito del estudio elemento alguno del Inventario de Arboles y Arboledas

Singulares de Andalucia.

Patrimonio Cultural

El Estudio de Ordenacion no afecta a ninguin elemento del Patrimonio Cultural declarado por la Junta
de Andalucia, ni tampoco al &mbito de proteccion paisajistica de ningun BIC. Tras la revision de los
604 bienes del municipio de Granada del catédlogo de bienes inmuebles del Instituto Andaluz de
Patrimonio Histérico (IAPH), el inmueble mas cercano al ambito del estudio de ordenacion se

encuentra en Los Mondragones, que se sitla a unos 400 m del punto mas proximo.

Servidumbres aeronauticas

El municipio de Granada cuenta con servidumbre aeronautica del aeropuerto Federico Garcia Lorca.
Las zonas de servidumbre estan reguladas en el Real Decreto 731/2015 de 24 de julio, por el que se

actualizan las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Federico Garcia Lorca Granada-Jaén.

Consultados los planos del Real Decreto (Municipios afectados, de Servidumbres de aerédromo y
radioeléctricas, y de Servidumbres de operacion), la zona no se encuentra dentro de ninguna de las

servidumbres marcadas para el municipio de Granada.

La servidumbre mas préxima a la zona de ordenacion del estudio de ordenacion es la referida a
“Servidumbres de aerédromo y radioeléctricas”, pero dado que no se incrementa la altura construida
respecto a las edificaciones colindantes, tampoco se incrementa el riesgo respecto a la configuracion

de zonas construidas actualmente existente.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

2. MEMORIA DE PARTICIPACION PUBLICA

En aplicacion de lo previsto en el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y en el articulo 85.1
del Reglamento que la desarrolla, los instrumentos de ordenacion urbanistica deben incorporar una
memoria de participacion e informacién publica, que contendra las medidas y actuaciones realizadas

para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacion publica.

2.1. PARTICIPACION PUBLICA.

Tras la Aprobacion Inicial del Estudio de Ordenacion, acordada en Junta de Gobierno Local de fecha
26 de julio de 2024, se somete a informacion publica por un periodo de 20 dias habiles mediante

publicacion en el BOP nimero 153 con fecha 8 de agosto de 2024.

No se registra ninguna alegacion en dicho periodo.

2.2. PARTICIPACION INSTITUCIONAL.

Introduccion

Se solicita por parte del Ayuntamiento, con fecha 3 de julio de 2023, el inicio del procedimiento de

evaluacion ambiental estratégica simplificada, admitida a tramite con fecha 24 de julio de 2023.

Con fecha 19 de enero de 2024, se informa que el Estudio de Ordenacion no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, debiendo atender a los condicionantes que se incorporan en la Memoria de

Participacion Publica.

Tras la aprobacion inicial, se solicitan los informes correspondientes, siendo los remitidos:
-Informe de Emasagra, con fecha 6 de septiembre de 2024.
-Informe de Confederacion Hidrogréfica del Guadalquivir con fecha 28 de octubre de 2024.

-Informe de la Delegacion Territorial en Granada de la consejeria de Fomento, Articulacion del

Territorio y Vivienda de fecha 11 de noviembre de 2024.
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-Informe de la Direccion General de Infraestructura del Ministerio de Defensa con fecha 2 de

junio de 2025.

Se entiende como emitido con caracter favorable el informe faltante de cultura dado que no existe
afeccion alguna sobre el ambito del Estudio de Ordenacion y han transcurrido desde su solicitud diez

meses, segun lo establecido en el articulo 78.4. de la LISTA.

Los informes remitidos se incorporan en el anexo 8.2. del presente documento. A continuacion, se
incorporan los cuadros resumen de respuesta a dichos informes con indicacion de las modificaciones

que se han incorporado para dar cumplimiento a éstos.

Cuadros de analisis y respuesta a los informes emitidos.

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO EXPEDIENTE EAE/2391/2023
Epigrafe
del Observaciones Respuesta/Correccion
documento
Se debera presentar un o . B B 5
. . B Se elabora Informe Historico de situacion de suelo segln el articulo 61 del
informe de situacion de suelos o
A o anl Decreto 18/2015 de 27 de enero para dar respuesta a la Delegacion
contaminados segln lo L . . . .
. & Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Granada,
previsto en el Real Decreto B . .
cuya presentacion telematica se produjo con fecha 27 de mayo de 2024.
9/2005
Las propias alineaciones y la tipologia de la ordenanza que rige la zonay a la
que se adapta el presente Estudio de Ordenacion, condiciona el ambito en el
que se pueden ejecutar parte de los Sistemas Generales de los necesarios
para el aumento de habitantes que produce el cambio de uso. El resto de
Justificacion de la Sistemas Generales son monetarizados, puesto que hay una imposibilidad
B monetarizacion de parte de los | fisica de ubicarlos en el ambito de este Estudio de Ordenacion, y tal como
espacios libres. recoge el articulo 251.3, se obliga al municipio a destinar el equivalente
economico de la superficie restante, a la obtencion en los siguientes tres
anos del sistema general para mantener la proporcionalidad exigida de dichos
sistemas generales. No se produce por tanto una merma en las dotaciones
de los Sistemas Generales.
Plantear arbolado o Tal y como se recoge en la Memoria de Ordenacion, se plantean arbolados
C ajardinamiento de sombra en en continuidad con las zonas peatonales existentes, arbolado que produzca
las zonas peatonales y aceras. | sombras en los ambitos de uso peatonal y ajardinados.
Informe de aguas con . . e o
o B Se solicita informe que se remite por parte de Confederacion Hidrografica
D anterioridad a la Aprobacion o .
. del Guadalquivir con fecha 28 de octubre de 2024, con caracter favorable
Definitiva.
Lola Berrocal Vela_Eduardo Ortiz Rodriguez_arquitectos_junio 2025 20

La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Cédigo seguro de werificacidn: DSDDPMSQ1CR203R33RGS

L

Fimmade por COEQ HLVRRERETE ILDEFONZO /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12:04: 26 _E ?F E
P 'I-|| '
r

J'

~."’:hi1
Pag. 21de 120 | a‘f’%’?

Contiene 1 firma
digital

IEI




ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

condicionado a los extremos que se han incorporado en el presente

documento.

Se solicit6 tras la aprobacion inicial, sin que se haya obtenido respuesta. Al
Informe de Cultura con o o o . B
o o no existir afeccion alguna sobre el ambito del Estudio de Ordenaciony
E anterioridad a la Aprobacion

. habiendo transcurrido desde su solicitud diez meses, segln lo establecido en
Definitiva.

el articulo 78.4. de la LISTA.

Informe favorable del

organo urbanistico autonomico | Se remite Informe de fecha 11 de noviembre de 2024, cuyo sentido es

previo a la Aprobacion favorable.

Definitiva.
INFORME EMASAGRA EXP. EMASAGRA: 2024-00056

Epigrafe
del Observaciones Respuesta/Correccion
documento
Abastecimiento.
1 Conveniencia de ampliacion de Se incorpora en el punto 3.4. de la Memoria de Ordenacion, en el punto
red 4° de la definicion de la malla urbana, la necesaria comprobacion con las
Saneamiento. No existe empresas suministradoras de la suficiencia y capacidad de las redes de cara al
2 conexion de saneamiento. proyecto de ejecucion

Necesaria complecion de la red

INFORME AGUAS N/REF 052/24-URB (GR)
Epigrafe del
pigrate ce Observaciones Respuesta/Correccion
documento
Autorizacion previa para actuaciones | El Estudio de Ordenacion no prevé actuaciones en DPH
1 en Dominio Piblico Hidraulico
Los modulos de dotacion deben ser . . . ..
o indicad | Plan Hidrolsoi En el documento ambiental, se recogia una estimacion de las
2 os Indicados en e a‘n‘ 1ArologIce | gistintas alternativas planteadas (capitulo 3.2.7. del documento) En
Cuenca del Guadalquivir . .. p .
todo caso, el proyecto de ejecucion contemplara para el calculo de las
demandas lo establecido por el Plan Hidrologico del Guadalquivir
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GRANADA

Prohibicion de vertidos que
contaminen aguas continentales o

3 cualquier elemento de dominio No se prevé que se den estas circunstancias.
publico hidraulico
Se preveran sistemas de drenaje Se establece la priorizacion de pavimento filtrante, zonas de tierra'y

4 sostenible arbolado en la normativa establecida para las parcelas de dotaciones

de espacios libres y sistemas generales

Las redes de abastecimiento y Se solucionaran las redes con conexiones a redes generales
saneamiento previstas en el Estudio

1b de Ordenacion deberan conectar a
las redes generales.

INFORME DE INCIDENCIA TERRITORIAL N/Ref.: OT-URB/JMR-RVS/NCO/078-EO-02
Epigrafe
del OBSERVACIONES RESPUESTA/CORRECCION
documento

La memoria de ordenacion debe justificar la | Se encuentra justificado a lo largo del documento el ajuste de
adecuacion a los principios generales de la ordenacion a los principios generales.

ct ordenacion del art. 4 de la LISTA

Incorporar diagnostico del paisaje. Se encuentra justificado en el punto 3.4. de la memoria de
ordenacion, en la justificacion del cumplimiento del articulo
C2.1 78.2.i. Donde se incorporan las determinaciones resultantes
del documento ambiental en cuanto al paisaje urbano del que

forma parte el ambito.

Se debera tener en cuenta art. 60.3. del Se trata de un suelo que forma parte de la malla urbana
C22 POTA. consolidada sin hitos de referencia. En el documento
' ambiental ya se descartaba el impacto en el paisaje de la
ordenacion.
Justificar valor edificacion residencial Area Los datos facilitados por el propio Ayuntamiento, se
Homogénea. Poblacion de la zona y corregir | corresponden con la edificabilidad correspondiente a la
en su caso las dotaciones. establecida para la zona homogénea contenida en la PAP, por
una parte la que establece para el suelo urbano el PGOU y la
C3 establecida por planeamiento de desarrollo que formaba parte
de esta area (P21). No se ha hecho correccion alguna en los
datos contenidos en el planeamiento vigente, por tanto, se
mantienen los datos de cesiones del documento.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
Las ordenanzas especificas deberan tener Se ha renombrado la ordenanza de aplicacion a: Residencial
denominacion diferente. plurifamiliar en manzana cerrada-Curro Cichares. La

modificacion de la ordenanza en cuanto a sus determinaciones
de parcela, son necesarias para garantizar la viabilidad del

Estudio de Ordenacion.

Completar Memoria Economica art 85.3. El contenido de la memoria de ejecucion y gestion esta a lo
dispuesto en el articulo 92.3.Cy lo establecido en |a
instruccion 1/2024 sobre la ordenacion de las Actuaciones de
Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana. Se incorpora el

coste de mantenimiento de espacios libres, en el capitulo 4.1.

Elliminar referencia a local de la justificacion | Se ha reubicado en el capitulo 4.2. la referencia a la cesion del

del articulo 28.a) local al punto b, que es donde correspondia.

Incorporar programacion Se incorpora el capitulo 4.3. de Programacion

Justificar suficiencia de las redes existentes | Se dara cumplimiento a lo establecido por las empresas
para la nueva poblacion propuesta suministradoras tal y como se establece en el punto 3.4. de la

Memoria de Ordenacion.

INFORME DEFENSA N.REF: 342-UZ/18-S24-017804
Epigrafe
del Observaciones Respuesta/Correccion
documento
Se informa favorablemente por no encontrarse afectado el proyecto.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIAYY OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL

ESTUDIO DE ORDENACION.

La presente actuacion de mejora urbana se realiza al amparo de la vigente Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y de su Reglamento General

(Decreto 550/2022 de 29 de noviembre).

La Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA, reconoce la vigencia y ejecutividad de la normativa
contenida en el planeamiento vigente de Granada, cuyas determinaciones relativas al suelo urbano
consolidado pueden ser modificadas conforme lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera

apartado 1° del Reglamento de LISTA:

1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general
que comporten una actuacion de transformacion urbanistica se realizaran mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se ajustaran a las disposiciones de este

Reglamento (...)

La parcela objeto del Estudio de Ordenacioén, se encuentra situada en un entorno de uso residencial
siendo su uso, industrial en manzana, totalmente discordante con su entorno urbano, tanto en su
calificacion, como en sus alineaciones y alturas, ademas de ser una actividad incoherente con el valor

del suelo donde se ubica.

La modificacion propuesta plantea, por tanto, un cambio de uso de una parcela de suelo urbano que
implica un aumento de edificabilidad y del aprovechamiento previstos en el ambito, en este caso, y
segun lo dispuesto en los articulos 24 y 27 de la LISTA, asi como en el articulo 47 del Reglamento
General, la Actuacion de Transformacion Urbanistica que se propone es una Actuacién de Mejora
Urbana cuyo instrumento de ordenacion urbanistica detallada posterior sera el Estudio de Ordenacion

conforme a los articulos 69 de la LISTA y 92 del Reglamento General.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

Los objetivos que persigue este cambio de uso que se plantea, son:

-Impedir la implantacion de usos industriales en un entorno eminentemente residencial que podria

empeorar la calidad de vida de los vecinos.
-Establecer una ordenacion acorde con las alineaciones y alturas colindantes.

-Incrementar espacios libres y dotaciones del area donde se ubica la parcela mediante cesiones e

implantacion de usos dotacionales y terciarios.

-Mejorar el déficit del aparcamiento existente en la actualidad en el barrio de los toreros al que

pertenece la parcela.

Por tanto, se estima oportuna y conveniente la Actuacion de Mejora Urbana.

3.2. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS PLANTEADAS.

En el documento previo de Avance, y en base a los criterios antedichos, se plantearon tal y como se
establece en la legislacion vigente, las alternativas de ordenacion, técnica y ambientalmente viables,
correspondientes y se realizd un andlisis exhaustivo de sus pardmetros y condicionantes para
determinar cual era la 6ptima, tanto ambientalmente, como de cara a la consecucion de los objetivos

planteados como basicos de la Actuacion de Mejora Urbana.

Se reproduce a continuacién un cuadro comparativo de los objetivos logrados por cada una de las
propuestas respecto a los criterios base de la actuaciéon de mejora urbana, en las que se evidencia

por qué se determind que la alternativa 2, cuya ordenacion recoge el presente Estudio de Ordenacion

se considerd como la 6ptima.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
CRITERIOS ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
UsoO INDUSTRIAL EN MANZANA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA

ALINEACION A AVDA JUAN PABLO Il Y

ALINEACIONES A VIALES. DISCORDANCIA RETRANQUEO HASTA LINEA DE
CON COLINDANTE FACHADA COLINDANTE EN CALLE

ALINEACIONES LANCE

RETRANQUEO HASTA LINEAS DE
FACHADA COLINDANTES EN CALLE
LANCES Y AVDA JUAN PABLO II

2904,37 m2. NO HAY RESERVA EN EL 2304,72 m2. SE RESERVAN 1406,35 m2

CISTEMAS GENERALES NO HAY e EN EL AMBITO;(ESS:—gONETARIZA EL
ESPACIOS LIBRES NO HAY 577,80 mzzssﬁ\éADos ENEL 157780 m2 RESERVADOS EN EL AMBITO
SE CEDEN 500 m2 EN PLANTA BAJA | SE CEDEN 1000 m2 EN PLANTA BAJA
DOTACIONES NO HAY PARA DOTACIONES LOCALES PARA DOTACIONES LOCALES
PEQUENO AMBITO DE APARCAMIENTO | SE GENERAN CUATRO PLANTAS DE SE GENERAN CUATRO PLANTAS DE
APARCAMIENTO EN PLANTA SOTANO HACIA CALLE LANCE | APARCAMIENTOS BAJO RASANTE APARCAMIENTOS BAJO RASANTE

3.3. JUSTIFICACION DE LA MEJORA URBANA

La propuesta de ordenacion consiste en el cambio de uso de industrial a residencial en manzana,
compatibilizado con uso comercial en planta baja, manteniendo en todas las plantas sobre rasante
con las alineaciones de la edificacion colindante, consiguiendo de esta manera la cesion en el frontal
de Avenida Juan Pablo Il de un Sistema General de Espacios Libres. Se establecen cuatro plantas por
debajo de rasante destinadas al uso de garaje, en el ambito de la parcela lucrativa correspondiente.
En planta baja, estara excluido el uso de vivienda para poder ocupar el cien por cien de la parcela
privada atendiendo a lo dispuesto en la ordenanza de uso pormenorizado de residencial en manzana

cerrada.

Si bien el cambio de uso propuesto, genera un aumento de densidad, como ya se ha expuesto
anteriormente, la parcela objeto del Estudio de Ordenacion, tiene en la actualidad un uso y unas
caracteristicas que no encajan con la zona en la que se ubica, convirtiéndose incluso en un obstaculo
para el correcto funcionamiento de la zona, puesto que ademas de su uso industrial, absolutamente
discordante con el uso residencial de las parcelas colindantes, también son una disrupcion en la malla
urbana sus alineaciones, que no tienen continuidad con la manzana colindante. Asf pues, el aumento
de densidad que se produce se ve compensado con una ostensible mejora de la calidad ambiental,
del funcionamiento, y con la cesion de espacios libres en consonancia con el lugar que ocupa en la

ciudad.

La propuesta del mantenimiento de la tipologia residencial en manzana, y la continuidad de las

alineaciones, tanto a viario como con el espacio interior de la manzana colindante, permite la
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
prolongacion de las zonas verdes y una mayor amplitud para la movilidad peatonal y ciclista. La
solucion de este punto de corte funcional de la movilidad, provocado por las alineaciones discordantes
existentes, acaba con un claro inconveniente para la ciudadania que vive en la zona, en particular para

las personas con movilidad reducida

Respecto a la movilidad de trafico rodado el planteamiento de generar aparcamientos subterraneos
supondra un servicio no Unicamente para los residentes en la nueva edificacién, sino un servicio que
aliviara notablemente las carencias de aparcamiento en las manzanas del barrio de los toreros en la

que se situa el ambito del Estudio de Ordenacion.

Se incrementa ampliamente la superficie con arbolado, que actualmente es minima, con 3 pequefos
arboles sin alcorgue junto a la entrada del edificio de la calle Lance, 4 posiciones para arboles en la
calle Curro Cdchares, y un seto junto a la entrada al edificio de la calle Juan Pablo II. Esta infradotacion
se corrige con las cesiones tanto en Sistemas Generales de Espacios Libres, como en Dotaciones
locales, que permitiran la ubicacion de arbolado en éstas, incidiendo en la colocacion de arbolado que

generen sombra en las zonas peatonales y acerado.
Por tanto, la mejora urbana se traduce, con la ordenacion propuesta por el presente, en:
-Integracién en la malla urbana en cuanto a tipologia y uso.

-Continuidad de acerado y acceso a bicicleta para conectar con el carril bici existente al norte de la

manzana, 10 que se traduce en una mejora de la accesibilidad y movilidad urbana para la zona.

-Mejora ambiental con la retirada de cubiertas existentes de amianto, la eliminacion del uso industrial

que podria dar lugar a actividades nocivas para la zona.
-Incremento de la oferta de aparcamiento para la zona.

-Incremento de las dotaciones de espacios libres y de arbolado, mejorando la calidad ambiental de la

zona.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

3.4.ORDENACION DETALLADA DEL AMBITO DE LA ACTUACION DE MEJORA

URBANA.

La ordenacion urbanistica detallada se concreta, tal y como se recoge en el articulo 90.2 del
Reglamento, a través de las determinaciones establecidas en los apartados b), ¢), d), f), g), h) y j) del

articulo 78.2 de éste:

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacion urbanistica, conforme a la propuesta de
delimitacion aprobada. Justificadamente se podrdn realizar ajustes de los limites contenidos en la propuesta, en
un madximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la

ordenacion urbanistica de los suelos contenidos en la actuacion o colindantes a la misma. (N)

En este caso, no ha sido necesaria la Propuesta de Delimitacion, segun lo establecido enDisposicion

Transitoria Tercera apartado 1° del Reglamento de LISTA:

1-En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general que comporten
una actuacion de transformacion urbanistica se realizardn mediante el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se

ajustardn a las disposiciones de este Reglamento {(...)

Asi, el presente Estudio de Ordenacion, es el que ha establecido la delimitacion del ambito, que es el
que queda recogido en el punto 1.4. de la Memoria de Informacién, asi como en los planos

correspondientes de informacion y ordenacion.
¢) La definicion completa de la malla urbana, que comprende: (N)

19 El trazado y las caracteristicas de la red viaria, con distincion de la peatonal, ciclista y la destinada al trdfico
motorizado, incluidas las relativas a los aparcamientos, definiéndose las alineaciones y las rasantes. Las rasantes

se definirdn, al menos, en los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

No se plantea en el ambito, viario de nuevo trazado, ni se modifica la red existente colindante al &mbito.
Unicamente se modifica la alineacién de la edificacion generando las cesiones de espacios libres cuyo
transito es exclusivamente peatonal. no posee red viaria salvo los espacios libres publicos que son de

transito exclusivo peatonal.

22 La fijacion de las alineaciones, superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones de la red de espacios
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios, de acuerdo, con las previsiones del instrumento de
ordenacion urbanistica general conforme a las determinaciones establecidas en los articulos 74, 75 y 76 y los

estdndares y caracteristicas establecidos en este Reglamento, localizando las parcelas donde se implantardn.

Se definen en el siguiente epigrafe de “Reservas dotacionales” asi como en los planos de ordenacion
los espacios libres y zonas verdes que se ceden, localizando las parcelas donde se implantaran y sus
caracteristicas en el apartado de Normativa del presente documento. Estas disposiciones de las

reservas tendran caracter de Norma.
39 La localizacion de las parcelas destinadas, en su caso, a movilidad, infraestructuras y servicios técnicos.
No procede

49, La descripcion de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos

existentes, en los términos de la letra d) de este mismo apartado.

La ordenacion propuesta no conlleva la modificacion de las redes publicas existentes en el viario
limitrofe con el area homogénea delimitada. Las actividades existentes cuentan con acceso a las redes
de infraestructuras, si bien, sera necesario asegurar y constatar con las empresas suministradoras las
condiciones de las redes, las conexiones y su capacidad para cubrir la demanda que plantee el

proyecto de ejecucion una vez se inicie su redaccion.

52 La delimitacion del resto del parcelario, con la definicion de los usos pormenorizados y las condiciones de
edificacion por parcela, bien directamente o por remision a las correspondientes zonas de ordenanzas de

edificacion.

La ordenacion detallada de la parcela resultante y los espacios libres, quedan definidas en la presente
memoria, en los planos de ordenacion y en la normativa mediante la definicion de sus usos
pormenorizados y sus parametros correspondientes establecidos directamente o por remision a las

ordenanzas de edificacién vigentes.

d) Las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos relativas a las instalaciones
de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas canalizado, en
su caso, y de aquellos otros servicios que pudiera prever el instrumento de ordenacion urbanistica, asi como de su
enlace con otras redes existentes o previstas. Esta ordenacion se podrd complementar con una Ordenanza

Municipal de Urbanizacion o remitirse a las vigentes. Tales preceptos deberdn ser compatibles con la
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GRANADA

reglamentacion técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas

particulares de las empresas suministradoras.

