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M 1. ANTECEDENTES Y AMBITO DE ACTUACION.

M 1.1. ANTECEDENTES.

El Plan Parcial de Bola de Oro -planeamiento de desarrollo de un sector de suelo clasificado en
su momento como urbanizable-, fue aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento
de Granada con fecha 11 de julio de 1985 y publicado en el BOP de Granada n2 217 de 23 de
septiembre de 1985. Dicho planeamiento, una vez aprobado, ejecuté su urbanizacidn
adquiriendo sus terrenos la condicién de suelo urbano, tal y como aparecen en el PGOU de
Granada aprobado definitivamente en enero de 2001 y actualmente vigente para el término
municipal de Granada.

La innovacién por modificacion puntual que se tramita del citado Plan Parcial de Bola de Oro
afecta exclusivamente a los parametros urbanisticos del denominado CONJUNTO URBANO E6
de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC de dicho Plan Parcial.

M 1.2. AMBITO DE ACTUACION.

La Innovacion por Modificacién Puntual a tramitar afecta al dmbito de actuacién de la catastral
con referencia 8529601VG4182G0001YS que corresponde el CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro. Se trata de la manzana
85296 que coincide con una Unica parcela catastral 01, conforme consulta realizada en la Sede
Electrénica del Catastro en octubre de 2020.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: B529601VG4182G0001YS
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Este BOCUMEnto no &5 UNa Cerificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3

través del "Acceso 2 datos catastrales no protegidos de 3 SEC™

Domingo . 25 de Oclubre de 2020

Ficha catastral 8529601VG4182G0001YS tras consulta en la Sede Electrdnica del Catastro realizada en octubre de 2020.
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No obstante, dicha catastral estd compuesta por dos solares: el cedido por el Ayuntamiento de
Granada al Arzobispado*, situado mas al sur y levante de la manzana resefiada; y otro colindante
con el primero por su norte y poniente, destinados ambos a SIPS (Servicios de Interés Publico y
Social).

* Dela superficie total identificada como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC en el Plan Parcial
Bola de Oro, conforme a documento de cesidn de terrenos del Ayuntamiento de Granada a favor del Arzobispado de Granada, la
superficie de la parcela destinada a la edificacion de las instalaciones de la Parroquia de San Gregorio Bético, asciende a 2.340 m?,
habiéndose realizado levantamiento topografico en su momento por parte del actual titular de esta parcela para proceder al vallado
de la misma.

Los terrenos sefialados como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL vy
COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro tienen condicidn de solares, una vez que dicho
Plan Parcial se aprobd definitivamente, se gestioné a través del correspondiente proyecto de
compensacion su parcelacién definitiva, y se ejecutd su correspondiente urbanizacién, siendo
recibida ésta por el Ayuntamiento de Granada. Cuenta el ambito con infraestructuras urbanas
de abastecimiento de agua, saneamiento y red eléctrica que permiten el conexionado a dichas
redes de las futuras edificaciones, asi como con acceso rodado y encintado de aceras de los
viales de dominio y uso publico que perimetran dichos terrenos, y alumbrado publico.

En cuanto a los dos solares del mencionado CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL
y COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro, debe sefialarse:

- Elsituado mas a sury levante corresponde con la parcela cedida por el Ayuntamiento de
Granada al Arzobispado de Granada para la construccidn del equipamiento religioso de
la Parroquia de San Gregorio Bético, que cuenta con una superficie de 2.340 m2. Dicho
solar aparece actualmente vallado conforme las alineaciones oficiales establecidas por el
propio Plan Parcial respecto a los viarios denominados Camino de las Conejeras y Camino
Real de los Neveros, habiéndose fijado el lindero con el solar colindante a oeste para
alcanzar la extension superficial sefialada. En el interior de dicha parcela se encuentran
actualmente un Centro de Transformacion en superficie -de suministro a la urbanizacién
de Bola de Oro-, una capilla y una carpa de uso religioso, ambas construidas con licencias
provisionales otorgadas por el Ayuntamiento de Granada.

A

Construcciones en solar del CONJUNTO URBANO E6 propiedad del Arzobispado: a la derecha, CT de la urbanizacién; en
primer plano, Capilla con licencia provisional; a la izquierda carpa de uso religioso con licencia provisional
(foto octubre de 2019).
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El solar ubicado al norte y oeste del anteriormente descrito completa las previsiones de
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO (SC) al que destina el Plan Parcial Bola de Oro
al CONJUNTO URBANO E6. Cuenta con una superficie de 1.170 m?, resultado de deducir
de la total del citado CONJUNTO URBANO E6 -3.510 m? conforme a la ficha del Plan
Parcial-, la del solar del que es titular el Arzobispado -como se ha indicado anteriormente,
2.340 m?-. En este segundo solar no hay nada construido, encontrandose ademas sin

vallar.

Solar oeste del CONJUNTO URBANO E6 del Plan Parcial Bola de Oro, sin construcciones (foto octubre de 2019).
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M 2. INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO PROPUESTO:
INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
BOLA DE ORO.

M 2.1. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Actualmente, los terrenos afectados por la innovacidn cuentan con clasificacion de suelo urbano
consolidado como consecuencia del desarrollo y ejecucién del Plan Parcial Bola de Oro del Plan
de Ordenacion Urbana Bola de Oro.

Concretamente, la innovacion por modificacién puntual que se tramita afecta exclusivamente a
los terrenos del denominado CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL vy
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, emplazado en el sureste de la ciudad de Granada,
en la parte meridional del ambito de dicho Plan Parcial. Estos terrenos se encuentran
perimetrados por el Camino de los Neveros y el Camino de Las Conejeras. Ambos caminos
constituyen las vias de acceso rodado conectadas con la trama urbana de la ciudad para el
ambito del Plan Parcial, y mas concretamente, para el CONJUNTO URBANO E6 afectado por la
modificacion puntual.

Se trata de un suelo urbano consolidado por desarrollo de planeamiento, estando el ambito
urbanizado recepcionado por el Ayuntamiento de Granada. Componen el CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro, de superficie total 3.510 m?, dos solares: el mas meridional, cuyo
titular, en virtud de una cesion municipal, es la Parroquia de San Gregorio Bético perteneciente
al Arzobispado de Granada, cuenta con una superficie de 2.340 m?, y su destino serd de SIPS uso
religioso (iglesia y dependencias parroquiales de San Gregorio Bético); el otro solar, al norte y
poniente del anterior, sigue siendo de titularidad municipal, con uso o destino igualmente de
SIPS, con una superficie de 1.170 m2. La finalidad de la presente Modificacién Puntual consiste
en adecuar la ordenanza de aplicacién del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro a las caracteristicas que implica la edificacion de
equipamientos que pueden contar con elementos de caracter singular, respondiendo a tipos
especificos (caso de iglesias, teatros, salas de espectaculos y/o reunién, etc.).

Debe sefialarse que la Modificacién Puntual que se tramita no supone cambio alguno en el uso,
densidad y aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO E6, manteniéndose
la edificabilidad maxima otorgada por el Plan Parcial Bola de Oro.*

* El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:

“Disposicion transitoria tercera. Planes e instrumentos en tramitacion.

1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de

gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran

continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
blecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el de iniciar la misma. A estos efectos, se

consideraran iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la tramrtac:on

com‘orme a lo prewsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de los instr de | a

| estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento {(....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicité el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su trdmite conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacién de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacién. Se recibi6 en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacién Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico {(...)”
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Sin embargo, la singularidad propia de un edificio de equipamiento social y comunitario de uso
religioso destinado a albergar una iglesia y sus dependencias parroquiales, asi como de otras
tipologias propias de usos de SIPS, conlleva la necesidad de contemplar condiciones
paramétricas de ordenacion que den cobertura a dichas tipologias, que no pueden ser
desarrolladas adecuadamente con la mera aplicacién de las regulaciones actualmente
establecidas en la ordenanza de afeccién sobre el CONJUNTO URBANO E6 SC por el Plan Parcial
Bola de Oro vigente.

En cuanto a los objetivos concretos para el CONJUNTO URBANO E6 SC del Plan Parcial Bola
de Oro afectado por la presente Innovacién por Modificacion Puntual, podemos enumerar los
siguientes:

- Posibilitar la realizacion de piezas y volimenes singulares propios de tipologias de
edificios dotacionales de y equipamientos singulares tales como iglesias, teatros, salas
de espectaculos y reuniones, etc.,, donde aparecen elementos como torres de
campanario, espacios de cruceros, cajas escénicas, salas de publico, etc., cuya ocupacién
y altura rebasarian las maximas fijadas por la actual ordenanza de aplicacion al
CONJUNTO URBANO E6 del Plan Parcial Bola de Oro.

- Facilitar el consumo del aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro mediante una mayor ocupacién en planta para las
edificaciones destinadas a SIPS a la regulada por la actual ordenanza de aplicacién, al no
ser propio de ciertas tipologias singulares la construccion de hasta tres plantas de piso
con ocupacién homogénea que es la que actualmente permite la ordenanza vigente de
aplicacién.

- Facilitar la libertad de posicionamiento en la parcela para los diferentes volimenes a
edificar destinados a SIPS en el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, reconociendo la singularidad propia de las
edificaciones dotacionales de equipamientos a disponer.

M 2.2. IDENTIFICACION DEL PROMOTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se formula esta Modificacion Puntual promovida por la PARROQUIA DE SAN GREGORIO
BETICO de Granada, con CIF R-1800065-C. Dicha Parroquia pertenece al Arzobispado de
Granada.*

* Es el Arzobispado de Granada propietario de una parcela clasificada como suelo urbano por desarrollo del Plan Parcial Bola de Oro del Plan de
Ordenacién Urbana de Bola de Oro -tras la cesion realizada a su favor por el Ayuntamiento de Granada para la construccion de la Parroquia de
San Gregorio Bético-, incluida en el denominado Conjunto Urbano E6 SC de dicho Plan Parcial. En dicha parcela se prevé llevar a cabo la
construccion de la IGLESIA Y DEPENDENCIAS PARROQUIALES DE LA PARROQUIA SAN GREGORIO BETICO DE GRANADA.

El presente documento tiene como Redactor Director al arquitecto D. Eduardo Zurita Povedano,
colegiado n2 3009 del COA de Granada, con NIF 24.190.356-Z y domicilio profesional en C/
Lavadero de las Tablas, n? 7, 32 C, de Granada (DP 18002). Colaboran con el mismo los
arquitectos Carmen Zurita Sanchez y Elias Mhend Cabrera, colegiados n? 5130 y n? 5131,
respetivamente, del COA de Granada.

12

. . I La autenticidad de este docurnents puede ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de verificacidn: BS6GGPMOQ47R4080LFSD2 https:ifiswe granadaorgfogi-binfproduccion simegiee frerificasimiioot

[=]: x '

Contiene 1 firma 'r."i;’r-ﬁl'l.:r_!
digital Pag. 13 de 101 O "L'|'nl' 1

Fimmade por GRRECTR-VILLRWOUR BURTTR GUSTRIO FVICESECRETRRI) GENERREL 15-12-2022 11:26:352

s e o La autenticidad de este dacurnents puade ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de verificacidén: 85E60410200F070MGSEL https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTI O/ R GEWERLL 15-05-2023 14:03:31

digital Pag. 14 de 102

Contiene 1 firma I||




M 2.3. MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

M 2.3.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS
AFECTADOS.

Como se ha sefialado en el apartado 1.2 del presente documento, los terrenos objeto de la
presente Innovacion por Modificacidn Puntual corresponden a todos los suelos clasificados
como urbanos y calificados como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro.

El citado CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC en el Plan
Parcial Bola de Oro corresponde con la catastral con referencia 8529601VG4182G0001YS. Se
trata de la manzana 85296 que coincide con una Unica parcela catastral, conforme consulta
realizada en la Sede Electrdnica del Catastro en octubre de 2020.

No obstante, dicha catastral estd compuesta por dos solares: el cedido por el Ayuntamiento de
Granada al Arzobispado, y otro colindante con el primero por su poniente, destinados ambos a
SIPS (Servicios de Interés Publico y Social).

Las parcelas sefialadas como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL vy
COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro, tienen condicién de solares, una vez que dicho
Plan Parcial se aprobé definitivamente, se gestiond su parcelacion definitiva, y se ejecutd su
correspondiente urbanizacién, recibida ésta por el Ayuntamiento de Granada.

Cuentan con infraestructuras urbanas de abastecimiento de agua, saneamiento y dotacién de
energia eléctrica que permiten el conexionado a dichas redes de las futuras edificaciones, asi
como con acceso rodado y encintado de aceras de los viales de dominio y uso publico que
perimetran dichos terrenos, asi como alumbrado publico.

M 2.3.2. CONDICIONANTES URBANISTICOS DE PARTIDA.

Los terrenos afectados por la presente Modificacion Puntual cuentan en la actualidad con
régimen urbanistico de suelo clasificado como urbano consolidado (LOUA)*, tras el desarrollo
de un suelo urbanizable previo -sector desarrollado por el Plan Parcial Bola de Oro-, que cuenta
con su gestion y urbanizacion concluidas, recibida ésta por el Ayuntamiento de Granada.

* El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:
“Disposicion transitoria tercera. Planes e instrt tos en tr
1. Los procedlmlentos relativos a los instr tos de [ i urbanistico, asi como los instrumentos de
gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubleran lnlclado antes de la entrada en v:gor de esta ley podran
continuar su tramitacion conforme a las reglas de ord ion del pr fimie yelr de
por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la mlsma A estos efectos se
leraran iniciados los pr fimie con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la tramltacton
conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de los instr dep a

evaluacion ambiental estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento {....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicité el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacién. Se recibié en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacidn Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)”
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La Modificacion Puntual afectard a los terrenos incluidos en el denominado CONJUNTO URBANO
E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro.

En la normativa del Plan Parcial Bola de Oro aprobado, dentro de las denominadas “C. NORMAS
DE EDIFICACION”, especificamente en su apartado “C.1. CONDICIONES DE LOS CONJUNTOS
URBANOS”, se sefiala:

“Se establecen, por tanto, las Normas Edificatorias, cuya referencia y definicion espacial se expresan en el
plano n°5 Estructura Urbana.

Para cada conjunto se establece asi:
«Determinaciones obligatorias en todo caso.

En este apartado se incluyen, para el conjunto de referencia:
- Superficie total del conjunto (St.)
- Superficie neta del conjunto (Sn.) resultado de restara  la anterior las superficies destinadas a
calles, plazas y dreas peatonales de cesion obligatoria incluidas en el mismo.
- Superficie maxima ocupada en planta por la Edificacion (Ss), y sus coeficientes porcentuales en
relacion con las superficies total y neta.
- Edificabilidad mdxima de conjunto expresada en m?2 construidos y los correspondientes
coeficientes sobre las superficies anteriores.
- Alturas maximas de la edificacion.
- Usos
- Componentes de la edificacion propuesta en el plano n° 7 Disefio Urbano.

Estas determinaciones seran de obligado cumplimiento, incluso en los casos en que, por las razones que
se establecen en el apartado Estudios de Detalle de estas ordenanzas, se eligiera esta via de actuacion.
Serviran por tanto de referencia obligada para los mecanismos de valoracion y de reparcelacion que se
establezcan en el Proyecto de Compensacion.

«Definicion de los modelos edificatorios propuestos en cada caso.

A este fin se relacionan los distintos edificios 0 manzanas que componen el conjunto, estableciéndose para
cada uno de ellos los siguientes datos.

- Superficie de suelo afectado (S).

- Superficie de ocupacion méxima de la edificacion en planta (So).

- Méxima superficie construida del edificio o manzana (Se).

- N? mdximo de viviendas permitidas para el edificio o manzana.

- Superficie construida minima destinada a usos comerciales, en P. Baja.

- N° minimo de plazas de aparcamiento.

Se incluye también, para la mejor comprension del ambito a que se refieren las anteriores determinaciones,
una planta del conjunto.

La ordenacién pormenorizada actualmente vigente proviene del Plan Parcial Bola de Oro del
Plan de Ordenacién Urbana Bola de Oro, que determind igualmente las correspondientes
ordenanzas de aplicacion. Los parametros urbanisticos de aplicacion para el CONJUNTO
URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO fijados en el del Plan Parcial Bola de
Oro, son los siguientes:
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PLAN DE ORDENACION URBANA
BoLA pE OrO

CONJUNTO URBANO E6

i |
| SUPERFICIES St= 3.518 m2 Sn= 3.510 m2 |
| OCUPACION So= 980 m2 : I
| EDIFICABILIDAD Se= 2.708 m2 const. Ce =(Se/St) = 0,77 m2/m2 |
1 Cen=(Se/Sn) = B.77 m2/m2 II
|

| ALTURA 3P I,
|

| USOS DOMINANTES §.C. = Eauiramiento Social ¥ Comunitario :
1

: COMPRTIBLES C.E. ¥ :
1 |
i ORDEMACION PROPUESTR c :

¥ Compatibilidad definida en Hormas Generales de la Edificacion

79

Debe entenderse:

St - Superficie total.

Sn- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién méaxima de la edificacién en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen— Coeficiente de edificabilidad neta.

SC - Equipamiento Social y Comunitario.

CE - Conforme a las Normas Generales de la Edificacién del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento
social y comunitario no se sefiala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacion de acuerdo a las necesidades
y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).
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M 2.3.3. CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS EXISTENTES.

ACCESOS RODADOS.

Los terrenos que conforman el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro se ubican en las estribaciones de mayor
cota del dmbito del citado Plan Parcial, al suroeste del mismo. El acceso rodado a las mismas
se realiza a través de dos viarios totalmente urbanizados: la denominada carretera de Las
Conejeras -la cual enlaza con las tramas urbanas de la ciudad consolidada de los barrios del
Camino Bajo de Huétor y zona de El Serrallo-; y el denominado Camino de los Neveros -antes
calle Friburgo-, urbanizado con el desarrollo del ambito del Plan Parcial. Ambos cuentan con
aceras encintadas, diferenciadas en cota de las plataformas de trafico rodado, donde se dispone
el alumbrado publico, de capacidad luminica suficiente para asegurar la adecuada iluminacidn
nocturna de los viales. Igualmente, los dos viarios cuentan ademas con zonas acondicionadas
para aparcamiento en linea de vehiculos, ubicadas alrededor de las parcelas que nos ocupan.

con zonas habilitadas para aparcamiento de vehiculos junto a los solares del @mbito de

i SR
A Aol £ . o D~
Viario del Camino de Los Neveros con zonas habilitadas para aparcamiento de vehiculos junto a los solares del ambito de
actuacién afectado por la presente Innovacién por Modificacién Puntual.
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RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Con la ejecucidn del proyecto de urbanizacion del Plan Parcial Bola de Oro, recibidas las obras
por el Ayuntamiento de Granada, las parcelas objeto de la presente Modificaciéon Puntual
cuentan con suministro de agua potable, gestionado por la compafiia suministradora de la zona,
EMASAGRA.

La acometida a la red se realizard por medio de conduccién enterrada ejecutada con los
materiales, dimensiones y caracteristicas exigidos por la compafiia suministradora, y el caudal
actual de servicio se considera suficiente para satisfacer la demanda de las futuras actividades a
implantar en las parcelas en cuestion.

RED DE SANEAMIENTO Y RECOGIDA DE PLUVIALES.

