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lNNOVACION-MOD[FICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCICGN
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “‘PIEDRA SANTA’

1.- OBJETO DE LA INNOVACION-MODIFICACION: T

Se redacta la presente Innovacién-Modificacién del Plan Especial de
proteccién y Catalogo del Area Centro, a peticion de Inmobiliaria Luna
Granada S.L., Joalgaba S.L. y Maderas Alfonso S.A. como propietarios de |las
parcelas incluidas en la Unidad de Ejecucién, con objeto de corregir los errores
numéricos detectados en la ficha de la U.E. A-26 “Piedra Santa”, recogiendo la
realidad fisica de las fincas aportadas y de las parcelas adjudicadas por el
Proyecto modificado de reparcelacién de dicha Unidad de ejecucion, y
ajustando en lo posible el aprovechamiento materializable en las parcelas

resultantes al de derecho.

2.- ANTECEDENTES:

El Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de ejecucién U-2 del Plan
Especial San Matias fue aprobado por acuerdo plenario de 25 de octubre de
1996. Posteriormente, esta Unidad de ejecucion fue incluida como la A-26
‘Piedra Santa” en el Plan Especial de Proteccién y Catalogo del Area Centro,
aprobado por acuerdo plenario de 26 de julio de 2002, asignandole Ias
condiciones urbanisticas que se recogen en la ficha correspondiente y en el

plano A-26 que se incluyen como Anexos.

El Proyecto modificado de Reparcelaciéon de esta nueva Unidad de
ejecucién fue aprobado por Acuerdo de la Junta de Gobierno local de 2 de
marzo de 2007, recogiendo los aprovechamientos de derecho y materializables

asignados por el primitivo Proyecto de reparcelacion.

Sin embargo, no coinciden las superficies de parcelas adjudicadas ni los
correspondientes aprovechamientos sefialados en la documentacién del Plan
Especial y en el Proyecto de reparcelacién. Ademas, el aprovechamiento
materializable segun las condiciones de ordenacién del Plan Especial Centro (3
plantas al 80 % de ocupacion, lo que significa una edificabilidad de 2,40
m2/m2, equivalente a 1.625 m2) resulta inferior al de derecho asignado por el
Proyecto de reparcelacién (1.812,47 m2).

Arquitectos:

. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO



INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA"

Realizada por la Propiedad consulta a la ébmisiérr "ﬁovincial del
Patrimonio Histérico de la delegacion Provincial de la Consejeria de Cultiira de.
la junta de Andalucia en Granada, sobre Ia viabilidad de la Innovacién puntua
que se propone, incluyendo la ocupacién del 100% en Planta Baja de las
parcelas resultantes, para poder consolidar el aprovechamiento de derecho
asignado por el Proyecto de reparcelaciéon, con fecha 25/02/2.016 se
pronuncié favorablemente sobre dicha viabilidad, adjuntando el acuerdo de la

Comision al presente documento.
En la tabla siguiente se sefalan las superficies de parcelas y los
aprovechamientos definidos por el Plan Especial y por el Proyecto de

reparcelacion.

SUPERFICIES DE PARCELAS ADJUDICADAS

PARCELA S/P.E. CENTRO S/ PROY. REPARC.
A 233,00 120,00
129,00
B 444,00 432,26
SUP.
NETA 677,00 681,26
VIARIO 162,00 170,41
TOTAL 839,00 851,67

APROVECHAMIENTOS

PARCELA §/P.E. CENTRO EDIF. S/PROY. REPARC. EDIF.

A 559,00 2,40 307,34 2,56

330,39 2,56
B 1.066,00 2,40 1.174,74 2,72
TOTAL 1.625,00 2,40 1.812,47 2,66

Arguitectos:
. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO



INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTEGCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA'SANTA”

3.- PROPUESTA: \

de derecho asignhado por el Proyecto de reparcelacion.

La ocupacion del 100% en Planta Baja no supone una excepcion ni
alteracién de las condiciones de ocupacién con respecto a la situacion
consolidada en el entorno de la U.E. como puede comprobarse en el plano
catastral que se acompania, donde se reflejan las distintas situaciones de los
patios, reiterando, desde el punto de vista Patrimonial, lo indicado en el
acuerdo de la Comisién Provincial del Patrimonio Histdrico, en el sentido de
gue la tipologia proyectada se puede considerar mejor adaptada al esquema de
Patio-Corrala si el Patio arranca en la Planta 1, ya que la Planta Baja no tiene

uso residencial sino comercial.

Asi mismo se han ajustado las superficies tanto de las parcelas
resultantes como del viario de nueva creacion al taquimétrico realizado

incluyendo dichas superficies en la ficha modificada de la Unidad de Ejecucién.

La tabla siguiente refleja las edificabilidades materializables en las

parcelas:

PARCELA SUPERFICIE PLANTA SUP. CONST. OCUPACION EDIFICABILIDAD

A BAJA 24325 100%
PRIMERA 194,60 80%
SEGUNDA 194,60 80%
243,25 TOTAL 632,45 2,60
B BAJA 435,42 100%
PRIMERA 348,34 80%
SEGUNDA 348,34 80%
43542 TOTAL 1.132,09 2,60
Arquitectos:

C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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La edificabilidad propuesta (1.764.54 m2 en ambas p_arcelas) qué% p ra_;f-!-'\'.
debajo del aprovechamiento de derecho asignado por el Proyect ”%.___e
reparcelacion (1.812,47 m2); los promotores y propietarios de las parcelas—
resultantes, con la aprobacion de la presente Innovacidén, renuncian

expresamente al exceso de aprovechamiento (47,93 m2) no materializable en
la misma.