No se plantean nuevos trazados de infraestructuras o modificacion de las existentes. La nueva

ordenacion se servira de las redes existentes en el viario de borde del ambito.

e) La delimitacion de los bienes y espacios en suelo urbano que deban contar con proteccion distinta de la recogida

en el articulo 75.5, por su valor histdrico, cultural, urbanistico o arquitectdnico, que comprende: (N)...
No existen bienes catalogados o de valor en el ambito de la Actuacion de Mejora Urbana.

f) La regulacion precisa de los usos en suelo urbano, con indicacién de los usos globales y los usos pormenorizados
que los componen. Se desarrollardn las reglas de compatibilidad de usos y la posibilidad de la implantacion de usos

complementarios. (N).

Dada la pequena superficie del ambito propuesto, el uso global no se ve alterado. Se definen las
ordenanzas de aplicacién de caracter pormenorizado en el epigrafe de Normativa, asf como en los

planos de ordenacion.
g) La normativa de edificacion, que debera contemplar al menos las siguientes determinaciones: (N)

19 Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios; morfoldgicas y tipoldgicas; estéticas, de
calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de los edificios; condiciones ambientales y otras condiciones

andlogas a las anteriores.
29 Ordenanzas de edificacién por uso pormenorizado y/o tipologia.

Se recogen los parametros para la parcela resultante y las cesiones de espacios libres, tanto en la
Memoria, como en la Normativa y los Planos de Ordenacion.

Estos parametros, tendran rango de norma.

h) La normativa de urbanizacion, regulando ordenanzas minimas de urbanizacion, viario (ciclista, rodado y

peatonal), aparcamientos, espacios libres y zonas verdes, infraestructuras y servicios técnicos y andlogos. (N)

Las caracteristicas de los espacios libres y zonas verdes se definen en el epigrafe de reservas

dotacionales, asi como en el Capitulo de Normativa. Estas caracteristicas tendran rango de norma.
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GRANADA

i) En los términos del articulo 37 de la Ley, la identificacion de los recursos y dreas de interés paisajistico en suelo

urbano, asi como las determinaciones para su preservacion y para mejorar su calidad y percepcion. (N)

No se dan en el ambito de la Actuacion de Mejora Urbana areas de interés paisajistico, se trata en la
actualidad de un tipico paisaje urbano de naves industriales con una gran densidad y con escasisimo
grado de cualificacién en lo que a paisaje urbano se refiere, tanto en su apretada ordenacion interior
como en sus contactos limitrofes con las unidades colindantes en todo su perimetro con suelos
urbanos desarrollados de uso global de caracter residencial. Sin embargo, se protegeran los arboles
existentes durante la ejecucion de la obra, mediante vallados con madera a una distancia suficiente
para evitar que tronco y ramas sean golpeados por la maquinaria pesada o por los materiales que se
transportan. Para la integracion de la actuacion, en el paisaje urbano del que forma parte, se favorecera
la implantacion en las zonas verdes a especies mediterraneas que representan una gran ventaja desde
el punto de vista ambiental, ya que ademas de tener unos requerimientos de agua y otros nutrientes
mucho menor, no necesitan tratamientos fitosanitarios significativos y permite el desarrollo de la fauna
autéctona siendo de particular interés para el sector por su crecimiento rapido, tolerancia a la poda y
su resistencia el almez, el taraje y el laurel, u otras especies autdctonas con texturas y formas propias

del barrio, evitando las especies foraneas.

j) Las determinaciones sobre la ejecucion y equidistribucion de las actuaciones de transformacion urbanistica,
conforme a lo establecido en las bases para el desarrollo y ejecucion de la actuacion, y de las actuaciones

urbanisticas. A tales efectos se definird:

19 E/ drea de reparto y el aprovechamiento urbanistico que serd objeto de equidistribucion entre los agentes
intervinientes en la actuacion, conforme a los criterios establecidos en los instrumentos de ordenacion urbanistica

general y detallada y en la propuesta de delimitacion aprobada. (N)

No son de aplicacion debido al alcance y caracteristicas de la Actuacion de Transformacion, ni este ni

los siguientes apartados de este epigrafe.

Los objetivos de mantenimiento de la tipologia y continuidad con la manzana colindante arrojan la
ordenacion detallada para el &mbito de Actuacion de Mejora Urbana que se recoge en la siguiente

figura:
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GRANADA

Delimitacion parcelaprivada resuftante:  240315m2 e wem wem

Plantas beja uso comercialloficinas

Esquema ordenacioén propuesta

Los parametros urbanisticos , que se establecen como norma, de la parcela residencial resultante de

la ordenacion serfan los siguientes:
e USO:
Residencial plurifamiliar en manzana cerrada_Curro Clchares.
Uso compatible comercial en Planta Baja

e EDIFICABILIDAD: 4,40 m2/m2
e OCUPACION:

Sétano 100%

Plantas sobre rasante

Planta Baja 100% (excluido uso vvda. Segun el articulo 7.12.4. apartado 2 de

las Normas urbanisticas)
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
Resto de plantas sobre rasante 80%
e ALTURA MAXIMA: 6 Plantas. (21,10 m.)
e USOS COMPATIBLES Terciario, Equipamiento, Comercial
Vi i Uso residencial (niveles 1 25)
| Uso comercialloficinas (nivel 0)
__ Uso Apan:amientn (niveles -12 -4)
Secciones propuesta de ordenacion
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

Reservas dotacionales

La reservas y estandares dotacionales, que debe establecer la ordenacion urbanistica detallada, estan

regulados por el articulo 82 del Reglamento

Sistemas Generales:

Para que se mantenga la ratio de Sistemas Generales de Espacios Libres que establecia el
planeamiento vigente, segun lo establecido en el articulo 82.3 del Reglamento General de la LISTA se
calcula el incremento de habitantes que genera la ordenacion planteada, para establecer la superficie

necesaria derivada del cambio de uso:

M2 techo resid VVDAS HAB/VVDA INCREMENTO HAB.
8.573,86 86 2,40 206

Ratio m2/hab

‘ Sist Grales segin PGOU 10,67
Superficie m2
‘ Incremento SIST. GRALES 2.198,02

La ordenacion propuesta, reserva una zona de Sistemas Generales cuya superficie asciende a
1.406,35 m?, el resto de superficie necesaria (789,24 m?) para mantener la ratio, se monetarizara seguin
lo establecido en el art. 49.b. y el articulo 251.3 de del Reglamento General de la LISTA y segun los

parametros que los servicios técnicos municipales establezcan.

Dotaciones locales:

Segun lo establecido en el articulo 82.5 del Reglamento se estableceran en las ATU en suelo urbano
las reservas y estandares dotacionales, en base al incremento de poblacion teniendo en cuenta el nivel

dotacional de la zona donde se ubica.
La definicion del Nivel dotacional se establece en el punto 21 del Anexo del Reglamento como:

21. Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: Relacion entre la superficie de dominio publico destinado a
sistema local de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios bdsicos y a dotaciones privadas

andlogas que sean computables conforme al articulo 82, expresada en metros cuadrados de suelo, dividida por el
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GRANADA

numero de habitantes o por la superficie total edificable lucrativa asignada por el instrumento de ordenacion

urbanistica en la zona de suelo urbano, expresada en metros cuadrados de techo.

El nivel dotacional existente es aquel que caracteriza a una zona de suelo urbano y estard referido al sistema local
de dotaciones del pdrrafo anterior que forme parte del dominio publico y al que se haya ejecutado y se encuentre

en uso si es de cardcter privado.

Se facilita, por parte de los servicios técnicos municipales, los datos referentes a la zona de la ciudad
en la que se incluye el &rea homogénea del Estudio de Ordenacion que se indicod anteriormente para

el calculo del nivel dotacional existente:

NIVEL DOTACIONAL EXISTENTE:

Edificabilidad Total Lucrativa = 317.030,16 m?t (residencial) + 3.367,56 m?t (terciario) + 4.387,00 m?t

(industrial) = 324.784,72 m

n® habitantes = (317.030,16 m? / 100 m?/viv) x 2,4 hab/viv = 7.609 Hab

Dotaciones (equipamientos basicos) = 2.039 m’s (social) + 12.723,74 m*s (deportivo) = 14.762,74 m?s

Dotaciones (espacios libres locales) = 9.644,70 m*s

Total Dotaciones Locales = 24.407,44 m°s

Nivel Dotacional Existente = 24.407,44 m?s / 7.609 hab = 3,2077 m?s/hab.

La cesién de espacios libres locales que se hace en el ambito del ambito de mejora urbana es la asi

designada en los planos de ordenacién, que en este caso asciende a los 577,80 m*

En este caso, en cuanto al equipamiento y segun lo establecido en el articulo 49.2.a, se puede sustituir
la cesion de suelo para equipamientos por la entrega de superficie edificada. Tras consensuar con el

propio Ayuntamiento la necesidad de local para dotaciones en la zona, se establece una cesiéon de
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1.000 m? de techo edificado destinado a dotaciones publicas. Teniendo en cuenta estas dotaciones,

se calcula el nivel dotacional resultante tras la Actuacion de Mejora Urbana:

NIVEL DOTACIONAL TRAS LA ACTUACION DE MEJORA URBANA

Incremento de edificabilidad residencial = 2.403,15 m®s x 4,4 m*t/m?s -1.000 m?t (terciario planta baja)-

1.000 m?t (equipamiento bésico) = 8.573,86 m?2

Edificabilidad residencial = 317.030,16 m? + 8.573,86 m’t = 325.604,02 m?t

n® hab =(325.604,02 m? / 100 m?t/viv) x 2,4 hab/viv = 7.815 hab

Edificabilidad Total Lucrativa = 325.604,02 m? (residencial) + 4.367,56 m? (terciario) = 329.971,58

m2t

Dotaciones (equipamientos basicos) = 14.762,74 m?s + 1.000 m?s = 15.762,74 m?s

Dotaciones (espacios libres locales) = 9.644,70 m*s + 577,80 m?s = 10.222,50 m’s

Total Dotaciones Locales = 25.985,24 m°s

Nivel Dotacional Existente = 25.985,24 m?s / 7.815 hab = 3,3250 m?s/hab

Se produce, por tanto, un aumento del nivel dotacional de la zona de la ciudad en la que se inserta el

area homogénea de la Actuacion de Mejora Urbana.

Ubicacion y geometria de las cesiones:

En cuanto a los Sistemas Generales, y las dotaciones de espacios libres de caracter local. Su

ubicacion es la recogida en los planos de ordenacion correspondientes.

El Sistema General, ocupa la parte de la fachada a Avenida Juan Pablo I, mientras que la dotacion

local de espacios libres ocupa la parte trasera con fachada a calle Lance.
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La cesion de local, correspondiente a los mil metros cuadrados para equipamiento bésico, se produce

en la planta baja, con fachada a calle Curro Clchares y calle Lance.

Geometria y ubicacion de las cesiones

Plantas baja equipamvento bisico 1000m2
en planta baja

Dotacio epacio e kel g [N
i

Sist Gral de espacios fibres 1406,35m2

Respecto al arbolado, se mantendran los existentes en el perimetro de la parcela y en el acerado
contiguo de la calle Curro Clchares con un total de 9 arboles y 2 arbustos a modo de seto. Se

incrementara la dotacion de arbolado con la incorporacion de al menos ocho arboles en la dotacion
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
de espacios libres locales y veinte en la superficie de Sistemas Generales, de forma que se genera un
incremento significativo respecto a la dotacién de arbolado existente en la zona de la ciudad en la que

se inserta la Actuacion de Mejora Urbana.

Exceso de aprovechamiento

Los deberes derivados del cambio de uso con estos parametros serfan:
Cesion de aprovechamiento:

Segun lo establecido por el articulo 28.a. de la LISTA al 10% del aumento de aprovechamiento que

genera el cambio de uso, es en este caso:

Superficie parcela 4.387,30 m2
Superficie parcela neta lucrativa 2.403,15 m2
Edif. Neta 4,40 m2 techo/m2 suelo

APROVECHAMIENTO EXISTENTE

3.509,84
APROVECHAMIENTO PROPUESTA

9.573,86

INCREMENTO APROV CESION 10% APROV.
6.064,02 606,402

En el resultante del aprovechamiento, ya se encuentran deducidos 1.000 metros cuadrados de techo

para equipamiento basico que se ceden al Ayuntamiento.

Respecto a la cesion del 10% de aprovechamiento correspondiente (606,402uua), se procedera a su

monetarizacion segun los parametros que los servicios técnicos municipales establezcan.
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Justificacion de los criterios de sostenibilidad

En aplicaciéon de lo establecido en la disposicion transitoria tercera del Reglamento de desarrollo de
la Ley 7/2021, los instrumentos de ordenacién deberan de respetar los criterios de sostenibilidad para

la ordenacioén urbanistica establecidos en el Titulo IV de dicho reglamento.

La ordenacion propuesta, respeta los criterios de sostenibilidad, atendiendo al alcance y al objeto de

la actuacion de mejora urbana, se da cumplimiento a éstos considerando que:
a) El cambio de uso va a favor de un uso racional del suelo, y al modelo de ciudad compacta.

b) Es una actuacion, que completa la malla urbana, que se vela interrumpida por un uso y unas

alineaciones discordantes, favoreciendo los desplazamientos a pie y en bicicleta.

c) Se mejora la accesibilidad, al generar acerados mas amplios, relacionados con los espacios libres

que se ceden tras la ordenacion.

d) Dota de espacios libres, ayudando a la mitigacion de los efectos del cambio climatico, redundando

en el bienestar y calidad de vida y se da continuidad a los espacios libres existentes.

3.5. ESTUDIO COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS

En aplicacion de lo previsto en el articulo 92.3 del Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, se

aporta estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos para el ambito de

la actuacion.
PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE
SUPERFICIE {NDICE EDIF EDIF USOS
= M? M2T/M2S M2T LU OCUPACION COMPATIBLES
100% TERCIARIO,
INR/:?J?L?\‘LAEN 4.387 1,00 4.387 B+2 SOTANO/75%REST EQUIPAMIENTO,
(0] COMERCIAL
PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDEANCION
RESIDENCIAL 6 o/ oA TERCIARIO,
PLURIFAMILIAR 2.403 4,40 10.574 | PLANTA QX?AA/Z(S;?,:STE EQUIPAMIENTO,
EN MANZANA S ? COMERCIAL
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CERRADA_CURR (21,10M
O CUCHARES )

SISTEMA GRAL
DE ESPACIOS 1.406 - - - - -
LIBRES
DOTACION
LOCAL
ESPACIOS
LIBRES

578 - - - - -
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

4.1. VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

La actuacion de mejora urbana no conlleva la necesidad de reforma de la urbanizacion, ni de ejecutar
obras ordinarias de urbanizacion vinculadas a la edificacion que se materialice en la parcela por parte

del Ayuntamiento.

Dado el objeto de la actuacion, no es necesario realizar la memoria de sostenibilidad econémica
referida en el articulo 85.3 del Reglamento, reservada a actuaciones urbanizadoras que pudieran
generar impacto en las haciendas publicas afectadas y que precisan un analisis comparado entre los
costes ocasionados por la implantaciéon y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las
infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria

que las actuaciones proporcionan.

En congruencia con lo anteriormente expuesto, el articulo 92 del Reglamento que desarrolla los
estudios de ordenacion acotan el alcance de la memoria de viabilidad econdémica a la evaluacion de

la equidistribucion de cargas y beneficios.

Los promotores del Estudio de Ordenacion, que en este caso son Unicos en la persona juridica de la
sociedad Veyresa S.L.. corren con todos los beneficios y las cargas de la actuacion urbanistica. Se

aporta a continuacion, el estudio de viabilidad de la promocion:

Modulos segiin COAGR 24 precio €/m?

Construccion vivienda 640x1x1,1x1,2 844,80
Construccion local 640x1x065 416,00
Construcion garaje 640 x0,75 480,00
Demoliciones 17,00
Urbanizacion 91,00

Costes de construccion

Precio suelo 6.536.568,00
Precio construccion viviendas 6.902.615,81
Precio construccion local 999.710,40
Precio construccion garajes 4.614.048,00
Precio construccion urbanizacion 180.557,65
Total 19.233.499,86
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Precio 10%aprov +SG+SL 525.000,00
Precio Gastos generales, licencias, financiacion, tecnicos 15% 2.963.774,98
Total 22.722.274,84
Ventas

Vivienda 2750€/m2 22.469.452,50
Garajes 240P x 25000€ 6.000.000,00
Local 2403-1000cesion-400portales 1.000.000,00
Total= 29.469.452,50

El Ayuntamiento de Granada es receptor del suelo ya urbanizado que corresponde a las cesiones de
dotaciones de espacios libres publicos ya descritas, de Sistemas Generales y de Sistemas Locales y

de los mil metros de techo destinados a equipamiento basico en la planta baja de la edificacion.

Los costes de mantenimiento de los espacios libres, segin los datos a los que se ha accedido del

Area de mantenimiento del Ayuntamiento de Granada, se estima que ascienden a una cantidad anual

de:
COSTE SUPERFICIE ESPACIOS
COSTE (€
ANUAL/M? LIBRES (SG+SL) (M9 ©
3,85 1.984,00 7.638,40

El mantenimiento de estos espacios libres esta garantizado, teniendo en cuenta el incremento de
viviendas y el abono del Impuesto sobre los Bienes Inmuebles que esto implica. No existen inversiones

en nuevas infraestructuras ni otros gastos que tuviera que sufragar el Ayuntamiento.

4.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES VINCULADOS A LA
ACTUACION DE MEJORA URBANA.

En aplicacion de lo establecido en el articulo 28 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, la promocién de

actuaciones de mejora urbana genera los siguientes deberes:
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Articulo 28. Deberes de las actuaciones de mejora.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de conformidad con la legislacion

bdsica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a. Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o parcelas libres
de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del dmbito aprovechamiento urbanistico en el de

actuacion, si lo hubiera. Esta cesion podrd sustituirse por su equivalente en metdlico.

Tal y como se explicitaba en el epigrafe 3.4. apartado B de la presente memoria, existe un exceso de
aprovechamiento de 606,402uua, amparandose en lo especificado en el articulo 173 e y el 49 del
Reglamento de la LISTA, se procedera a su monetarizacion segun los parametros que los servicios

técnicos municipales establezcan.

b. Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales a obtener,
cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente. Este deber podrd sustituirse, cuando
sea imposible fisicamente su materializacion, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa
dentro del drea homogénea o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se
prevea reglamentariamente. En ambos casos podrdn utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de

propiedad horizontal.
En este caso, se ceden dos parcelas:

-Parcela destinada a Sistema General de Espacios Libres, con una superficie de 1406,35 m? dando a

Avda Juan Pablo Il y calle Curro Clchares.

-Parcela destinada a dotaciones locales de espacios libres, situada en la parte trasera del &mbito, con

fachada a calle Lances y superficie de 577,80 m?

-Se ceden para equipamiento basico local, 1.000 metros cuadrados de techo ubicados en la planta

baja de la edificacion a ejecutar en la parcela lucrativa resultante del Estudio de Ordenacion.

¢. Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y garantizar el
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realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando

tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacion bdsica del suelo.

-Las edificaciones existentes en el ambito son propiedad de los promotores. Por lo tanto, no sera

necesaria ninguna indemnizacion.

4.3. PROGRAMACION

Dadas las dimensiones del ambito y la definicion de la intervencion, se plantea una Unica etapa en

cuanto a la tramitacion del Estudio de Ordenacion.

Las tramitaciones previstas en adelante, correspondientes a las regladas en la legislacion vigente, y
teniendo en cuenta que los plazos temporales dependeran de las gestiones administrativas

correspondientes son las siguientes:
- Registro del presente documento.
- Aprobacion Definitiva en un plazo aproximado de un mes desde el registro.

-Una vez aprobado definitivamente el Estudio de Ordenacion, y segun lo cotejado con el propio
Ayuntamiento sera necesario redactar el correspondiente proyecto de reparcelacion para la
segregacion de las parcelas de cesion correspondientes a los Sistemas Generales de Espacios Libres
y dotaciones locales, asi como para establecer la cesion en divisién horizontal de la cesiéon para
equipamiento basico local correspondiente a los mil metros cuadrados en la planta baja de la

edificacion. Se estima un plazo no superior a tres meses.

-El proyecto de edificacién, estard vinculado con el proceso de promocién inmobiliaria que se

produzca sobre la parcela lucrativa resultante.

-El proyecto u obras de urbanizacion necesarias para la ejecucion de las cesiones de espacios libres
se realizaran, a criterio municipal de forma paralela al proyecto de reparcelacion o al proyecto de

edificacion.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

5. NORMATIVAY ORDENANZAS

De conformidad con los parametros basicos de la ordenacion detallada, desarrollados en el apartado
3.4 de la Memoria de Ordenacion, las ordenanzas urbanisticas de aplicacion en el ambito del Estudio

de Ordenacion son las siguientes:

PARCELA DE USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA-CURRO CUCHARES (MC_CC)

5.1 Condiciones generales

5.1.1 Delimitacién

Esta normativa es de aplicacion a la parcela lucrativa delimitada en el presente Estudio de Ordenacion.
5.1.2 Condiciones de Parcelacion

El &rea delimitada constituye una Unica parcela. Se podran agregar o segregar parcelas, siempre y
cuando se cumpla una parcela minima de 200 metros cuadrados y un lindero frontal minimo de 6

metros.
5.1.2 Alineaciones

La edificacion se dispondra manteniendo la alineaciéon que viene de la manzana colindante, tal y como

se define en los planos de ordenacion.

Se permite el retranqueo en las plantas superiores a la cuarta.
5.2 Condiciones de posicion y forma de los edificios

5.2.1 Ocupacion sobre rasante

upacié AXi : b u iCi , b
La ocupacion maxima sobre rasante sera del 80% de la superficie de la parcela, o del 100% en la

planta baja, si el uso de vivienda se encuentra excluido de ésta.
5.2.2 Ocupacion bajo rasante

Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de la parcela y podran construirse un maximo de cuatro

plantas de sétano.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
5.2.3 Edificabilidad

La edificabilidad maxima sera de 10.574 m2 de techo
5.2.6 Alturas

El nimero maximo de plantas de las edificaciones sera de 6 plantas con una altura maxima de 21,10

metros
5.2.7 Patios

Se permiten los patios de manzana, incluyendo los abiertos sobre un frente completo de manzana,

con las condiciones contenidas en el articulo 7.3.23 del PGOU vigente.

5.3 Condiciones particulares de uso

5.3.1 Uso Principal

El Uso Principal sera el uso pormenorizado Residencial vivienda plurifamiliar.
5.3.2 Usos compatibles

Se establecen como usos compatibles: terciario, equipamiento y comercial, en los términos

establecidos por la normativa del planeamiento vigente.

PARCELA DOTACIONES LOCALES ESPACIOS LIBRES

5.4 Condiciones generales
Se atendera a las condiciones particulares de Espacios libres del PGOU en su articulo 6.1.9.

Se atendera a los criterios de sostenibilidad, procurando el uso mayoritario de pavimento filtrante, y el

uso de arbolado que genere suficientes zonas de sombra.

PARCELA DOTACIONES SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

5.5 Condiciones generales

Se atendera a las condiciones particulares de Espacios libres del PGOU en su articulo 6.1.9.
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Se atendera a los criterios de sostenibilidad, procurando el uso de zonas de tierra vegetal al menos en
un 50% de su superficie, y la colocacion de arbolado que genere sombras en las zonas estanciales,

asf como alineados con el acerado para procurar itinerarios en sombra.