El sistema de infraestructuras para la recogida de aguas sucias y pluviales del ambito fue
ejecutado con la urbanizacién del Plan Parcial Bola de Oro, igualmente recibida por el
Ayuntamiento de Granada, y se encuentra por si mismo capacitado para gestionar la recogida
de las aguas sucias y pluviales generadas por los usos aimplantar en las parcelas que nos ocupan,
que deberan resolver sus acometidas con los materiales, dimensiones y caracteristicas fijadas
por la compafiia suministradora.

RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

El Plan Parcial Bola de Oro previd y ejecutd en su ambito 10 centros de transformacién de 400
KV conectados a la red de media tensidn. La localizacidn, potencia y red de servicio de los
mismos, contempladas en el correspondiente proyecto de urbanizacién recibido por el
Ayuntamiento de Granada y convenientemente ejecutadas, se entienden suficientes para
satisfacer la demanda eléctrica de los edificios e instalaciones previstos para el area.

RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

La urbanizacidn desarrollada cuenta con instalacion de alumbrado publico, resuelta mediante
luminarias de baculo alto curvo, que aseguran la adecuada iluminacién de los recorridos
peatonales de aceras y de los viales destinados a vehiculos rodados.

OTRAS REDES: TELECOMUNICACIONES.

La Ley General de Telecomunicaciones, 9/2014, de 9 de mayo, establece en su articulo 34 la
colaboracidon entre administraciones publicas en el despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas. En su articulo 36 se regula la prevision de infraestructuras de
comunicaciones electrénicas en proyectos de urbanizacion y en obras civiles financiadas con
recursos publicos.

No existe afeccion previsible sobre las redes de telecomunicaciones del dmbito como
consecuencia de la innovacién por modificacion puntual propuesta. La Innovaciéon por
Modificacidon Puntual que se tramita no tiene como finalidad la creacién de nuevas zonas
urbanizables, ni contempla nuevas obras de urbanizacién, ya que las mismas fueron
desarrolladas con su correspondiente proyecto de urbanizacién y una vez acabadas, fueron
recibidas por el Ayuntamiento de Granada. Tampoco existe un cambio de uso urbanistico ni de
usuarios previsto con la tramitacién de la innovacion.
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Con la Innovacién por Modificacién Puntual se pretende exclusivamente innovar los parametros
urbanisticos que regulan las edificaciones a materializar en el CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, sin aumento del
aprovechamiento urbanistico. No hay modificacion alguna de la urbanizacion ya ejecutada en
dicho ambito, ni en las demandas relacionadas con las telecomunicaciones, que no requeriran
modificaciones en relacidn con las ya existentes.

M 2.3.4. NECESIDAD DE LA INNOVACION.

Con la aprobacion definitiva del Plan Urbano Bola de Oro y de su Plan Parcial Bola de Oro, se
establecieron, en este ultimo documento de planeamiento de desarrollo, los usos pormenorizados a
implantar en los diferentes conjuntos urbanos y las correspondientes normativas y ordenanzas de
aplicacion a considerar en la materializacion de los aprovechamientos urbanisticos otorgados.

En el caso del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC, los parametros
especificos fijados en las ordenanzas de aplicacion del Plan Parcial Bola de Oro responden a un modelo
de edificacién que debe, para consumir el aprovechamiento, construir tres plantas de superficie
construida equivalente agotando la ocupacién maxima dada. Es decir, una tipologia propia de edificios
de equipamiento de uso administrativo, asistencial, sanitario o similares, que puedan desarrollar sus
programas funcionales en las citadas tres plantas.

Por tanto, los pardmetros urbanisticos fijados dan lugar a un tipo edilicio sélo apropiado para
determinados usos de equipamiento social y comunitario. Esta circunstancia es, en cierto modo,
contradictoria con la compatibilidad de usos prevista en el propio Plan Parcial Bola de Oro. Asi, en
“C.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION” del mencionado Plan Parcial, en su apartado b) se
establece:

“C.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION{(...)

(...)b) NORMAS DE COMPATIBILIDAD DE USOS.
En los cuadros de especificaciones de la edificacion se establece:

- Uso dominante. Es el uso principal a que se destinan las edificaciones incluidas en el conjunto
de que se trate.

Los usos dominantes se clasifican asf:

Residenciales.
V.P. Vivienda en edificios plurifamiliares.
V.U. Vivienda en parcelas unifamiliares

Equipamientos.
E.L. Espacio libre. Parque y jardines publicos.
P.D. Parque deportivo en instalaciones al aire libre o cubiertas.
C.D. Centro Docente. (Centro de E.G.B. Guarderias infantiles).
S.C. Equipamiento social y comunitario. En este apartado se incluyen
toda clase de instalaciones incluidas en la categoria de Equipamiento
Social del Reglamento de Planeamiento.
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- Usos compatibles. Los usos compatibles son aquéllos que, ademds del dominante, podrén
incluirse en la edificacion correspondiente.

A estos efectos se clasifican en los siguientes apartados: {...)
(...) CE.- Compatibilidad de usos en suelo de equipamientos.

Las parcelas destinadas a equipamientos con sefialamiento especifico de uso no podrdn
destinarse a otros fines. Pertenecen a esta categoria los Espacios libres, Parque deportivo y
Centros Docentes.

Para las parcelas destinadas a equipamiento social y comunitario no se sehala destino
especifico. El Ayuntamiento de la Ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas promovera su
edificacion de acuerdo a las necesidades y prioridades que se planteen.”

Por tanto, en la normativa se reconoce la oportunidad de destinar las parcelas de equipamiento social
y comunitario a diferentes destinos o usos dotacionales. En dicha estrategia se enmarca la cesién por
parte del Ayuntamiento al Arzobispado de Granada para la construcciéon de las instalaciones
correspondientes a la Parroquia de San Gregorio Bético en uno de los solares del ambito de actuacion
de la presente innovacion.

Sin embargo, y precisamente en la solucidn de tipos edilicios de caracter singular para ciertos usos
propios de equipamientos comunitarios sociales y comunitarios, como puede ser una iglesia en el caso
de uso religioso, o un teatro, o una sala de conferencias, o un recinto de celebracion de espectaculos,
en el caso de usos culturales, se producen dificultades o imposibilidades para la implantacion de
edificios dotacionales aplicando las determinaciones vigentes establecidas para el CONJUNTO
URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO.

Piénsese en la imposibilidad de llevar a cabo los programas funcionales de estos edificios singulares -
muchos de ellos desarrollados en dependencias de una sola planta con mayor altura destinadas a
dobles o triples espacios, asi como con presencia de volimenes especificos iconicos en dichos
inmuebles: torres de campanario y/o piezas de cruceros en el caso de las iglesias; cajas escénicas en
el caso de teatros y salas de celebracion de espectaculos publicos, etc.-, que no pueden atender los
condicionantes de los parametros urbanisticos establecidos desde el Plan Parcial Bola de Oro
aprobado.

La singularidad que requieren dichos tipos edificatorios no podia solventarse mediante la redaccion de
un Estudio de Detalle, como queda de manifiesto tanto por las competencias que la LOUA* otorgaba
a dicha figura como por lo que se contempla para la misma en la propia normativa del Plan Parcial Bola
de Oro, que expresamente indica en el punto “c” del apartado denominado “B.4.- EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL.” del Plan Parcial Bola de Oro:

“

c ESTUDIOS DE DETALLE.

1.- El Plan Parcial establece con cardcter exhaustivo las determinaciones de volimenes, alineaciones y
rasantes para la totalidad de las manzanas edificables, siendo éstas preceptivas en el desarrollo de los
proyectos de edificacion.

2.- No obstante lo anterior, podran redactarse Estudios de Detalle con la exclusiva justificacion de
permitir desarrollar proyectos alternativos de edificacion que tiendan a mejorar el resultado del
disefio urbano.

3.- De acuerdo a lo establecido en los Arts. 14 de la Ley del Suelo y 65 del Reglamento de Planeamiento,
mediante Estudio de Detalle se podra:
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- Reajustar las rasantes establecidas en el presente Plan, cuando lo justifique la solucién de
arquitectura que se proponga y siempre de acuerdo a R.P. 65.3.

- Reordenar los volimenes de acuerdo a las especificaciones que se establecen en las Normas
de Edificacion.

4.- La reordenacion de la edificacion que se proponga debera ajustarse a las siguientes determinaciones:
- Los recintos en los que se podrdn actuar mediante Estudio de Detalle corresponden a los
conjuntos urbanos que se definen en las Normas de Edificacion y cuya delimitacion se expresa en
el Plano de Estructura Urbana.
- De acuerdo a lo establecido en R.P, 65.4. la reordenacion de volimenes no podra suponer
aumento de ocupacion del suelo, del n® de plantas ni de la superficie construida maxima
sefalada para el recinto de que se trate.
- No podran modificarse las disposiciones en cuanto a usos y su intensidad establecidas en las
Normas de Edificacion del Plan
- Deberan justificar su integracion en la secuencia urbana a que pertenecen dentro del disefio de
conjunto del barrio.”

*El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:

“Disposicion transitoria tercera. Planes e instr tos en tramitacio
1. Los procedimi relativos a los instr de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de
tion y ej ion del | [ que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podrdn
contmuar su tram/taclon conforme a las reglas de ordenaclon del procedlmlento y el régimen de competencias
tablecidos por la legislaciol secfonal y urbanistica vigente en el de iniciar la misma. A estos efectos, se
in iniciados los pr i con el primer acuerdo preceptivo del rgano competente para la tramitacion,

conforme a lo prewsto en la Iegrslacron urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a
biental estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento (....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicit el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacion. Se recibié en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacidén Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)"

Las limitaciones sefialadas para los Estudios de Detalle, hace que las soluciones singulares que
demandan los edificios antes citados no puedan, mediante dicha figura, alterar las condiciones de
ocupacion fijadas, ni rebasar, aunque sea en elementos puntuales y especificos, la altura maxima
establecida en los pardmetros urbanisticos de aplicacion del Plan Parcial Bola de Oro.

Es necesario proceder a una Innovacion por Modificacién Puntual de los pardmetros urbanisticos que
regulan las actuaciones edificatorias del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, para con ello dar cobertura a edificaciones de caracter
singular que se enmarcan en dicho uso pormenorizado.*

*Dicha Innovacién por Modificacion Puntual, en la alternativa de planeamiento que se selecciona, no alteraré los valores de edificabilidad maxima, es decir
de aprovechamiento urbanistico, otorgado al mencionado CONJUNTO URBANO E6 SC en el Plan Parcial Bola de Oro.

M 2.3.5. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS A CONSIDERAR.
DESCRIPCION DE TRES ALTERNATIVAS.

Se procede a la consideracion de tres alternativas posibles de planificacion a estimar en el
emplazamiento que nos ocupa, que seran identificadas como ALTERNATIVA 0, ALTERNATIVA 1
y ALTERNATIVA 2, y que a continuacién se describen:
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ALTERNATIVA O

Se trataria de mantener el régimen urbanistico actualmente existente con sus actuales
determinaciones, es decir, de no considerar la innovacion en el ambito afectado mediante la
tramitacién de la correspondiente modificacién puntual.

Por tanto, las determinaciones a contemplar continuarian siendo las establecidas por la
ordenanza de aplicacion vigente del Plan Parcial Bola de Oro para el CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO SC, a saber:

SUPERFICIE

S¢:3.510 m%.

Sn: 3.510 m2.

No obstante, se tomara como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION
So: 900 m2.

EDIFICABILIDAD
Se: 2.700 m?
Coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m?/m?2.

ALTURA
3 plantas sobre rasante.

uUsos

Dominantes:  SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

St- Superficie total.

Si- Superficie neta.

Se- Superficie de ocupacion méxima de la edificacion en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefiala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacion de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada més al este del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

ALTERNATIVA 1

Con el objeto de otorgar una mayor y mejor cobertura a la edificacién de cualquier inmueble
destinado a uso de equipamiento social y comunitario, incluso aquéllos que demandan
soluciones tipoldgicas, dada su especificidad de usos y funciones, con elementos singulares que
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requieren una mayor altura a la maxima permitida por la ordenanza vigente de aplicacién, y/o
un posicionamiento de sus voliumenes sobre la parcela diferente al fijado como obligatorio
desde las determinaciones de la citada ordenanza, se propone una modificacién de la ordenanza
oque regula la edificacién para el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, que disponga:

SUPERFICIE

St:3.510 m2.

Sn: 3.510 m2.

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION

So: La ocupacién maxima, para cualquiera de las plantas de la edificacion, incluidas las que
tienen caracter de semisotanos y/o sdtanos, no podra sobrepasar el 75% de la superficie neta
de parcela. En ningln caso se superara la edificabilidad otorgada maxima.

La edificacion podra situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas,
debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

- Si la edificacion se dispone totalmente aislada en la parcela en relacion con la
alineacion oficial y los linderos medianeros a colindantes, debera mantener
retranqueos en relacidn con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad
de la altura de la edificacién vinculada a los mismos, y nunca inferior a 3 m.

- No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a
equipamiento social y comunitario, podra disponerse la edificacion total o
parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan
Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un Estudio de Detalle de ordenacién
de volumenes que debera contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones:

- La edificacion respetara siempre un retranqueo minimo a linderos de otras
propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la altura de
la edificacidn vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m.

- Las plantas semis6tano y/o sétano podran disponerse libremente en relacion
con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en ningun caso
la ocupacion maxima establecida del 75% de la superficie de la parcela.

Las zonas de retranqueo de la edificacion respecto de la de alineacidn oficial y de los linderos
medianeros con colindantes, deberan contar con tratamientos propios de espacios libres de la
edificacion, pudiendo ubicarse elementos de comunicacién abiertos tipo escaleras y/o rampas
de acceso para salvar los desniveles de parcela.

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los
valores de S y S,, siendo los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m?/m?.

ALTURA

Se establece un maximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura maxima de 10,70 m sobre la
rasante de medicién de altura. Los edificios podran, no obstante, atendiendo a su destino y tipo,
reducir el nUmero de plantas maximo fijado.

La anterior altura podra rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de
las tipologias edificatorias destinadas a usos dotacionales de equipamientos sociales y
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comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y
edificios de celebracion de espectaculos, o elementos singulares analogos. Para este caso, se
tramitard, previamente a la obtencion de licencia, un Estudio de Detalle de ordenacién de
voliumenes donde se determinen dichos elementos, justificando su ubicacidn y la necesidad de
disposicion para los mismos de una mayor altura. Estos elementos y/o volimenes singulares no
podran superar en todo caso una altura maxima de 30 m.

usos

Dominantes:  SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

St- Superficie total.

Sp- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién maxima de la edificacion en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefiala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacién de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada més al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

ALTERNATIVA 2

Se plantea una alternativa que contemple el aumento de la edificabilidad, de la altura maxima
para toda la edificacién a disponer, y permitir que la misma se sitle libremente sobre la parcela
en cada una de sus plantas, con un valor del 100% de ocupacién maxima. De este modo, las
determinaciones de la nueva ordenanza, a través igualmente de una modificacién de la vigente
ordenanza que regula la edificacién para el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL
Y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, dispondria:

SUPERFICIE

St:3.510 m2.

Sn: 3.510 m2.

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION
So: Se permite, para cualquiera de las plantas de la edificacién una ocupacién maxima del 100%,
respetando siempre las alineaciones oficiales fijadas por el Plan Parcial Bola de Oro.

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los
valores de St y Sn, siendo los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 1,00 m?/m?.

ALTURA

Se establece un maximo de 4 plantas sobre rasante, con una altura maxima de 13,70 m sobre la
misma. Los edificios podrdn reducir el nimero maximo de plantas sobre rasante.
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usos

Dominantes: SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

St- Superficie total.

Sr- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién maxima de la edificacion en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefiala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacién de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada més al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

DISCUSION URBANISTICA Y VALORACION DE LAS TRES ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.

DE LA ALTERNATIVA O

Como se ha sefialado, la aplicacién de la normativa vigente impediria la ejecucién de
determinados tipos edilicios de equipamientos comunitarios que demandan por su
funcionalidad y en atencién a sus tipos, elementos y soluciones que no cumplirian las
determinaciones vigentes de aplicacion dictadas por el vigente Plan Parcial de Bola de Oro en el
CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO SC.

Por tanto, el mantenimiento del planeamiento vigente impediria la ejecucién de determinados
edificios, aquellos que requieren ciertos elementos singulares en altura y una ocupacioén de la
parcela que no puede responder por razones tipoldgicas a las determinaciones urbanisticas que
actualmente regulan la edificacidn en el citado CONJUNTO URBANO E6 del Plan Parcial Bola de
Oro aprobado, lo cual seria contradictorio con el propésito sefialado en la propia normativa del
Plan Parcial, que sefiala la oportunidad de destinar las parcelas de equipamiento social y comunitario
a diferentes destinos o usos dotacionales.

Por tanto, esta ALTERNATIVA 0 imposibilita poder ejecutar determinados tipos de edificios de
uso de equipamiento social y comunitario sobre los terrenos que, en principio, el Plan Parcial

Bola de Oro destinaba a tal fin, y con ello, llevar a efecto uno de los objetivos del mismo.

DE LA ALTERNATIVA 1

En el momento de la aprobacion definitiva del Plan Urbano Bola de Oro y de su Plan Parcial Bola de
Oro, se establecieron en este ultimo documento de planeamiento de desarrollo, los usos
pormenorizados a implantar en los diferentes conjuntos urbanos y las correspondientes normativas y
ordenanzas de aplicacion a considerar en la materializacién de los aprovechamientos urbanisticos
otorgados.
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En el caso del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC, los parametros
especificos fijados en las ordenanzas de aplicacidn del Plan Parcial Bola de Oro responden a un modelo
de edificacion que debe, para consumir el aprovechamiento, construir tres plantas de superficie
construida equivalente agotando la ocupacion maxima dada. Es decir, una tipologia propia de edificios
de equipamiento de uso administrativo, asistencial, sanitario o similares, que puedan desarrollar sus
programas funcionales en las citadas tres plantas.

Por tanto, los pardmetros urbanisticos fijados dan lugar a un tipo edilicio sélo apropiado para
determinados usos de equipamiento social y comunitario. Esta circunstancia es, en cierto modo,
contradictoria con la compatibilidad de usos prevista en el propio Plan Parcial Bola de Oro. En “C.2.-
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.”, donde se sefiala que ...) para las parcelas destinadas a
equipamiento social y comunitario no se sefiala destino especifico. EI Ayuntamiento de la Ciudad,
directamente, o a través de los mecanismos sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas
ordenanzas promovera su edificacion de acuerdo a las necesidades y prioridades que se planteen.”

Por tanto, en la normativa del propio Plan Parcial Bola de Oro aprobado se reconoce la oportunidad
de destinar las parcelas de equipamiento social y comunitario a diferentes destinos o usos
dotacionales.*

*En dicha estrategia se enmarca la cesion por parte del Ayuntamiento al Arzobispado de Granada para la construccion de las instalaciones correspondientes
ala Parroquia de San Gregorio Bético.

Sin embargo, y precisamente en la solucidn de tipos edilicios de caracter singular para ciertos usos
propios de equipamientos comunitarios sociales y comunitarios, como puede ser una iglesia en el caso
de uso religioso, o un teatro, o una sala de conferencias, o un recinto de celebracion de espectaculos,
en el caso de usos culturales, la aplicacion de las determinaciones vigentes establecidas para el
CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO, lleva a la imposibilidad de
llevar a cabo los programas funcionales de estos edificios singulares, pues muchos de estos tipos se
desarrollan en un menor nimero de plantas, con espacios interiores que demandan dobles o triples
alturas y elementos especificos de mayor altura: torres de campanario y/o piezas de cruceros en el
caso de las iglesias; cajas escénicas en el caso de teatros y salas de celebracion de espectdculos
publicos.