Las condiciones no contempladas en estas ordenanzas se regiran por lo dispuesto en la Normativa

del PGOU.

Granada, junio de 2025
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2
GRANADA

6. RESUMEN EJECUTIVO

6.1. INTRODUCCION Y OBJETO

Segun lo establecido en el capitulo 2 de este documento “Memorias de Participacion e Informacion
Publica” se aporta a continuacién un resumen con los obijetivos y finalidades de este Estudio de
Ordenacion, con el objeto de facilitar su comprension vy la participacion ciudadana en su tramitacion,

entendiendo que se da cumplimiento a todos los requisitos conforme a ley con la inclusion del mismo.

El presente resumen ejecutivo se redacta en aplicacion del articulo 62.1 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, su contenido esta a lo regulado

en el Reglamento General de la Ley 7/2021.

Es objeto de este documento es la Actuacién de Mejora Urbana para el cambio de uso pormenorizado
de la parcela de suelo urbano de Industrial en manzana a Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada

situada en la calle Curro Clichares, 2 en Granada, con referencia catastral 5970001VG4157B0001KJ,

6.2. DELIMITACION, OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

Delimitacion de la actuacion de mejora urbana.

El &mbito de la actuacién de mejora urbana se cifie a la parcela situada en calle Clchares 2 en el

barrio de los toreros, en Granada.

La parcela, ubicada en la zona Norte de Granada, linda al Norte con medianera de edificio de viviendas
al Sur con la calle Curro Cuchares, al Este con la Avenida Juan Pablo Il y al Oeste con la calle-pasaje

El Lance hacia la que presenta un desnivel descendente de aproximadamente un 3%.
La superficie de la parcela asciende a 4.387 m?,

En la documentacion gréfica que acompana a este documento se identifica el ambito de la actuacion

en relacion con la zona de la ciudad en la que se ubica.
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Objetivos de la actuacion de mejora urbana

Los objetivos de mejora municipal de la presente Actuacion de Mejora Urbana, son:

-Eliminar el uso industrial discordante en la zona donde se ubica la parcela evitando usos indeseables

y molestos para el entorno residencial donde se ubica
-Armonizar las alineaciones y alturas completando la manzana adaptandose a los colindantes
-Aumentar el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica la parcela

-Proporcionar un aparcamiento que compense el déficit existente en la zona.

Justificacion de la actuacion de mejora urbana

A pesar de que el cambio de uso, de industrial a residencial, produce un aumento de la densidad
existente en la zona, la ordenacion mejora ostensiblemente a nivel de calidad ambiental y de

integracion con la malla urbana.
La mejora urbana se traduce, con la ordenacion propuesta en:
-Integracion en la malla urbana en cuanto a tipologia y uso.

-Continuidad de acerado y acceso a bicicleta para conectar con el carril bici existente al norte de la

manzana, 10 que se traduce en una mejora de la accesibilidad y movilidad urbana para la zona.

-Mejora ambiental con la retirada de cubiertas existentes de amianto, la eliminacion del uso industrial

que podria dar lugar a actividades nocivas para la zona.
-Incremento de la oferta de aparcamiento para la zona.

-Incremento de las dotaciones de espacios libres y de arbolado, mejorando la calidad ambiental de la

zona.
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA

6.3. ESTUDIO COMPARATIVO DE PARAMETROS EXISTENTES Y PROPUESTOS

En aplicacion de lo previsto en el articulo 92.3 del Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, se

aporta estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos para el ambito de

la actuacion.
PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE
SUPERFICIE {NDICE EDIF EDIF USOoS
K1Y M? M2T/M2S M2T AU OCUPACION COMPATIBLES
100% TERCIARIO,
IN?ALLSJ;{L?\‘LAEN 4.387 1,00 4.387 B+2 SOTANO/75%REST EQUIPAMIENTO,
(0] COMERCIAL
PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDEANCION
RESIDENCIAL 6
PLURIFAMILIAR PLANTA o/ oA TERCIARIO,
EN MANZANA 2.403 4,40 10.574 S QX?AA/?S;?EST; EQUIPAMIENTO,
CERRADA_CURR (21,20M ° COMERCIAL
O CUCHARES )
SISTEMA GRAL
DE ESPACIOS 1.406 - - - - -
LIBRES
DOTACION
LOCAL
ESPACIOS >78 ) ) ) ) )
LIBRES

Se suspenderan, en el ambito coincidente con el ambito del Estudio de Ordenacién, la ordenacion o
los procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica, por el plazo de un ano, o bien hasta la

aprobacion definitiva del presente instrumento de desarrollo.

6.4. PLANO RESUMEN EJECUTIVO
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7. PLANOS

PLANOS
INFORMACION

|01_SITUACION

102_PLANEAMIENTO VIGENTE

103. ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACION

ORDENACION

OO01_ PLANO DE ORDENACION DETALLADA, UBICACION DE LAS CESIONES.

O02_ PLANO DE CLASIFICACION Y ORDENACION FiSICA DEL PGOU 2001 RESULTANTE

O03_PLANO PGOU. HOJA 15 PLANO REFUNDIDO TRAS ESTUDIO DE ORDENACION
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ESTUDIO DE ORDENACION EN CALLE CURRO CUCHARES, 2

GRANADA
8. ANEXQOS
8.1. FICHA CATASTRALY NOTAS REGISTRALES
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SECRETARIA DEESTADD
DEHACIENDA

Sl ¥ GOBERNO  MINISTERIO

b "q DE ESPANA DE HACIENDA,

A [ ¥ FUNCION PUBLICA BIREECION GENERAL
= —J DEL CATASTAG:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5970001VG4157B0001KJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
CL CURRO CUCHARES 2
18014 GRANADA [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 6.366 m2
Afio construccion: 1979

Construccién

Dastine Escalera / Planta / Puerta
INDUSTRIAL 1/00/01
OFICINA 1/00/02
OFICINA 1/01/01
OFICINA 1/02/01
APARCAMIENTO 2/-1/01
COMERCIO 2/00/01
APARCAMIENTO 2/00/02
COMERCIO 2/01/01
ALMACEN 2/02/01

Supaerficie m?

2.065

719

540

318

1.168

817

124

560

55

Superficie grafica: 4.387 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

445,950 Coordenadas U.TM. Huso 30 ETRS89

- | Escala:
1/1500

60 : 145 \ \ 415 850

AY - !

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a dalos calaslrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 5 de Abril de 2023
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE
GRANADA NUMERO 1
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

,{ﬁ_un[a r"UA

FINCA N°: 0/ 31938 CcODIGO REGISTRAL UNICO: 18017000794708

DATOS DE LA FINCA

URBANA: EDIFICIO situado en el Kildémetro Cuatrocientos veintinueve de la Carretera de
Granada a Madrid, término de Granada, compuesto de planta de semi-sétano, distribuida
en una gran nave de recepcién de vehiculos, talleres, porteria, servicios vy
almacenes, a la que se accede a través de una rampa que arranca desde a fachada
principal del edificio y por una escalera interior; planta baja, distribuida en
exposicién de vehiculos, amplio portal de entrada, tienda de repuestos, oficina del
Jefe de servicio, Oficina del Jefe Administrativo, Oficina del Jefe de publicidad,
Oficina del Jefe de ventas, Oficina del Jefe de Contabilidad, Oficina de personal;
Secretaria, sala de ventas, sala de wvisitas, archivo, Departamento de caja,
vestibulo, hall y despacho del Senor Director, ése a escaso nivel superior al resto
de la planta y al que se accede a través de una escalinata; y planta primera, en la
que se halla la vivienda del Sefior Director y a la que se accede a través de una
escalera situada en el lateral izquierdo del edificio y por otra que arranca de la
dicha planta baa. Ocupa una extensidén superficial de TRES MIL CIENTO OCHENTA Y
CUATRO METROS TREINTA Y OCHO DECIMETROS CUADRADOS, de los cuales se hallan edificados
dos mil setecientos ochenta y cuatro metros y treinta y ocho decimetros cuadrados y
el resto, o sean cuatrocientos metros cuadrados destinado a aparcamiento de vehiculos
en la parte delantera del edificio. Todo linda: derecha entrando, resto de la finca
matriz de que el solar del edificio se segregd; izquierda y espalda, propiedad de Don
Juan Espadafor Caba; y frente, la citada carretera

TITULARIDAD
VEHICULOS REPUESTOS SA VEYRESA, con C.I.F. numero A-18004150, titular del pleno
dominio de 1la totalidad de esta finca en virtud de la escritura de Obra Nueva
Construida.

TRASLADO: Por traslado de la finca numero 2/9218 con fecha 03/06/1968 al tomo 80 del
Libro 80 al folio 3. Titulo Obra Nueva. Notario Don Manuel Sainz Lopez Negrete. Fecha
documento 10/05/1968.

CARGAS
- HIPOTECA:
HIPOTECA A FAVOR DE: MONTE PIEDAD CAJA AHORROS HUELVA SEVILLA
PARTICIPACION: TOTALIDAD
CAPITAL PRINCIPAL: 240.404,84 EUROS
INTER.ORDINAR.ANUAL: 120.202,42 EUROS
COSTAS / GASTOS: 48.080, 97 EUROS
VALOR DE SUBASTA: 408.688,23 EUROS
RESPONDIENDO POR: 408.688,23 EUROS
PLAZO AMORTIZACION: 120 MESES DESDE: 11/12/95
OBSERVACIONES:
También se garantizan los intereses de demora pactados, limitandose

hipotecariamente la responsabilidad por este concepto de manera que estos intereses
de demora al tipo del 22'480% y dos afios, que se fija a este solo efecto, ni por si
solos ni sumados a los intereses ordinarios pendientes, sobrepasen el mismo importe
de cinco anualidades de intereses ordinarios antes pactados.

NOTA SIMPLE INFORMATIVADE LA FINCA DE Granada 18017000794708 Pag: 1 de 2

Céidigo sequro de verificacidn: DSDDPMSQ1CR203R33IRGS La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn

https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por

COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12:04: 26

digital

Contiene 1 firma I

T;é;ii:h
1 o
Pag. 63 de 120 | :|.ﬂ




AUTORIZANTE: DON JULIAN PEINADO RUANO
N°PROTOCOLO: 3862 DE FECHA: 11/12/95
INSCRIPCION: 2% TOMO: 1.810 LIBRO: 1.145 FOLIO: 98 FECHA: 20/12/95

- Afeccidén al impuesto, cancelable por caducidad.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentaciodn:
NO hay documentos pendientes de despacho.

—————— Granada, 7

Expedida antes de la apertura del Diario.
N°2-2°, Inciso 2°D. Ad 3°Ley 8/89.
HONORARIOS: #3,64# euros. (IVA incluido).
Numero de Arancel: 4.1f
ADVERTENCIA

Le informamos que sus datos personales han sido tratados al objeto de acreditar
la entrega de la documentacién cuya base juridica del tratamiento es el
consentimiento. Los datos facilitados en el mismo, han sido tratados por el Registro
que consta en el encabezado para poder acreditar la recepcidén de la documentaciédn
facilitada. Los datos serdn conservados hasta que prescriban las eventuales
responsabilidades derivadas de su tratamiento. Posteriormente, el Registro que consta
en el encabezado procederd a suprimir los datos personales al respecto de la presente
solicitud.

Los datos podran ser comunicados a terceros uUnicamente en la medida que fuera
necesario para cumplir con la finalidad de su recogida o con las obligaciones legales
de conformidad con la normativa vigente.

Asimismo, ©puede ejercitar en cualquier momento sus derechos de acceso,
rectificacidén, limitacidn, portabilidad y oposicidn de sus datos personales, asi como
revocar el consentimiento inicialmente otorgado y a acudir a la Agencia Espafiola de
Proteccidén de Datos (www.agpd.es) y de ejercitar acciones Jjudiciales en caso de
entender vulnerados dichos derechos. Puede consultar el resto de términos de nuestra
politica de privacidad en www.registradores.org. Le recordamos que la presente
comunicacidén se entiende a efectos de contestacidén de su solicitud. Puede ponerse en
contacto con nuestro Delegado de Proteccidén de Datos a través del correo electrdnico
dpo@corpme.es

En caso improbable de que por error humano accidental del personal del Registro,
usted identifique entre la documentacidén entregada algun documento o informacidn para
cuyo conocimiento no esté autorizado, le rogamos que por favor proceda a la
devolucién de la misma en el Registro, ya que dicha informacién es confidencial. E1
Registro es consciente de que tal acceso se produce a consecuencia del citado
incidente, no siendo provocado por vd. No obstante, estamos obligados a informarle de
las eventuales responsabilidades en caso de uso indebido: caso de hacer uso de la
misma (mediante su cesidén a terceros, reproduccidn, publicacidén, transmisidn,
difusién o cualquier otro modo de uso derivado de dicho acceso no autorizado
provocado por el incidente) 1le informamos que podria conllevar responsabilidades
juridicas conforme a la legislacidén vigente y, entre otras, en materia de proteccidn
de datos.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE
GRANADA NUMERO 1
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA N°: 0/ 32772 CcODIGO REGISTRAL UNICO: 18017000794692

DATOS DE LA FINCA

URBANA: Porcién de terreno en Granada, procedente de la Caseria de San Antonio o
Sartenilla, pago de Almanjéayar, en la Carretera de Jaén, con una extensién de mil
trescientos veinte metros cuadrados, que linda: Norte, propiedad de Vehiculos vy
Repuestos, S.A., -V.E.Y.R.E.S.A-; Sur y Oeste, finca del mismo caudal, propiedad de
los sefiores Carnicero; y al Este, porcidén segregada de esta propiedad, de Don Juan
Espadafor Caba. Sobre esta finca SE ESTA CONSTRUYENDO lo siguiente: NAVE INDUSTRIAL
sita en Granada, calle Curro Cuchares numero 2, con acceso desde dicha calle. Se
compone de planta de sdétano, planta baja, planta primera y planta cubierta. Esta
dotada de un nucleo de acceso a las distintas plantas, compuesto de ascensor,
escalera y servicios minimos. La planta de sdétano se destina a aparcamientos para
vehiculos y se accede, ademds de por el nGcleo de escaleras y ascensor, a través de
una rampa que sSe inicia en el patio interior de la nave, a nivel de la planta baja.
Tiene wuna superficie util de mil ciento ochenta y c¢inco metros noventa y un
decimetros cuadrados y construida de mil doscientos cincuenta y ocho metros cuatro
decimetros cuadrados. La planta baja, se destina a actividades industriales y esté
distribuida en diferentes dependencias y servicios. A ésta planta se accede
directamente desde la calle Curro Cuchares y desde ella se accede a su vez a las
plantas baja y primera, peatonalmente a través del nUcleo de escalera y ascensor y
por medio de rampa, los vehiculos. Tiene una superficie util de ochocientos seis
metros cuarenta y cuatro decimetros cuadrados y construida de ochocientos setenta y
siete metros cincuenta y dos decimetros cuadrados. La planta primera, se destina a
actividades industriales y comerciales y estd distribuida en diferentes dependencias
y servicios. A ésta planta se accede desde las plantas baja, peatonalmente a través
del nlGcleo de escalera y ascensor y los vehiculos, por medio de rampa. Tiene una
superficie util de quinientos sesenta y ocho metros cuarenta y ocho decimetros
cuadrados y construida de seiscientos setenta y siete metros noventa vy tres
decimetros cuadrados. Y planta de cubierta, destinada a cubierta del edificio e
instalaciones. Tiene su acceso a través del nucleo de escalera y ascensor. S3u
superficie Util es de treilnta y seis metros treinta y tres decimetros cuadrados y la
construida de cincuenta y tres metros veintiseis decimetros cuadrados. Entre todas
las plantas, el edificio tiene una superficie util de dos mil quinientos noventa y
siete metros dieciseis decimetros cuadrados y construida de dos mil ochocientos
sesenta y seils metros setenta y cinco decimetros cuadrados. Ocupa una superficie
edificada de suelo de novecientos metros cincuenta decimetros cuadrados, sobre un
solar que tiene una superficie de mil trescientos veinte metros cuadrados, estando el
resto del solar destinado a ensanches. Linda: Frente, que es el Este, calle Curro
Cuchares; derecha entrando, que es el Norte, propiedad de "Vehiculos y Repuestos,
S.A." -Veyresa-; izquierda, que es el Sur, con via publica y espalda, que es el
Oeste, con via publica. En construccién

Referencia Catastral: 5970001VG4157B0001KJ

TITULARIDAD
VEHICULOS REPUESTOS SA VEYRESA, con C.I.F. numero A-18004150, titular del pleno
dominio de la totalidad de esta finca en virtud de la escritura de Compraventa.

AUTORIZANTE: DON JULIAN PEINADO RUANO

N°PROTOCOLO: 1889 DE FECHA: 25/06/01

INSCRIPCION: 4% TOMO: 1.940 LIBRO: 1.275 FOLIO: 130 FECHA: 06/08/01
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CARGAS
- Afecciones al impuesto, cancelables por caducidad.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidn:
NO hay documentos pendientes de despacho.

—————— Granada, 7 de septiembre de 2023.------

Expedida antes de la apertura del Diario.
N°2-2°, Inciso 2°D. Ad 3°Ley 8/89.
HONORARIOS: #3,64# euros. (IVA incluido).
Numero de Arancel: 4.1f
ADVERTENCIA

Le informamos que sus datos personales han sido tratados al objeto de acreditar
la entrega de la documentacidén cuya Dbase Jjuridica del tratamiento es el
consentimiento. Los datos facilitados en el mismo, han sido tratados por el Registro
que consta en el encabezado para poder acreditar la recepcién de la documentaciédn
facilitada. Los datos serdn conservados hasta que prescriban las eventuales
responsabilidades derivadas de su tratamiento. Posteriormente, el Registro que consta
en el encabezado procederd a suprimir los datos personales al respecto de la presente
solicitud.

Los datos podran ser comunicados a terceros uUnicamente en la medida que fuera
necesario para cumplir con la finalidad de su recogida o con las obligaciones legales
de conformidad con la normativa vigente.

Asimismo, ©puede ejercitar en cualquier momento sus derechos de acceso,
rectificacién, limitacidn, portabilidad y oposicidén de sus datos personales, asi como
revocar el consentimiento inicialmente otorgado y a acudir a la Agencia Espafiola de
Proteccidén de Datos (www.agpd.es) y de ejercitar acciones Jjudiciales en caso de
entender vulnerados dichos derechos. Puede consultar el resto de términos de nuestra
politica de privacidad en www.registradores.org. Le recordamos que la presente
comunicacidén se entiende a efectos de contestacidén de su solicitud. Puede ponerse en
contacto con nuestro Delegado de Proteccidén de Datos a través del correo electrdnico
dpo@corpme.es

En caso improbable de que por error humano accidental del personal del Registro,
usted identifique entre la documentacidén entregada algun documento o informacidn para
cuyo conocimiento no esté autorizado, le rogamos que por favor proceda a la
devolucién de la misma en el Registro, ya que dicha informacién es confidencial. E1
Registro es consciente de que tal acceso se produce a consecuencia del citado
incidente, no siendo provocado por vd. No obstante, estamos obligados a informarle de
las eventuales responsabilidades en caso de uso indebido: caso de hacer uso de la
misma (mediante su cesidén a terceros, reproduccidn, publicacidén, transmisidn,
difusién o cualquier otro modo de uso derivado de dicho acceso no autorizado
provocado por el incidente) 1le informamos que podria conllevar responsabilidades
juridicas conforme a la legislacidén vigente y, entre otras, en materia de proteccidn
de datos.
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Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul

Delegacion Territorial de Granada
Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
ESTUDIO DE ORDENACION PARA LA ACTUACION DE MEJORA URBANA EN CALLE CURRO CUCHARES, N° 2,
GRANADA (EXPEDIENTE EAE/2391/2023)

El informe ambiental estratégico se define como el informe preceptivo y determinante del 6rgano ambiental
con el que concluye la evaluacién ambiental estratégica simplificada, a efectos de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

El informe ambiental estratégico podra determinar si el instrumento de planeamiento urbanistico debe
someterse a una evaluacién ambiental estratégica ordinaria porque pueda tener efectos significativos sobre el
medio ambiente, o por el contrario, que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los
términos establecidos en dicho Informe.

1. MARCO NORMATIVO

La evaluacion ambiental estratégica es el instrumento de prevencidn, establecido en la Directiva 2001/42/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion de los aspectos ambientales en la
toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha Directiva se incorporé al derecho interno espafriol
mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental y a la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental mediante la modificacién introducida por Ley 3/2015, de 29 de diciembre.

La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental regula en sus articulos 36, 37,39y 40
las determinaciones de aplicacién al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacién de planes y
programas con las particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.

Conforme a lo establecido en el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructuracion de
Consejerias, corresponde a la Consejeria de de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, el ejercicio de
las competencias atribuidas a la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de medio ambiente.

De conformidad con el articulo 2.3 del Decreto 162/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura
organica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, asi como la Disposicion
Adicional Tercera del Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacion territorial
provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, modificada por el Decreto 300/2022, de 30 de agosto,
es esta Delegacién Territorial Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el Organo ambiental
competente para la instruccién y resolucion de procedimientos en la provincia de Granada.

Atendiendo a lo anterior, le corresponde a esta Delegacion Territorial la formulacién del informe ambiental
estratégico y su remision al drgano responsable de la tramitacion administrativa del plan.

2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
2.1. Objeto del instrumento de planeamiento urbanistico
El dmbito del instrumento de ordenacion es el de la parcela situada en Calle Curro Clchares n.° 2, con referen-

cia catastral 5970001VG4157b0001KJ, clasificada como suelo urbano consolidado, que cuenta con una superfi-
cie de 4.387 m? segun el documento de Avance.

Avda/ Joaquina Eguaras, n.° 2-18013 Granada

TIf: 958 14 52 00
svproamb.dtgr.csmaea@juntadeandalucia.es

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL 19/01/2024 PAGINA

1/27

VERIFICACION BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C | https://ws050.juntadeandalucia.es/ verificarFirma/

Cédigo seguro de werificacién: DSDDPMSQ1CR203R3IIRGS La autenticidad de este dacurnento puede ser cantras

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12

Contiene 1 firma
digital

tada en la direccidn
https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

c04: 26

Pag. 68 de 120




El objeto del expediente es el cambio de uso pormenorizado de la parcela, de industrial en manzana a resi-
dencial plurifamiliar en manzana cerrada, y su ordenacion detallada. La actuacién aumenta la edificabilidad
de la parcela, el nimero de viviendas y el aprovechamiento urbanistico.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada (PGOU) establece para el dmbito la calificacion de “in-
dustrial en manzana”. Las condiciones particulares de la calificacion se establecen en el capitulo decimosexto
del titulo séptimo de la normativa del PGOU. Las condiciones particulares de uso se establecen en su articulo
7.16.12: los usos pormenorizados dominantes de esta calificacion son los de industrial pequefia o mediana in-
dustria, industrial talleres de mantenimiento, entretenimiento y mantenimiento de vehiculos e industrial
almacén.

Los objetivos y mejoras urbanisticas en que se basa la propuesta del cambio de uso pormenorizado de la par-
cela de suelo urbano desde Industrial en manzana a Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada son:
¢ Eliminar el uso industrial discordante en la zona donde se ubica la parcela evitando usos indeseables y
molestos para el entorno residencial donde se ubica.
e Armonizar las alineaciones y alturas completando la manzana adaptandose a los colindantes.
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*  Aumentar el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica la parcela.

*  Proporcionar un aparcamiento que compense el déficit existente en la zona.

e Facilitar el desarrollo de zonas libres y viario estructural, necesarios para el uso urbano de esta zona 'y
mejorar la movilidad urbana.

e Eliminar residuos peligrosos de amianto en las cubiertas actuales de parte de la zona industrial.

Puntos de contacto de la zona residencial septentrional con el suelo industrial en avda. Juan Pablo Il (arriba) y calle
Lance (abajo)

El documento recoge que en la actualidad, los usos principales que alberga la edificacidén son un hipermercado
y un gimnasio. Indica que ambos usos terciarios son compatibles con el uso industrial.

No se menciona el anterior uso de la parcela; concesionario de vehiculos y taller mecanico, que si queda
reflejado en la informacion de la Direccion General de Catastro, y que se corresponderia con una activi-
dad potencialmente contaminante del suelo.
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Imagen de la anterior fachada de la nave industrial; concesionario de vehiculos y taller (Fuente: D.G.del Catastro)

2.3. Estudio de Alternativas

Alternativa cero o mantenimiento del planeamiento
La alternativa 0 consiste en la no intervencidn, es decir, mantener el uso pormenorizado actual de industrial en
manzana. Las determinaciones actuales del planeamiento municipal vigente son las siguientes:

PGOU Granada 2.001

Uso Industrial en manzana

Edificabilidad 1,00 m?/m?
Sotano 100%
Plantas sobre rasante 75%
2 plantas (8+2 m)

Oc upacion

Altura maxima

Terciario, equipamiento, comercial

Usos compatibles

Se argumenta que mantener la parcela como uso industrial en manzana daria cabida al establecimiento de
un uso potencialmente contaminante en una zona puramente residencial, donde la estructura edificada

cuenta con cubiertas de uralita.
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Situacién de la parcela en el plano de Clasificacion y Ordenacion fisica del PGOU 2001

En el documento se descarta la seleccién de esta alternativa indicando que debe procederse a la eliminacidn
de un uso industrial discordante en la zona residencial en la que se localiza, evitando de esta forma usos
indeseables y molestos, con la armonizacién de las alineaciones y alturas, completando la manzana ya
edificada y aumentando el nivel dotacional de la zona.

Alternativa 1

En esta alternativa, se propone el cambio de uso de industrial a residencial en manzana, compatibilizado con el
uso de oficinas en la planta primera y con uso exclusivo comercial en planta baja con un tamafio mayor de la
parcela lucrativa, manteniendo la alineacién con el edificio colindante en la parte trasera pero extendiéndose
tanto en planta baja como en las plantas de s6tano, destinadas a garaje, hasta la Avenida Juan Pablo II.
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La altura maxima se aumenta de 2 a 6 plantas (21,10 metros) y la edificabilidad de 1 m? /m? a 4,40 m? techo/m?
suelo. El aprovechamiento asciende de los actuales 3.509,84 a 15.702,34, con un incremento de

aprovechamiento de 12.192,50.

[ /imbito det Estudio de Ordenacién

Ordenacion Alternativa 1

1. = | Bajo (comercial-equipamiento)

I Bajo v P1 (comercial) + 4P (residencial)
Cesidn dotaciones locales

|| Cesitn viario

INCREMENTO APROV LUCRATIVO, SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES

Superficia parcola AN m

Saperice preesaee bt

Edf. Nets 44 m? tachalm? viele

APROVECHAMIENTO EXISTENTE
]
[ APROVECHANTENTO PROPUESTA
8104

W2 tocho vend | WWDAS
I 1

HABVVDA INCREMENTO HA,
W | m |

Ratie n/hab

St Gl nginPSOU | 1087

Superficiemd

Incramenta SIST. GRALES | 2.904,37

RESULTADO DE LA ORDENACION
Supeeliis 2

Parcela neta locrative KLk

Caribn dotacions localns S8
r ssmes Banent 100

Se cederfan 500 m? de techo como dotaciones de caracter local al Ayuntamiento y el incremento de Sistemas
Generales de Espacios Libres seria de 2,904,37 m?.
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No obstante, se indica que debido a las condiciones de la parcela y de la forma de implantacion de esta
alternativa, no se estima viable la reserva de suelo de espacios libres en el dmbito y se deberia proceder a su
monetarizacién o pago al ayuntamiento. Respecto a los equipamientos, se cederian 500 m? de techo edificado
al Ayuntamiento destinado a dotaciones publicas.

Reservas y estdndares dotacionales:
Sistemas Generales:

La ratio de Sistemas Generales de Espacios Libres establecda por el planeamiento vigente debe

mantenerse, segin lo establecido en el aniculo 82.3 del Reglamento General de la LISTA y por tanto

se debe incrementar su superficie en funcién del incremento de habitantes que genera el cambio de

uso:
M2 tacha resid VVDAS HAB/VVDA MCREMENTO HAB
11.341.64 113 2,40 272
Ratis m2/kak
I Sise Grales sagun PGOU 10,67
Superficia m2

[ incremento SIST.GRALES | 2.904,37

En este caso, y debido a las condiciones de la parcela y de la forma de implantacion de esta alternativa,
no es viable la reseva de suelo en el ambito de Sistema General de Espacios Libres, con lo que se

deberia proceder a su monetarzacion segin lo establecido en el art. 49.b. de del Reglamento General

de la LISTA

Se descarta esta opcién argumentando que, aunque esta alternativa 1 supone una mejora ambiental notable
respecto a la alternativa 0, se mantiene parte de la problematica ambiental urbana actual, con dificil solucién
al tratarse de propuestas constructivas en las que no es factible intentar reducir el impacto con medidas
correctoras. Estima que no respeta las alineaciones y perfiles edificados con los existentes en la actualidad
en sus proximidades, impediria la prolongacidn la zona verde colindante, lo que supondria la generacién de
rincones en sombra orientados al norte poco atractivos y favoreceria la creacién de enclaves sucios.
Ademads, considera que no se respeta la continuidad del hueco interior de la edificacidn, lo que afecta en
parte a la insolacién de esta zonay a su aireacion.

Alternativa 2 o alternativa seleccionada

La alternativa 2 consiste en el cambio de uso de industrial a residencial en manzana, compatibilizado con uso
comercial en planta baja, manteniendo en todas las plantas sobre rasante con las alineaciones de la
edificacién colindante, consiguiendo de esta manera la cesién en el frontal de Avenida Juan Pablo Il de un
Sistema General de Espacios Libres (SGEL).

Se establecen cuatro plantas por debajo de rasante destinadas al uso de garaje, en el ambito de la parcela
lucrativa correspondiente. En planta baja, estara excluido el uso de vivienda para poder ocupar el cien por cien
de la parcela privada atendiendo a lo dispuesto en la ordenanza de uso pormenorizado de residencial en
manzana cerrada. La altura maxima se aumenta de 2 a 6 plantas (21,10 metros) y la edificabilidad de 1
m? /m? a 4,40 m? techo/m? suelo, al igual que en la alternativa 1, pero proponiendo un menor
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A

aprovechamiento que dicha alternativa, ascendiendo de los actuales 3.509,84 a 9,573,86 con un incremento de
aprovechamiento de 6.064,02. Supondria la creacién de 96 viviendas.

ALTERNATIVA 2 Lt Lo “ F \

Ordenacion Alternativa 2

:| Bajo (comercial-equipamiento)

I Bajo (comercial) + 5P (residencial)
Cesion dotaciones locales

Cesidn Sistemas Generales

Reservas y estandares dotacionales:
Sislemas Generales

Para que se mantenga la ratio de Sitemas Generales de Espacios Libies que eslablecia el
planeamiento vigente, seg(n lo establecido en el articulo 82.3 del Reglamento General de la LISTA se

calcula el incremento de habitantes que genera esta alternativa para establecer la superficie necesaria:

M2 recha resid VVDAS HABNVDA INCREMENTO HAB.
957386 6 2,40 230
Ratia m2/hab
| Sist Grales sagin PGOU 10,67
Superficie m2
| Incremento SIST. GRALES |  2.451,67

La ordenacion propuesta, reserva unazona de Sistemas Generales cuya superficie asciende a 1406,35
m2, el resto de superficie necesaria (1.045,32 m2) para mantener la ratio, se monelarzara segin lo
establecido en el at. 49.b. de del Reglamento General de la LISTA y segan los pardmelios que los

senvicios técnicos municipales establezcan.
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SITUACION SOBRE PGOU 2001, PROPUESTA ORDENACION

*se incorpora la realidad existente en ls manzana colindante que corresponde con seis alturas y no cuatro

como se indicaba en el PGOU

Delimtacién parce pradacesstante: 240352 wm wm

Parkas baj use comercalloficnas
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INCREMENTO APROV LUCRATIVO, SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES
438730

Superficie parcals m2

Superficie parcela neta luerativa 240315 m2

Edif. Neta 440 m2 techa/m? suelo

APROVECHAMIENTO EXISTENTE
3.508.64
APROVECHAMIENTO PROPUESTA

9.573,86
M2 techo resid | VVDAS HAB/VVDA INCREMENTO HAR
957386 % 240 230
Ratia m2/hab
!
! Sist Grales segin PGOU 10,67
Superfizia md
Incremento SIST. GRALES |  2.451,67

RESULTADO DE LA ORDENACION

Suparficis m2

Parcala nata luerativa 240,15

Cesién dotaciones locales

Cesian Sistemas Generales

Segun lo dispuesto en el Documento de Avance del Estudio de Ordenacidn, tanto los SGEL y Zonas Verdes que
restan por generar (1.045 m?) como el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la actuacién de transformacidn urbanistica propuesta (606 uua), se sustituiran
por su valor en metalico el cual se calculard conforme al régimen de valoraciones de la legislacién estatal. No
se justifican los motivos para esta sustitucion.

Por tanto, la nueva superficie de SGEL, de 2.451,67 m? derivada de las 96 nuevas viviendas no se materializaria
en su totalidad en el ambito, sino que se propone la monetarizacidn o pago al Ayuntamiento de la superficie de
espacios libres y zonas verdes que no se ejecutaria; 1.045,32 m%. No se justifica la imposibilidad de
materializacion de las zonas verdes ni se analiza su posible localizacién en otro dambito.

Asimismo, se propone sustituir la cesion de suelo para equipamientos por entrega de superficie edificada,
indicando que se ha consensuado con el Ayuntamiento la necesidad de local para dotaciones, estableciendo
una cesién de 1000 m? de techo edificado destinado a dotaciones publicas.

En el documento ambiental se defiende la seleccidn de esta alternativa, argumentando que no existen factores
con impacto ambiental notable, indicando que Unicamente es destacable un consumo de agua y electricidad
mayores al actual, por lo que se incrementa la huella de carbono. Sin embargo, en el documento no se
considera que las zonas verdes que se descarta ejecutar en esta alternativa, contribuirian a paliar el
incremento de la huella de carbono, ejerciendo de sumidero de carbono, elemento relacionado con la
intensificacion del cambio climatico. Debe considerarse que la vegetacion de las superficies ajardinadas es un
recurso que contribuye a mejorar la calidad atmosférica y disminuir el efecto isla de calor.

No obstante, en la documentacién aportada se resalta que esta opcion es la alternativa que mas incrementa la
cesién de espacios libres, siguiendo las alineaciones urbanas y dando continuidad a los espacios ajardinados
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que colindan al norte. Considera que estos espacios verdes van a permitir la implantacion de arbolado que
reducira la afeccidn paisajistica en las plantas bajas y dara continuidad a acerado y acceso a bicicleta para
conectar con el carril bici existente al norte de la manzana. Sin embargo, con la alternativa seleccionada
Unicamente se materializaria entorno al 60% de los SGEL que podrian albergar zonas ajardinadas, sin
que se justifique adecuadamente la imposibilidad de ejecutar los mismos, ni se analice la opcion de

materializar el total de los SGEL.

Se aporta el siguiente cuadro para justificar la seleccion de la alternativa n.° 2.

CRITERIOS ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
uso INDUSTRIAL EN MANZANA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA
ALINEACIONES A VIALES. DISCORDANCIA M";:;?:c,:: :c;’ EJ:::;J: :::: :3?5" "] nevmanaueowasTa es oe
. FACHADA COLINDANTES EN CALLE
CON COLINDANTE FACHADA COLINDANTE EN CALLE e ey e e
ALINEACIONES LANCE 4
OLAT 2904,37 m2. NO HAY RESERVA EN EL 23;:‘;‘1 2;:;2“:::'::3:;:;‘::;2
SISTEMAS GENERALES NI SEMONEIATIS oL TOTE RESTO.
577,80 m2 RESERVADOS EN EL
ESPACIOS LIBRES e S 577,80 m2 RESERVADOS EN EL AMBITO
SE CEDEN 500 m2 EN PLANTA BAJA | SE CEDEN 1000 m2 EN PLANTA BAJA
DOTACIONES NO HAY PARA DOTACIONES LOCALES PARA DOTACIONES LOCALES
PEQUERO AMBITO DE APARCAMIENTO | SE GENERAN CUATRO PLANTASDE | SEGENERAN CUATRO PLANTAS DE
APARCAMIENTO EN PLANTA SOTANO HACIA CALLE LANCE |  APARCAMIENTOS BAIO RASANTE APARCAMIENTOS BAJO RASANTE

Andlisis de alternativas

La alternativa seleccionada debe ser ambiental, técnica y legalmente viable. Para considerar viable la alternati-
va seleccionada, con anterioridad a su Aprobacion Definitiva deben obtenerse los informes favorables del 6r-
gano competente en Urbanismo de la Junta de Andalucia, del Organismo competente en Patrimonio Histérico
y Cultural, asi como del Organismo de Cuenca sobre afeccién a dominio publico hidraulico e inundabilidad.

En el andlisis de alternativas no se contemplan opciones que no planteen la monetarizacién de la superficie
que se debe destinar a Sistemas Generales de Espacios Libres. No obstante, acorde a lo establecido en la nor-
mativa y planificacién ambiental que se expone en este informe, la alternativa seleccionada no debe suponer
la pérdida de los potenciales espacios destinados a zonas verdes en el nlcleo urbano. En caso de acreditarse
adecuadamente la imposibilidad de ubicar la totalidad de los espacios libres o zonas verdes en el ambito, se
debera concretar su materializacion en otra zona del ndcleo urbano de Granada, justificando su funcionalidad

social y ambiental.

Asimismo, la alternativa seleccionada debe garantizar la ausencia de suelos contaminados y de residuos de

uralita en el nuevo uso residencial.

3. TRAMITACION

Con fecha de3 de julio de 2023, el Ayuntamiento de Granada presenta en el Registro Telematico de esta
Delegacion la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada del
Estudio de Ordenacién en calle Curro Clchares, 2. (Referencia Catastral n.° 5970001VG4157B0001KJ). Se

adjunta Avance y Documento Ambiental Estratégico
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A

Acorde a lo indicado en la documentacién aportada por el Ayuntamiento, la propuesta se corresponde con los
instrumentos de planeamiento urbanistico recogidos en el vigente articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, estando sometida al procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estratégica simplificada.

Analizada la documentacion aportada, y segun prevé el articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, esta
Delegacion Territorial emitid, con fecha de 24 de julio de 2023, Resolucion de admisidn a tramite de evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

Conforme a articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, con fecha de 2 de agosto de 2023 requieren informesy se
efectiian consultas, para que, en el plazo de 45 dias, se pronuncien sobre la propuesta de instrumento de
planeamiento.

RELACION DE CONSULTADOS Fecha respuestas recibidas
Delegacidn Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda 04/10/2023
Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural 07/09/2023

Delegacion Territorial de Igualdad, Politicas Sociales y Conciliacion -
Delegacion Territorial de Turismo, Cultura y Deporte -
Delegacidn Territorial de Empleo, Formacidn, Trabajo Auténomo, Transfor- | -
macion Econdmica, Industria, Conocimiento y Universidades
Consejeria de Salud y Consumo 15/09/2023
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir -
Diputacion Provincial de Granada -
Ecologistas en Accion -

Se remite copia de los anteriores informes al Ayuntamiento.

Concluido el trdmite de consultas, de acuerdo con el articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, procede formular informe ambiental estratégico y su remision al 6rgano
responsable de la tramitacién administrativa del plan.

4, ANALISIS DE LA DOCUMENTACION Y DEL RESULTADO DE LAS CONSULTAS
4.1. Borrador del Plan y Documento Ambiental estratégico

Se describe un ambito urbanizado en el interior de la ciudad de Granada en el que el relieve es poco acusado,
con pendientes maximas que no superan el 3 %. El documento no detecta cauces que afecten al sector, indi-
cando que el cauce mas cercano es el rio Beiro que se encuentra a 480 metros de distancia.

En cuanto a la calidad de las aguas subterraneas, se indica que se ha observado contenidos elevados de nitri-
tos y nitratos, como consecuencia de practicas ganaderas, aguas residuales y vertidos de diversa indole, lo que
supone la catalogacidn dela masa de agua subterranea Depresion de Granada como en “Riesgo en Estudio”.

El documento ambiental describe que las dotaciones de viario, aparcamientos y espacios libres que presenta
la zona industrial en la actualidad es muy baja o nula en el caso de los aparcamientos y zonas libres. Estima
que esto se debe a que la superficie construida incluye la totalidad de la parcela y a que no se ha destinado es-
pacio para el aparcamiento en subterraneo ni en otros puntos de la manzana, de manera que sélo existe el que
el ayuntamiento ha dejado en el acerado.

El analisis del impacto paisajistico indica que la presencia de usos industriales ha favorecido una escasa inte-
gracion cromatica de las superficies exteriores construidas, con tonos azules y negros o con imagenes de diver-
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sa indole que suponen una anomalia en los tonos que predominan en el resto de manzanas colindantes con
uso residencial. Considera que la presencia de zonas verdes a este y oeste del nuevo desarrollo contribuira a re-
ducir la visibilidad del edificio e integrarlo paisajisticamente.

Sefiala que la ausencia de vegetacion en el sector, con algunos arboles y seto en el perimetro de la manzana to-
talmente urbanizada, hace que sean muy pocas las especies de fauna presentes, todas ellas antropéfilas y al-
gunas que generan plaga. Se citan 3 pequefios arboles sin alcorque junto a la entrada del edificio de la calle
Lance, 4 posiciones para arboles en la calle Curro Clchares, y un seto junto a la entrada al edificio de la calle
JuanPablo II.

B ! 3 : 4 S .3 m . :
- oﬁ%ﬂi%a ;ﬁ e
WEiatano de i % \ ﬁ. !

Leyenda
[] Ambito del Estudio de Ordenacién
. Arbolado y arbustos

Situacién def arbolado y arbustos en el perimetro de la zona industrial.
Se proyectan nuevas zonas verdes, distinguiendo una superficie de 577,8 m? de espacios locales en la porcidn
occidental y afiadiéndole una superficie de 1.406 m? de sistema general de espacios libres en la porcién orien-
tal.

Respecto a los aparcamientos, se propone la creacion de estacionamientos subterraneos en las cuatro plantas
bajo rasante, lo que el documento valora que supondra un servicio para la poblacion residente del propio edifi-
cioy aliviard notablemente la falta de aparcamiento de las manzanas colindantes del barrio de los Toreros.

Los impactos por riesgos para la salud inciden en que en la actualidad la porcién central de la manzana presen-
ta cerchas metalicas que soportan cubiertas inclinadas construidas con amianto de crisotilo (uralita) para pro-
teger a la zona comercial que alberga bajo ellas. Este material se considera en la actualidad como residuo toxi-
co y peligroso, por lo que resalta que su mantenimiento en la situacién actual supone un riesgo para la pobla-
cidn residente en los proximos afios, mas si se tiene en cuenta que la vida Util de este material es de 25 afios
antes de comenzar su degradacion fisica, y ya lleva instalado en la nave central algo méas de 40 afios. Con la im-

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL 19/01/2024 PAGINA 13/27

VERIFICACION

BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/

Cédigo seguro de werificacidn: DSDDPMSQ1CR203R33RGS

La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /EECRETRRTO/R

Contiene 1 firma
digital

GENERRL 10-07-2025 12:04: 26

Pag. 80 de 120 |

[=]




plantacion de la alternativa 1 6 2, todo este material de amianto seria retirado y sustituido por una cubierta
convencional tradicional de teja o con una terraza impermeabilizada.

En relacién con la contaminacion atmosférica se indica que la actual calificacion del suelo con uso industrial
del sector permitiria la implantacion de actividades bastante molestas para la poblacion colindante. Aunque
en estos momentos sélo hay usos terciarios comerciales con un negocio de bazar y un gimnasio, si se mantiene
la actual configuracién existe la posibilidad de que en un futuro el propietario pudiera cambiar de actividad,
que dada su calificacion podria albergar a empresas generadoras de ruido mayores a las actuales, con la consi-
guiente afeccién a la poblacidn residente que vive en los alrededores.

El célculo de la huella de carbono debido a los nuevos desarrollos arroja los siguientes resultados:

Total tCO2eq con
tCO2eq tCO2eq tCO2eq Tt o0 eq incremento por % respecto
ALTERNATIVA : i y i &k nuevos 7= :
residencial | industrial | terciario construccion de alternativa 0
desarrollos e
obra y urbanizacién
0 8 3 0 45 45! 100
1 891 0 107 998 1.091 2.400
2 754 0 46 800 879 1.934

Considera que este impacto puede valorarse como compatible considerando el sumidero que van a suponer
las zonas verdes en los nuevos desarrollos, y la mejora que representan para la circulacion y aparcamiento de
vehiculos. No analiza como disminuiria la huella de carbono si se desarrollase toda la superficie de zonas ver-
des asociadas a los SGEL requeridos por la LISTA.

_ Alternativa | Alternativa | Alternativa
Factor —aspecto ambiental

0 1 2
Ciudad cnnst.rmf:!a F integracion Severs Moderada | Compatible
paisajistica
Mejora de la movilidad urbana Severa Moderada Compatible

Impacto al paisaje por

incremento de la intervisibilidad cEmpatie Ivioseratt Citildi

Dotaciones de aparcamiento y

e Compatible Positivo Positivo
espacio libres
P iad iduos téxicos d
resencia EI’E.SI uos foxicos de Moderada Positivo Positivo
amianto
Consumo de agua Compatible | Compatible | Compatible
Huella de Carbono Compatible | Compatible | Compatible

Respecto a los impactos negativos de la propuesta Ginicamente considera destacables los referidos al impacto
por intervisibilidad derivado del aumento en altura de 4 plantas , del consumo de agua y electricidad y de la
huella de carbono.

En el documento ambiental no se considera la posible contaminacion del suelo, consecuencia del antiguo uso
de taller mecanico.
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4.2. Resultado de las Consultas externas e internas

Se analizan las posibles afecciones ambientales de la propuesta y su ajuste a la normativa y planeamiento am-
biental de aplicacién, atendiendo a la informacion disponible en esta Delegacidn Territorial y al resultado de
las consultas efectuadas.