La singularidad que requieren dichos tipos edificatorios no puede solventarse manteniendo las
condiciones de regulacion de la edificacion establecidas para el CONJUNTO URBANO E6 SC de
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro aprobado y mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle, como queda de manifiesto por las limitaciones de competencias
que para esta figura establece la LOUA* y las que se contemplan para la misma en la propia normativa
del Plan Parcial Bola de Oro.

*El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:
‘Disposicion transitoria tercera. Planes e instr tos en tr
1. Los procedlm:entos relativos a los instr de pl i urk asi como los instrumentos de
gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubleran lnlclada antes de la entrada en v:gor de esta ley podran
continuar su tramitacion conforme a las reglas de ord del pr fimie yelr de
blecidos por la I ion sectorial y urk vigente en el momento de iniciar la mlsma A estos efectos se
ardn iniciados los pr con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la tramltacton
conforme a lo prewsto en la Ieglslacron urbanistica, y, en el caso de los instr de p a
| estrat con la solicitud de inicio de este procedimiento {....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicité el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su trdmite conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacion. Se recibié en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacién Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)"
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La ALTERNATIVA 1 propuesta permite, sin alterar la edificabilidad dada al CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, la edificacion de inmuebles
destinados a funciones propias de dicho uso que requieran responder a necesidades espaciales, de
disposicion en parcela y de alturas de determinados volimenes propias de sus tipologias.

Se considera la ALTERNATIVA 1 la mas adecuada, desde el punto de vista urbanistico, de entre las
tres alternativas consideradas, para la consecucion del objetivo propuesto por el Plan Parcial Bola
de Oro de facultar la implantacion de cualquier edificio destinado a equipamiento social y
comunitario en el CONJUNTO URBANO E6 SC del mencionado Plan Parcial.

DE LA ALTERNATIVA 2

Esta alternativa implica un aumento de la edificabilidad otorgada en principio a los terrenos del
CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de
Oro, lo que implicaria afecciones del aprovechamiento y de la edificabilidad a materializar sobre
el mismo, que conllevarian un incremento la densidad edificatoria prevista del ambito del Plan
Parcial -aunque no supondria aumento del nimero de viviendas-, y con ello una afeccién no
prevista sobre la produccién de residuos durante su construccién.

En este sentido se alteraria un pardmetro urbanistico de ordenacidn, la edificabilidad, que
parece mas adecuado mantener para no alterar el modelo previsto en el Plan Parcial Bola de
Oro en cuanto a superficies maximas construidas. De otro lado, se deberia analizar el incremento
de aprovechamiento en este caso previsto y las afecciones que el mismo originaria a nivel
territorial, urbanistico y ambiental.

Ademads, el aumento de la altura mdaxima de la edificacion a 4 plantas y la liberalizacion de la
ocupacion sobre la parcela hasta un maximo del 100%, aunque permitiria que fuesen posibles
algunos de los tipos edilicios que estan impedidos por la vigente ordenanza de aplicacion, no
resolveria otras situaciones que igualmente pueden darse en determinados usos, caso de la
necesidad de contemplar una mayor altura para determinados elementos funcionales de
concretos usos de equipamientos sociales y comunitarios, caso de las torres de las iglesias, de
determinadas torres de edificios de comunicaciones y/o radio difusién, cajas escénicas de
teatros, etc.

Debe sefialarse también que, en este caso, aunque la innovacién se refiere a una determinacién
del Plan Parcial Bola de Oro, anterior en su aprobacién al vigente PGOU de Granada, dicho
porcentaje de ocupacién rebasaria el establecido como maximo -75%- en el modelo de este
ultimo instrumento para usos de edificios de equipamientos comunitarios, permitiendo ademas
la ocupacion total de la parcela neta, que aunque en una mayoria de equipamientos seria
improbable de observar en sus soluciones edilicias -por las necesidades de ventilacién que
requieren sus dependencias-, si podria ser factible para algunos tipos que podrian colmatar la
parcela, lo que conllevaria a una alteracidn significativa del modelo de ocupacion del dmbito que
previd el Plan Parcial para este tipo de edificios, y para los modelos contemplados desde el PGOU
vigente.

Por todo ello, y dadas las consideraciones antedichas, se considera esta ALTERNATIVA 2 de
menor interés y peor valoracidn, desde el punto de vista urbanistico, que la ALTERNATIVA 1.
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M 2.4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

M 2.4.1. CARACTER DE LA INNOVACION: MODIFICACION PUNTUAL.

La Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia (LOUA)*, dispone, en
su articulo 36, el régimen de la innovacién de la ordenacion establecida en los instrumentos de
planeamiento, que puede llevarse a cabo mediante su revision o modificacién.

* El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:
“Disposicion transitoria tercera. Planes e instrt entr
1. Los procedimientos relatlvos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de
tion y ej ion del [ i que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podrdn
contmuar su tramltac:on conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
blecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. A estos efectos, se
ideraran iniciad Ios procedimientos con el primer acuerdo preceptlvo del drgano competente para la tramrtacron
conforme a lo prewsto enla Ieglslac:on urbanistica, y, en el caso de los instr tos de a
| estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento {(....)

El presente documento de Modificacion Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicitd el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacién. Se recibi6 en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacién Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)"

El articulo 37 se refiere a las revisiones del planeamiento y establece:

“Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de la
ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacion
estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

La revision puede ser total o parcial segin su dmbito o alcance. La revision puede ser parcial
cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien del territorio ordenado por el instrumento
de planeamiento objeto de la misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunto
homogéneo, o de ambas a la vez.”

A su vez, el articulo 38 de la LOUA dispone que:

“Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no
contemplada en el articulo anterior se entenderd como modificacion.”

El documento tiene, conforme a la alternativa seleccionada y de acuerdo a los anteriores
preceptos, el caracter de modificacion, regulada en el citado articulo 38. En efecto, su alcance
se limita a una modificacion de las determinaciones de los parametros urbanisticos que regulan
la edificacién de los equipamientos sociales y comunitarios a materializar en el denominado
CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIEENTO SOCIAL Y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola
de Oro aprobado, sin alteracidn de las condiciones de aprovechamiento urbanistico otorgado al
mismo.

La Innovacién por Modificacidon Puntual planteada debe entenderse dentro de la voluntad de
facilitar la ejecucién de cualquier edificacién encuadrable en los diferentes usos propios de
equipamientos de tipo social y comunitario (SIPS), tal como expresamente se establece con la
compatibilidad de usos prevista en el propio Plan Parcial Bola de Oro, en su punto “C.2.- CONDICIONES
GENERALES DE LA EDIFICACION.” Del mencionado Plan Parcial, en su apartado b), donde se establece:
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“C.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
(...)b) NORMAS DE COMPATIBILIDAD DE USOS. (...)
En los cuadros de especificaciones de la edificacion se establece:

- Uso dominante. Es el uso principal a que se destinan las edificaciones incluidas en el conjunto
de que se trate.

Los usos dominantes se clasifican asf:

Residenciales.
V.P. Vivienda en edificios plurifamiliares.
V.U. Vivienda en parcelas unifamiliares

Equipamientos.
E.L. Espacio libre. Parque y jardines publicos.
P.D. Parque deportivo en instalaciones al aire libre o cubiertas.
C.D. Centro Docente. (Centro de E.G.B. Guarderias infantiles).
S.C. Equipamiento social y comunitario. En este apartado se incluyen
toda clase de instalaciones incluidas en la categoria de Equipamiento
Social del Reglamento de Planeamiento.

- Usos compatibles. Los usos compatibles son aquéllos que, ademds del dominante, podran
incluirse en la edlificacion correspondiente.

A estos efectos se clasifican en los siguientes apartados: {(...)
(...) CE.- Compatibilidad de usos en suelo de equipamientos.

Las parcelas destinadas a equipamientos con sefialamiento especifico de uso no podrdn
destinarse a otros fines. Pertenecen a esta categoria los Espacios libres, Parque deportivo y
Centros Docentes.

Para las parcelas destinadas a equipamiento social y comunitario no se sefiala destino
especifico. El Ayuntamiento de la Ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefalados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas promovera su
edificacion de acuerdo a las necesidades y prioridades que se planteen.”

De este modo, la Innovacién por Modificacion Puntual que se tramita, a través del
establecimiento de nuevos parametros urbanisticos sin aumentar la edificabilidad maxima
otorgada al CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro aprobado, permitird que cualquier edificacion propia de un SIPS pueda alzarse en el
mismo, atendiendo a las caracteristicas tipoldgicas demandadas por dichos usos dotacionales de la
edificacion.

Por tanto, queda justificado el interés general que atiende la presente innovacién por modificacion
puntual de la ordenanza de aplicacién del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, al ampliar, mediante los nuevos pardmetros urbanisticos
que establece para el mismo, las posibilidades de implantacion de cualquier tipo de edificios de
equipamiento social y comunitario en dicho ambito, evitando asi la imposibilidad de construccion de
ciertas tipologias singulares que se producen con las determinaciones vigentes.
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M 2.4.2. NATURALEZA DE LAS DETERMINACIONES AFECTADAS POR LA MODIFICACION
PUNTUAL.

El articulo 10 de la LOUA establece la distincidn entre la ordenacidon estructural del término
municipal, definida por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, y las determinaciones
pertenecientes a la ordenacién pormenorizada.

Entre las determinaciones de caracter estructural para el suelo urbano se encuentran 4...) los
usos y edificabilidades globales para sus distintas zonas, asi como sus respectivos niveles de densidad (...)"

Aunque el articulo 10 de la LOUA* sefiala entre las determinaciones pormenorizadas preceptivas
que deben contener los Planes Generales en suelo urbano esta “(...) la ordenacion urbanistica detallada
y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complementando la
ordenacion estructural. Esta ordenacion debera determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion
para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo (...)", en el caso
que nos ocupa, los terrenos del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO, cuentan con un régimen urbanistico, por desarrollo del Plan Parcial Bola de
Oro, de suelo urbano, y las determinaciones pormenorizadas vienen dadas por el citado Plan
Parcial Bola de Oro, y las ordenanzas de edificacion establecidas desde dicho Plan Parcial
legitiman directamente la actividad de ejecucion edilicia.

* El punto 1 de la disposicién transitoria tercera de la vigente LISTA indica:
“Disposicion transitoria tercera. Planes e instr tos en tr
1. Los procedlmlentos relativos a los instr de pl; i urbanistico, asi como los instrumentos de
gestion y ejecucion del planeamiento, que se hubleran lnlclada antes de Ia enfrada en v:gar de esta ley padran
continuar su tramitacion conforme a las reglas de ord ion del pr yelr de
blecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la mlsma A estos efectos se
dn inici los procedimi con el primer acuerdo preceptivo del rgano competente para la tramitacion,
conforme a lo prewsto en la Iegrslacron urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a
biental estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento (....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicit el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacion. Se recibi6 en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que *{...) la Innovacidn Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico {(...)”

Alaluz de estos preceptos, la presente Innovacién por Modificacion Puntual del planeamiento,
conforme a la alternativa elegida, afecta inicamente a la ordenacién pormenorizada dada por
el Plan Parcial. En efecto, no afecta a usos o edificabilidades globales, ni a la densidad mdaxima
de vivienda, que quedan sin afeccidn alguna. Se trata de proceder a una modificacion de los
parametros urbanisticos regulatorios de la edificacion en el denominado CONJUNTO URBANO
E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, que faculte la
materializacién de edificios dotacionales de caracter singular.

En ningun caso, los nuevos pardmetros urbanisticos propiciados por la alternativa elegida para
la presente Innovacidon por Modificacion Puntual supondrdn, de forma directa o indirecta,
alteracion del régimen urbanistico de suelo urbano consolidado que corresponde al CONJUNTO
URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC por el Plan Parcial Bola de Oro, ni
incremento alguno del aprovechamiento urbanistico ni la edificabilidad maxima otorgada a
dicho CONJUNTO URBANO E6 en el citado Plan Parcial.
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M 2.4.3. ADECUACION DE LA PROPUESTA DE INNOVACION POR MODIFICACION
PUNTUAL SELECCIONADA AL ORDENAMIENTO URBANISTICO MUNICIPAL VIGENTE.

ADECUACION A LOS OBJETIVOS DE LA ORDENANZA REGULADORA DE LOS EQUIPAMIENTOS
COMUNITARIOS EN EL VIGENTE PGOU DE GRANADA.

Como se ha sefialado, la Modificacién Puntual, conforme a la alternativa elegida, afecta a la
ordenacidn pormenorizada fijada en su momento por el Plan Parcial Bola de Oro para el
CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO.

Los nuevos parametros urbanisticos propuestos por la alternativa elegida de Innovacién por
Modificacién Puntual para dicho CONJUNTO URBANO E6 SC del citado Plan Parcial Bola de Oro,
ademds de no producir incremento alguno de la edificabilidad maxima otorgada para este
ambito en el instrumento de desarrollo, procuran adaptarse a los criterios y objetivos principales
sefialados para la calificacion de EQUIPAMIENTO COMUNITARIO por el vigente PGOU de
Granada, aprobado definitivamente en enero de 2001.

De este modo, la Innovacién por Modificacion Puntual propuesta, conforme a la alternativa
elegida, se adecua a los objetivos fijados en la ordenanza de aplicacion de EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO en el vigente PGOU de Granada. Esta establece en el articulo 7.20.2.2 y 7.20.2.3:

“(...) 2.- Las intervenciones sobre parcelas calificadas de equipamiento comunitario aisladas, o en parcelas
calificadas de equipamiento comunitario integradas en una unidad morfoldgica superior -manzana-,
donde la calificacién dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en
los capitulos noveno al decimocuarto del presente Titulo, atenderan a las condiciones establecidas para
la calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos en lo que se refiere a las siguientes
condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios ptiblicos; de ocupacion de parcela; de
ocupacion bajo rasante; de separacion minima entre edificaciones; de altura y nimero de plantas de la
edificacion; de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima permitida; de los tipos y
dimensiones minimas de patios; de las dimensiones maximas de las edificaciones; de las particulares
de estética y de las correspondientes a intervenciones singulares {...)

(...) 3.- No obstante, para las edificaciones destinadas a equipamiento comunitario, en las que por
las caracteristicas de las actividades propias del servicio que prestan y/o las determinaciones
funcionales derivadas de las normativas sectoriales de aplicacion no puedan cumplirse las
determinaciones sobre ocupacion y alturas fijadas en las calificaciones de referencia indicadas
en los numeros anteriores, dichos parametros podran modificarse, siendo necesaria la redaccion
de un Estudio de Detalle donde se justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin que ello
suponga en ningtn caso aumento de edificabilidad. Debera asegurarse ademds la integracion
del edificio en el entorno y la ausencia de efectos negativos de impacto sobre la imagen urbana

()

En este sentido, la Innovacion por Modificacion Puntual que se propone, con la alternativa
elegida actuando sobre el ambito del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO el Plan Parcial Bola de Oro aprobado, conlleva una alteracidn de las condiciones
de ocupacidény altura definidas en la ordenanza de aplicacidn establecida en principio para dicho
CONJUNTO URBANO E6 SC, atendiendo a las caracteristicas propias de algunas de las tipologias
de equipamientos social y comunitarios que puedan implantarse, considerando con ello la
singularidad de las soluciones vinculadas a sus especificos requerimientos funcionales. En
ningun caso, las nuevas condiciones propuestas suponen alteracion de la edificabilidad maxima
otorgada por el Plan Parcial Bola de Oro aprobado al citado CONJUNTO URBANO E6 SC,
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estableciéndose la figura de un Estudio de Detalle para la fijacion precisa de la ocupacién de los
voliumenes propuestos y de la posicidn y altura de los elementos que superen la altura maxima
por requerimientos de tipo funcional.

SOBRE EL NUEVO LiIMITE DE OCUPACION ESTABLECIDO.

De otra parte, los valores establecidos para el caso de la ocupacion se adecuan, con los nuevos
parametros urbanisticos propuestos, con el valor maximo correspondiente a la regulacién
contenida en el articulado de las edificaciones residenciales plurifamiliares en tipologia abierta.
Se transcribe el articulo 7.13.5 del vigente PGOU de Granada, donde en sus apartados 1y 2 se
dispone:

“Articulo 7.13.5.- Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacion mdxima en planta serd de un cincuenta por ciento, 50%, de la superficie de parcela para
cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podrd aumentarse la ocupacion
de la misma hasta un setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie total de parcela, respetando
en todo caso las distancias minimas entre edificaciones establecidas para la presente calificacion (...)

Ademas, se observa lo dispuesto en el articulo 7.20.3 que hace referencia, a su vez, a lo indicado
en el articulo 7.13.14 sobre la posibilidad de contemplar tipologias mixtas. Se transcriben
literalmente dichos articulos destacando los aspectos que se toman de referencia en la presente
innovacién:

“(...) Articulo 7.20.3.- Condiciones de intervenciones para la implantacion de tipologias mixtas.

Para el caso de intervenciones sobre parcelas con calificacion de equipamiento comunitario
asimilables para su ordenacion a la calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos, se
estard a lo dispuesto para ésta en el articulo 7.13.14 de la presente normativa (...)

(...) Articulo 7.13.14.- Condiciones de intervenciones para la implantacion de tipologias mixtas.

1.- Al objeto de fomentar los ensayos tipoldgicos en nuevos asentamientos, se permite la evolucion
de la presente tipologia de bloque abierto hacia tipologias mixtas, que para edificios de seis 0 mds
plantas, pueden ocupar el setenta y cinco por ciento (75%) de las dos primeras plantas de la
edificacion, siempre y cuando se cumplan todas y cada una de las condiciones siguientes:

a) No podra superarse la edificabilidad méaxima, que serd la indicada para bloque abierto en el
presente capitulo.

b) Se debera cumplir que la separacion con los edificios colindantes es siempre superior a la
semisuma de las alturas de las piezas de edificacion mds cercanas.

¢) No podrd superarse las dimensiones madximas de la edificacion establecidas para bloque abierto
en el presente capitulo.

d) El uso de las dos plantas primeras cuando ocupen el setenta y cinco por ciento (75%), debera
ser distinto al de vivienda.

e) No se afecte a derechos civiles de luces o ventilacion que tengan fincas colindantes.

2.- En todo caso, dichas actuaciones se autorizardn mediante la tramitacion de un Estudio de
Detalle, donde queden justificadas las circunstancias de la intervencion de cardcter singular.

3.- No se admiten este tipo de actuaciones en los dmbitos afectados por perimetros de proteccion incoados
y/o declarados que no cuenten con planeamiento de proteccion especifica (Plan Especial de Proteccion).
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Atendiendo a lo anteriormente dicho, para facilitar la implantacién de diferentes tipologias de
edificios en el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan
Parcial Bola de Oro, se establece como limite maximo a considerar para la ocupacién maxima de
parcela un valor del 75% para cualquier planta, no pudiendo en caso alguno superarse la
edificabilidad otorgada al mencionado CONJUNTO URBANO E6 SC en dicho Plan Parcial, y
dejando libertad de disposicion de la edificacion en sus diversas plantas.

SOBRE LA ALTURA DE ELEMENTOS SINGULARES A CONTEMPLAR.

Adecuandose a lo sefialado en el articulo 7.20.2.3 del vigente PGOU de Granada, ya
anteriormente referido, podra rebasarse la altura maxima en la nueva ordenanza reguladora del
CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de
Oro que se contempla en la alternativa elegida para la Innovacién por Modificacion Puntual,
mediante la redaccidn de un Estudio de Detalle, donde se justifique la necesidad de contemplar
un valor mayor para determinados elementos y/o volimenes singulares de la tipologia
edificatoria de equipamiento comunitario que se pretenda implantar, no pudiendo en ningun
caso rebasarse los 30 m de altura maxima para los mismos.