4.2.1. Ordenacién del territorio y urbanismo

La respuesta a las consultas de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio
y Vivienda, de fecha de 4 de octubre de 2023, que se remite al Ayuntamiento, recoge lo siguiente:

* Los instrumentos de ordenacidn territorial que afectan al municipio, sin perjuicio del resto de planes
sectoriales que deberan considerarse en la medida que le sean aplicables, para el proyecto que se pre-
tende realizar y dada la localizacion en la que se proyecta, son el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia (POTA ) y el Plan de Ordenacidn del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada (PO-
TAUG), aprobado mediante Decreto 244/1999 de 27 de diciembre.

* Lapromocién de actuaciones de mejora urbana esta sujeta al cumplimiento de los deberes estableci-
dos en el articulo 28 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territo-
rio de Andalucia (LISTA) y 49 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Regla-
mento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (RGLISTA), entre ellos, entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales y el
suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en las plusvalias. De acuerdo al
articulo 49 del RG-LISTA, las entregas de suelo deberan realizarse libres de cargas y urbanizadas, pu-
diendo sustituirse o reducirse conforme a lo dispuesto en dicho articulo.

* Enrelacién con la dotacidn de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, el articulo 82.3
del RG-LISTA establece que los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan, al menos, mantener
el estandar existente en el municipio.

* Deacuerdo al articulo 82.5 del RG-LISTA, en los &mbitos de actuaciones de transformacién urbanistica
en suelo urbano, los instrumentos de ordenacidn urbanistica detallada deberan, en el marco de lo es-
tablecido en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Basico de Ordenacidn Municipal, reservar las dota-
ciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes
que se demanden en base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional obje-
tivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el articulo
49.

*  Enlas actuaciones de transformacion urbanistica se tendran en cuenta las determinaciones del articu-
lo 82.8 del RG-LISTA, de conformidad con el articulo 61.4 de la LISTA, para garantizar la mitigacion de
los efectos del cambio climatico o el adecuado esparcimiento de la ciudadania.

* Deacuerdo al articulo 86 de la LISTA, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del bienestar
de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica.
En relacion a las dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes, deberd basarse en el mante-
nimiento de las dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y, en su caso, de la propor-
cidn alcanzada entre la superficie de estas y el aprovechamiento urbanistico.

e Elinstrumento debera justificar el pardmetro del nivel dotacional objetivo de la zona de suelo urbano
de partida, segin la definicién n.° 21 del Anexo del RG-LISTA. El nivel dotacional se especificarad por
cada 100 metros cuadrados edificables y, en las zonas de suelo urbano de uso global residencial se ex-
presara también por habitante, de acuerdo al articulo 78.2.a).1° del RGLISTA.

* Elarticulo 5 de la LISTA establece que los instrumentos de ordenacidn urbanistica indicardn expresa-
mente el caracter de cada una de sus determinaciones, que podran tener el caracter de Normas, Direc-
trices o Recomendaciones, conforme a lo establecido en dicho articulo y segln lo indicado en el ar-
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ticulo 73.3 del RG-LISTA. El RG-LISTA establece qué determinaciones deben revestir necesariamente el
caracter de Norma.

*  ElEstudio de Ordenacion asignara a cada parcela el uso pormenorizado, teniendo en cuenta la defini-
cién de los mismos que se realiza el punto 16 del Anexo de definiciones del RG-LISTA segln los usos
globales.

*  Con respecto a los usos compatibles, el Estudio de Ordenacidn debera garantizar el destino de mas del
50% de la edificabilidad del ambito al uso o usos globales, y el destino de mas del 50% de la edificabili-
dad al uso pormenorizado en cada parcela.

*  Elarticulo 37 de la LISTAy articulo 78.2.i del RG-LISTA dispone que los instrumentos de ordenacién de-
berdn incorporar entre sus determinaciones un diagnéstico del paisaje de su ambito, la identifica-
cion de los recursos y areas de interés paisajistico en suelo urbano, asi como las determinaciones
para preservar los paisajes y mejorar su calidad y percepcion.

e Elarticulo 62.1.a).3° de la LISTA y 85.1.a.3° del RG-LISTA exigen, para los instrumentos de ordenacion
urbanistica, que en la Memoria de Ordenacién se incluya una valoracién de la incidencia de sus deter-
minaciones en la ordenacidn territorial.

* Elarticulo 75.2.b) de la LISTAy 107 del RG-LISTA exige la emisién de informe de la Consejeria en mate-
ria de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, para los instrumentos de ordenacién urbanistica, sefia-
lando en qué casos serd vinculante. El articulo 78.4 de la LISTA determina el momento en el que debe-
ra solicitarse: tras la aprobacion inicial y durante la informacidn publica. Su regulacion se desarrolla en
el articulo 107 del RG-LISTA.

Conforme a los articulos 75.2.b y 78.4 de la LISTA, serad necesario solicitar informe preceptivo a la Delegacion
Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacidn del Territorio y Vivienda durante el tramite de informacién
publica, tras la aprobacién inicial.

Respecto a los Sistemas Generales de Espacios Libres, debe considerarse que en el articulo 61 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, se establecen los “Criterios
para la ordenacién urbanistica”, entre los que se recoge “Dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes
en proporcion suficiente para atender las necesidades de esparcimiento de la poblacion y para contribuir a
mitigar los efectos del cambio climdtico. En su ordenacion se procurard la conexion en red de estos espa-
cios, la utilizacion de arbolado y superficies permeables y la integracién de los elementos naturales y patrimo-
niales preexistentes”. Se concreta que se debe “Priorizar la utilizacién del espacio pablico urbano por el peatén
frente a los vehiculos motorizados y la conexidn de éste con el entorno rural, garantizando las condiciones de ac-
cesibilidad universal”. Asimismo dispone que “Los instrumentos que establezcan la ordenacion urbanistica de-
tallada respetardn los criterios que, respecto a estdndares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos
de ordenacion general, de conformidad con lo que se disponga reglamentariamente, propiciando una aplicacién
flexible de usos. Se destinard como minimo un diez por ciento de la superficie total de cada ambito para zo-
nas verdes, pudiéndose modular reglamentariamente en funcion de las caracteristicas del municipio, cuando se
cuente con una alternativa equivalente que haga innecesaria la reserva o cuando dicha reserva no sea suficien-
te para garantizar la mitigacién de los efectos del cambio climatico o el adecuado esparcimiento de la ciuda-
dania”.

El 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 (RLISTA), establece en su Anexo de
Definiciones acerca de los Espacios libres y zonas verdes, “constituidos por los espacios libres (plazas, dreas
peatonales, dreas de juegos), integrados por los terrenos libres de edificacion destinados al ocio, juegos y espar-
cimiento de la poblacidn y las zonas verdes (parques y jardines), integradas por los terrenos libres de edificacion y
dotados de vegetacion que presentan una superficie permeable y desarrollan funciones ambientales (ecoldgi-
cas, mitigacion del cambio climatico, etc.) ademds de las propias de su calificacion urbanistica”.
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4.2.2. Salud

La respuesta a las consultas del Servicio de Salud, de fecha de 15 de septiembre de 2023, que se remite al
Ayuntamiento, recoge lo siguiente:

“De acuerdo con lo establecido en el articulo 56.1 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pdblica

de Andalucia, se someterdn a informe de evaluacion del impacto en la salud (EIS):

o Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacién urbana.

o Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimi-
ten actuaciones de transformacién urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacién am-
biental y territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares.

o El resto de instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando afecten a dreas urbanas so-
cialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a
los criterios que reglamentariamente se establezcan.

En la documentacion presentada se indica, tanto por el Ayuntamiento de Granada como por el promotor,

que el instrumento de ordenacién urbanistica que nos ocupa, es un ESTUDIO DE ORDENACION, dentro del

los instrumentos de ordenacién urbanistica DETALLADA.

Tratdndose de un instrumento de ordenacién detallada que no afecta a dreas urbanas socialmente des-

favorecidas y, al no haber sido regulado reglamentariamente los criterios para determinar si un instru-

mento de ordenacion detallada tiene especial en la salud, se concluye que el instrumento en cuestion no
estd sometido a Evaluacion de Impacto en la Salud.

El documento ambiental estratégico presentado por la Administracion promotora no incluye una identi-

ficacion y valoracion especifica de los potenciales impactos del Plan Especial sobre la salud de la

poblacién, por lo que no es posible un pronunciamiento formado en el dmbito de las materias especifi-
cas en las en que este drgano administrativo es competente.”

El Plan Andaluz para la Prevencidn de los Efectos de las Temperaturas excesivas sobre la Salud 2023 tiene como
objetivo general el reducir el impacto sobre la salud de la poblacién de las temperaturas de calor extremas, con
continuidad desde el afio 2004. Advierte que las Ultimas conclusiones de expertos sobre el cambio climatico,
siguen poniendo de manifiesto que el calentamiento global observado debido a dicho cambio es inequivoco,
que los impactos del mismo estan influyendo ya negativamente sobre muchos sistemas fisicos y bioldgicos, y
que estos efectos irdn en aumento. Sefiala que en el periodo 1980-1997 se notificaron en Andalucia 172
muertes atribuibles a calor excesivo. Entre los principales factores de riesgo asociados con la exposicién a
olas de calor recoge la contaminacién ambiental y el ambiente muy urbanizado.

Debe considerarse la contribucién de los SGEL sobre la salud ambiental, recurriendo a los mismos para imple-
mentar vegetacion que disminuya el efecto isla de calor y mejore la calidad atmosférica. Se debera garantizar
la seguridad de los ajardinamientos, promoviéndose la seleccion de especies vegetales poco alergénicas, con
portes adecuados y resistentes.

Asimismo, la propuesta debe atender a la legislacion sectorial en materia de suelos contaminados, acorde a lo
dispuesto en este informe. El desarrollo del ambito debe realizarse ajustandose a la normativa vigente en rela-
cién con materiales que pueden ser perjudiciales para la salud, como la uralita.

4.2.3. Espacios Naturales Protegidos, Montes y Vias Pecuarias

Acorde a la informacidn disponible en esta Delegacién y la documentacién aportada por el promotor, la pro-
puesta no se localiza en ninglin espacio protegido de la Red Natura 2000, al no estar declarado Zona de Espe-
cial Proteccion para las Aves, ni designado Lugar de Importancia Comunitaria ni Zona Especial de Conserva-
cién. Igualmente, tampoco se encuentra en ningln espacio natural protegido de la Red de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia, de acuerdo con la Ley 2/1989, de 18 de julio, y demas congruente con ella. La Modifi-
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cacién tampoco afecta a montes publicos o terrenos forestales. La respuesta a las consultas del Departamento
de Vias Pecuarias, de fecha de 23 de octubre de 2023, recoge lo siguiente;

“El instrumento tiene por objeto adecuar la ordenacién urbanistica de una parcela localizada en la Calle
Curro Chucares, 2 [Ref. Catastral 5970001VG4157B0001KJ], situada en un entorno urbano residencial,
pero clasificada con el uso industrial . Revisado el dmbito territorial del instrumento, asi como la clasifi-
cacion de las vias pecuarias del Término municipal de Granada, aprobada por la Resolucion de 8 de Oc-
tubre de 2000, de la Secretaria General Técnica de la entonces Consejeria de Medio Ambiente, publicada
en el BOJA n.° 132, de 16 de noviembre de 2000, se comprueba que no existen vias pecuarias clasificadas
en el entorno inmediato de la actuacion, tal y como se aprecia en la imagen que se acomparfia a este In-
forme. Por ello, se informa favorablemente Estudio de Ordenacion en Calle Curro Ciichares, 2, en el muni-
cipio de Granada, ya que no se prevé afeccion al dominio publico pecuario.”

{t
N

Granada

] Ambito de Actuacién
¥ REDIAM_ Inventario de Vias Pecuarias

4.2.4, Biodiversidad, geodiversidad y paisaje

La propuesta no afecta a Habitats de Interés Comunitario, Georrecursos, ni a los dmbitos de Planes de Recupe-
racion y Conservacion de especies silvestres.

El disefio de las zonas verdes del ambito debe fomentar la biodiversidad, potencidndose su capacidad de al-
bergar multiples especies de flora y fauna. Su gestion contribuira al mantenimiento del patrimonio genético y
la conservacion de la diversidad bioldgica. En el ajardinamiento del dmbito deben considerarse las siguientes
Estrategias y Planes para la mejora de la biodiversidad y paisaje;

Orden PCM/735/2021, de 9 de julio, por la que se aprueba la Estrategia Nacional de Infraestructura Ver-
dey de la Conectividad y Restauracién Ecoldgicas.

Acuerdo de 12 de junio de 2018, del Consejo de Gobierno,que aprueba el Plan Director para la Mejora
de la Conectividad Ecoldgica en Andalucia, una estrategia de infraestructura verde.

Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exdticas in-
vasoras.

Estrategia Nacional para la Conservacién de los Polinizadores, aprobada por la Conferencia Sectorial
de Medio Ambiente de 21 de septiembre de 2020.

Estrategia de Paisaje de Andalucia, aprobada en Consejo de Gobierno el 6 de marzo de 2012.
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*  Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana.
*  Programa Ciudad sostenible de la Junta de Andalucia

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su reglamento
disponen que los instrumentos de ordenacion deberan incorporar entre sus determinaciones un diagndstico
del paisaje de su ambito, la identificacion de los recursos y areas de interés paisajistico en suelo urbano, asi
como las determinaciones para preservar los paisajes y mejorar su calidad y percepcion.

Se considera que la monetarizacion de parte de la superficie de SGEL no contribuye a la mejora de la calidad y
percepcion del paisaje del ambito.

4.2.5. Contaminacion atmosférica

Debe considerarse que el 10 de marzo de 2014 se publica en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia el Plan
de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracién de Granada y Area Metropolitana, que engloba al tér-
mino municipal de Granada. De acuerdo con lo establecido en el Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se
regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad
del Aire en Andalucia, en aquellos municipios cuyo territorio esté incluido en el &mbito de aplicacién de un
Plan de mejora de la calidad del aire o de un Plan de accién a corto plazo, el contenido de dichos planes sera
determinante para los diferentes instrumentos de planeamiento urbanistico y de ordenacion del territorio. Si
tales instrumentos contradicen o no recogen el contenido de estos planes, tal decision debera motivarse y ha-
cerse publica conforme a lo dispuesto en el articulo 16.6 de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre. Este plan tiene
su origen, entre otros motivos, en la constatacion de la elevada contaminacién del aire del entorno de la
ciudad de Granada por particulas en suspension. La propuesta debera considerar en su desarrollo la aplica-
cién del Plan de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracién de Granada y Area Metropolitana, asi como de
las alternativas razonables técnica y ambientalmente viables, que tengan en cuenta los objetivos y el ambito
de aplicacion geografico del Plan de Mejora.

Mediante el Real Decreto 1052/2022, de 27 de diciembre, se regulan las zonas de bajas emisiones (ZBE), que
tiene por objeto regular los requisitos minimos que deberan satisfacer las ZBE que las entidades locales esta-
blezcan, conforme al articulo 14.3 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética.
Esta norma tiene como finalidades, contribuir a mejorar la calidad del aire y mitigar el cambio climético, resul-
tando en una mejora de la salud de la ciudadania y la calidad de vida urbana, impulsando una movilidad mas
sostenible e inclusiva con menor impacto en la calidad del medio ambiente sonoro, fomentando la movilidad
activa y la recuperacion del espacio publico y promoviendo la mejora de la seguridad vial y la pacificacién del
trafico. Se sostiene que la implantacion de ZBE ofrece una gran oportunidad para favorecer la capacidad
de adaptacién urbana a los impactos del cambio climatico, a través de intervenciones en el espacio fisico
liberado del uso circulatorio que ayuden a combatir el efecto de isla de calor, mejoren la permeabilidad
del suelo y favorezcan la «renaturalizacién», la conectividad natural y la mejora de la biodiversidad urba-
na, en linea con el Plan Nacional de Adaptacién al Cambio Climatico 2021-2030

La regulacion de la contaminacién luminica en Andalucia se rige por lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de ju-
lio, de gestidn integrada de la calidad ambiental y el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones téc-
nicas complementarias EA-01 a EA-07 (RDEE). El régimen previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, para la conta-
minacién luminica es de aplicacién a las instalaciones, dispositivos luminotécnicos y equipos auxiliares de
alumbrado, tanto publicos como privados, en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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El Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccidn contra la Contaminacion
Acustica en Andalucia que, en su articulo 25 sobre planes y programas establece que, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 17 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, la planificacion territorial, los pla-
nes y actuaciones con incidencia territorial, asi como el planeamiento urbanistico, deberan tener en cuenta las
previsiones establecidas en este Reglamento, en las normas que lo desarrollen y en las actuaciones administra-
tivas realizadas en su ejecucion, en especial en la delimitacion de areas de sensibilidad acUstica, los mapas de
ruido y planes de accién y en la declaracidn de servidumbres acusticas.

SegUn la Disposicidn transitoria tercera del Reglamento, hasta tanto se establezca la zonificacién acustica de
un término municipal, las dreas de sensibilidad acdstica vendran delimitadas por el uso caracteristico de la
zona, entendiendo por éste el uso que, correspondiéndose a uno de los establecidos en el Reglamento,
suponga un porcentaje mayor al resto de usos considerados en dicha area.

El ayuntamiento, como Grgano competente en la materia, velard porque se cumplan las prescripciones de la
anterior normativa en materia de contaminacion atmosférica, acistica y luminica. Se debe analizar si la
propuesta cuadra con la adecuada gestion para mejora de la calidad del aire o de una zona de bajas emisiones,
justificando el no desarrollo de la superficie de SGEL.

4.2.6. Suelos contaminados

La propuesta conlleva el cambio de uso de industrial a residencial, sobre unos terrenos donde se desarroll6 la
actividad de taller mecanico.

En materia de suelos contaminados y actividades potencialmente contaminantes, el documento debe conside-
rar que la Ley 5/2010, de 11 de junio , de Autonomia Local de Andalucia, introduce atribuciones competenciales
a los Ayuntamientos andaluces, como son la declaracién y delimitacién de los suelos contaminados, asi como
la aprobacién de los planes de descontaminacion y la declaracidn de suelo descontaminado, en los casos en
que dicho suelo esté integramente comprendido dentro de su término municipal.

El Decreto n(im. 18/2015, de 27 de enero. Decreto 18/2015, de 27 enero Aprueba el reglamento que regula el ré-
gimen aplicable a los suelos contaminados. El articulo 7 dispone que el procedimiento de declaracién de un
suelo como contaminado se iniciara de oficio por acuerdo del Ayuntamiento o, en su caso, el érgano autoné-
mico correspondiente. Este procedimiento se iniciara en los siguientes casos:

a. A partir de la evaluacion del informe historico de situacion presentado por la persona fisica o
juridica propietaria del terreno con motivo de la propuesta de un cambio de uso del suelo o
implantacion de una nueva actividad en un suelo que haya soportado una actividad
potencialmente contaminante, segtin establece el articulo 91 de la Ley 7/2007, de 9 de julio .

b. A partir de la evaluacién del informe histérico de situacién presentado por la persona fisica o juridica
titular de la actividad, cuando se produce el cese de la misma, seglin establece el articulo 3 del Real
Decreto 9/2005, de 14 de enero .

c. A partir de la informacién contenida en el Inventario andaluz de suelos potencialmente
contaminados.

d. Como consecuencia de las inspecciones realizadas por la administracion a los distintos
emplazamientos.

e. Como consecuencia de denuncia por parte de terceros.

f.  En aquellos otros supuestos contemplados en la normativa de aplicacién, como la evaluacidn
ambiental de actividades sometidas a autorizacién ambiental integrada, autorizacion ambiental
unificada o cualquier otra figura de prevencién ambiental, como evaluacion ambiental de planes
urbanisticos o calificacién ambiental, en su caso.

g.  En cualquier otra situacion en la que se aprecie la existencia de indicios racionales de contaminacién
en un suelo en niveles inaceptables para la salud humanay el medio ambiente.
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En el desarrollo de la propuesta debe considerarse el Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el
reglamento que regula el régimen aplicable a los suelos contaminados. Tendran la consideracidon de
actividades potencialmente contaminantes del suelo las actividades industriales y comerciales incluidas en el
Anexo | del citado Real Decreto 9/2005, asi como las empresas que producen, manejan o almacenan mas de 10
toneladas por afio de una o varias de las sustancias incluidas en el Real Decreto 363/1995, de 10 de marzo, por
el que se aprueba el Reglamento sobre notificacion de sustancias nuevas y clasificacion, envasado y etiquetado
de sustancias peligrosas, y los almacenamientos de combustible para uso propio segln el Real Decreto
1523/1999, de 1 de octubre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones petroliferas, aprobado por el
Real Decreto 2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas complementarias MI-IP03, aprobada por
el Real Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre, y MI-IP04, aprobada por el Real Decreto 2201/1995, de 28 de
diciembre, con un consumo anual medio superior a 300.000 litros y con un volumen total de almacenamiento
igual o superior a 50.000 litros. En su Titulo IV, sobre Prevencion Ambiental, establece disposiciones en materia
de suelos contaminados para los planeamientos y desarrollos urbanisticos sometidos a procedimiento de eva-
luacién ambiental, de acuerdo con la Ley 7/2007, de 9 de julio.

Conforme a lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y Real
Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, el propietario
de un suelo en el que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad potencialmente contaminante del
suelo que proponga un cambio de uso o iniciar en él una nueva actividad, deberd presentar un informe de
situacién de los previstos en el articulo 3 del Real Decreto 9/2005.

El articulo 99.4 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular,
establece que la declaracién de suelo contaminado puede comportar la suspension de la ejecutividad de
los derechos de edificacion y otros aprovechamientos del suelo en el caso de resultar incompatibles con las
medidas de descontaminacidn y recuperacion del terreno que se establezcan, hasta que estas se lleven a cabo
o se declare el suelo como no contaminado.

4.2.7. Economia Circular

Acorde al articulo 10 de la Ley 3/2023, de 30 de marzo, de Economia Circular de Andalucia, las
Administraciones autondmica y local, en el dmbito de sus competencias, adoptaran las medidas oportunas
para la integracion efectiva en la planificacién autondémica y local de los principios de la economia circular,
tomando en consideracion los objetivos y directrices marcados a nivel europeo, nacional y autonémico. En el
desarrollo de nuevos planes sectoriales y de ordenacién del territorio de la Junta de Andalucia y de los planes
urbanisticos municipales, asi como en las revisiones de instrumentos de planificacién vigentes y su posterior
desarrollo normativo, los objetivos y lineas estratégicas de estos planes tendran en cuenta la aplicacién de la
circularidad.

En el articulo 67 de la anterior Ley, referente al “Ecodisefio y requisitos aplicables a la construccion” se dispone
la creacion y ordenacion de las zonas verdes con el objetivo de mejorar el microclima local, la regulacién
de la temperatura y la humedad, y la disminucién de la contaminacién, asi como la utilizaciéon de
especies vegetales autdctonas con necesidades bajas de aporte de agua y especies con baja generacién
de residuos.