SOBRE LA DISPOSICION Y ORDENACION DE LOS VOLUMENES EDIFICADOS EN LA PARCELA.

Dada la especificidad de los tipos a implantar, la alternativa elegida para la Innovacién por
Modificacion Puntual permite la libertad de disposicidn de las piezas construidas, cualquiera que
sea la ubicacidn de la planta a considerar, debiendo en todo caso determinarse la disposicion
definitiva de los diferentes voliumenes mediante un Estudio de Detalle, que respetara:

- Elporcentaje maximo de ocupacidn para cualquier planta que se considere, incluidas las
semisétano o sotano, que no podra rebasar el 75% fijado, pudiendo disponerse cada
planta con total libertad de ubicacion sobre la parcela.

- La edificacion se dispondra con libertad de ubicacion en la parcela, aunque debera
respetar los siguientes limites:
¢ La alineacién oficial establecida en el Plan Parcial Bola de Oro nunca podra ser
rebasada por la edificacién, aunque ésta podrd ubicarse parcial o totalmente
sobre la misma.
* Debera respetarse en todo caso el retranqueo minimo fijado de separacion a otras
propiedades colindantes en la nueva ordenanza de aplicacion.
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M 2.5. AFECCIONES A CONSIDERAR. INCIDENCIA DE LA INNOVACION POR
MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA.

M 2.5.1. AFECCIONES TERRITORIALES.

En este apartado se comprueba la coherencia entre lo establecido en los objetivos de la
Innovacidn por Modificacion puntual que se tramita, conforme a la alternativa elegida, y los de
los diferentes planes territoriales de afeccién. Se pretende, por tanto, hacer una relacién de
todos aquellos planes supramunicipales para conocer a qué nivel y con qué grado de implicacién
la Innovacién por Modificacion Puntual que se tramita puede incidir sobre ellos.

EN RELACION CON EL POTA.

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA), aprobado por Decreto 206/2006, de
28 de noviembre, es un instrumento de planificacidon y ordenacién integral que establece los
elementos basicos para la organizacion y estructura del territorio andaluz, constituyendo el
marco de referencia territorial para los planes de dmbito subregional y para las actuaciones que
influyan en la ordenacién del territorio, asi como para la accién publica en general.

Se justifican el grado de incidencia sobre las afecciones territoriales en relacion con cada una de
las determinaciones del vigente POTA:

SISTEMA DE ASENTAMIENTOS.

Conforme a las determinaciones del POTA que establecen una serie de prescripciones,
contenidas en la Norma 43 y ss., se analizan:

A. Modelo territorial y urbano

Dado el objeto de la propuesta de Innovacidn por Modificacion Puntual,
conforme a la alternativa elegida, que afecta a un planeamiento de desarrollo
como es el Plan Parcial Bola de Oro, y que la naturaleza de dicha Innovacion es
exclusivamente la modificacion de parametros reguladores de la edificacion, sin
afeccion sobre el uso ni el aprovechamiento de los terrenos, no existe afeccidon
al modelo territorial ni al urbano.

B. Justificacién de los crecimientos propuestos

Dado el objeto de la Innovacidn por Modificacién Puntual y la naturaleza de sus
determinaciones, conforme a la alternativa elegida, al no aumentarse la
edificabilidad maxima otorgada al CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC por el Plan Parcial Bola de Oro, no es pertinente el
analisis sobre la extension del crecimiento, al no producirse alteracién alguna en
este concepto sobre la edificabilidad a materializar en el ambito de actuacién
afectado del Plan Parcial aprobado y desarrollado.

SISTEMAS DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES.
La propuesta del Plan Parcial Bola de Oro y su posterior urbanizacion desarrollé y ejecuto

por completo el sistema viario de este ambito, asi como su conexién con la trama urbana
de la zona. El proyecto de urbanizacion de dichas obras, ya ejecutado, ha facultado los
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accesos rodado y peatonal existentes al CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro.

La Innovacién por Modificacion Puntual que se tramita no supone afeccién alguna al
sistema de comunicaciones ya establecido, ejecutado y en funcionamiento.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS.

Dado el objeto de la Innovacidn por Modificacion Puntual a tramitar, que
exclusivamente supone una modificacidn de los pardmetros urbanisticos de ocupacién
y reguladores de la edificacion en el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO
SOCIALY COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, sin aumento del aprovechamiento
urbanistico otorgado, no se precisa disponer espacios libres locales afiadidos a los ya
previstos por el Plan Parcial Bola de Oro aprobado (SLEL), ni nuevos sistemas generales
de espacios libres (SGEL)

ORDENACION DE USOS PRODUCTIVOS DE BASE URBANA.

Por el objeto de la Innovacién por Modificacién Puntual que se tramita, y la naturaleza
de sus determinaciones, que exclusivamente supone una modificacién de los
parametros urbanisticos de ocupacion y reguladores de la edificacion en el CONJUNTO
URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro,
manteniendo el uso de equipamiento social y comunitario previsto, y sin aumento del
aprovechamiento urbanistico otorgado, no es precisa la justificacion de este apartado.

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS BASICOS.

La urbanizacion del Plan Parcial Bola de Oro desarrollé por completo las infraestructuras
y servicios basicos publicos del ambito, habiendo sido todos ellos recepcionados por la
administracion local. Por tanto, en la actualidad se dispone de los diferentes servicios
de infraestructura precisos, con capacidad suficiente y que ya han sido implantados con
las extensiones precisas desde las redes publicas disponibles.

PROTECCION DEL TERRITORIO, PATRIMONIO Y PREVENCION DE RIESGOS NATURALES.

Los terrenos objeto de la presente Innovacidon por Modificacion Puntual no estan
afectados por proteccion de ningun tipo o grado, ya sea de caracter medioambiental,
patrimonial, histdrico, etc.

EN RELACION CON EL POTAUG.

El Plan de Ordenacion Territorial de la Aglomeracion Urbana de Granada (POTAUG) fue aprobado
por Decreto 244/1999, de 27 de diciembre (BOJA n2 37 de 28 de marzo de 2000). En el mismo se
establecian las bases del modelo territorial de ordenacion del area metropolitana de Granada
compuesta por 32 municipios, entre ellos el de Granada, fijando igualmente las zonas de suelo no
urbanizable afectadas de diversas protecciones y los elementos inmuebles y ambitos de valor
patrimonial a proteger, estableciendo igualmente una estrategia de infraestructuras territoriales en
relacion con la movilidad del territorio.

Cabe afirmar que con esta Innovacién por Modificacion Puntual de la ordenanza de aplicacion en el
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CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro
no se produce incremento alguno de la delimitacion de los actuales terrenos clasificados como urbanos
en el planeamiento vigente, ni se afecta al sistema de circulacion de caracter territorial aprobado en
el vigente POTAUG de Granada, pues al mantenerse el uso de equipamiento comunitario ya previsto
sin aumento del aprovechamiento urbanistico, no existira aumento alguno del trafico rodado previsto
en las vias de acceso que circundan al CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro. Tampoco supone la modificacion una nueva demanda de
equipamientos, infraestructuras o servicios municipales, ya que las actuales infraestructuras satisfacen
plenamente las futuras edificaciones a construir.

CONCLUSIONES EN RELACION CON LA INCIDENCIA TERRITORIAL.

La Innovacién por Modificacién Puntual propuesta no se trata de un Plan ni de una Actuacién Singular
con Incidencia en la Ordenacién del Territorio, ni en el ambito delimitado por el POTAUG ni en el de la
Comunidad Auténoma que regula el POTA.

Se trata de una innovacidn de la planificacién urbana de efecto limitado, destinada a facilitar la
implantacion de cualquiera de los tipos singulares destinados a equipamientos comunitarios y sociales
en el ambito del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO del Plan
Parcial Bola de Oro de Granada. El uso de la parcela estaba ya fijado para destino de equipamientos
comunitario y social en el Plan Parcial Bola de Oro aprobado en 1985, pretendiéndose mediante la
Innovacion por Modificacion Puntual que se tramita la flexibilizacion de las determinaciones de la
ordenanza de aplicacion que permitira la implantacion de edificios dotacionales singulares que
requieren condiciones diferentes a las determinadas en principio por la ordenanza en su momento
aprobada en el citado Plan Parcial Bola de Oro para el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO Y SOCIAL.

La presente Innovacién por Modificacién Puntual no implica ni cambio de uso ni un aumento en la
edificabilidad o aprovechamiento urbanistico para el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, ni con caracter general ni en el dmbito donde se
situa, persiguiendo, en todo caso, una mejor integracién de las edificaciones a implantar en los solares
existentes para facultar la ejecucidn de cualquier tipo de servicio de interés publico y social, lo que en
cualquier caso resulta a favor de lo establecido entre los objetivos tanto del POTA como del POTAUG.

Esta Innovacién por Modificacion Puntual tendrd, por tanto, nula incidencia territorial, pues a nivel
urbanistico tan sélo supone una flexibilizacion, mediante la modificacién de los parametros
urbanisticos, de la regulacién de la edificacion en el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, sin aumento de la edificabilidad maxima
otorgada al mismo.

M 2.5.2. AFECCIONES URBANISTICAS.

La Innovacién por Modificacion Puntual que se pretende tramitar, conforme a la alternativa
elegida, es compatible con el mantenimiento del régimen urbanistico vigente de aplicacion en
el CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola
de Oro, al no suponer alteracion de la clasificacidn del suelo, urbano consolidado conforme a la
LOUA¥*, ni del aprovechamiento urbanistico fijado con el parametro de edificabilidad maxima
otorgado a dicho CONJUNTO URBANO E6 SC en la ordenacién aprobada por el Plan Parcial Bola
de Oro vigente, que se mantendré en el valor de 0,77 m?/m?.
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* El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:
“Disposicion transitoria tercera. Planes e instr entr
1. Los procedlmlentos relatlvos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de
tion y ej del i que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podrdn
contmuar su tramltaclon conforme a las reglas de ordenac:on del procedimiento y el régimen de competencias
blecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el de iniciar la misma. A estos efectos, se
derardn iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la tramitacion,
conforme a lo prewsto enla Ieglslac:on urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a
b | estratégica, con la solicitud de inicio de este procedimiento {....)

El presente documento de Modificacion Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicitd el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacion. Se recibi6 en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacién Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)"

Por tanto, no se afectan parametros urbanisticos fundamentales del modelo urbanistico
propuesto en su momento por el Plan Parcial Bola de Oro aprobado. De otro lado, la alternativa
seleccionada para la Innovacién por Modificacidon Puntual, prevé la tramitacién de un Estudio
de Detalle, sometido a proceso de informacidn y participacién publica, como procedimiento de
control urbanistico de las singularidades a contemplar para la edificacion de determinados tipos
de equipamientos comunitarios que requieran una singular disposicién en planta -ocupacién- y
una prevision de mayor altura para algunos de sus elementos o volimenes derivado de las
invariantes de sus tipos especificos, preservando en todo caso los derechos de terceros, caso de
las fincas colindantes.

M 2.5.3. AFECCIONES AMBIENTALES.

Se analizan las incidencias ambientales de cardcter general relacionadas con la Modificacién Puntual
propuesta.*

* Junto a las consideraciones contenidas en este punto, habra de considerarse el estudio ambiental especifico que se incluye en el Documento
Ambiental Estratégico.

EN RELACION CON LA ESTRATEGIA ANDALUZA DE SOSTENIBILIDAD URBANA.

La ESTRATEGIA ANDALUZA DE SOSTENIBILIDAD URBANA es actualmente la referencia marco
de las politicas encaminadas a la consecucién del desarrollo sostenible en Andalucia.

Esta Estrategia tiene por objetivo principal la incorporacion de criterios y medidas de
sostenibilidad en las politicas con mayor implicacién en los procesos de desarrollo urbano, tales
como la ordenacidn territorial, la urbanistica, la planificacion y gestion de la movilidad, el uso
que nuestras ciudades hacen de los recursos naturales y energéticos, los cuales constituyen
elementos claves en la construccién de la ciudad sostenible.

Los objetivos que establece esta estrategia son los que a continuacion se detallan:
- Promover el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada
socialmente.
- Uso razonable y sostenible de recursos.
- Mejorar la calidad urbana y la calidad de vida de la ciudadania.
- Cumplimiento de los objetivos de emisidon fijados en los diferentes protocolos y
acuerdos internacionales, asi como en el PAAC.
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- Ofrecer criterios de sostenibilidad a las politicas sectoriales para incorporarlos a través
de instrumentos normativos, de desarrollo o estratégicos.
- Impulsar una nueva cultura de la movilidad y accesibilidad.

La alternativa elegida para la presente Innovacidn por Modificacién Puntual que se tramita, al
tener como objetivo exclusivamente facultar una flexibilizacion de ciertos pardmetros
urbanisticos de regulacion de la posicién y altura de la edificacidn a contemplar para el
CONJUNTO URBANO E6 SC del EQUIPAMIENTO COMUNITARIO Y SOCIAL del Plan Parcial Bola de
Oro, y de esta manera hacer posible la construccion de edificios singulares destinados a usos
dotacionales de equipamientos comunitarios, no afecta negativamente a los objetivos antes
sefalados:

- No supone afeccidn negativa sobre el modelo de ciudad fijado por el PGOU de Granada,
aprobado definitivamente en enero de 2001, ni degrada la diversidad, eficiencia y
cohesion social.

- No presenta afecciones negativas en cuanto al uso de los recursos ya previstos en su
momento por la ordenacién determinada por el Plan Parcial Bola de Oro.

- Implica una mejora de la calidad urbana y de vida de la ciudadania, al facultar la
implementacion de cualquiera de los tipos de edificios de uso de equipamiento
comunitario que cumplen las previsiones de servicios de interés publico y social
realizadas en su momento por el Plan Parcial Bola de Oro.

- No supone aumento de emisiones, debiendo no obstante sus residuos contar con la
adecuada gestion que deberd considerarse en los correspondientes proyectos de
ejecucion de las edificaciones a construir.

- No implica afecciones negativas en relacién con lo previsto en las politicas y estrategias
de sostenibilidad que provengan de politicas sectoriales, instrumentos normativos, de
desarrollo o de gestion.

- No supone afecciones negativas sobre la accesibilidad y la movilidad previstas para el
CONJUNTO URBANO E6 SC del EQUIPAMIENTO COMUNITARIO Y SOCIAL del Plan Parcial
Bola de Oro, ni para dicho ambito ni para el conjunto de la ciudad, niimplica incremento
del consumo de energia y/o la emisién de contaminantes y gases de efecto invernadero.

EN RELACION CON LA ESTRATEGIA DEL PAISAJE DE ANDALUCIA.

Segln la ESTRATEGIA DE PAISAJE DE ANDALUCIA, el paisaje es considerado como un capital
territorial, un servicio suministrado por el capital natural y un valor cultural, importante para el
desarrollo de la Comunidad Auténoma, presentando una serie de valores ecoldgicos,
productivos, identitarios y escénicos. Esta estrategia, representa una oportunidad de gran valor
para la formulacién de objetivos de calidad paisajistica para el conjunto de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

Entre los objetivos generales de calidad paisajistica para Andalucia pueden sefialarse:

- Impulsar la recuperacion y la mejora paisajistica del patrimonio natural: se antoja
imprescindible reforzar la dimensidn paisajistica de los espacios de vida mediante el
mantenimiento y mejora de la calidad ambiental, y convertir los instrumentos
existentes en medios eficaces para la gestion paisajistica.

- Cualificar los espacios urbanos: se trataria de avanzar en materia de ordenacién y
gestidn paisajistica de los espacios urbanos, marco vital cotidiano de los andaluces.
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La alternativa elegida para la Innovacidn por Modificacion Puntual que se tramita, al tratarse
exclusivamente de una flexibilizacidon de ciertos parametros urbanistico de regulacién de Ila
posicion y altura de la edificacién a disponer en el CONJUNTO URBANO E6 SC del
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO Y SOCIAL del Plan Parcial Bola de Oro, no afecta negativamente
a los objetivos antes sefialados, pues no supone deterioro alguno al paisaje natural, ni implica
accion alguna negativa sobre la cualificacidn de los espacios urbanos.

La posibilidad de contemplar la implantacion de tipos singulares de edificios destinados al uso
de equipamiento comunitario facilitando una mayor ocupacion en planta de la originariamente
cubierta por la actual ordenanza de aplicacion para el CONJUNTO URBANO E6 SC de
EQUIPAMIENTO SOCILA Y COMUNITARIO en el Plan Parcial Bola de Oro, que se contempla en la
propuesta seleccionada para la Innovacién por Modificacion Puntual que se tramita, conlleva
una mejor adecuacién en el paisaje urbano de las futuras piezas edilicias a construir.

OTRAS POSIBLES AFECCIONES AMBIENTALES.

En relacién con las posibles afecciones a vias pecuarias, el ambito no esta afectado por via pecuaria
clasificada, pues conforme a la Resolucién de 8 de octubre de 2000, de la Secretaria General Técnica,
por la que se aprueba la clasificacion de las vias pecuarias del término municipal de Granada, la
correspondiente al identificador de via pecuaria 18087001, de nombre “Cafiada Real de
Trashumancia”, sélo esta clasificada en 200 metros en el término municipal de Granada en su discurrir
por suelo rustico, partiendo del limite de la zona urbana ya existente en el planeamiento municipal
urbano aprobado definitivamente en 1985 y vigente en el afio 2000 -que ya incluia el ambito que nos
afecta como suelo urbano-, hasta llegar al término municipal de Huétor-Vega, como se sefiala
expresamente en la descripcidn de la citada via pecuaria en la mencionada Resolucién:

“(...) Continda por el abrevadero de los Basilios, Pilar de los Basilios, al Pretorio y llega al Puente Verde,
donde parten Veredas, a la izquierda la Vereda del Barranco del Abogado y a la derecha la Vereda de Los
Tramposos y la Vereda del Camino de los Abencerrajes. Sigue al frente la Cafiada Real que se describe
direccidn a la Quinta Alegre, dejando el Palacete a la derecha, tomar el Barranco de la Zorra y llegar al limite
con Huétor-Vega.

Todbo el trazado descrito discurre por terrenos que el planeamiento urbanistico vigente a la fecha de entrada
en vigor del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia califica como urbanos
o urbanizables, excepto el dltimo tramo de 200 metros situados junto al limite con Huétor, que tiene la
calificacion de ristica.

Por tanto, sélo se clasifica este tramo que se describe de la siguiente forma:
Desde el limite con la zona urbana en el lugar conocido como Bola de Oro, continda hacia el limite de
términos con Huétor- Vega por la Carretera de Granada a los Rebites de Huétor-Vega hasta internarse en

Huétor-Vega donde toma la calle Camino de Los Neveros, por donde contintia hacia Sierra Nevada.

Anchura legal: 75 metros.”

M 2.5.4. OTRAS POSIBLES AFECCIONES SECTORIALES.

No existen legislaciones sectoriales de afeccion a considerar, puesto que el dmbito correspondiente a
la Innovacion por Modificacién Puntual que se tramita se limita al CONJUNTO URBANO E6 SC del
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO Y SOCIAL del Plan Parcial Bola de Oro, unos terrenos con la condicion
de solares en el planeamiento urbanistico vigente de aplicacion para la ciudad de Granada, que no
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cuentan con afecciones algunas de las siguientes legislaciones sectoriales:

- Legislaciones de carreteras: no existe afeccidn alguna de carretera estatal o autondmica en el
ambito de la innovacion. La catastral afectada por el ambito de la presente innovacion tiene
la condicidn de suelo urbano y esta rodeada por viarios consolidados de la trama urbana de
Granada.