4.2.8. Movilidad sostenible

La Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética, dispone en su articulo 14.3 que los
municipios de mas de 50.000 habitantes adoptaran antes de 2023 planes de movilidad urbana sostenible que
introduzcan medidas de mitigacion que permitan reducir las emisiones derivadas de la movilidad. Lo

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL 19/01/2024 PAGINA 21/27
VERIFICACION BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C | https://ws050.juntadeandalucia.es/ verificarFirma/

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Codige segure de werificacién: DSDDPM5Q1CR203R33RGS https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12:04: 26

digital

Contiene 1 firma I

| |I | I Pag. 88 de 120




dispuesto en dicho apartado sera aplicable a los municipios de mas de 20.000 habitantes cuando se superen
los valores limite de los contaminantes regulados en Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la
mejora de la calidad del aire. Los planes de movilidad incluiran, al menos:

© Elestablecimiento de zonas de bajas emisiones antes de 2023.

o Medidas para facilitar los desplazamientos a pie, en bicicleta u otros medios de transporte activo,
asociandolos con habitos de vida saludables, asi como corredores verdes intraurbanos que
conecten los espacios verdes con las grandes areas verdes periurbanas.

o Medidas para la mejora y uso de la red de transporte publico, incluyendo medidas de integracidn
multimodal.

o Medidas para la electrificacién de la red de transporte publico y otros combustibles sin emisiones de
gases de efecto invernadero, como el biometano.

o Medidas para fomentar el uso de medios de transporte eléctricos privados, incluyendo puntos de
recarga.

o Medidas de impulso de la movilidad eléctrica compartida.

o Medidas destinadas a fomentar el reparto de mercancias y la movilidad al trabajo sostenibles.

o El establecimiento de criterios especificos para mejorar la calidad del aire alrededor de centros
escolares, sanitarios u otros de especial sensibilidad, cuando sea necesario de conformidad con la
normativa en materia de calidad del aire.

o Integrar los planes especificos de electrificacion de Gltima milla con las zonas de bajas emisiones
municipales.

Asimismo, la alternativa que se desarrolle deberd atender a los objetivos y directrices de la Estrategia de Movili-
dad Sostenible, del Anteproyecto de Ley de Movilidad Sostenible, aprobado por el Consejo de Ministros de 13
de diciembre de 2022, asi como del Anteproyecto de la Ley Andaluza de Movilidad Sostenible, sometido a infor-
macion publica mediante Orden de 29 de junio de 2016, que dan prioridad a la movilidad a pie, en bicicleta y
en transporte publico, promoviendo estilos de vida saludable, luchando contra el sedentarismo, y teniendo por
objetivos la seguridad y accesibilidad universal o disefio para todas las personas.

El anteproyecto de Ley andaluza atiende al diagndstico y criterios del libro Blanco del Transporte de la Unién
Europea y a la Estrategia espafiola de movilidad sostenible, donde se destaca el deterioro de la salud de la po-
blacién debido al trafico, tanto por ruidos, como por las emisiones asociadas y siniestralidad, resaltandose los
efectos perniciosos de la sedentarizacién producida por los nuevos habitos sociales y los perjuicios econdmi-
cos y socioldgicos asociados a las retenciones de trafico.

Debe considerarse que una adecuada gestion de los SGEL puede contribuir a mejorar la movilidad sostenible,
por lo que se estima necesaria su implementacién salvo imposibilidad adecuadamente justificada.

4.2.9. Cambio Climatico

El articulo 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicién energética Ley regula, con
caracter basico, la consideracidn del cambio climéatico en la planificacién y gestidn territorial y urbanistica, asi
como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacion y en las infraestructuras del transporte,
estableciendo que la planificacion y gestion territorial y urbanistica, asi como las intervenciones en el medio
urbano, la edificacion y las infraestructuras de transporte, a efectos de su adaptacion a las repercusiones del
cambio climatico, perseguiran principalmente los siguientes objetivos:
h. La consideracién, en su elaboracién, de los riesgos derivados del cambio climatico, en coherencia con
las demas politicas relacionadas.
i. La integracion, en los instrumentos de planificacion y de gestion, de las medidas necesarias para
propiciar la adaptacion progresiva y resiliencia frente al cambio climatico.

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL

19/01/2024 PAGINA 22/27

VERIFICACION BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C

https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Codige segure de werificacién: DSDDPM5Q1CR203R33RGS https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL

Contiene 1 firma
digital

10-07-2025 12:04: 26

Pag. 89 de 120




j. Laadecuacién de las nuevas instrucciones de calculo y disefio de la edificacidn y las infraestructuras
de transporte a los efectos derivados del cambio climatico, asi como la adaptacién progresiva de las
ya aprobadas, todo ello con el objetivo de disminuir las emisiones.

k. La consideracién, en el disefio, remodelacion y gestion de la mitigacién del denominado efecto «isla
de calor», evitando la dispersién a la atmdsfera de las energias residuales generadas en las
infraestructuras urbanas y su aprovechamiento en las mismas y en edificaciones en superficie como
fuentes de energia renovable”

La anterior normativa complementa a lo regulado en la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al
cambio climatico y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia.

Acorde a la Ley 8/2018, de 8 de octubre, debe considerarse que la arquitectura bioclimatica proporciona
beneficios ambientales, sociales y econémicos, contribuyendo a la eficiencia energética, al confort de las
instalaciones, a la integracion paisajistica y aumentando la resiliencia frente al cambio climético. En el disefio
de las edificaciones se debe tener en cuenta las condiciones climaticas del emplazamiento y fomentar el
aprovechamiento de los recursos naturales disponibles, como la luz, lluvia, vegetacién adaptada al entorno...
lo anterior atenderia a lo regulado en la Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento energias renovables y del
ahorro y eficiencia energética de Andalucia, que promueve que el planeamiento contribuya a la optimizacién
del aprovechamiento energético de los edificios.

En el desarrollo de la propuesta debe considerarse que, acorde a la anterior normativa, el planeamiento debe
incluir la implantacién de arbolado de alineacién o ajardinamientos en las zonas peatonales o aceras, salvo
por cuestiones de interés general, proporcionando sombra continua durante la época estival, al objeto de
mejorar la habitabilidad, elevar la biodiversidad y calidad paisajistica, promover la movilidad sostenible, evitar
el efecto “isla de calor”, mejorar la calidad del aire y favorecer la adaptacién al cambio climéatico.

En el ambito se debe apostar por una jardineria sostenible, seleccionando alternativas en las que se minimice
el consumo de energia, se optimice el consumo de agua, se generen pocos residuos, se eviten especies
alergénicas y se limiten las emisiones de contaminantes, incluido ruidos. Se recomienda la implementacion de
un plan de gestion del arbolado urbano y de las zonas verdes municipales, en el que se aborden las cuestiones
expuestas en este informe.

Se recomienda la implementacion de un plan de gestién del arbolado urbano y de las zonas verdes municipa-
les, en el que se aborden las anteriores cuestiones, asi como el adecuado tratamiento de los residuos vegeta-
les, minimizando los perjuicios derivados de los mismos.

4.2.10.Cultura

Conforme a lo establecido por los articulos 29 y 32 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio His-
térico Andaluz, se debera descartar la afeccidn a elementos de interés pertenecientes al patrimonio histérico,
mediante la obtencidn del preceptivo informe sectorial en materia de afeccion a bienes culturales, que debe
emitirse tras la Aprobacidn Inicial y con anterioridad a la Aprobacién Definitiva.

4.2.11. Dominio Publico Hidraulico

Tras la Aprobacién Inicial de la propuesta se debera obtener informe favorable del Organismo de Cuenca, pre-
ceptivo de acuerdo al articulo 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas, en el que se haga un pronunciamiento expreso sobre si el planeamiento
propuesto es compatible con el Dominio Publico Hidraulico, Zonas de Servidumbre y Policia; asi como cual-
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quier otro aspecto que sea de su competencia. Si el planeamiento comporta nuevas demandas de recursos hi-
dricos, el citado informe se pronunciara expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos.

4.2.12. Riesgos Naturales

El 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, en su articulo 3, sobre principios de desarrollo territorial y urbano sostenible,
establece que “En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior
deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el
empleo, la cohesién social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la sequridad de las personas y la
proteccion del medio ambiente, contribuyendo en particular a: ... ¢) La prevencién adecuada de riesgos y
peligros para la seguridad y la salud pdblicas y la eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas’,

Para atender a lo dispuesto en la citada normativa se deberan obtener los informes sectoriales favorables de la
administraciones competentes en Dominio Publico Hidraulico y Ordenacién del Territorio.

4.2.13. Turismo

La actuacidn, cercana a la estacion de autobls municipal, debe basarse en criterios de sostenibilidad y de ma-
ximo respeto y preservacion del medio ambiente y de los recursos naturales y culturales de los distintos desti-
nos turisticos, tal y como se establece en la Ley 13/2011 del Turismo de Andalucia y en el Plan General de Turis-
mo Sostenible de Andalucia Plan META 2027, contribuyendo asi a la mejora de la competitividad del sector tu-
ristico andaluz.

5. CRITERIOS PARA DETERMINAR EL SOMETIMIENTO A EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA ORDINARIA

Los criterios para determinar si un plan sometido a evaluacién ambiental estratégica simplificada debe
someterse a evaluacién ambiental estratégica ordinaria a causa de sus posibles efectos significativos sobre el
medio ambiente, se establecen en el anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. En el apartado primero del
Anexo V los criterios se refieren a las caracteristicas de los planes y programas. En el apartado segundo del
Anexo se relacionan las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada.

Respecto de la afeccidn a las caracteristicas de los planes y programas, se deben analizar a las cuestiones
especificamente recogidas en el apartado 1 del anexo, que se enumeran a continuacion:

a) La medida en que el plan o programa establece un marco para proyectos y otras actividades, bien en
relacidn con la ubicacién, naturaleza, dimensiones, y condiciones de funcionamiento o bien en relacién
con la asignacion de recursos.

b) La medida en que el plan o programa influye en otros planes o programas, incluidos los que estén
jerarquizados.

c) La pertinencia del plan o programa para la integracion de consideraciones ambientales, con el objeto,
en particular, de promover el desarrollo sostenible.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el plan o programa.

e) La pertinencia del plan o programa para la implantacion de la legislacion comunitaria o nacional en
materia de medio ambiente como, entre otros, los planes o programas relacionados con la gestidn de
residuos o la proteccion de los recursos hidricos.
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Acorde al apartado 2 del Anexo, donde se recogen los criterios referentes a las caracteristicas de los efectos y
del drea probablemente afectada, se deben valorar:
A. Laprobabilidad, duracién, frecuenciay reversibilidad de los efectos.

El cardcter acumulativo de los efectos.
El caracter transfronterizo de los efectos.
Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente (debidos, por ejemplo, a accidentes).
La magnitud y el alcance espacial de los efectos (area geografica y tamafio de la poblacién que
puedan verse afectadas).
Elvalory la vulnerabilidad del drea probablemente afectada a causa de:

Las caracteristicas naturales especiales.

Los efectos en el patrimonio cultural.

La superacion de valores limite o de objetivos de calidad ambiental.

La explotacion intensiva del suelo.

Los efectos en areas o paisajes con rango de proteccion reconocido en los dmbitos nacional,

moow

m

co

o

oo

comunitario o internacional.

Tras exponer la normativa y planeamiento en materia de salud, cambio climatico, economia circular, contami-
nacién atmosférica, riesgos naturales, biodiversidad, paisaje y movilidad sostenible aplicables a la propuesta,
no se considera justificada la alternativa de monetarizar o sustituir una parte de las superficie de SGEL
por su valor en metalico abonado al Ayuntamiento. La ciudad de Granada esta sujeta a una significativa
contaminacién atmosférica y a elevadas temperaturas estivales, cuestiones agravadas por el cambio cli-
matico y que pueden mitigarse mediante la creacién de zonas verdes. Por tanto, no se considera coheren-
te ni viable ambientalmente la renuncia a desarrollar la superficie que se prevé en la legislacién urbanis-
tica que se destine a espacios libres.

Como afeccidn negativa de la propuesta que no se ha analizado en la documentacion aportada, se resalta el
cambio de uso de industrial a residencial de unos suelos donde se han desarrollado actividades
potencialmente contaminadoras del suelo; talleres mecénicos del concesionario de automdviles. En
consecuencia, se condiciona la viabilidad de la propuesta a la realizacién de un estudio de los suelos y al
posterior informe sectorial positivo en materia de contaminacién de suelos.

Aparte de lo anterior, se considera que el Plan no influye de modo relevante en otros planes o programas, ni en
la integracion de consideraciones ambientales con objeto, en particular, de promover el desarrollo sostenible,
ni en laimplantacion de legislacién comunitaria o nacional en materia de medio ambiente.

Acorde a las consultas realizadas no se identifican problemas ambientales significativos relacionados con el
desarrollo del Plan. No se prevén afecciones relevantes sobre elementos con figuras de protecciéon ambiental,
ni resulta significativa la medida en que establece un marco para proyectos y otras actividades con respecto a
la ubicacidn, la naturaleza, las dimensiones, las condiciones de funcionamiento o mediante la asignacién de
recursos. No obstante, la viabilidad ambiental se condiciona a los preceptivos informes favorables del
Organismo de Cuenca, del 6rgano competente en Culturay del 6rgano competente en Urbanismo.

En conclusion, mediante el cumplimiento de la legislacion sectorial y del condicionado que se recoge en este
informe ambiental estratégico, no se prevén impactos negativos relevantes relacionados con la implantacion
del Plan que determinen su posterior sometimiento a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL 19/01/2024 PAGINA 25/27

VERIFICACION BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C | https://ws050.juntadeandalucia.es/ verificarFirma/

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Codige segure de werificacién: DSDDPM5Q1CR203R33RGS https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12:04: 26

Contiene 1 firma
digital

| |I | I Pag. 92 de 120

[=]




A

6. CONDICIONADO

El Estudi

A)

o de Ordenacidn objeto de este expediente deberd atender a los siguientes requisitos o condiciones:

La alternativa seleccionada debe ser ambiental, técnica y legalmente viable. Debera acreditarse que se
ha cumplido con lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambien-
tal y Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades potencial-
mente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracién de suelos contamina-
dos, donde se requiere que el propietario de un suelo en el que se haya desarrollado en el pasado al-
guna actividad potencialmente contaminante del suelo y que proponga un cambio de uso o iniciar en
él una nueva actividad, debera presentar un informe de situacion de los previstos en el articulo 3 del
Real Decreto 9/2005.

Acorde al articulo 99.4 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una eco-
nomia circular, la declaracién de suelo contaminado comportara la suspension de la ejecutividad de
los derechos de edificacidn y otros aprovechamientos del suelo en el caso de resultar incompatibles
con las medidas de descontaminacion y recuperacion del terreno que se establezcan, hasta que estas
se lleven a cabo o se declare el suelo como no contaminado.

B) Salvo imposibilidad adecuadamente justificada, se debera ejecutar en el ambito la totalidad de la super-

ficie de Sistemas Generales de Espacios Libres correspondientes a las nuevas viviendas o plusvalias
generadas por la actuacién de transformacién urbanistica del ambito, procurando su adecuado ajardi-
namiento y sin recurrir a su monetarizacién o sustitucién por su valor en metalico abonado al ayunta-
miento. Esta condicién deriva de la normativa y planeamiento citados en este informe en materia de
salud, cambio climatico, economia circular, contaminacion atmosférica, riesgos naturales, biodiversi-
dad, paisaje y movilidad sostenible.

C)Acorde a la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética, Ley 8/2018, de 8 de

octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un nuevo modelo energético
en Andalucia y Ley 3/2023, de 30 de marzo, de Economia Circular de Andalucia, el planeamiento debe
incluir la implantacién de arbolado de alineacién o ajardinamientos en las zonas peatonales o aceras,
salvo por cuestiones basadas en el interés general, proporcionando sombra continua durante la época
estival, al objeto de mejorar la habitabilidad, elevar la calidad paisajistica y biodiversidad, promover la
movilidad sostenible, evitar el efecto “isla de calor” y favorecer la adaptacién al cambio climético.

D) Al pertenecer el municipio a la Demarcacion Hidrografica del Guadalquivir, con anterioridad a la aproba-

cién definitiva se debera obtener informe favorable del Organismo de Cuenca, preceptivo de acuerdo
al articulo 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley de Aguas, en el que se haga un pronunciamiento expreso sobre si el planeamiento pro-
puesto es compatible con el Dominio PUblico Hidraulico, Zonas de Servidumbre y Policia o zonas inun-
dables; asi como cualquier otro aspecto que sea de su competencia. Si el planeamiento comporta nue-
vas demandas de recursos hidricos, el citado informe se pronunciara expresamente sobre la existencia
o inexistencia de recursos.

E) Conforme a lo establecido por los articulos 29 y 32 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimo -

nio Histdrico Andaluz, se debera descartar la afeccién a elementos de interés pertenecientes al patri-
monio histdrico, mediante la obtencién del preceptivo informe sectorial en materia de afeccién a
bienes culturales, que debe emitirse tras la Aprobacion Inicial y con anterioridad a la Aprobacién Defi-
nitiva.
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Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul

Delegacién Territorial de Granada

F) La propuesta final debe obtener informe favorable del 6rgano urbanistico autonémico, Delegacion Terri-
torial de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, acorde a lo regulado en el art. 75 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

7. PRONUNCIAMIENTO

Por cuanto antecede, de acuerdo con el articulo 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental, a partir del analisis de la documentacion aportada, teniendo en cuenta el resultado de las
consultas realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacién Ambiental, ésta Delegacidn Territorial, en el dmbito de sus competencias y a los solos
efectos ambientales,

DETERMINA

Que el Estudio de Ordenacién en Calle Curro Clchares, 2, no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente, en los términos y condiciones establecidos en el Informe Ambiental Estratégico, que deberan
atenderse en el documento que se presente para la Aprobacién Definitiva.

Conforme a lo previsto en el articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, contra el presente informe ambiental
estratégico no procede recurso administrativo alguno, sin perjuicio de los que procedan, en su caso, contra la
resolucién que apruebe el plan o programa sometido al mismo.

Este informe ambiental estratégico se remitira al Ayuntamiento y se hara publico a través del Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia, sin perjuicio de su publicacién en la sede electrénica del érgano ambiental.

El informe ambiental estratégico perderéd su vigencia y cesara en la produccién de los efectos que le son
propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera procedido a la
aprobacion del instrumento de planeamiento urbanistico en el plazo maximo de cuatro afios desde su
publicacién. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada del instrumento de planeamiento urbanistico.

EL DELEGADO TERRITORIAL
Manuel Francisco Garcia Delgado

MANUEL FRANCISCO GARCIA DELGADO - DELEGADO/A TERRITORIAL 19/01/2024 PAGINA 27/27
VERIFICACION BndJAQHJ942LTKY5C897Q7TZ8CAH6C | https://ws050.juntadeandalucia.es/ verificarFirma/

£ s e s La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
Codige segure de werificacién: DSDDPM5Q1CR203R33RGS https e aranada.orgfogi-binfpraduccionzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTO/R GEWERLL 10-07-2025 12:04: 26

digital

Contiene 1 firma I

I —




(Semasagra

Excmo. Ayuntamiento de Granada
A/A D. Enrique Manuel Catalina Carmona
Concejal Delegado de Urbanismo, Obras Publicas y Licencias

6 de septiembre de 2024

ASUNTO: INFORME SOBRE INFRAESTRUCTURAS DEL CICLO INTEGRAL DEL AGUA DEL ESTUDIO DE DETALLE
PARA EL CAMBIO DE USO PORMENORIZADO DE LA PARCELA CON REFERENCIA CATASTRAL
5970001VG4157B0001KJ EN C/ CURRO CUCHARES 2 DE GRANADA

EXP. EMASAGRA: 2024-00056

Exp. Ayuntamiento Granada: 10600/2023

Estimado Sr., en contestacién a su solicitud realizada sobre el asunto a Emasagra el 6 de agosto de
2024, con n2 de registro de entrada 1408, y en base a la documentacion aportada, le podemos informar que
una vez analizada la actuacién y las infraestructuras existentes del ciclo del agua se detectan las siguientes
necesidades:

ABASTECIMIENTO

La conexion de suministro de agua de la parcela industrial objeto del cambio de uso se encuentra en
la Calle Lance, no existiendo otros puntos de conexién posibles dado que en la actualidad no hay red de
abastecimiento en la fachada de la actuacién en esa margen de la Calle Curro Cuchares. Creemos
conveniente que se debiera de dotar con una canalizacidon de fundicion ductil de diametro 200 mm dicha
calle, minimo desde la interseccion con calle Verdiales hasta la red existente en Avda. Juan Pablo II. La red
existente en la Calle Curro Cuchares se encuentra en la acera de enfrente y no podria cubrir las demandas
futuras propiciadas por el cambio de uso.

SANEAMIENTO

No se ha detectado la conexién de saneamiento de la parcela industrial en la actualidad. Podria estar
conectada por el interior de las parcelas colindantes. No existe red de saneamiento en la fachada de la
parcela en Calle Lance, siendo necesario, para atender futuras conexiones objeto del cambio de uso, la
instalacion de una red de saneamiento de didmetro minimo 315 mm y PVC SN4, que conecte con la
existente de hormigén de 400 mm en la zona verde que linda con Avda. Luis Miranda Davalos.

Ademas la red de saneamiento de Calle Curro Cuchares no cubre hasta el final de la calle en Avda.
Juan Pablo Il sino hasta calle Manolé, siendo necesaria su prolongacion en didmetro 400 mm y PVC SN4
para atender futuras demandas de la parcela en esa zona.

Si se requiriera alguna conexion de saneamiento fecales o pluviales en la fachada de la parcela en
Avda. Juan Pablo Il seria necesaria la instalacién de una red de saneamiento en dicha margen de la avenida

que pudiese cubrirlas, dado que en la actualidad no existe.

EMPRESA MUNICIPAL DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO DE GRANADA eEE
CALLE MOLINOS 58-60 958 242200

18009 GRANADA
WWw.emasagra.es

Inscrita en el Registro Mercantil de Granada al Tomo 128, de la Seccidn Tercera del Libro 69, Hoja 178, inscripcion 12 CIF A18027722 @emasagra
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(Semasaqra

Una vez se iniciara la redaccidn del proyecto de urbanizacion en su caso, estamos a disposicion para
aclaracién de todas las necesidades plasmadas en este informe al respecto de las instalaciones del ciclo del
agua que son necesarias para el cambio de uso aprobado. Lo que ponemos en su conocimiento a los efectos

oportunos.

Estando a su disposicion para cualquier aclaracién.

Atentamente,

Ana J. Mariscal Vicente
Ingeniera de Caminos, Canales y Puertos
Responsable de Planificacion
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MINISTERIO . i
PARA LA TRANSICION ECOLOGICA
Y EL RETO DEMOGRAFICO

Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir
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CONFEDERACION
- % e HIDROGRAFICA DEL

[ MINISTERIO GUADALQUIVIR
- m?@ S PARA LA TRANSICION ECOLOGICA COMISARIA DE AGUAS
=Wk"Y= Y EL RETO DEMOGRAFICO ZONA DE GRANADA
N/REF.: 052/24-URB (GR)
S/REF.: 10600/2023

ASUNTO: INFORME SOBRE APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE ORDENACION PARA
ACTUACION DE MEJORA URBANA EN CALLE CURRO CUCHARES N22 EN EL TERMINO MUNICIPAL
DE GRANADA (GRANADA).