- Legislacidn de aguas: el ambito no estd afectado por curso alguno de cauces publicos.

- Legislacién de patrimonio: el ambito afectado no se encuentra en entorno de ningun BIC, y no
cuenta con afeccion arqueoldgica sobre un suelo que ya esta clasificado como urbano en el
planeamiento municipal vigente y que no cuenta con cautela arqueoldgica.

M 2.5.5. SOBRE LAS CONSIDERACIONES DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO.

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Con fecha de entrada de 14 de julio de 2002, entra en el registro Parcial de Urbanismo del
Ayuntamiento de Granada INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (IAE) emitido por la entonces
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible de Granada, que determina:

“Que la Innovacion Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento Social y
Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los
términos establecidos en el Informe Ambiental Estratégico.”

Sobre el sometimiento de la modificacion que se tramita a evaluacion ambiental estratégica
simplificada expresamente se sefiala en el citado IAE:

“Los criterios para determinar si un plan sometido a evaluacion ambiental estratégica simplificada debe someterse
a evaluacion 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 sequndo del Anexo se
relacionan las caracteristicas de los efectos y del drea probablemente afectada.

Respecto de la afeccion 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
relacion con la ubicacion, naturaleza, dimensiones, y condiciones de funcionamiento o bien en relacion
con la asignacion de recursos.
b) La medida en que el plan o programa influye en otros planes o programas, incluidos los que estén
Jjerarquizados.
¢) 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 legislacién comunitaria o nacional en
materia de medio ambiente como, entre otros, los planes o programas relacionados con la gestion de
residuos o la proteccion de los recursos hidricos.

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. La probabilidad, duracidn, frecuencia y reversibilidad de los efectos.

B. El cardcter acumulativo de los efectos.

C. El cardcter transfronterizo de los efectos.

D. Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente (debidos, por ejemplo, a accidentes).

E. La magnitud y el alcance espacial de los efectos (drea geogrdfica y tamafio de la poblacion que puedan
verse afectadas).
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F. El valor y la vulnerabilidad del drea probablemente afectada a causa de:
a) Las caracteristicas naturales especiales.
b) Los efectos en el patrimonio cultural.
¢) La superacidn de valores limite o de objetivos de calidad ambiental.
d) La explotacion intensiva del suelo.
e) Los efectos en dreas o paisajes con rango de proteccion reconocido en los ambitos nacional,
comunitario o internacional.

No se prevén afecciones relevantes sobre elementos con figuras de proteccion ambiental, ni resulta
significativa la medida en que establece un marco para proyectos y otras actividades con respecto a la
ubicacion, la naturaleza, las dimensiones, las condiciones de funcionamiento o mediante la asignacion
de recursos.

Se considera que el plan no influye de modo relevante en otros planes o programas de caracter ambiental,
ni en la implantacion de legislacion comunitaria o nacional en materia de medio ambiente. Respecto a las
caracteristicas de los efectos y del drea probablemente afectada, no se estima probable que la propuesta
genere efectos significativos sobre los valores naturales. No se afecta a espacios naturales protegidos ni
los efectos tienen caracter transfronterizo.

En el andlisis de la documentacion se constata la escasa magnitud y alcance espacial de los efectos del
Plan, sin que se haya sefalado la presencia de afecciones significativas derivadas de su implantacion.

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

CONSULTAS SECTORIALES

Se recogen a continuacion las observaciones y consideraciones de las consultas sectoriales efectuadas
en el proceso de evaluaciéon ambiental estratégica simplificada realizado, que se reflejan en el
mencionado IAE:

Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial en Granada de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio.

En el escrito que recoge el IAE obtenido se sefiala:

“El informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacidn Territorial en Granada de la Consgjeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, de fecha de 16 de febrero de 2022, recoge las siguientes cuestiones:

1. El planeamiento vigente en el término municipal es el PGOU de Granada, aprobado definitivamente
con fecha de 9 de febrero de 2001. El planeamiento general estd adaptado parcialmente a la LOUA por
el documento de Adaptacion Parcial, aprobado por el Ayuntamiento con fecha de 27 de febrero de 2009.
El Plan Parcial Bola de Oro se aprobd definitivamente el Ayuntamiento el 11/07/1985.

2. Deberd redactarse un documento que incluya todos los apartados que le sean aplicables recogidos en
el articulo 19 de la LOUA (resumen ejecutivo, estudio econdmico financiero, informe de sostenibilidad
econdmica, o justificar su innecesaridad).

3. La innovacién no modifica el aprovechamiento ni afecta a parametros de cardcter estructural,
por lo que la competencia para su aprobacion recae en el Ayuntamiento de Granada.

4. Deberd justificarse el cumplimiento del art. 36.2 de la LOUA, concretando la mejora que la

ordenacion propuesta supone en relacion con el mejor cumplimiento de los principios y fines de
la actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacion regulados en la LOUA.
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5. Todo ello sin perjuicio del informe que el drgano urbanistico deba emitir, a tenor de lo regulado en el
art. 31 de la LOUA.”

En relacion con lo sefialado en el informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial en
Granada de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, de fecha de 16 de
febrero de 2022, en lo que respecta al articulo 36.2 de la LOUA*, debe advertirse que éste sefiala:

“Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento.

(..) 2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacidn se atenderan las siguientes reglas
particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenacion deberad justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para
el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacion regulados en esta Ley.
En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural habrdn de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor
calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

2.2 Toda innovacidn que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo de
un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima determinaciones que
vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccin publica,
debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién
ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en el supuesto de
desafectacion del destino publico de un suelo, serd necesario justificar la innecesaridad de su destino a
tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razén de la materia, y prever su
destino bdsicamente a otros usos publicos o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el residencial, el destino
de dichos suelos serd el previsto en el articulo 75.1 a) de esta Ley.

3.2 Las innovaciones que identifiquen y delimiten dmbitos del Hébitat Rural Diseminado deberdn
fundamentarse en la omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

4.2 Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos
asentamientos deberan justificar expresa y concretamente que la nueva regulacion garantiza la
preservacion del suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a
uso residencial habra de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones
0 equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacion que ésta prevea y de los
nuevos servicios que demande, o, en su caso, por su equivalente en dinero cuando concurran las
circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a).

6.2 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente que los terrenos
que fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente
para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes,
se podrd prever a cargo de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su
equivalente en dinero, regulada en el articulo 55.3.a).

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las determinaciones
afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos refundidos, parciales o
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integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan
las determinaciones aplicables resultantes de la innovacion.

¢) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales de Ordenacidn y Planes
de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion estructural, y siempre la operada mediante Planes
de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo. En los restantes supuestos
corresponde a los municipios, previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los
términos regulados en el articulo 31.2 C) de esta Ley.

2.2 Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines o
espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como las que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos
con el fin previsto en el articulo 10.1.A).b), requerirdn dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.
Respecto a estas modificaciones no cabrd la sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a).

3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica que afecten a la
ordenacidn de dreas de suelo urbano de ambito reducido y especifico deberdn arbitrarse medios de difusion
complementarios a la informacion publica y adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la
poblacion de éste reciba la informacion que pudiera afectarle.

La modificacion que se tramita implica una mejora del bienestar de la poblacion, al amparar una
ordenacion que permitira, gracias a la nueva ordenanza propuesta reguladora del CONJUNTO
URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, la
implantacion con una mayor flexibilidad de servicios de interés publico y social en una parcela
destinada a dicho fin. De este modo la modificacion propuesta permite el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de la efectiva materializacion de las dotaciones
previstas en el Plan Parcial Bola de Oro y, con ello, de los estandares de previstos para el ambito.

La modificacion, como se sefiala en el propio informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacion
Territorial en Granada de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, de
fecha de 16 de febrero de 2022, no aumenta el aprovechamiento lucrativo de los terrenos afectados, ni
supone desafeccidn alguna del suelo destinado a SIPS en el Plan Parcial Bola de Oro, al no modificarse
el uso previsto.

Igualmente, la modificacién propuesta, dada su naturaleza, no afecta a ninguno de los supuestos
contemplados en las restantes secciones recogidas en el articulo 36.2.a) de la LOUA*,

Por otro lado, el contenido documental de la modificacién que se tramita es el adecuado e idéneo
para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance,
atendiendo a lo indicado en el informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacién Territorial en
Granada de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, de fecha de 16 de
febrero de 2022, pues cuenta con resumen ejecutivo, y estudio econdmico-financiero con justificacion de
innecesaridad de informe de sostenibilidad econémica.

Dada la naturaleza de la modificacion, que no afecta a determinaciones estructurales del planeamiento, la
competencia para su aprobacién definitiva radica en el Ayuntamiento de Granada, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2 C) de la LOUA*.
La modificacion que se tramita no supone en caso alguno diferente zonificacién o uso urbanistico que afecte a
parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, ni eximan de la reserva de terrenos para
dotaciones que contempla el PlaN Parcial Bola de Oro.

* El punto 1 de la disposicion transitoria tercera de la vigente LISTA indica:

“Disposicion transitoria tercera. Planes e instr tos en tr
1. Los procedimientos relativos a los instr de pl urbanistico, asi como los instrumentos de
gestion y ej ion del pl. [ que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podrdn

continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
por la legislacion sectorial y urb. vigente en el momento de iniciar la misma. A estos efectos, se
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iderardn iniciados los pr dimi con el primer acuerdo preceptivo del drgano competente para la tramitacion,

conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica, y, en el caso de los instr de | a
I 5n ambiental estr con la solicitud de inicio de este procedimiento {....)

El presente documento de Modificacién Puntual del CU E6 del Plan Parcial Bola de Oro, solicit el inicio del procedimiento ambiental con
anterioridad a la aprobacion de la LISTA, pudiendo continuar su tramite conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de
competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma, es decir la GICA —previamente a
las modificaciones introducidas en la misma con la aprobacion de la citada LISTA-, y la LOUA como legislaciones de aplicacion. Se recibio en el
Ayuntamiento de Granada informe ambiental estratégico (IAE) con el que concluye la evaluacién ambiental estratégica (EAE) simplificada, de
fecha 3 de julio de 2022, donde se determina que “(...) la Innovacidn Puntual de la Ordenanza del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento
Social y Comunitario del Plan Parcial Bola de Oro no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en
el Informe Ambiental Estratégico (...)”

Turismo.

En el escrito referente al IAE obtenido se recoge lo siguiente en relacion con el informe de Turismo:

“El informe del Servicio de Turismo, de fecha de 28 de enero de 2022, recoge que la actuacion debe basarse en
criterios de sostenibilidad y de méximo respeto y preservacion del medio ambiente y de los recursos naturales y
culturales de los distintos destinos turisticos, tal y como se establece en el Plan General de Turismo Sostenible
de Andalucia Plan Meta 2027, contribuyendo asi a la mejora de la competitividad del sector turistico andaluz.
Todo ello, con el respeto mds absoluto a los valores medio-ambientales de la zona, que forman parte de su
atractivo, y a la imposicion de los mds estrictos parametros medio-ambientales a las empresas para minimizar el
impacto de las mismas sobre el medio, tal y como propugna la Ley 13/2011 del Turismo de Andalucia en su
articulo 1.1d).”

La naturaleza de la modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta, no conlleva
afecciones sobre el sector turistico, no implica afeccion sobre la sostenibilidad ni la preservacion
del medio ambiente y, en todo caso, facilitando la materializacion de dotaciones de interés
publico, permite una mejora para la ciudad como destino turistico.

Cultura

En el escrito referente al IAE obtenido se recoge lo siguiente en relacion con el informe de Cultura:

“En materia de bienes culturales, el articulo 29.3 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histdrico recoge que los planes
urbanisticos deberdn contar con un andlisis arqueoldgico en los suelos urbanos no consolidados, los suelos
urbanizables y los sistemas generales previstos, cuando la informacion aportada por la Consejeria competente
en materia de patrimonio histdrico haya constancia o indiicios de la presencia de restos arqueoldgicos.”

La modificacién de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta afecta a unos terrenos con
régimen urbanistico de suelo urbano consolidado, no tratandose por ello de un ambito de suelo
urbano no consolidado, ni de suelo urbanizable ni uno de los sistemas generales previstos por
el planeamiento para la ciudad de Granada.

Salud
En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacion con el informe de Cultura:
“El informe del Servicio de Salud, de fecha de 4 de febrero de 2022, recoge lo siguiente:
“De acuerdo con lo establecido en el articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica
de Andalucia y articulo 3 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el

procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia, ese
Plan Parcial no esta sometido al procedimiento de evaluacion de impacto en la salud regulado en el citado
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Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, pues tratdndose de un instrumento de planeamiento de desarrollo
se ha comprobado que el contenido del plan no afecta a dreas urbanas socialmente desfavorecidas y no
tiene una especial incidencia negativa en la salud humana.

El documento ambiental estratégico aportado por la Administracién promotora incluye una valoracion
especifica de los potenciales impactos de la innovacion sobre la salud de la poblacidn, que indica que no
se detecta incidencia alguna negativa sobre la salud de la poblacion, y que en el ambito y su entorno no
existen grupos poblacionales vulnerables ni es una zona de riesgo para la misma. Finalmente se
considera que el nivel de afeccion sobre la salud de la poblacion es BAJO, estimandose un impacto
ambiental ADMISIBLE o COMPATIBLE.

Por tanto, del andlisis de la informacion aportada puede descartarse la aparicion de efectos negativos
significativos sobre la salud de la poblacidn como consecuencia del Plan Parcial.”

Por tanto, conforme al informe de Salud emitido, la modificacién de la ordenanza reguladora del
CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de
Oro no tiene efectos negativos significativos sobre la salud de la poblacién.

Montes Publicos y Espacios Naturales Protegidos.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacién con el informe de Montes Publicos y
Espacios Naturales Protegidos:

"Analizada la documentacion aportada, no se detecta afeccion a Espacios Naturales Protegidos ni a terrenos
forestales.”

Por tanto, no hay afeccién alguna a los Montes Publicos y Espacios Naturales Protegidos con la
modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL
y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta.

Vias Pecuarias.

En el escrito referente al IAE obtenido se recoge lo siguiente en relacién con el informe de Vias
Pecuarias:

“El documento ambiental indlica que el dmbito objeto de la Modificacion Puntual no estd afectado por via pecuaria
clasificada, puesto que el Camino Real de los Neveros sélo estd clasificado en 200 metros en el término municipal
de Granada en su discurrir por suelo ristico, partiendo del limite de la zona urbana ya existente en el planeamiento
municipal urbano aprobado definitivamente en 1985 y vigente en el afio 2000 -que ya incluia el ambito que nos
afecta como suelo urbano-, hasta llegar al término municipal de Huétor Vega.

Lo anterior seria conforme a la Resolucion de 8 de octubre de 2000, de la Secretaria General Técnica, por la que
se aprueba la clasificacion de las vias pecuarias del término municipal de Granada, publicada en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia n.® 132, de fecha de 16 de noviembre de 2000. En el expediente EAE/2131/20 consta
informe del Departamento de Vias Pecuarias, de fecha de 5 de junio de 2020, donde se analiza el trazado de la
via pecuaria Cafada Real de la Trashumancia en la ciudad de Granada y se transcribe la descripcion literal de la
clasificacion:

“En la documentacion histdrica encontrada, se indica que esta Cafiada Real penetra en el municipio de
Granada procedente del de Maracena, por el paraje denominado Cerrillo, concretamente por el
denominado Puente de San Juan de Dios. Continta por la Carretera hacia Granada hasta el actual
Camino de Ronda, pasando por el lugar denominado Villarejo donde por la derecha se separa la Colada
de Granada a Gabia Grande. Continda por el Camino de Ronda, cruzando el rio Beiro, a la Era
Empedrada y llegando a la interseccion del Camino de Ronda con el Camino de los Nogales. En este
punto se separa por la derecha la Vereda del Camino de los Nogales. Continda hasta el Rio Genil,... |...
]... de los Abencerrajes. Sigue al frente la Canada Real que se describe direccion a la Quinta Alegre,
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dejando el Palacete a la derecha, tomar el Barranco de la Zorra y llegar al limite con Huétor Vega. Todo
el trazado descrito discurre por terrenos que el planeamiento urbanistico vigente a la fecha de entrada en
vigor del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia califica como urbanos
o urbanizables, excepto el ultimo tramo de 200 metros situados junto al limite con Huétor que tiene la
calificacion de rustica. Por tanto, slo se clasifica este tramo que se describe de la siguiente forma: Desde
el limite con la zona urbana en el lugar conocido como Bola de Oro, continta hacia el limite de términos
con Huétor Vega por la Carretera de Granada a los Rebites de Huétor hasta internarse en Huétor Vega
donde toma la calle Camino de Los Neveros, por donde continua hacia Sierra Nevada. Anchura legal: 75
metros. Longitud: 190,126 metros.”

Conforme a lo sefialado en el informe de Vias Pecuarias, en el ambito de la modificacion de la
ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO
SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta, no existe afeccion a vias pecuarias.

Biodiversidad y geodiversidad.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacién con el informe de Biodiversidad y
Geodiversidad:

“Acorde al documento ambiental estratégico, la propuesta no tiene afecciones significativas sobre la biodiversidad
0 geodiversidad.”

Por tanto, no hay afeccién alguna a la Biodiversidad y Geodiversidad con la modificaciéon de la
ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO
SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta.

Cambio climatico.

En el escrito referente al IAE obtenido se recoge lo siguiente en relacion con el informe de Cambio
Climatico:

“Acorde a la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia, debe considerarse que la arquitectura bioclimatica proporciona beneficios
ambientales, sociales y econdmicos, 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 climdticas del emplazamiento y fomentar el aprovechamiento de los
recursos naturales disponibles, como la luz, lluvia, vegetacion 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 reducir las necesidades de movilidad, al fomento
transporte publico y optimizacion aprovechamiento energético de los edificios.”

La modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta no supone impedimento
alguno para que la materializacién de las edificaciones reguladas por la nueva ordenanza de
aplicacién en el ambito que nos ocupa, considere los beneficios ambientales, sociales y
econdmicos de soluciones arquitectdnicas que contribuyan a la eficiencia energética, el confort
de las instalaciones, y la integracion paisajistica, y que aumenten la resiliencia frente al cambio
climatico. lgualmente, no supone impedimento alguno para que en el disefio de las edificaciones
se tengan en cuenta las condiciones climaticas del emplazamiento y se fomente el
aprovechamiento de los recursos naturales disponibles, como la luz, lluvia, vegetacion adaptada
al entorno... atendiendo asi a lo regulado en la Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento energias
renovables y del ahorro y eficiencia energética de Andalucia.
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Dominio Publico Hidraulico.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacion con el informe sobre Dominio Publico
Hidraulico:

“Con anterioridad a la Aprobacion Definitiva del Instrumento de Planeamiento y al pertenecer el municipio a la
Demarcacion Hidrogréfica del Guadalquivir, tras la Aprobacion Inicial también se deberd obtener informe 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 refundiido de la Ley de Aguas, en el que se haga un pronunciamiento expreso sobre
si el planeamiento propuesto es compatible con el Dominio Publico Hidrdulico, Zonas de Servidumbre y Policia;
asi como cualquier otro aspecto que sea de su competencia. Si el planeamiento comporta nuevas demandas de
recursos hidricos, el citado informe se pronunciard expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos.”