1.- ANTECEDENTES

Con fecha 12 de agosto de 2024 el Ayuntamiento de Granada solicita Informe Sectorial sobre la
“APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE ORDENACION PARA ACTUACION DE MEJORA URBANA EN
CALLE CURRO CUCHARES N22 EN EL TERMINO MUNICIPAL DE GRANADA (GRANADA)”, solicitando
informe sobre el mismo, en virtud del articulo 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, que establece que los Organismos de
Cuenca emitiran informe previo a los actos y ordenanzas que aprueben las entidades locales en el
ambito de sus competencias, siempre que afecten al régimen y aprovechamiento de las aguas
continentales o a los usos permitidos en terrenos de dominio publico hidraulico o en sus zonas de
servidumbre o policia.

Asimismo, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/86,
de 11 de abril, establece en su articulo 78, que cualquier tipo de construcciéon en zona de policia de
cauces requerira la autorizacion previa del Organismo de Cuenca, a menos que el correspondiente Plan
de Ordenacién Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico, o planes de obras de la
Administracién, hubieran sido previamente informados por el Organismo de Cuenca y hubieran
recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto. En todos los casos, los proyectos derivados del
desarrollo del planeamiento deberdn ser comunicados al Organismo de Cuenca para que se analicen las
posibles afecciones al Dominio Publico Hidraulico y si procede o no la tramitacién de una autorizaciéon
de obras en Zona de Policia (teniendo en cuenta también la zona de flujo preferente definida en el

articulo 9 del RDPH).
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Junto a la solicitud presentada, el Ayuntamiento de Granada hace entrega de la siguiente

documentacién:
- Memoria y planos del Estudio de Ordenacién, de fecha mayo de 2024.
- Acuerdo de aprobacion del pleno del Ayuntamiento, de fecha julio de 2024.

- Peticion Informe Sectorial Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, de fecha agosto de 2024.

La finalidad del presente Estudio de Ordenacién es modificar el uso pormenorizado de la parcela de
suelo industrial en manzana, a un uso residencial plurifamiliar, incrementando, por tanto, el nimero de
viviendas y aumentando su aprovechamiento urbanistico, precisando para ello de nuevas dotaciones

publicas, tanto generales como locales.

Una vez analizada la documentacién aportada se hacen las siguientes consideraciones:
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2.- CONSIDERACIONES
2.1.- AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO, ZONA DE SERVIDUMBRE Y ZONA DE POLICIA
Revisada la documentaciéon aportada se ha observado que la parcela objeto de la ordenacién se

encuentran a una distancia superior a 470 metros del cauce publico mas cercano, siendo éste el Rio

Beiro.

Imagen 1: Planta de la ubicacién aproximada de la innovacién solicitada.

Se ha aportado, entre otros aspectos, el perimetro exterior del ambito de la innovacién.

Se ha comprobado que la zona objeto de la ordenacién se ubica sobre la masa de agua subterranea
“Vega de Granada” (Cédigo: ESO50MSBT000053202) de la Unidad Hidrogeolégica 0532, con un mal
estado global. En este sentido, se deberdn tener en cuenta lo especificado en el anejo 6 del Plan

Hidrolégico de Cuenca del Guadalquivir aprobado por Real Decreto 35/2023 de 24 de enero.

Por otro lado, no se identifican en la zona objeto de la actuacion perimetros de proteccion de calidad o
de cantidad de los recogidos en el Articulo 38.2 y en el anejo 5 del Plan Hidrolégico de Cuenca del

Guadalquivir aprobado por Real Decreto 35/2023, de 24 de enero.
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Imagen 1: Identificacién de parcela y nueva asignacion del Sector de la Innovacién.

2.2.-AFECCION AL REGIMEN DE CORRIENTES Y ZONAS INUNDABLES.

Con respecto a la afeccién al régimen de corrientes y zonas inundables, cabe destacar que el cauce

publico de mayor entidad méas cercano a la ubicacion de la ordenacidn es el Rio Beiro.

Este cauce se encuentra soterrado a su paso por la ciudad, y dada la distancia del cauce a la parcela

superior a 450 metros es previsible que no se produzcan afecciones al régimen de corrientes.

En cualquier caso, los usos del suelo que pudieran ubicarse en zona de flujo preferente y/o zona
inundable deberan cumplir las restricciones establecidas para dichos usos en los articulos 9.bis y 14.bis

del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
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2.3.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HiDRICOS.

En el presente estudio se menciona que la nueva ordenacion se servira de las redes existentes, no

generando demandas que superen las capacidades de las redes existentes para dar servicio a los nuevos

usos planteados.

Deberén recogerse las dotaciones consideradas para los usos de la ordenacidn, las cuales, en todo caso,

deberan ajustarse a las dotaciones incluidas en el Plan Hidrolégico de Cuenca del Guadalquivir,

aprobado por el Real Decreto 1/2016.

2.4.- SANEAMIENTO, DEPURACION Y AGUAS DE ESCORRENTIA.

Al igual que en el apartado anterior, el presente estudio menciona que la nueva ordenacidn se servira de

las redes existentes.

Independientemente de lo anterior, segin lo establecido en el articulo 245.2 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico queda prohibido con caracter general el vertido directo o indirecto de
aguas y productos residuales susceptibles de contaminar las aguas continentales o cualquier otro

elemento del dominio publico hidraulico, salvo que se cuente con la previa autorizacion de vertido.
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3.- CONCLUSIONES

Por lo anteriormente expuesto, este Servicio de Actuaciones en Cauces emite para su consideraciéon por
la superioridad, respecto a la APROBACION INICIAL DEL ESTUDIO DE ORDENACION PARA ACTUACION
DE MEJORA URBANA EN CALLE CURRO CUCHARES N°2 EN EL TERMINO MUNICIPAL DE GRANADA
(GRANADA), informe FAVORABLE CONDICIONADO al cumplimiento de los siguientes requisitos y

prescripciones técnicas:

CONDICIONES GENERALES

PRIMERA: Cualquier actuacion que se pretenda realizar en Dominio Publico Hidraulico necesitara

contar con autorizacion previa por parte de este Organismo de Cuenca.

SEGUNDA: Se deberd contar con titulo concesional que permita, en caso necesario, el
aprovechamiento privativo de aguas publicas para las actuaciones previstas en el Plan Parcial, el
cual debera ajustarse a las dotaciones incluidas en el Real Decreto 35/2023, de 24 de enero de

aprobacién del Plan Hidrolégico de Cuenca del Guadalquivir.

TERCERA: Segtin lo establecido en el articulo 245.2 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
queda prohibido con caracter general el vertido directo o indirecto de aguas y productos residuales
susceptibles de contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico

hidraulico, salvo que se cuente con la previa autorizacion de vertido.

CUARTA: Las nuevas urbanizaciones, poligonos industriales y desarrollos urbanisticos en general,
deberan introducir sistemas de drenaje sostenible, tales como superficies y acabados permeables,
de forma que el eventual incremento del riesgo de inundacién se mitigue. A tal efecto, el expediente

del desarrollo urbanistico deberd incluir un estudio hidrolégico-hidraulico que lo justifique.
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CONDICIONES ESPECIFICAS:

PRIMERA: Las infraestructuras de abastecimiento y de saneamiento previstas en el Estudio de

Ordenacion se deberan conectar a las redes generales del municipio.

El JEFE DE SERVICIO

Fdo: Roberto Garcia Mesa

EL COMISARIO ADJUNTO

Fdo: Juan Lluch Pefialver

CONFORME:
EL COMISARIO DE AGUAS

Fdo.: Alejandro Rodriguez Gonzalez
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Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda

Delegaci6n Territorial de Granada
Junta de Andalucia

Ayuntamiento de Granada
C/ Gran Capitan, 22-24.
18071 - GRANADA (Granada)

Fecha: ver fecha de la firma digital

S/Ref.: 10600/23

N/Ref.: OT-URB/JMR-RVS/NCO/078-E0-02

Asunto: Informe sobre el “Estudio de Ordenacion para actuacién de mejora urbana en c/Curro Cuchares, 2”,
solicitado por el Ayuntamiento de Granada.

Se examina el expediente de referencia, remitido por el Ayuntamiento de Granada a esta Delegacion
Territorial, a los efectos previstos en el articulo 75 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Atendiendo a lo dispuesto en el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructuracién de
Consejerias, modificado por Decreto 13/2022, de 8 de agosto, y el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, por el
que se establece la estructura orgénica de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda,
corresponde a ésta el ejercicio de competencias de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
Urbanismo.

Conforme a lo previsto en el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, y en la Disposicién Adicional Décima del
Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacidn territorial provincial de la
Administracién de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, corresponde
a esta Delegacién Territorial de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, el ejercicio en la provincia de
Granada de las competencias en materia de Urbanismo.

Visto el informe emitido por los servicios técnicos de esta Delegacién en virtud de las facultades atribuidas a
tenor de lo dispuesto en el articulo 13 del Decreto 36/2014 y conforme a los articulos 75.2 b) y 78.4 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, se procede a emitir
el siguiente INFORME:

A. INTRODUCCION.

A.l.  Objeto, competenciay caracter del informe.

El objeto del presente informe es el “Estudio de Ordenaci6n para actuacién de mejora urbana en ¢/Curro
Cuchares, 2”, en los términos del articulo 75.2.b de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y los articulos 105.1.b y 107 del Decreto 550/2022, de 29 de

Avd. Joaquina Eguaras 2. Complejo Administrativo Almanjayar
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A

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 (RG-LISTA).

Conforme al articulo 75.1 de la LISTA, corresponde a los municipios la tramitacion y aprobacién de los
Estudios de Ordenacién (EO), como instrumento de ordenacién urbanistica detallada, segun el articulo 60
de la LISTA. De acuerdo con dicho articulo 75, el informe de los instrumentos de ordenacién urbanistica es
preceptivo, por lo que, este informe sobre un instrumento de ordenacién urbanistica detallada tiene el
cardcter de preceptivo y no vinculante.

Este informe se solicita durante el trdmite de informacién publica posterior a la aprobacién inicial (articulo
78.4 LISTAy 107.3 del RG-LISTA).

Este informe se emite, conforme al articulo 107.6 del RG-LISTA, con respeto a la potestad municipal sobre
ordenacién urbanistica y se limita a los siguientes aspectos:

- control de legalidad de la normativa territorial y urbanistica,
cumplimiento de las determinaciones de la planificacién territorial que resulten de aplicacidn,

« valoracién de la incidencia de la actuacion sobre los intereses supralocales que pudieran verse
afectados conforme al articulo 2 de la LISTA.

A2. Normativa de aplicacion.

La normativa territorial y urbanistica aplicable es la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y el 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 (RG-LISTA).

Conforme a lo indicado en la disposicién transitoria segunda de la LISTA, en su punto 1, todos los
instrumentos de planificacién territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos
aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuviesen en vigor o fueran ejecutivos en el momento de
entrada en vigor de la LISTA, conservaran su vigencia y efectividad hasta su total cumplimiento o ejecucién
0 su sustitucién por algunos de los instrumentos de ordenacién de la ley.

A.3. Documentacion aportada.
La documentacién aportada junto a la solicitud de informe es la siguiente:

Certificado del Concejal-Secretario de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento del Granada
firmado con fecha de 31/07/2024, del Acuerdo de Aprobacién Inicial del instrumento urbanistico por
el Pleno municipal del dia 26/07/2024.

Documento técnico del Estudio de Ordenacién para actuacién de mejora urbana en ¢/Curro Cuchares
2, fechado en mayo de 2024, diligenciado con fecha 06/08/2024 por el Vicesecretario general del
Ayuntamiento respecto a su aprobacién inicial de 26/07/2024. Consta de los siguientes apartados:

1.- MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

2.- MEMORIA DE PARTICIPACION PUBLICA

3.- MEMORIA DE ORDENACION

4.- MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION
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5.- NORMATIVAYY ORDENANZAS

6.- ANEXOS
6.1. FICHA CATASTRAL Y NOTAS REGISTRALES
6.2. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
6.3. RESUMEN EJECUTIVO

7.- PLANOS

El Ayuntamiento de Granada ha solicitado el informe adjuntando a la solicitud un ejemplar del instrumento
de ordenacién urbanistica aprobado, completo y diligenciado respecto a su aprobacién inicial (fecha de
aprobacion inicial por el Pleno del Ayuntamiento el 26/07/2024), como exige el articulo 107.3 del RG-LISTA,
por lo que la documentacién se considera completa para emitir informe por esta Consejeria, siendo de
competencia municipal la tramitacién administrativa del expediente (art. 75.1 LISTA).

El Ayuntamiento es al que, en ejercicio de sus competencias, le corresponde velar por la correcta
tramitacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica, de conformidad con el articulo 75.2 de la LISTA.

B.  AMBITOY OBJETO DEL INSTRUMENTO.

B.1. Objeto del instrumento.

El objeto del instrumento es la delimitacién, ordenacién detallada y programacién de una actuacién de
mejora urbana (AMU), regulada en el articulo 27 de la LISTA, consistente en el cambio de uso de la parcela
de suelo urbano consolidado, segiin el PGOU vigente, de industrial a residencial plurifamiliar en manzana
cerrada. Este cambio de uso implica un incremento de edificabilidad y de aprovechamiento, sin precisar
reforma o renovacién de la urbanizacién.

B.2. Ambito del instrumento.

El ambito del Estudio de Ordenacién (EO) es la parcela de referencia catastral 5970001VG4157B0001KJ,
situada en la calle Curro Cuchares n.° 2 de Granada, que cuenta con una superficie de 4.387 m? segln la
sede electrénica del Catastro y el documento, en base a la medicién del levantamiento topografico
realizado.

La parcela esté clasificada en el PGOU de Granada vigente como suelo urbano consolidado y con uso
industrial. La actuacién de transformacién urbanistica (ATU) no se encuentra delimitada en el planeamiento
vigente, sino que es en este EO donde se delimita, conforme a la D.T.3% del RG-LISTA.

C. VALORACION.

C.1. Adecuacién a los principios generales de la Ordenacion Territorial y
Urbanistica.

La Memoria de Ordenacién no recoge la justificacion de la adecuacién del instrumento a los principios
generales de ordenacién contemplados en el articulo 4 de la LISTA, como exige el articulo 62.1.a.3° de la
LISTAy el 85.1.a.3% del RG-LISTA.
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Observaciones:

De conformidad con el articulo 62.1.a.3° de la LISTA y 85.1.a.3° del RG-LISTA, la Memoria de
Ordenacién debe justificar la adecuacién de la ordenacidn planteada a los principios generales de
ordenacién contemplados en el articulo 4 de la LISTA.

C.2. Adecuacioén a la Normativa y Planificacion Territorial.

C.2.1. Adecuacion a la normativa territorial.

a) En relacién con la documentacidn técnica:

En el punto 1.6. Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales de la Memoria de Informacién y
Diagndstico, se hace una valoracién sobre la incidencia de las determinaciones propuestas sobre la
ordenacidn territorial, en particular, las derivadas de la normativa territorial (POTA y POTAUG), concluyendo
que, estas determinaciones no tienen incidencia significativa sobre la parcela, que es un suelo afectado al
sistema de asentamientos de la aglomeracién urbana de Granada.

b) En relacién a la proteccién del paisaje:

De acuerdo con el articulo 37 de la LISTA, donde se recogen las determinaciones para la proteccién del
paisaje, los instrumentos de ordenacién deberan integrar el paisaje, entendido éste como la parte del
territorio tal como la percibe la poblacién, cuyo cardcter sea el resultado de la accién y la interaccion de
factores naturales, humanos o de ambos. El paisaje debe integrarse en los instrumentos de ordenacién
territorial y urbanistica y ser tenido en cuenta para la consecucidn de los objetivos de calidad paisajistica.

Para ello, los instrumentos de ordenacién incorporaran un diagndstico del paisaje del &mbito de referencia,
con el contenido minimo que se recoge en el apartado 4 de dicho articulo. Entre ellas, se dotara de
accesibilidad a los recursos, regeneracién a las areas degradadas y mejora de la visibilidad o integracion
visual del ambito de referencia.

Igualmente, establece el apartado 5 del mismo articulo que los instrumentos, conforme a su naturaleza y
alcance, establecerdn las determinaciones para preservar los paisajes y mejorar su calidad y percepcién.
Estas determinaciones deben integrar la ATU en la morfologia del paisaje, definiendo adecuadamente los
bordes urbanos y la silueta urbana, y preservando la singularidad paisajistica y la identidad visual del lugar.
Asi mismo, estableceran medidas para el control de los elementos con incidencia en la calidad del paisaje
urbano, para poner en valor las principales vistas y perspectivas que lo caracterizan.

Observaciones:

Debera incorporarse al documento un diagndstico del paisaje mas preciso de su ambito de
referencia, con el contenido minimo establecido en el articulo 37.4 de la LISTA, en el que se
identifiquen las dreas o recursos de interés paisajistico, si las hubiese, asi como las areas
degradadas y aquellas de mejora de visibilidad o integracién visual. Tras este diagndstico, se
incluirdn, de manera justificada, las determinaciones necesarias, en funcién de su naturaleza y
alcance, para la preservacion y mejora de la calidad y percepcion del paisaje, conforme a los
criterios sefialados en el articulo 37.5 de la LISTA.
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C.2.2. Adecuacién a los instrumentos de ordenaci6n territorial.
Los instrumentos de planificacién territorial que afectan en este municipio, sin perjuicio del resto de planes
sectoriales, son:

- Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA), aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de
noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) a las re-
soluciones aprobadas por el Parlamento de Andalucia en sesién celebrada los dias 25y 26 de oc-
tubre de 2006 y se acuerda su publicacién.

« ElPlan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada (POTAUG), aprobado
mediante Decreto 244/1999 de 27 de diciembre, y publicado en el BOJA n°® 37 de 28 de marzo de
2000. Fue modificado por la Resolucion de 16 de diciembre de 2004, publicada en el BOJA n° 6 de
11 de enero de 2005.

Asimismo, deberd tenerse en cuenta, entre otros y en la medida en que sea aplicable:

« La Estrategia Andaluza del Paisaje.
La parcela se encuentra dentro del suelo urbano del municipio perteneciendo al sistema de asentamientos
de la aglomeracién urbana de Granada. La actuacién no supone afeccién alguna a dicho sistema, tampoco

se encuentra incluido el ambito en las zonas con restricciones o vinculacién de usos, zonas sujetas a mejora
ambiental y paisajistica ni al Catalogo de elementos de interés del POTAUG.

Dado el objeto del instrumento y su alcance, el modelo de ciudad definido en el articulo 45 del POTA, no
resulta alterado.

Observaciones:

Elinstrumento debera tener en cuenta las determinaciones del articulo 60.3 (Directriz) del POTA.

C.3  Adecuacion ala Normativa Urbanistica.

C.3.1 Planeamiento general vigente.
El municipio de Granada cuenta como instrumento de ordenacién urbanistica general con:

«  Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada (PGOU), aprobado definitivamente por
resolucidn de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes con fecha 9/02/2001, publicada en
BOJA nim. 27 de 6/03/2001 y publicada su normativa en el BOP niim. 105 de 10/05/2001.

«  Asimismo, fue aprobado el documento de Adaptacién Parcial del PGOU a la LOUA (AP-PGOU) por el
Pleno del Ayuntamiento el 27/02/2009, habiendo sido publicado el acuerdo de aprobacién y su nor-
mativa en el BOP nim. 93 de 1905/2009.

C.3.2 Adecuacién a la normativa urbanistica.

1. Adecuacién del instrumento utilizado al objeto del expediente.

Como establece la disposicién transitoria tercera (D.T.3%) del RG-LISTA, en suelo urbano consolidado, las
modificaciones de los instrumentos de planeamiento general que comporten una actuacion de
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transformacién urbanistica se realizardn mediante el correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica detallada. Este expediente tiene por objeto una actuacién de mejora urbana conforme a su
definicion en el articulo 27 de la LISTA y 47 del RG-LISTA, por lo que el instrumento de ordenaci6n
urbanistica detallada competente para delimitarla, establecer su ordenacién detallada y su programacion
es el Estudio de Ordenacién (EO), cumpliendo lo establecido en el articulo 68 de la LISTA y articulo 92 del
RG-LISTA.

2. Delimitacién de la Actuacién de Mejora Urbana (AMU).

De acuerdo con lo previsto en el articulo 27.3 de la LISTA y 47.4 del RG-LISTA, el drea homogénea es el
ambito, continuo o discontinuo, delimitado por los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada que
esta sujeto a una actuaciéon de mejora urbana. El drea homogénea que delimita este Estudio de Ordenacidn
incluye los terrenos que son objeto del cambio de uso y tipologia, del incremento de edificabilidad y de
poblacién, asi como aquellos donde se localizan las nuevas dotaciones pUblicas que se prevén, cumpliendo
las determinaciones establecidas para su delimitacién en la LISTA.

3. Ordenacién detallada de la Actuacién de Mejora Urbana.

A continuacidn, se aporta una tabla comparativa de las determinaciones de esta AMU:
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Parametros Urbanisticos del Area Homogénea
Existentes Propuesto por el EO
Superficie Area Homogénea 4.387 m%s 4.387m%s
Superficie Parcela Lucrativa 4.387 m?s 2.403,15m?s
Edificabilidad Lucrativa Residencial om?t (e=4,40 m*t/m?s)
2.403,15 m?s x 4,4= 10.573,86 mt
10.573,86 m?t -2.000 m*ten PB =
=8.573,86 m’t
2
S Edificabilidad Lucrativa no Residencial (e=1,00 m?*t/m?s) | 2.403,15m?ten PB - 1.000 m?t (cesién
E 4.387 m?t equip. Local) - 403,15 (resid.) =
E =1.000 m?t (comercial/oficinas)
o
“ | Edificabilidad Lucrativa Total 4.387 m’t 8.573,86 (resid)+ 1.000 m?t
(comercial)=
=9.573,86 m?t
Incremento de Edificabilidad - | 9.573,26 m’t - 4.387 m’t=5.186,26 m*t
& | Nimero de viviendas 0 viviendas 8.573,86 m?t/100 m?/viv.= 86 viv
<
3
g Incremento de Poblacion (a razén de 0 habitantes 86 viv. x 2,4 hab/viv= 206 hab.
& | 2,4 hab/viv seglin DA1? RG-LISTA)
g Usos Pormenorizados Industrial Residencial
(%}
= | Tipologias Edificatorias Industrial en manzana Plurifamiliar en manzana cerrada
Coeficiente de aprovechamiento 0,80 ua/m?t 1,00 ua/m?t
3 Aprovechamiento Objetivo 4.387,30 m*t x 0,80 ua/m?*t= 9.573,86 m*t x 1,00 ua/m?*t =9.573,86
g =3.509,60 ua(*) ua
Incr de aprovechamiento - 9.573,86 - 3.509,84 = 6.064,02 u.a.
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Parametros Urbanisticos del Area Homogénea

Existentes Propuesto por el EO
Sistema General de Espacios Libres

Estandar de SGEL/hab existente en 10,67 m?s/hab 10,67 m?s/hab
el municipio

Cesidn de SGEL necesaria en base al - 10,67 m?s/hab x 206 hab=
incremento poblacional para =2.198,02 m3s
mantener el estandar (art 82.3 RG-L)

SG Espacios Libres previsto - | 2.198,02 m?s =1.406,35 m?s (SGEL) +

+monet. 791,67 m’s

Sistema Local
Nivel Dotacional (N.D.) por m? edif. 24.407,44 m?s/ 25.985,24 m?s /329.971,58m?t (**)=
de la zona de suelo urbano (art /324.784,72m>t(**)= N.D.=0,07874 m3s/m>t

°RG-
78.2.2)1° RG-LISTA) N.D. Exis= 0,07514 m?s/m?t

Nivel Dotacional (N.D.) por 24.407,44 m?s/ 25.985,24 m?s /(7.609+206)(***) hab=
] hfsait:: I:rftjizl;azzca))nli dRZSIl_JleSI'I?A) /7.609 hab (***) = N.D. =3,3250 m”s/hab
z 4 - N.D. Exis=3,2077 m?s/hab
7l
S Cesidn de SL precisa en base al - 5.186,26 m?t x 0,07514 m*s/m?t=
incremento de edificabilidad para =389,69 m’s
mantener nivel dotacional (art 82.5
RG-LISTA)
Cesidn de SL precisa en base al - | 13,2077 m?s/hab x 206 hab= 602,79 m?s

incremento de poblacién para
mantener nivel dotacional (art 82.5
RG-LISTA)

SL previsto 0m?s | Secede:

- Parcela SL-EL: 577,80 m?s +
- Local equip. basico 1.000 m? en PB

Parcela lucrativa

10% del incremento de - (6.064,02 u.a. x 10%) 606,40 u.a.
aprovechamiento

Parcela lucrativa de cesién municipal - Se monetizan los 606,40 ua
prevista

(*) Dado que no se ha justificado en el documento presentado que la parcela tenga materializado legalmente un
aprovechamiento preexistente mayor que el que le asigna la ordenacién urbanistica vigente, se considera el otorgado
por el PGOU, que es una edificabilidad de 1,00 m?t/m?s.