Aunque en el ambito de la modificacidn de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta no existe
cauce afectado, al pertenecer el municipio de Granad a la Demarcacion Hidrografica del
Guadalquivir, con anterioridad a la Aprobacidn Definitiva y tras la Aprobacion Inicial de la misma,
se debera obtener informe 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 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 Hidrdulico, Zonas de Servidumbre y Policia; asi como
cualquier otro aspecto que sea de su competencia.

Igualmente, al tratarse de una modificacion de ordenanza del Plan Parcial Bola de Oro, sin
modificacién de uso ni aprovechamiento urbanistico, no comporta nuevas demandas de
recursos hidricos.

Contaminacion acustica.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacidén con el informe sobre Contaminacion
Acustica:

“En el disefio y gestion del posible campanario se debera considerar el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Proteccion 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 planes y actuaciones con incidencia territorial, asf
como el planeamiento urbanistico, deberan tener en cuenta las previsiones establecidas en este Reglamento, en
las normas que lo desarrollen y en las actuaciones administrativas realizadas en su ejecucion, en especial en la
delimitacion de dreas de sensibilidad acustica, los mapas de ruido y planes de accion y en la declaracion de
servidumbres acusticas.

Segun la Disposicion transitoria tercera del Reglamento, hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un
término municipal, las dreas de sensibilidad acustica 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 drea.

Por otro lado, y conforme al articulo 25.2 del Reglamento la asignacion de usos globales y usos pormenorizados
del suelo en los instrumentos de planeamiento urbanistico tendra en cuenta el principio de prevencion de los
efectos de la contaminacion acustica y velara por el cumplimiento de los objetivos de calidad establecidos en el
Reglamento. Y conforme a lo previsto en el articulo 28.4 del Reglamento, la ubicacion, orientacion y distribucion
interior de los edificios destinados a los usos mds sensibles desde el punto de vista acustico (residencial,
administrativo y de oficinas, sanitario y educativo o cultural), se planificard con vistas a minimizar los niveles de
inmision en los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de separacion respecto a las
fuentes de ruido mds significativas, y en particular, del tréfico rodado.
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Se debera contemplar la aplicacion de las medidas en materia de prevencion de la contaminacion acustica
previstas en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido en relacidn a la intervencidn administrativa sobre
emisores acusticos y el otorgamiento de nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a
viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales, que no podran concederse si los indices de inmision
medidos o calculados incumplen los objetivos de calidad acustica que sean de aplicacion a las correspondientes
dreas acusticas. Por el Ayuntamiento se debera asegurar en todo caso la satisfaccion de los objetivos de calidad
acustica en el espacio interior de las nuevas edificaciones. El otorgamiento de las licencias de primera ocupacion
estard condicionado al cumplimiento de esta prescripcion.”

La modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta no impide la consideracion
de las indicaciones sefialadas en el informe, que deberan estimarse en el disefio y gestién de
elementos singulares —caso de un campanario de una iglesia-, atendiendo lo dispuesto en el
Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Protecciéon contra la
Contaminacién Acustica en Andalucia.

La modificacién propuesta no altera el uso pormenorizado previsto por el Plan Parcial Bola de
Oro para los terrenos afectados por la misma, por lo que no tiene efecto alguno sobre la
prevencion de los efectos de la contaminacion acustica y el cumplimiento de los objetivos de calidad
establecidos en el Reglamento Proteccidn contra la Contaminacién Acustica en Andalucia. En todo
caso, la ubicacion, orientacion y distribucién interior de los futuros edificios destinados a los
usos mas sensibles desde el punto de vista acustico (residencial, administrativo y de oficinas,
sanitario y educativo o cultural), se planificaran con vistas a minimizar los niveles de inmision en
los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de separacion respecto a las
fuentes de ruido mas significativas, y en particular, del trafico rodado, conforme a lo sefialado
en el articulo 28.4 del mencionado Reglamento.

Igualmente, para el caso de los edificios dotacionales de uso publico que puedan erigirse en el
ambito, se debera contemplar la aplicacién de las medidas en materia de prevencién de la
contaminacion acustica previstas en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido en relacién
a laintervencion administrativa sobre emisores acusticos y el otorgamiento de nuevas licencias,
que no podran concederse si los indices de inmision medidos o calculados incumplen los
objetivos de calidad acustica que sean de aplicacidén a las correspondientes areas acusticas,
debiendo asegurarse por el Ayuntamiento en todo caso la satisfaccién de los objetivos de calidad
acustica en el espacio interior de las nuevas edificaciones, estando el otorgamiento de las
licencias de primera ocupacion condicionado al cumplimiento de esta prescripcién.”

Contaminacion luminica.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacidon con el informe sobre Contaminacion
Luminica:

“En la propuesta debe considerarse que la regulacion de la contaminacion luminica en Andalucia se rige por lo
establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion 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 técnicas complementarias EA-01 a EA-07 (RDEE).

El régimen previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, para la contaminacion luminica es de aplicacion a las
instalaciones, dispositivos luminotécnicos y equipos auxiliares de alumbrado, tanto publicos como privados, en el
dmbito territorial de la Comunidad Auténoma de Andalucia.”

La modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta no afecta al alumbrado
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publico que rodea el dmbito de la misma —ya que se trata de terrenos con la condicién de
solares-.

Las futuras edificaciones que se materializan en el &mbito deberan respetar el régimen previsto
en la Ley 7/2007, de 9 de julio, para la contaminacién luminica y para las instalaciones,
dispositivos luminotécnicos y equipos auxiliares de alumbrado que se dispongan, sean los
inmuebles de titularidad publica o privada, asi como lo sefialado en 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 técnicas complementarias EA-01 a EA-
07 (RDEE).

Contaminacion atmosférica. Plan de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracion de Granada y
Area Metropolitana.

En el escrito recibido de IAE se recoge lo siguiente en relacion con el informe sobre Contaminacion
atmosférica y Plan de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracién de Granada y Area
Metropolitana:

°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 Aglomeracion de Granada y Area Metropolitana, que engloba al término municipal. 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 ambito de aplicacion de un Plan de mejora de la calidad del aire o de
un Plan de accion a corto plazo, el contenido de dichos planes serd determinante para los diferentes instrumentos
de planeamiento urbanistico y de ordenacidn del territorio. Si tales instrumentos contradicen o no recogen el
contenido de estos planes, tal decision deberd motivarse y hacerse publica conforme a lo dispuesto en el articulo
16.6 de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre.

EI Ayuntamiento, como drgano competente en la materia, velard porque se cumplan las prescripciones de la
anterior normativa en materia de contaminacion acustica, luminica y atmosférica.”

La modificacion de la ordenanza reguladora del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO
SOCIAL y COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro propuesta no contradice el Plan de
Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracién de Granada y Area Metropolitana, que engloba al
término municipal de Granada, y el Ayuntamiento de Granada velara, para las futuras edificaciones
que puedan materializarse, por el cumplimiento de las prescripciones de los mismos en materia de
contaminacion acustica, luminica y atmosférica.
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NORMATIVA. NUEVA ORDENANZA PROPUESTA.
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N 1. PROPUESTA DE INNOVACION POR MODIFICACION
PUNTUAL DE LA ORDENANZA DE APLICACION AL CONJUNTO
URBANO E6 SC DE EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO EN
EL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.

N 1.1. PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION ORIGINARIOS.

Son los correspondientes a la ordenanza de aplicacién que regula la edificacién del CONJUNTO
URBANO 6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO en el Plan Parcial Bola de Oro
aprobado y vigente. Los pardmetros urbanisticos que determinan dicha ordenanza de aplicacidn
qguedan recogidos en la ficha correspondiente al mencionado CONJUNTO URBANO 6 SC de
EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro vigente, donde se dispone:

PLAN DE ORDENACION URBANA
BoLA DE ORO

| b 4

COHJUNTO URBAHD E6

Sn= 3.510 m2

Ce =(Se/St) = 0,77 m2/m2
Cen=(Ses/Sn} = 0,77 m2/m2 .

I

| SUPERFICIES

| DCUPACION

| EDIFICRBILIDRD
I

St= 3.518 m2
So= 960 m2
Ses 2.79@ m2 const.

|
I ALTURA

3P
!
| USOS DOMINANTES $.C. - Eauirsmiento Social v Comunitario
COMPATIBLES C.E.»

o e e i e A o

!
!
I
I
| ORDENACION PROPUESTR
I

* Compatibi lidad definida en Normas Generales de la Edificacion
C %
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Debe entenderse:

St - Superficie total.

Sn- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacion maxima de la edificacién en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen— Coeficiente de edificabilidad neta.

SC - Equipamiento Social y Comunitario.

CE - Conforme a las Normas Generales de la Edificacién del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento
social y comunitario no se sefiala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacion de acuerdo a las necesidades
y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

N 1.2. NUEVOS PARAMETROS URBANISTICOS PROPUESTOS.

Con el objeto de otorgar una mayor y mejor cobertura a la edificacién de cualquier inmueble
destinado a uso de equipamiento social y comunitario, incluso aquéllos que demandan
soluciones tipoldgicas, dada su especificidad de usos y funciones, con elementos singulares que
requieren una mayor altura a la maxima permitida por la ordenanza vigente de aplicacién, y/o
un posicionamiento de sus volumenes sobre la parcela diferente al fijado como obligatorio
desde las determinaciones de la citada ordenanza, se propone una modificacién de la ordenanza
que regula la edificacion para el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, que disponga:

SUPERFICIE

S¢:3.510 m%.

Sn:3.510 m?.

No obstante, se tomara como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION

So: La ocupacién maxima, para cualquiera de las plantas de la edificacion, incluidas las que
tienen caracter de semisétanos y/o sotanos, no podra sobrepasar el 75% de la superficie neta
de parcela. En ningln caso se superara la edificabilidad otorgada maxima.

La edificacidon podra situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas,
debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

- Si la edificaciéon se dispone totalmente aislada en la parcela en relacién con la
alineacion oficial y los linderos medianeros a colindantes, debera mantener
retranqueos en relacion con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad
de la altura de la edificacién vinculada a los mismos, y nunca inferior a 3 m.

- No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a
equipamiento social y comunitario, podra disponerse la edificacién total o
parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan
Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un Estudio de Detalle de ordenacién
de volumenes que debera contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones:

- La edificacion respetara siempre un retranqueo minimo a linderos de otras
propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la altura de
la edificacidn vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m.

- Las plantas semis6tano y/o s6tano podran disponerse libremente en relacion
con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en ninguin caso
la ocupacion maxima establecida del 75% de la superficie de la parcela.
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Las zonas de retranqueo de la edificacidn respecto de la de alineacion oficial y de los linderos
medianeros con colindantes, deberan contar con tratamientos propios de espacios libres de la
edificacion, pudiendo ubicarse elementos de comunicacion abiertos tipo escaleras y/o rampas
de acceso para salvar los desniveles de parcela.

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los
valores de S: y Sy, siendo los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m2/m?.

ALTURA

Se establece un maximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura maxima de 10,70 m sobre la
rasante de medicidn de altura. Los edificios podran, no obstante, atendiendo a su destino y tipo,
reducir el nUmero de plantas maximo fijado.

La anterior altura podra rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de
las tipologias edificatorias destinadas a usos dotacionales de equipamientos sociales vy
comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y
edificios de celebracion de espectaculos, o elementos singulares analogos. Para este caso, se
tramitard, previamente a la obtencién de licencia, un Estudio de Detalle de ordenacion de
volimenes donde se determinen dichos elementos, justificando su ubicacidn y la necesidad de
disposicion para los mismos de una mayor altura. Estos elementos y/o volimenes singulares no
podran superar en todo caso una altura maxima de 30 m.

usos

Dominantes: SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

St- Superficie total.

Sp- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién maxima de la edificacion en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacién de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).
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PLANOS.
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02.PLANO DE SITUACION. PLAN PARCIAL BOLA DE ORO. ANO 1985

S il S WD

CENTRO COME .
SERRALLO PLAZA |
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AMBITO DE ACTUACION. INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE ORDENANZA
DE APLICACION EN EL CONJUNTO URBANO “E6 SC"DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.

Leyenda

S.U.P - Suelo urbanizable programado

EG - Conjunto urbano equipamiento 6

PuC - Suelo publico mediante cesién obligatoria
$.C - Uso equipamiento social y comunitario
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REGIMEN DE SUELO Y REGULACION DE USOS. PLAN PARCIAL BOLA DE ORO VIGENTE.

Limite del Plan

Delimitacién Plan Especial R.I =
Plan Parcial O.U

PLAN ESPECIAL R.1

Sucelo destinado a Edilicacion Residencial
en dreas consolidadas
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INNOVACION. MODIFICACION PUNTUAL ORDENANZA DE APLICACION EN EL CONJUNTO URBANO “E6

i6n actual r
pamicnto  Soci

da para uso de
somunitario

men Quinta Alegre y Fibrica de “[cjidos

uelo destinado 2 Equipamientos Social y
Comunitarie con Espacios Libres

Equipamiento Deportivo actual que se manticne
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egimen de la propiedad del Suela:

PuC--Suclo Piiblico mediante cesicn obligatoria
Pr. -Suelo de promocidn piiblica

4. Usos

r1 -SC - Espacios Libres y Eq.Soc, y Com
= . Sanitario
! n - Deportivo
s 4o Vivienda en Editicio Plurifamiliar
vu Vivienda en parcela Unifamiliar

PLAN PARCIAL Q.U

Suclo destinade a Edificacién Residencial en
conjuntos urbanos definidos en el Plan

B

(T
]

Suclo reservado al sistema de Espacios Libres
de usa'y dominio priblico

T Suelo reservado para Centros Docentes

Suelo reservado para Equipamiento Social
y Comunitario

Edificaciin reservada para Equipamiento Social
y Comunitario (Villa Felisa)

~Delimitacién de Conjunto Urbano

Referencia manzana o edificio de la
ordenacion propuesta

Sitacién de equipamiento comercial obligatorio
(plantas bajas)

T[] b Tipodesucho
l 51 4| SUP Suelo Urbano Programado

2. Identificacién de Cosnjunto Urbano
R - Residencial (Conjuntos Urbanos 1-12,
R1 - Residencial (Conjuntos Parcclas 1-5)
E - Equipamiento (E )

imen de la propiedad del Suelo:
uelo Piiblico mediante cesidn obligatoria
Suelo de promocidn privada

Vivienda en Edificacion Plurifamiliar
Vivienda en parcelasUnifamiliarcs
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PLANO DE ORDENACION DE LA EDIFICACION. PLAN PARCIAL BOLA DE ORO VIGENTE.
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Edificacion :

Residencial en Areas Consolidadas
Residencial en Edificios Plurifamiliares
Residencial en Parcelas Unifamiliares
Equipamiento Social y Comunitario
Centros Docentes

Centro  Sanitario

Espacios Libres :

Parque y Jardines publicos y privados

Instalaciones Deportivas
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PLANO DE ALINEACIONES. PLAN PARCIAL BOLA DE ORO VIGENTE.

ALINEACIONES

PLAN ESPECIAL R.IL ~ Suelo Urbano

«Manzanas  consolidadas

«Manzanas de nueva creacién
R oy
97578 %
1 A >
v . \/
s i
Vo £ H : : 4 :
W /£ A Alineacién  obligatoria
£ 4 {25 3 2 .
le /==l Alincacion mdxima interior

PLAN PARCIAL O.U.~S. Urb. Programado

« Conjuntos  Urbanos R

_Alineacién obligatoria
Alineaciébn midxima interior

# Conjuntos  Urbanos R,

Limite del suelo privado
i — Alineacién mdxima edificacién
S Limite de parcelas

«Conjuntos Urbanos E

> Alineaciones orientativas
=4__ Delimitacion con la via publica
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ORDENANZA DEL CONJUNTO URBANO E6 SC DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.
ORDENANZA DE APLICACION VIGENTE.

PLAN D

ORDENACH

BoLA DE O

COHJUNTO UREAHCO ES

SUPERFICIE
St:3.510 m2
Sn: 3.510 m2

OCUPACION
50
sobrepasar el

Se
edificabilidad

tario no se s

*

Comreatibi lidad definida en Mormas Generales de la Edificacion

79

-$i la edificacion se
£d mantener retranque
mismos, y nunca inferior a 3 m

cce un mximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura méxima de 10,70 m sobre la rasante de medicién de altura
drdn, no obstante, atendiendo a su destino y tipo, reducir el nGmero de plantas méximo fijado

fiala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a travé
monio Municipal de suelo” de estas ordenanzas, promoverd su edificacion de acuerdo a las ne

ORDENANZA DEL CONJUNTO URBANO E6 SC DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.
MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA DE ORDENANZA DE APLICACION.

NONoiones=cormmey

=1 L

s Alincacion oficial a vial pablico

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topogrifico de los terrenos sobre el que se fije la alineacién
oficial con viario piblico

La ocupacién méxima, para cualquiera de las plantas de la edificacin, incluidas las que tienen cardcter de semis6tanos y/o sétanos, no podr

75% de la superficic neta de parcela. En ningin caso se superard la edificabilidad otorgada mixima

La edificacién podrd situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas, debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

one totalmente aislada en la parcela en relacion con la alineacion oficial y los linderos medianeros a colindantes, debe-
n relacion con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad de la altura de la edificacion vinculada a los

-No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a equipamiento social y comunitario, podrd disponerse la edificacion
total o parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un
Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes que deberd contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones

-La edificacion respetard siempre un retranqueo minimo a linderos de otras propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la
altura de la edificacion vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m

-Las plantas semisétano y/o sétano podrén disponerse libremente en relacion con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en
ningin caso la ocupacién mixima establecida del 75% de la superficie de la parcela

Las zonas de retranqueo de la edificacion respecto de la de alineacién oficial y de los linderos medianeros con colindantes, deberdn contar con
tratamientos propios de espacios libres de la edificacién, pudiendo ubicarse elementos de comunicacién abiertos tipo escaleras y/o rampas de
acceso para salvar los desniveles de parcela

EDIFICABILIDAD
La resultante de aplicar (multiplicando

) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los valores de Sty Sn, siendo los coeficientes de
Cey Cen de 0,77 m2/m2

Los edificios po-

La anterior altura podri rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de las tipologfas edificatorias destinadas a usos

dotacionales de equipamientos sociales y comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y edificios
de celebracion de especticulos, o elementos singulares andlogos. Para este caso, se tramitard, previamente a la obtencién de licencia, un Estudio
de Detalle de ordenacion de volimenes donde se determinen dichos clementos, justificando su ubicacién y la n
mismos de una mayor altura. Estos clementos y/o volimenes singulares no podrdn superar en todo caso una altura mixima de 30 m

idad de dispos

i6n para los

| | Usos

| SUFERFICIES 3.516 Sn= | Dominantes — Equipamiento social y comunitario

| OCUPRCION ‘980 m2 | Compatibles CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro)
| EDIFICABILIDAD 2.708 m2 const. Ce =(Se/St) = 0,77 ma/m2 | Debe entenderse

1 Cen=(Ses/Sn) = @,77 m2/m2 | ¢ e

| | "

| ALTURA 2P | St - Superficie total

i il | $n- Superficic neta

| USOS DOMINANTES $.C. - Eauiramiento Social v Comunitario | :T ::I‘:i:“il‘i i'd“l”‘t':}':fs“’" méxima de la edificacién cn planta

I I Se- S a

! COMPATIBLES C.E.¥ } Ce- Cocficiente de edificabilidad

| | Cen- Coeficiente de edificabilidad neta

‘! ORDEMACION FROPUESTA . I| Equipamiento Social y Comunitario

) : CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social y comuni-

de los mecanismos sen

ados en el apartado “Patri-

ades y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mis al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan
Parcial Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso rel
Gregorio Bético)

igioso (Parroquia de San
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INNOVACION por MODIFICACION PUNTUAL
de la ordenanza de aplicacion
del CONJUNTO URBANO E6
de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO
del PLAN PARCIAL BOLA DE ORO
del PLAN DE ORDENACION URBANA BOLA DE ORO
de GRANADA

Estudio Econdmico Financiero
e

innecesaridad de estudio de viabilidad econdmica

del DOCUMENTO URBANISTICO para APROBACION INICIAL

Firmado por ZURITA
POVEDANO

Firmado por MHEND-
OUHANA CABRERA

Firmado por ZURITA
SANCHEZ CARMEN -

Promotor: Parroquia San Gregorio Bético de Granada.
Redactor Director: Eduardo Zurita Povedano, arquitecto.