(**) No se ha justificado de donde procede el valor de edificabilidad residencial de la zona de suelo urbano en la que se
integra la parcela. Se debe justificar este valor (Ver punto de “Reserva de dotaciones locales” del informe).

(***) Se debe confirmar que la poblacién considerada se corresponde a la zona de suelo urbano donde se ubica la ATU.
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La memoria del documento indica que, con la AMU y el cambio de uso que introduce en la parcela, se
produce un incremento de la edificabilidad y del nimero de viviendas, implicando un incremento del
aprovechamiento urbanistico respecto al existente. Por tanto, la actuacidn, que incrementa la edificabilidad
en mas de un 10% y la poblacién en mas de un 20%, precisa nuevas dotaciones publicas, segun el articulo
82.5 del RG-LISTA.

Incremento de edificabilidad.

La ATU propuesta incrementa la edificabilidad del dmbito en 5.186,26 m?t. Al ser este aumento superior al
10% del anterior, conlleva, segin el articulo 82.5 del RG-LISTA, la necesidad de reservar nuevas dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes.

Incremento de aprovechamiento urbanistico.

El documento recoge el incremento de aprovechamiento urbanistico que conlleva la ordenacién propuesta.
Conforme al articulo 28.a) de la LISTA, en las AMU debe entregarse a la administracién actuante, el 10% del
incremento de aprovechamiento urbanistico que conlleve la nueva ordenacién sobre la preexistente, con
destino al patrimonio publico del suelo.

Con la actuacién propuesta se genera un incremento de aprovechamiento de 6.063,66 u.a., por lo que la
cesion serd de 606,4 u.a. Segun el documento, y de acuerdo al mencionado articulo 28.a) de la LISTA que
permite esta posibilidad, esta cesién se sustituird por su equivalente en metalico.

Mejora de la ciudad existente y ajuste a los criterios de sostenibilidad.

De acuerdo con el articulo 27.2 de la LISTA y 47.2 del RG-LISTA, las actuaciones de mejora urbana deben
estar justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente y, ademas, su delimitacién y ordenacion
detallada debe establecerse conforme a los criterios de mantenimiento, mejora, rehabilitacion,
regeneracidn, renovacion e intervencion en la ciudad existente que contenga el planeamiento general
vigente, asi como, a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica de la Seccién 4* del
Capitulo | del Titulo IV del RG-LISTA.

La Memoria de Ordenacidn, en su punto 3.3, motiva las mejoras que supone sobre la ciudad existente la
actuacién que se propone desarrollar.

Reserva de Sistema General de Espacios Libres.

En la D.T.3%.1 del RG-LISTA se establece que, en el suelo urbano consolidado, las reservas y estandares
dotacionales que conlleva la ATU desarrollada por el instrumento de ordenacién detallada, son los que
derivan de aplicar el articulo 82 del RG con las particularidades recogidas en el punto 1.b) de la D.T.

Aqui se sefiala que las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes se estableceran en proporcién al incremento de poblacién que se derive de la actuacién para
mantener, al menos, el estandar existente en el municipio.

En el caso de Granada, este estandar es de 10,67 m2s/habitante. Esta AMU prevé un crecimiento poblacional
de 206 habitantes, por lo que la reserva necesaria de sistema general de espacios libres es de 2.198,02 m?s.
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La ordenacidn propuesta prevé una reserva para SG-EL de 1.406,35 m?, situdndola en el extremo oeste de la
parcela en continuidad con la zona verde existente en la parcela colindante. Sin embargo, con esta reserva
no se cumple el minimo exigido, aunque el documento sefiala que, el resto de la superficie destinada a SG-
EL exigible (791,67 m?), se sustituira por su valor en metalico, hecho conforme con los casos de sustitucion
permitidos en el articulo 49.b) del RG-LISTA.

Reserva de dotaciones locales.

En la misma D.T.3%.1 del RG-LISTA, como se ha indicado en el punto anterior, se recoge el criterio para la
reserva de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas
verdes. Esta reserva ird referida al nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano donde se integra la
ATU. Seglin el Anexo de definiciones incluido en el RG-LISTA, la zona de suelo urbano es: “el dmbito sujeto a
ordenacién urbanistica diferenciada que estd integrado por los suelos urbanos que presenten unas
caracteristicas homogéneas por la configuracién de su trama urbana, usos implantados, tipologias
edificatorias, evolucién histdrica, problemdtica comdn u otras razones sustantivas andlogas”.

Por tanto, la zona de suelo urbano a considerar debe ser la zona delimitada por la AP-PGOU, y que comparte
unas caracteristicas homogéneas de edificabilidad (3,50 m?/m?) y densidad (270 viv/Ha).

En el apartado del documento sobre el célculo del nivel de aprovechamiento dotacional existente y el
resultante tras la AMU, no se ha justificado de donde procede el valor considerado de edificabilidad
lucrativa (residencial). Sin embargo, si se multiplica la superficie total de la zona de suelo urbano contenida
en la AP-PGOU v la edificabilidad que le otorga este instrumento, el valor de la edificabilidad lucrativa es
mucho mayor que la considerada en el instrumento de ordenacién detallada aqui informado, aunque las
superficies de las dotaciones locales consideradas si parecen coincidir con esta zona de suelo urbano de la
AP-PGOU. Por esto, se debe justificar la procedencia del valor utilizado de edificabilidad lucrativa
(317.030,16 m?t residencial) y, de manera justificada, si se esta corrigiendo el valor de edificabilidad que
establece la AP-PGOU para la zona.

Hay que considerar que, en el Decreto 11/2008,de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas
protegida, y conforme al articulo 3.2. que regulaba las determinaciones de las adaptaciones parciales de los
PGOUs a las determinaciones de la LOUA, se indicaba que, entre ellas no estaba el cambiar la edificabilidad
que el planeamiento general otorgaba a las distintas zonas de suelo urbano. Por esto, y sabiendo que la AP-
PGOU de Granada, modificé los valores del PGOU-2001, se debe dejar justificar que, el valor de la
edificabilidad global de la zona de suelo urbano, se corresponde con la otorgada por el PGOU-2001.

Se debe tener en cuenta que, el valor que se obtenga de este calculo, tal y como se sefiala en la D.T.3%.1 del
RG-LISTA, serd de aplicacién para posteriores ATUs en la misma zona de suelo urbano; por lo que debe
quedar justificado y recogido en este documento.

También hay que considerar que, conforme a lo indicado en la definicién de nivel dotacional existente del
Anexo del RG-LISTA, el sistema local de dotaciones al que se refiere estd compuesto por aquellos que
formen parte del dominio pUblico y por los privados que se hayan ejecutado y se encuentren en uso.

A pesar de lo indicado anteriormente en este punto, se comprueba que, en el documento, se han realizado
las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas
verdes, conforme a lo indicado en el articulo 49 y el 82.5 del RG-LISTA para AMU.
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De acuerdo con los articulo 78.2.a.1° y 89.1 del RG-LISTA, el Plan de Ordenacién Urbana, para zonas de suelo
urbano de uso global residencial, define dos parametros de nivel dotacional, uno por edificabilidad y otro
por poblacién. Al no existir aprobado Plan de Ordenacién Urbana que defina dichos parametros y el
planeamiento vigente tampoco los establece, este Estudio de Ordenacion debe recoger el célculo del nivel
dotacional objetivo por poblacién o por edificabilidad de la zona de suelo urbano en que se encuentra el
area homogénea para poder calcular la reserva necesaria de dotaciones locales, conforme a lo que
establece el articulo 82.5 del RG-LISTA. En el caso de este EO, se ha optado por hacerlo conforme al
incremento de poblacién que implica la AMU.

En base al articulo 82.5 del RG-LISTA anteriormente mencionado, al nivel dotacional existente y teniendo en
cuenta que el incremento poblacional es de 206 habitantes, resulta necesaria una reserva de dotaciones
locales en el ambito de 602,79 m?s. De esto, se cede una parcela de sistema local de espacio libre de 577,80
m?s, en continuidad con la zona verde de la parcela colindantes, y un local de equipamiento basico en la
planta baja de la edificacién, de 1.000 m?. Ambas cesiones deben tener el caracter de dominio publico y
carecer de edificabilidad lucrativa, conforme a lo indicado en el articulo 49.2.a) del RG-LISTA.

Pese a que estas cesiones cumplen con la normativa de aplicacién segtn los valores adoptados por el EO, se
deberan revisar o recalcular los valores, si se modifican los de edificabilidad total de la zona de suelo
urbano.

Observaciones:

Se debe justificar, dentro del calculo del nivel dotacional de la zona de suelo urbano, el valor
utilizado de edificabilidad lucrativa, de manera que quede, claramente descrita, la zona de suelo
urbano utilizada, y si se esta corrigiendo el valor de edificabilidad de la AP-PGOU para la zona.
También se comprobara si la poblacién considerada en este célculo coincide con la existente en la
zona de suelo urbano.

Se corregiran los valores de la edificabilidad lucrativa de todos los célculos en caso de error,
dejando constancia del nuevo valor del nivel dotacional obtenido tras la actuacion, pues sera de
aplicacion para posteriores ATUs en la misma zona de suelo urbano.

Se revisaran las superficies de la cesiones obligatorias si se corrige el valor de la edificabilidad
lucrativa del calculo del nivel dotacional existente.

Cesion de parcela lucrativa.

De acuerdo con lo que establece el articulo 28.a) de la LISTA, debe entregarse a la Administracién actuante,
y con destino al patrimonio publico del suelo, la parcela o parcelas libre de cargas, correspondientes al 10 %
del incremento de aprovechamiento urbanistico en el dmbito de la actuacidn; permitiéndose la sustitucion
de dicha cesidn por su equivalente en metalico.

En el EO se indica que, en base al incremento de aprovechamiento urbanistico de la actuacién que es de
6.064,02 u.a, y conforme al articulo 28.a) de la LISTA, se cede el 10% de esta cantidad, que corresponde con
606,40 u.a. En el documento se indica que esta cantidad se monetizard en su totalidad, segin los
parametros que los servicios municipales establezcan.
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Normativa.

Establece el articulo 90.3 del RG-LISTA (de aplicacién por el articulo 92.3), que la Normativa Urbanistica
incluira las determinaciones necesarias para regular la ordenacién urbanistica detallada sobre el ambito de
la actuacion de transformacion urbanistica, en el marco de la normativa del Plan General de Ordenacidn
Municipal y del Plan de Ordenacién Urbana, debiendo remitirse a la misma en los aspectos ya regulados por
dichos instrumentos de ordenacion urbanistica.

En el punto “5. Normativa y Ordenanzas” del EO se especifican las ordenanzas de aplicacion al uso
pormenorizado de “Residencial plurifamiliar en manzana cerrada” que se asigna a la parcela lucrativa, asi
como a las parcelas de dotaciones de SG-EL y de dotaciones locales de EL. Sin embargo, no se deben
transcribir estas determinaciones, sino establecerse por remisidn a las vigentes del PGOU, tal y como se ha
hecho para las condiciones particulares de los Espacios Libres.

Sélo se deberd incluir esta ordenanza si estd modificando determinaciones aplicables respecto a las
contenidas en el PGOU para esta calificacion.

Por tanto, debe aclararse si para establecer las condiciones urbanisticas de esta parcela, se remite a una
calificacion ya existente en el planeamiento general vigente en la totalidad de los parametros que regula, o
si se establece una nueva ordenanza de aplicacién, en cuyo caso, esta modificacién se debera incluir como
parte del objeto del instrumento de manera justificada, estableciendo una nueva nomenclatura para las
calificaciones que se establezcan y su nueva normativa u ordenanza de aplicacién, asi como recogerse
como tal en los documentos sustitutivos del planeamiento general (plano usos pormenorizados de NNSS).

Observaciones:

El Estudio de Ordenacidn debera calificar las parcelas bien por remisidn a ordenanzas ya definidas
en el PGOU vigente, o bien, establecer ordenanzas especificas que deberan tener una denominacién
diferente a las que existen en el PGOU. El Estudio de Ordenacion no debe regular de nuevo ni
contradecir aspectos ya regulados por la Normativa del instrumento de ordenacién urbanistica
general vigente en el municipio, como establece el articulo 90.3 del RG-LISTA.

Memoria Econémica.

El instrumento contiene un punto denominado 4. Memoria de Gestién y Ejecucién, dentro de él se incluyen
los siguientes apartados:

-4.1Viabilidad econédmica de la actuaciény

-4.2 Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la AMU.

Conforme al articulo 85.1.a.4° del RG-LISTA, en la memoria econémica de las ATU se deben atender a las
especificaciones establecidas en el punto 3 de este mismo articulo. En él se indica que, para justificar la
sostenibilidad y viabilidad econdémica de las ATU, los instrumentos de ordenacidn urbanistica detallada
deben incluir una memoria de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econdémica con el
contenido descrito en dicho punto.

En la Memoria de Sostenibilidad Econédmica no se ha valorado el coste del mantenimiento de los suelos
dotacionales publicos que se ceden al Ayuntamiento, a cuyo cargo pasaran tras la recepcion de las obras,
las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las
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actuaciones proporcionan. Deberd valorarse este coste de cara a analizar el impacto de la actuacién de
transformacién urbanistica en las haciendas publicas, como exige el articulo 62.1.a)4° de la LISTAy articulos
85.1.2)4° y 85.3 del RG-LISTA, de conformidad con el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Conforme a los deberes establecidos en el articulo 28. a) de la LISTA para las AMU, esta la obligacion de
entregar a la administracion actuante el 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico de la
actuacion. Segun los calculos realizados, este 10% supone una cesién de 606,30 u.a. que, en el punto 4.2 de
la Memoria Econdmica, se indica que se monetizara.

Sin embargo, en este mismo punto se indica, bajo la justificacién del articulo 28.a), que: “Se ceden para
equipamiento bdsico local, 1.000 metros cuadrados de techo ubicados en la planta baja de la edificacién a
ejecutar en la parcela lucrativa resultante del Estudio de Ordenacién”. No se debe confundir la cesidn
derivada del incremento de aprovechamiento de la AMU, que tendra caracter lucrativo, con la que derivada
del 28. b) de la LISTA y especificada en el 82.5 del RG, sobre la reserva de dotaciones locales para
equipamientos comunitarios basicos y espacios libres y zonas verdes, que proviene del incremento de
poblacién o edificabilidad de la actuacidn, que no tendrd caracter lucrativo, como se sefiala en el articulo
49.2.a) del RG y que seria el caso de este local de 1.000 m? para equipamiento local basico.

Observaciones:

Debera completarse la Memoria Econdmica con el contenido que exige en articulo 85.1.a.4° del RG-
LISTAy que se desarrolla en el 85.3 del mismo.

Se debe eliminar la referencia al local de 1.000 m? destinado a equipamiento local basico de la
planta baja de la edificacién, de la justificacion del articulo 28.a) de la LISTA que se recoge en el
punto 4.2 de la Memoria Econémica, por los motivos indicados anteriormente en este punto.

Documentos sustitutivos.

Se ha aportado plano sustitutivo de la Hoja n.° 15 del plano de “Calificacion y Ordenacién Fisica” del PGOU
de Granada, en donde se ha incluido el cambio de calificacién, uso pormenorizado y ordenacién de la
parcela objeto de este informe y propuesto por el nuevo instrumento, tal y como exige el articulo 121.2.a)
del RG-LISTA.

Documentacién.

En el apartado 3.4 de la Memoria de Ordenacién se justifica que se han incluido todas las determinaciones
exigidas a la ordenacion detallada establecida en el EO conforme al articulo 92.2 del RG-LISTA. Sin embargo,
al indicarse en el documento que no se planean nuevos trazados o modificacion de las redes existentes de
infraestructuras y servicios técnicos, sino que se servira de estas, y dado el crecimiento poblacional que
establece la actuacién, se debe asegurar la suficiencia de estas redes especialmente, de las instalaciones de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones y todas aquellas que
pudieran demandarse con la nueva actuacion.

Respecto al punto fy g del articulo 78.2 del RG-LISTA, también justificados en el punto 3.4 de la Memoria de
Ordenacién, cabe sefialar lo indicado anteriormente en el punto de “Normativa” de este informe, la
normativa y ordenanzas que se establezcan para las calificaciones y usos pormenorizados establecidos en
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el documento, no se deben transcribir sino establecerse por remision a las vigentes del PGOU, tal y como se
ha hecho para las condiciones particulares de los Espacios Libres.

Si se modifica la normativa u ordenanza de aplicacidn respecto a la establecida en el PGOU, se esta creando
una dispensa de la norma general, asi que si existe modificacion, esta se deberia incluir como parte del
objeto del instrumento de manera justificada, estableciendo una nueva nomenclatura para las
calificaciones que se establezcan y su nueva normativa u ordenanza de aplicacién.

Observaciones:

Elinstrumento debe completarse con lo indicado en este punto:

- suficiencia de las redes existentes para dar servicio a la nueva poblacién propuesta 'y

- establecer la normativa y ordenanzas de aplicacién a las calificaciones propuestas por remision a las
vigentes del PGOU o si se quieren modificar respecto a estas, establecer esto como objeto del
instrumento, incluyendo, de manera justificada, nuevas calificaciones y su normativa u ordenanza de
aplicacion.

La Memoria de Ordenacién debe incluir la justificacion del cumplimiento de los principios generales de la
ordenacién y de la actividad territorial y urbanistica del articulo 4 de la LISTA, como exige el 85.1.a).3° del
RG-LISTA.

4. Programacién de la Actuacién de Mejora Urbana

El documento no establece la programacién de la ATU del ambito, siendo este uno de los objetos de los
Estudios de Ordenacidn. Se deben incluir las fases y plazos en los que se prevé el desarrollo de la actuacién
de mejora urbana, como exige el articulo 92.2 del RG-LISTA.

Observaciones:

El Estudio de Ordenacién debe incluir las determinaciones de programacién que exige el articulo 92.1'y
92.2 del RG-LISTA.

D. CONCLUSION.

Visto lo anterior, se informa FAVORABLEMENTE el “Estudio de Ordenacién para actuacion de mejora urbana
en ¢/Curro Cuchares, 2”, aunque deberan subsanarse las deficiencias indicadas en los apartados de
observaciones del presente informe.

Conforme al articulo 75.2.b) de la LISTA, este informe es preceptivo y no vinculante, por lo que segun
establece el articulo 78.8 de la LISTA, no seré necesario remitir a esta Delegacién Territorial de nuevo el
instrumento para la emisién de nuevo informe previo a su aprobacién definitiva, sino que el Ayuntamiento
es responsable para aprobar el instrumento conforme a sus competencias.

Lo que se informa a los efectos oportunos,

EL DELEGADO TERRITORIAL

Fdo. Antonio Ayllén Moreno
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SECRETARIA DE ESTADO

MINISTERIO et be ot o
DE DEFENSA U S O P U B I— I C O SDG. PATRIMONIO
SDGPAT 5UPAT ZONAS
MINISDEF-DIGENIN
FIRMA ELECTRONICA MINISDEF-EC-WPG-PKI: FECHA DE REGISTRO (CET):

SUBDIRECTOR GENERAL DE PATRIMONIO SALIDA 02/06/2025 13:25:32
Fernando Benito Del Val Esteban =
FECHA DE LA FIRMA: 02/06/2025

__ D-OC-SE-340000-5-25-006714

[ ESCRITO-GEISER
S/REF. EXPTE. N° 10600/2023
N/REF. 342-UZ/18-524-017804
FECHA 02/06/2025
ASUNTO INFORME ESTUDIO DE ORDENACION C/ CURRO CUCHARES 2 TM GRANADA.
ANEXOS 1_1_solic_sub_inf_m_def_firma, 1_anexo informe malog
__ DESTINATARIO AYUNTAMIENTO DE GRANADA, DELEGACION DE URBANISMO OBRAS PUBLICAS Y LICENCIAS [INTERESADO]

En relacion con su solicitud de informe del "anexo", sobre el "Estudio de Ordenacion para
cambio de uso en C/ Curro Cuchares, n° 2" de ese municipio, se significa que el Estado Mayor
del Ejército del Aire y del Espacio informa lo siguiente, que se cita literalmente:

"Por servidumbres aeronduticas: Se remite informe de MALOG/DIN donde se sefala que el
proyecto del asunto, aunque afectado por las servidumbres aeronauticas de la Base Aérea
de Armilla (Granada), establecidas por Real Decreto 118/2019, de 1 de marzo, no vulnera las
mismas.

Por zonas préximas de seguridad: El proyecto no se encuentra afectado.

Por infraestructuras: El proyecto no se encuentra afectado.

De acuerdo con lo expuesto, el Estado Mayor del Ejército del Aire y del Espacio no pone
reparos para que se contintie con la tramitacion del expediente del asunto.”

URL de verificacion: http://sede.defensa.gob.es
{documentos clasificados o de uso oficial no pueden verificarse)

En consecuencia, y en el ejercicio de las competencias previstas en el Real Decreto 205/2024,
de 27 de febrero, por el que se desarrolla la estructura organica basica del Ministerio de
Defensa, en relacioén con lo previsto en la Disposicién Adicional Segunda del texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, y el articulo 78 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, se emite informe FAVORABLE a la citada solicitud.

CODIGO SEGURO DE VERIFICACION: 202000A10CQZJ4B3JVJGUA+CU+OFEIWAY=

EL CORONEL AUDITCR SUBDIRECTOR GENERAL DE PATRIMONIO

- Femando Benito Del Val Esteban -

[ correQ ELECTRONICO: | :;u%a‘l’:m;l E}nrs planta g*
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USO PUBLICO

vigerite an maleria de Proteccidn de Dalos, deblendo ser empleados dnicamente
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