Colaboradores: Carmen Zurita Sanchez, arquitecta.

Elias Mhend Cabrera, arquitecto.
Granada, octubre de 2022.
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EEF 1. AMBITO, OBJETO Y PROMOTOR DE LA INNOVACION.

EEF.1.1. AMBITO DE ACTUACION.

La Innovacién por Modificacidn Puntual a tramitar afecta al dmbito de actuacidn de la catastral
con referencia 8529601VG4182G0001YS que corresponde el CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro. Se trata de la manzana
85296 que coincide con una Unica parcela catastral 01, conforme consulta realizada en la Sede
Electrdnica del Catastro en octubre de 2020.

3 ez CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
fﬁ? EER . ) DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

s
Referencia catastral: B528601VG4182G0001YS

Superficie grifica:
Participacion del inmueble:
Tipo: . st sin

Locallzacién:
CM REAL DE LOS NEVEROS 50
18008 GRANADA [GRANADA]

Clase: URBANC
Uso principal: el e
Superficie construida: 144
Afio construscion:

Construccidn
Ostine tcabera  Planta  Pusrta Lupertin o

B

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Accesa a datos catastrales no protegidos de 1 SEC™

Domingo , 25 de Oclubre de 2020

Ficha catastral 8529601VG4182G0001YS tras consulta en la Sede Electrénica del Catastro realizada en octubre de 2020.

No obstante, dicha catastral estd compuesta por dos solares: el cedido por el Ayuntamiento de
Granada al Arzobispado*, situado mas al sur y levante de la manzana resefiada; y otro colindante
con el primero por su norte y poniente, destinados ambos a SIPS (Servicios de Interés Publico y
Social).

* Dela superficie total identificada como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC en el Plan Parcial
Bola de Oro, conforme a documento de cesién de terrenos del Ayuntamiento de Granada a favor del Arzobispado de Granada, la
superficie de la parcela destinada a la edificacion de las instalaciones de la Parroquia de San Gregorio Bético, asciende a 2.340 m?,
habiéndose realizado levantamiento topografico en su momento por parte del actual titular de esta parcela para proceder al vallado
de la misma.

Los terrenos sefialados como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro tienen condicién de solares, una vez que dicho
Plan Parcial se aprobd definitivamente, se gestiond a través del correspondiente proyecto de
compensacion su parcelacion definitiva, y se ejecutd su correspondiente urbanizacién, siendo
recibida ésta por el Ayuntamiento de Granada. Cuenta el ambito con infraestructuras urbanas

. . I La autenticidad de este docurnents puede ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de verificacidn: BS6GGPMOQ47R4080LFSD2 https:ifiswe granadaorgfogi-binfproduccion simegiee frerificasimiioot

Fimmade por GRRECTR-VILLRWOUR BURTTR GUSTRIO FVICESECRETRRI) GENERREL 15-12-2022 11:26:352 E

Contiene 1 firma
digital Pag. 72 de 101 E

s e o La autenticidad de este dacurnents puade ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de verificacidén: 85E60410200F070MGSEL https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ /SECRETRRTI O/ R GEWERLL 15-05-2023 14:03:31

digital P@ 73 de 102

Contiene 1 firma I||




de abastecimiento de agua, saneamiento y red eléctrica que permiten el conexionado a dichas
redes de las futuras edificaciones, asi como con acceso rodado y encintado de aceras de los
viales de dominio y uso publico que perimetran dichos terrenos, y alumbrado publico.

EEF.1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Actualmente, los terrenos afectados por la innovacidn cuentan con clasificacion de suelo urbano
consolidado como consecuencia del desarrollo y ejecucidn del Plan Parcial Bola de Oro del Plan
de Ordenacion Urbana Bola de Oro.

Concretamente, la innovacion por modificacién puntual que se tramita afecta exclusivamente a
los terrenos del denominado CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL vy
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, emplazado en el sureste de la ciudad de Granada,
en la parte meridional del dmbito de dicho Plan Parcial. Estos terrenos se encuentran
perimetrados por el Camino de los Neveros y el Camino de Las Conejeras. Ambos caminos
constituyen las vias de acceso rodado conectadas con la trama urbana de la ciudad para el
ambito del Plan Parcial, y mas concretamente, para el CONJUNTO URBANO E6 afectado por la
modificacién puntual.

Se trata de un suelo urbano consolidado por desarrollo de planeamiento, estando el ambito
urbanizado recepcionado por el Ayuntamiento de Granada. Componen el CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro, de superficie total 3.510 m?, dos solares: el mas meridional, cuyo
titular, en virtud de una cesion municipal, es la Parroquia de San Gregorio Bético perteneciente
al Arzobispado de Granada, cuenta con una superficie de 2.340 m?, y su destino serd de SIPS uso
religioso (iglesia y dependencias parroquiales de San Gregorio Bético); el otro solar, al norte y
poniente del anterior, sigue siendo de titularidad municipal, con uso o destino igualmente de
SIPS, con una superficie de 1.170 m2.

La finalidad de la presente Modificacidn Puntual consiste en adecuar la ordenanza de aplicacién
del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de
Oro a las caracteristicas que implica la edificacién de equipamientos que pueden contar con
elementos de caracter singular, respondiendo a tipos especificos (caso de iglesias, teatros, salas
de espectaculos y/o reunion, etc.).

Debe sefialarse que la Modificacién Puntual que se tramita no supone cambio alguno en el uso,
densidad y aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO E6, manteniéndose
la edificabilidad maxima otorgada por el Plan Parcial Bola de Oro.

Sin embargo, la singularidad propia de un edificio de equipamiento social y comunitario de uso
religioso destinado a albergar una iglesia y sus dependencias parroquiales, asi como de otras
tipologias propias de usos de SIPS, conlleva la necesidad de contemplar condiciones
paramétricas de ordenacion que den cobertura a dichas tipologias, que no pueden ser
desarrolladas adecuadamente con la mera aplicacién de las regulaciones actualmente
establecidas en la ordenanza de afeccion sobre el CONJUNTO URBANO E6 SC por el Plan Parcial
Bola de Oro vigente.

En cuanto a los objetivos concretos para el CONJUNTO URBANO E6 SC del Plan Parcial Bola
de Oro afectado por la presente Innovacién por Modificacion Puntual, podemos enumerar los
siguientes:
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- Posibilitar la realizacion de piezas y volimenes singulares propios de tipologias de
edificios dotacionales de y equipamientos singulares tales como iglesias, teatros, salas
de espectaculos y reuniones, etc.,, donde aparecen elementos como torres de
campanario, espacios de cruceros, cajas escénicas, salas de publico, etc., cuya ocupacion
y altura rebasarian las maximas fijadas por la actual ordenanza de aplicacion al
CONJUNTO URBANO E6 del Plan Parcial Bola de Oro.

- Facilitar el consumo del aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro mediante una mayor ocupacidn en planta para las
edificaciones destinadas a SIPS a la regulada por la actual ordenanza de aplicacién, al no
ser propio de ciertas tipologias singulares la construccion de hasta tres plantas de piso
con ocupaciéon homogénea que es la que actualmente permite la ordenanza vigente de
aplicacién.

- Facilitar la libertad de posicionamiento en la parcela para los diferentes volimenes a
edificar destinados a SIPS en el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, reconociendo la singularidad propia de las
edificaciones dotacionales de equipamientos a disponer.

EEF.1.3. IDENTIFICACION DEL PROMOTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se formula esta Modificacién Puntual promovida por la PARROQUIA DE SAN GREGORIO
BETICO de Granada, con CIF R-1800065-C. Dicha Parroquia pertenece al Arzobispado de
Granada. *

* Es el Arzobispado de Granada propietario de una parcela clasificada como suelo urbano por desarrollo del Plan Parcial Bola de
Oro del Plan de Ordenacién Urbana de Bola de Oro -tras la cesién realizada a su favor por el Ayuntamiento de Granada para la
construccion de la Parroquia de San Gregorio Bético-, incluida en el denominado Conjunto Urbano E6 SC de dicho Plan Parcial.
En dicha parcela se prevé llevar a cabo la construccion de la IGLESIA'Y DEPENDENCIAS PARROQUIALES DE LA PARROQUIA
SAN GREGORIO BETICO DE GRANADA.

Redacta como Director el presente documento el arquitecto D. Eduardo Zurita Povedano,
colegiado n2 3009 del COA de Granada, con NIF 24.190.356-Z y domicilio profesional en C/
Lavadero de las Tablas, n? 7, 32 C, de Granada (DP 18002). Colaboran con él los arquitectos D2.
Carmen Zurita Sdnchez y D. Elias Mhend Cabrera, colegidos n? 5130 y 5131, respectivamente,
del COA de Granada.
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EEF.2. INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE LA
ORDENANZA DE APLICACION AL CONJUNTO URBANO E6 SC DE
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO EN EL PLAN PARCIAL
BOLA DE ORO.

EEF.2.1. PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION ORIGINARIOS.

Son los correspondientes a la ordenanza de aplicacién que regula la edificacién del CONJUNTO
URBANO 6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO en el Plan Parcial Bola de Oro
aprobado y vigente. Los parametros urbanisticos que determinan dicha ordenanza de aplicacion
guedan recogidos en la ficha correspondiente al mencionado CONJUNTO URBANO 6 SC de
EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro vigente, donde se dispone:

PLAN DE ORDENACION URBANA
BoLA DE OrO

| b 4

COHJUNTO UREBANO E6

I
| SUPERFICIES

ORDENACION PROFUESTR

1

St= 3.510 m2 Sn= 3.510 m2 I

| OCUPACION So= 980 m2 - I

| EDIFICRBILIDRD Se= 2.700@ m2 const. Ce =(Se/St) = 0,77 m2/n2 I

I Cen=(Se/Sn) = Q.77 m2/m2 . :
1

| ALTURA 3P, Ir
I

| USOS DOMINANTES 5.C. - Eauiramiento Social v Comunitario :
1

COMPATIBLES C.E.% :

I

I

I

I
I
I
I
1
L

én

Compatibi lidad definida en Hormas Generales de la Edificacion

79
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St - Superficie total.

Sn- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién méaxima de la edificacién en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen— Coeficiente de edificabilidad neta.

SC - Equipamiento Social y Comunitario.

CE - Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento
social y comunitario no se sefiala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promoverd su edificacion de acuerdo a las necesidades
y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

EEF.2.2. NUEVOS PARAMETROS URBANISTICOS PROPUESTOS.

Con el objeto de otorgar una mayor y mejor cobertura a la edificacién de cualquier inmueble
destinado a uso de equipamiento social y comunitario, incluso aquéllos que demandan
soluciones tipoldgicas, dada su especificidad de usos y funciones, con elementos singulares que
requieren una mayor altura a la maxima permitida por la ordenanza vigente de aplicacién, y/o
un posicionamiento de sus volumenes sobre la parcela diferente al fijado como obligatorio
desde las determinaciones de la citada ordenanza, se propone una modificacién de la ordenanza
que regula la edificacion para el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, que disponga:

SUPERFICIE

St:3.510 m2

Sn: 3.510 m2.

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION

So: La ocupacién maxima, para cualquiera de las plantas de la edificacion, incluidas las que
tienen caracter de semisétanos y/o sdtanos, no podra sobrepasar el 75% de la superficie neta
de parcela. En ningln caso se superara la edificabilidad otorgada maxima.

La edificacion podra situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas,
debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

- Si la edificacion se dispone totalmente aislada en la parcela en relacion con la
alineacion oficial y los linderos medianeros a colindantes, debera mantener
retranqueos en relacion con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad
de la altura de la edificacién vinculada a los mismos, y nunca inferior a 3 m.

- No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a
equipamiento social y comunitario, podra disponerse la edificacion total o
parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan
Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un Estudio de Detalle de ordenacién
de volumenes que debera contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones:

10
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- La edificacion respetara siempre un retranqueo minimo a linderos de otras
propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la altura de
la edificacidn vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m.

- Las plantas semisotano y/o sétano podran disponerse libremente en relacion
con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en ningun caso
la ocupacion maxima establecida del 75% de la superficie de la parcela.

Las zonas de retranqueo de la edificacidn respecto de la de alineacion oficial y de los linderos
medianeros con colindantes, deberan contar con tratamientos propios de espacios libres de la
edificacion, pudiendo ubicarse elementos de comunicacién abiertos tipo escaleras y/o rampas
de acceso para salvar los desniveles de parcela.

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los
valores de S y S,, siendo los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m2/m?.

ALTURA

Se establece un maximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura maxima de 10,70 m sobre la
rasante de medicidn de altura. Los edificios podran, no obstante, atendiendo a su destino y tipo,
reducir el nUmero de plantas maximo fijado.

La anterior altura podra rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de
las tipologias edificatorias destinadas a usos dotacionales de equipamientos sociales y
comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y
edificios de celebracion de espectdculos, o elementos singulares anadlogos. Para este caso, se
tramitard, previamente a la obtencidn de licencia, un Estudio de Detalle de ordenacion de
volumenes donde se determinen dichos elementos, justificando su ubicacién y la necesidad de
disposicién para los mismos de una mayor altura. Estos elementos y/o volimenes singulares no
podran superar en todo caso una altura maxima de 30 m.

usos

Dominantes:  SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

St- Superficie total.

Si- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién maxima de la edificacion en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefiala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacién de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada més al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).
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EEF.3. REPERCUSIONES ECONOMICAS DE LA INNOVACION A
TRAMITAR. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA.

EEF.3.1. ACTUACIONES DE URBANIZACION A PREVER.

La presente Innovacidon, que se tramita como Modificaciéon Puntual de la ordenanza de
aplicacion del Conjunto Urbano E6 SC de Equipamiento Social y Comunitario en el Plan Parcial
Bola de Oro de Granada, no conlleva actuacién urbanistica alguna que implique costos
econdémicos especificos a considerar, puesto que se limita a una modificacién de algunos de los
parametros urbanisticos de la ordenanza vigente de aplicacion, sin suponer cambio de uso
previsto ni de aprovechamiento urbanistico, ni tampoco actuacién urbanistica asociada que
implique inversion econdémica, dado que el ambito afectado corresponde a terrenos con
régimen de suelo urbano consolidado y condicion de solar que no requieren ninguna actuacién
de urbanizacién complementaria. Por tanto, al no implicar nuevas actuaciones de urbanizacién
a contemplar la Innovacion que se tramita, no existe por ello repercusidon econdmica alguna a
considerar en este aspecto.

EEF.3.2. REPERCUSIONES ECONOMICAS A CONSIDERAR.

Sélo deben considerarse los costos que la tramitacidn de la presente Innovacion conlleva, que
corresponden a los honorarios profesionales de redaccion de la documentacidn necesaria para
su aprobacion, junto con los asesoramientos técnicos derivados de las publicaciones de los
procesos de informacidn publica a realizar. Dichos costos quedan reflejados a continuacién:
- Honorarios profesionales de redaccion del documento de Innovacién

mediante Modificacion Puntual de la ordenanza de aplicacidon del Conjunto

Urbano EE6 SC de Equipamiento Social y Comunitario en el Plan Parcial Bola

de Oro de Granada, Documento Ambiental Estratégico, documento de

solicitud de consultas previas del procedimiento de valoracion de impacto en

la salud, y asistencia técnica para resolucién de informes e incidencias surgidos

en la tramitacion:

10.000 € (sin IVA)

Por tanto, la Innovacién por Modificacién Puntual de la ordenanza de aplicacién del Conjunto
Urbano E6 SC de Equipamiento Social y Comunitario en el Plan Parcial Bola de Oro de Granada,
conlleva sdlo el costo sefialado de los honorarios de redaccion de los diferentes documentos,
que correran de cuenta del promotor de la presente Innovacién, Parroquia de San Gregorio
Bético, que los cubrira a lo largo del proceso de tramitacién de la misma.

EEF.3.3. INNECESARIDAD DE JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD
ECONOMICA.

la Innovacion por Modificacidon Puntual de la ordenanza de aplicacién del Conjunto Urbano E6
SC de Equipamiento Social y Comunitario en el Plan Parcial Bola de Oro de Granada, no suponen
actuacion urbanistica que conlleve nuevos costes, y su Unica repercusién econdémica es la
asuncién por el promotor de la misma, de los costes de honorarios de la consultoria técnica
necesaria para su redaccion. Por todo ello, es innecesaria la justificacion de la viabilidad
econdmica de la modificacion.
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INNOVACION por MODIFICACION PUNTUAL
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del PLAN PARCIAL BOLA DE ORO
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de GRANADA
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RE 1. AMBITO, OBJETO Y PROMOTOR DE LA INNOVACION.

RE.1.1. AMBITO DE ACTUACION.

La Innovacién por Modificacidn Puntual a tramitar afecta al dmbito de actuacidn de la catastral
con referencia 8529601VG4182G0001YS que corresponde el CONJUNTO URBANO E6 de
EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro. Se trata de la manzana
85296 que coincide con una Unica parcela catastral 01, conforme consulta realizada en la Sede
Electrdnica del Catastro en octubre de 2020.

3 ez CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
fﬁ? EER . ) DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

s
Referencia catastral: B528601VG4182G0001YS

Superficie grifica:
Participacion del inmueble:
Tipo: . st sin

Locallzacién:
CM REAL DE LOS NEVEROS 50
18008 GRANADA [GRANADA]

Clase: URBANC
Uso principal: el e
Superficie construida: 144
Afio construscion:

Construccidn
Ostine tcabera  Planta  Pusrta Lupertin o

B

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Accesa a datos catastrales no protegidos de 1 SEC™

Domingo , 25 de Oclubre de 2020

Ficha catastral 8529601VG4182G0001YS tras consulta en la Sede Electrénica del Catastro realizada en octubre de 2020.

No obstante, dicha catastral estd compuesta por dos solares: el cedido por el Ayuntamiento de
Granada al Arzobispado*, situado mas al sury levante de la manzana resefiada; y otro colindante
con el primero por su norte y poniente, destinados ambos a SIPS (Servicios de Interés Publico y
Social).

* Dela superficie total identificada como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO SC en el Plan Parcial
Bola de Oro, conforme a documento de cesién de terrenos del Ayuntamiento de Granada a favor del Arzobispado de Granada, la
superficie de la parcela destinada a la edificacion de las instalaciones de la Parroquia de San Gregorio Bético, asciende a 2.340 m?,
habiéndose realizado levantamiento topografico en su momento por parte del actual titular de esta parcela para proceder al vallado
de la misma.

Los terrenos sefialados como CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO SC en el Plan Parcial Bola de Oro tienen condicién de solares, una vez que dicho
Plan Parcial se aprobd definitivamente, se gestiond a través del correspondiente proyecto de
compensacion su parcelacion definitiva, y se ejecutd su correspondiente urbanizacién, siendo
recibida ésta por el Ayuntamiento de Granada. Cuenta el ambito con infraestructuras urbanas
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de abastecimiento de agua, saneamiento y red eléctrica que permiten el conexionado a dichas
redes de las futuras edificaciones, asi como con acceso rodado y encintado de aceras de los
viales de dominio y uso publico que perimetran dichos terrenos, y alumbrado publico.

RE.1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Actualmente, los terrenos afectados por la innovacién cuentan con clasificacion de suelo urbano
consolidado como consecuencia del desarrollo y ejecucion del Plan Parcial Bola de Oro del Plan
de Ordenacion Urbana Bola de Oro.

Concretamente, la innovacién por modificacidon puntual que se tramita afecta exclusivamente a
los terrenos del denominado CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL vy
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, emplazado en el sureste de la ciudad de Granada,
en la parte meridional del ambito de dicho Plan Parcial. Estos terrenos se encuentran
perimetrados por el Camino de los Neveros y el Camino de Las Conejeras. Ambos caminos
constituyen las vias de acceso rodado conectadas con la trama urbana de la ciudad para el
ambito del Plan Parcial, y mas concretamente, para el CONJUNTO URBANO E6 afectado por la
modificacion puntual.

Se trata de un suelo urbano consolidado por desarrollo de planeamiento, estando el dmbito
urbanizado recepcionado por el Ayuntamiento de Granada. Componen el CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro, de superficie total 3.510 m?, dos solares: el mas meridional, cuyo
titular, en virtud de una cesiéon municipal, es la Parroquia de San Gregorio Bético perteneciente
al Arzobispado de Granada, cuenta con una superficie de 2.340 m?, y su destino serd de SIPS uso
religioso (iglesia y dependencias parroquiales de San Gregorio Bético); el otro solar, al norte y
poniente del anterior, sigue siendo de titularidad municipal, con uso o destino igualmente de
SIPS, con una superficie de 1.170 m2.

La finalidad de la presente Modificaciéon Puntual consiste en adecuar la ordenanza de aplicacidn
del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de
Oro a las caracteristicas que implica la edificacion de equipamientos que pueden contar con
elementos de caracter singular, respondiendo a tipos especificos (caso de iglesias, teatros, salas
de espectaculos y/o reunién, etc.).

Debe sefialarse que la Modificacién Puntual que se tramita no supone cambio alguno en el uso,
densidad y aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO E6, manteniéndose
la edificabilidad maxima otorgada por el Plan Parcial Bola de Oro.

Sin embargo, la singularidad propia de un edificio de equipamiento social y comunitario de uso
religioso destinado a albergar una iglesia y sus dependencias parroquiales, asi como de otras
tipologias propias de usos de SIPS, conlleva la necesidad de contemplar condiciones
paramétricas de ordenacion que den cobertura a dichas tipologias, que no pueden ser
desarrolladas adecuadamente con la mera aplicacion de las regulaciones actualmente
establecidas en la ordenanza de afeccion sobre el CONJUNTO URBANO E6 SC por el Plan Parcial
Bola de Oro vigente.

En cuanto a los objetivos concretos para el CONJUNTO URBANO E6 SC del Plan Parcial Bola
de Oro afectado por la presente Innovacidén por Modificacion Puntual, podemos enumerar los
siguientes:
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- Posibilitar la realizacién de piezas y volimenes singulares propios de tipologias de
edificios dotacionales de y equipamientos singulares tales como iglesias, teatros, salas
de espectdculos y reuniones, etc., donde aparecen elementos como torres de
campanario, espacios de cruceros, cajas escénicas, salas de publico, etc., cuya ocupacién
y altura rebasarian las maximas fijadas por la actual ordenanza de aplicacién al
CONJUNTO URBANO E6 del Plan Parcial Bola de Oro.

- Facilitar el consumo del aprovechamiento urbanistico otorgado al CONJUNTO URBANO
E6 del Plan Parcial Bola de Oro mediante una mayor ocupacion en planta para las
edificaciones destinadas a SIPS a la regulada por la actual ordenanza de aplicacidn, al no
ser propio de ciertas tipologias singulares la construccidn de hasta tres plantas de piso
con ocupacién homogénea que es la que actualmente permite la ordenanza vigente de
aplicacién.

- Facilitar la libertad de posicionamiento en la parcela para los diferentes volimenes a
edificar destinados a SIPS en el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y
COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro, reconociendo la singularidad propia de las
edificaciones dotacionales de equipamientos a disponer.

RE.1.3. IDENTIFICACION DEL PROMOTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se formula esta Modificacién Puntual promovida por la PARROQUIA DE SAN GREGORIO
BETICO de Granada, con CIF R-1800065-C. Dicha Parroquia pertenece al Arzobispado de
Granada. *

* Es el Arzobispado de Granada propietario de una parcela clasificada como suelo urbano por desarrollo del Plan Parcial Bola de
Oro del Plan de Ordenacién Urbana de Bola de Oro -tras la cesién realizada a su favor por el Ayuntamiento de Granada para la
construccion de la Parroquia de San Gregorio Bético-, incluida en el denominado Conjunto Urbano E6 SC de dicho Plan Parcial.
En dicha parcela se preveé llevar a cabo la construccion de la IGLESIA' Y DEPENDENCIAS PARROQUIALES DE LA PARROQUIA
SAN GREGORIO BETICO DE GRANADA.

Redacta como Director el presente documento el arquitecto D. Eduardo Zurita Povedano,
colegiado n2 3009 del COA de Granada, con NIF 24.190.356-Z y domicilio profesional en C/
Lavadero de las Tablas, n? 7, 32 C, de Granada (DP 18002). Colaboran con él los arquitectos D2.
Carmen Zurita Sdnchez y D. Elias Mhend Cabrera, colegidos n? 5130 y 5131, respectivamente,
del COA de Granada.
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RE.2. INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE LA
ORDENANZA DE APLICACION AL CONJUNTO URBANO E6 SC DE
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO EN EL PLAN PARCIAL
BOLA DE ORO.

RE.2.1. PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION ORIGINARIOS.

Son los correspondientes a la ordenanza de aplicacién que regula la edificaciéon del CONJUNTO
URBANO 6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO en el Plan Parcial Bola de Oro
aprobado y vigente. Los pardmetros urbanisticos que determinan dicha ordenanza de aplicacién
quedan recogidos en la ficha correspondiente al mencionado CONJUNTO URBANO 6 SC de
EQUIPAMIENTO SOCIALY COMUNITARIO del Plan Parcial Bola de Oro vigente, donde se dispone:

PLAN DE ORDENACION URBANA
BoLA DE ORO

| b 4

CONJUNTO URBANO E6

I

SUPERFICIES St= 3.518 m2 Sn=  3.510 m2 I
OCUPACION So= 980 m2 f
EDIFICABILIDAD Se= 2,78@ m2 const. Ce =(Se/$t) = 0,77 m2/n2 !
Cen=(Se/Sn> = 0.77 m2/m2 . ll

ALTURA 3P. :
USOS DOMINANTES §.C. = Eauiramiento Social w Comunitario II
COMFATIBLES C.E.% :

I

I

I

ORDEHACION PROPUESTAR

B st e Y

Compatibi lidad definida en Hormas Generales de la Edificacion
én B S

11
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St - Superficie total.

Sn- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién méaxima de la edificacién en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen— Coeficiente de edificabilidad neta.

SC - Equipamiento Social y Comunitario.

CE - Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento
social y comunitario no se sefiala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos
sefialados en el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promoverd su edificacion de acuerdo a las necesidades
y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).

RE.2.2. NUEVOS PARAMETROS URBANISTICOS PROPUESTOS.

Con el objeto de otorgar una mayor y mejor cobertura a la edificacién de cualquier inmueble
destinado a uso de equipamiento social y comunitario, incluso aquéllos que demandan
soluciones tipoldgicas, dada su especificidad de usos y funciones, con elementos singulares que
requieren una mayor altura a la maxima permitida por la ordenanza vigente de aplicacién, y/o
un posicionamiento de sus volimenes sobre la parcela diferente al fijado como obligatorio
desde las determinaciones de la citada ordenanza, se propone una modificacién de la ordenanza
que regula la edificacion para el CONJUNTO URBANO E6 de EQUIPAMIENTO SOCIAL Y
COMUNITARIO SC del Plan Parcial Bola de Oro, que disponga:

SUPERFICIE

St:3.510 m2.

Sn: 3.510 m2.

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topografico de
los terrenos sobre el que se fije la alineacion oficial con viario publico.

OCUPACION

So: La ocupacién maxima, para cualquiera de las plantas de la edificacion, incluidas las que
tienen caracter de semisdtanos y/o sdtanos, no podra sobrepasar el 75% de la superficie neta
de parcela. En ningln caso se superara la edificabilidad otorgada maxima.

La edificacion podra situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas,
debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

- Si la edificacion se dispone totalmente aislada en la parcela en relacion con la
alineacion oficial y los linderos medianeros a colindantes, deberd mantener
retranqueos en relacién con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad
de la altura de la edificacién vinculada a los mismos, y nunca inferior a 3 m.

- No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a
equipamiento social y comunitario, podra disponerse la edificacion total o
parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan
Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un Estudio de Detalle de ordenacion
de volumenes que deberd contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones:

- La edificacién respetara siempre un retranqueo minimo a linderos de otras
propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la altura de
la edificacion vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m.

12
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- Las plantas semis6tano y/o s6tano podran disponerse libremente en relacion
con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en ningln caso
la ocupacion maxima establecida del 75% de la superficie de la parcela.

Las zonas de retranqueo de la edificacion respecto de la de alineacion oficial y de los linderos
medianeros con colindantes, deberan contar con tratamientos propios de espacios libres de la
edificacion, pudiendo ubicarse elementos de comunicacién abiertos tipo escaleras y/o rampas
de acceso para salvar los desniveles de parcela.

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los
valores de S: y Sy, siendo los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m2/m?2.

ALTURA

Se establece un maximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura maxima de 10,70 m sobre la
rasante de medicidn de altura. Los edificios podran, no obstante, atendiendo a su destino y tipo,
reducir el nimero de plantas maximo fijado.

La anterior altura podra rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de
las tipologias edificatorias destinadas a usos dotacionales de equipamientos sociales y
comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y
edificios de celebracion de espectaculos, o elementos singulares analogos. Para este caso, se
tramitard, previamente a la obtencién de licencia, un Estudio de Detalle de ordenacion de
volumenes donde se determinen dichos elementos, justificando su ubicacién y la necesidad de
disposicidn para los mismos de una mayor altura. Estos elementos y/o volimenes singulares no
podran superar en todo caso una altura maxima de 30 m.

usos

Dominantes:  SC — Equipamiento social y comunitario.

Compatibles: CE (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacion del Plan
Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse:

Si- Superficie total.

Sr- Superficie neta.

So- Superficie de ocupacién maxima de la edificacién en planta.
Se- Superficie edificable.

Ce- Coeficiente de edificabilidad.
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta.

SC- Equipamiento Social y Comunitario.

CE- Conforme a las Normas Generales de la Edificacion del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social
y comunitario no se sefala destino especifico. EI Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de los mecanismos sefialados en
el apartado "Patrimonio Municipal de suelo" de estas ordenanzas, promovera su edificacion de acuerdo a las necesidades y prioridades
que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mas al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan Parcial
Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamiento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San Gregorio Bético).
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RESUMEN EJECUTIVO. PLANOS.

Cédigo sequro de verificacidn: BS6GGPMOQ47R4080LF5D2

La autenticidad de este docurnents puede ser contrastada en la direccidn
https:ifiswe granadaorgfogi-binfproduccion simegiee frerificasimiioot

Fimmade por GRRECTR-VILLRWOUR BURTTR GUSTRIO

FVICESECRETRRI) GENERREL

e

Contiene 1 firma i'i;‘r'ﬁ"l:r.'

digital Pag. 96 de 101 E ] oo
.y

153-12-2022 11:26:32 '|' :I.ﬂ.
rﬁ'.}';
13

Cddigo seguro de werificacidn: BSE60410Q200F07MGSEL

La autenticidad de este dacurnents puade ser contrastada en la direccidn
https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot

Fimmado por COED HRVRREETE ILDEFONEQ

Contiene 1 firma
digital

/SECRETRRTI O/ R GEWERLL

15-05-2023 14:03:31

Pag. 97 de 102




PLANO N2 1. SITUACION / AMBITO DE ACTUACION.

PLANO N2 2. PLAN PARCIAL BOLA DE ORO DE GRANADA. ORDENANZA DE
APLICACION VIGENTE Y PROPUESTA DE MODIFICACION PUNTUAL. CONJUNTO
URBANO E6 SC.

16
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02 PLANO DE SITUACION PLAN PARCIAL BOLA DE ORO ANO 1985.
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CENTRO COMERCIAL
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AMBITO DE ACTUACION. INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE ORDENANZA
DE APLICACION EN EL CONJUNTO URBANO “E6 SC"DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.

Leyenda

S.U.P - Suelo urbanizable programado

EG - Conjunto urbano equipamiento 6

PuC - Suelo publico mediante cesién obligatoria
$.C - Uso equipamiento social y comunitario

RESUMEN EJECUTIVO. INNOVACION. MODIFICACION PUNTUAL ORDENANZA DE APLICACION EN EL CONJUNTO URBANO “E6 SC” DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO. Documento para APROBACION INICIAL.

PLANO N?1. SITUACION / AMBITO DE ACTUACION
OCTUBRE 2022

ARQUITECTO:  EDUARDO ZURITA POVEDANO
COLABORADORES:  ELTAS MHEND CABRERA
CARMEN ZURITA SANCHEZ
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ORDENANZA DEL CONJUNTO URBANO E6 SC DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.

ORDENANZA DE APLICACION VIGENTE.

PLAN DE ORDENACION URI

BoLA DE QRO

COMJUNTO UREANO ES

r 1
I |
I SUFERFICIES 516 m2 Sn= I
I OCuUi aM 9068 m2 I

| | EDIFICABILIDAD 2.708 m2 const. Ce =(JesS%t) = 9,77 m2/m2 |
1 Cen=(Se/Sn) = Q.77 m2/m2 |
| |
I ALTURA 3 P. 1
I !
I US0S DOMINANTES $.C. - Eauiramiento Social v Comunitario I
| I
i COMPATIBLES C.E.% |
| |
| |
| ORTEMACION FROPUESTA : |
I I
f i
# Comratibilidad definida en Mormas Generales de la Edificacion

A

&R 79

RESUMEN EJECUTIVO. INNOVACION. MODIFICACION PUNTUAL ORDENANZA DE

ORDENANZA DEL CONJUNTO URBANO E6 SC DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO.
MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA DE ORDENANZA DE APLICACION.

s Alincacion oficial a vial pablico

SUPERFICIE

St:3.510 m2

Sn:3.510 m2

No obstante, se tomard como valor definitivo el resultante de un levantamiento topogrifico de los terrenos sobre el que se fije la alineacién
oficial con viario piblico

OCUPACION

$O: La ocupacién mdxima, para cualquiera de las plantas de la edificacién, incluidas las que tienen cardcter de semisotanos y/o s6tanos, no podrd
sobrepasar el 75% de la superficie neta de parcela. En ningin caso se superard la edificabilidad otorgada mixima

La edificacién podrd situarse libremente dentro de la parcela en cada una de sus plantas, debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

-Si la edificacion se dispone totalmente aislada en la parcela en relacién con la alineacién oficial y los linderos medianeros a colindantes, debe-
rd mantener retranqueos en relacion con ellos que cumplan una distancia igual o mayor a la mitad de la altura de la edificacién vinculada a los
mismos, y nunca inferior a3 m

-No obstante, atendiendo a la singularidad tipoldgica del edificio destinado a equipamiento social y comunitario, podrd disponerse la edificacion
total o parcialmente sobre las alineaciones oficiales fijadas a los viales publicos por el Plan Parcial Bola de Oro, mediante la realizacion de un
Estudio de Detalle de ordenacién de volimenes que deberd contemplar, en todo caso, las siguientes determinaciones

-La edificaci6n respetard siempre un retranqueo minimo a linderos de otras propiedades colindantes con un valor minimo igual a la mitad de la
altura de la edificacion vinculada a dicho lindero, y nunca inferior a 3 m

-Las plantas semisétano y/o sétano podrén disponerse libremente en relacion con las plantas superiores situadas sobre rasante, sin superar en
ningin caso la ocupacién mixima establecida del 75% de la superficie de la parcela

Las zonas de retranqueo de la edificacion respecto de la de alineacién oficial y de los linderos medianeros con colindantes, deberdn contar con
tratamientos propios de espacios libres de la edificacién, pudiendo ubicarse elementos de comunicacién abiertos tipo escaleras y/o rampas de
acceso para salvar los desniveles de parcela

EDIFICABILIDAD
Se: La resultante de aplicar (multiplicando) los coeficientes de edificabilidad Ce y Cen para los valores de St y Sn, siendo los coeficientes de
edificabilidad Ce y Cen de 0,77 m2/m2

cce un méximo de 3 plantas sobre rasante, con una altura méxima de 10,70 m sobre la rasante de medicién de altura. Los edificios po-
drdn, no obstante, atendiendo a su destino y tipo, reducir el nGmero de plantas mximo fijado

La anterior altura podri rebasarse, de manera justificada, por elementos singulares propios de las tipologfas edificatorias destinadas a usos

dotacionales de equipamientos sociales y comunitarios a implantar, tales como torres y cruceros de iglesias, cajas escénicas de teatros y edificios
de celebracion de especticulos, o elementos singulares andlogos. Para este caso, se tramitard, previamente a la obtencién de licencia, un Estudio
de Detalle de ordenacion de volimenes donde se determinen dichos elementos, justificando su ubicacién y la necesidad de dispos
mismos de una mayor altura. Estos clementos y/o volimenes singulares no podrdn superar en todo caso una altura mixima de 30 m

i6n para los

Usos
Dominantes
Compatibles

- Equipamicnto social y comunitario
E (compatibilidad definida en Normas Generales de la Edificacién del Plan Parcial Bola de Oro)

Debe entenderse

St - Superficie total

Sn- Superficie neta

So- Superficie de ocupacion mdxima de la edificacién en planta
Se- Superficie edificable

Ce- Coeficiente de edificabilidad
Cen- Coeficiente de edificabilidad neta

Equipamiento Social y Comunitario
“onforme a las Normas Generales de la Edificacién del Plan Parcial Bola de Oro, para las parcelas destinadas a equipamiento social y comuni-
tario no se seala destino especifico. El Ayuntamiento de la ciudad, directamente, o a través de lo
monio Municipal de suelo” de estas ordenanzas, promoverd su edificacion de acuerdo a las ne

CE

mecanismos seralados en el apartado “Patri-
ades y prioridades que se planteen. *

* En el caso que nos ocupa, la parcela situada mis al este del CONJUNTO URBANO E6 SC de EQUIPAMIENTO SOCIAL y COMUNITARIO del Plan
Parcial Bola de Oro, fue cedida por el Ayuntamicento de Granada al Arzobispado de Granada para su destino a uso religioso (Parroquia de San
Gregorio Bético)

APLICACION EN EL CONJUNTO URBANO “E6 SC” DEL PLAN PARCIAL BOLA DE ORO. Documento para APROBACION INICIAL.
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