4,- TRAMITACION:

La presente Innovacién-modificacion puntual del Plan Especial de
proteccion y Catalogo del Area Centro seguira la tramitacion prevista por la
LOUA, debiendo ser informada por la Consejeria de Cultura y dictaminada por
la Comision Técnica interna de seguimiento del Plan Especial Centro.

Granada, Abril de 2.016
ik
LA PROPIEDAD

Inmobiliariatuna de Granada S.L.  JoalgRba S.L. y Madgr s nso S.A.

LOS ARQUITECTOS
ANGEL RAM;N MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO.

Arquitectos:
C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A=26 "PIEDRA SANTA”

5.- ANEXOS:

5.1.- Tipologia de patios en el entorno de la U.E. A-26.

Arquitectos:
C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO



CARMEN

] Provincia de GRANADA N
: SECRETARIA DE ESTADO L ]
GOBIERNO & ﬁglﬁréggm M Municipio de GRANADA - J
DE ESPANA ;fvipﬂmmwzs PUBLICAS  DRECCONGENEAL 4 ia pociénic Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
EpRRAIEL del Catatro ESCALA 1:1,000 j
20m 0 20 40m |
446,845 : 4,114,391 CARTOGRAFiA CAIASTRAQ B Parcela Catastral: 7145018VG4174E (447,085 : 4.114,396]
;;' ,_:‘ )/ / N~ x\» \\ g «{\ LR \» / : 5 T = i g.c 3 3 ! ! o -
0 A rat " e ! | {

Aprobado DEFINITIVAME

Excmo. Ayunmto, Pleno en ses

NTE porel

én de fecha

2001C 201

,3
i
)

4 Sranads

o
/LA SB
A

FPARIO/A GENERAL
of £ ‘

R. 2020

)

-

[446,845 T4, T14.266]

| Coordenadas del tentto: X = 446,968 Y =.4,114.331 Este documento no és una certificacian catastral

ESPACIO PUBLICO NUEVO
PATIOS HASTA PLANTA BAJA

PATIOS HASTA PLANTA PRIMERA

- PATIOS HASTA PLANTA BAJA CUBIERTOS CON MONTERA
PATIOS CUBIERTOS CON MONTERA

- PATIOS HASTA PLANTA PRIMERA CUBIERTOS CON MONTERA

INNOVACION MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL
DE PROTECCION Y CATALOGO DEL AREA CENTRO
EN LA UNIDAD DE EJECUCION A-26 "PIEDRA SANTA"

/rﬁ(bril 2.016
’ 01

PATIOS EDIFICIOS CIRCUNDANTES Escala 1/500

PROPIEDAD: INMOBILIARIA LUNA DE GRANADA S.L, JOALGABA S.L Y MADERAS ALFONSO S.A.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO ARQUITECTOS




INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA”

5.2.- Ficha vigente de la Unidad de ejecuciéon A-26.

Arquitectos:
. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA”

5.3.- Ficha modificada de la Unidad de ejecucién A-26.

Arquitectos:
. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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m2suelo | edif.  m2 edi. c.uso  ap. Uas. n°® vivs. [llIReferencias catastrales
RPMC Parcela A 243,25 |26 632,45 1,00 632,45 6
RPMC Parcela B 43542 || 26 1.132,09 1,00 1.132,09 11 Superficies privadas m2
Manzana | Parcela Superficie I
Total lucrativo 678,67 26 1.764,54 1.764,54 17 71450 IOS, 07y 16 367,21
[ [ 71450 Jjo4, 05y 17 120,00
0 [Espacios fibres | 71450 Jlo4, 17y 18 ] 129,00
0 Viario existente a reurbanizar 71450 15 78,00
| I 172,80
0 Viario nueva creacion 178,38
Equipamiento de cesién 0 E.L.y viario de cesién 178,38| |[Total superficie 857,05
Total cesién 17838 R T &
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Aprov. Materializable en Ar_ea de Reforma ) u764.54 I | —| Actuacion de recuperacion urbana en una zona degradada. Obtencion de espacio pubfico, residencial
plurifamiliar y aparcamiento para residentes.
Aprov. de Derecho Area de Reforma (181247 T I

Condiciones de desarrollo: Programacién Estudio econémico

It , ) Costos urbanizacion |
Cuatrienio de programacion

Observaciones:

De acuerdo al plano (F26
La madificacién recoge la realidad fisica de las fincas aportadas y las parcelas adjudicadas por el
Proyecto modificado de reparcelacién de la U.E A-26 "Piedra Santa” aprobado por la Junta de Gobierno
Local en sesion de fecha 2 de marzo de 2007.

Iicio Fin  [[Viario a reurbanizar: | -
Viario nuevo: 15.200
Figura d_e desar;q!!o: . Espac__io._s_ Iibr_e;; - | -
Sistema de actuacién: TOTAL
Urbanizacion: 2° Repercusion sobre parcela neta: 22,40

Suelo urbano en situacion normal.

materializable al de derecho. |

Clase y subclase de suelo:

Nivel de intervencidn équgol_QQica:
Nivel . |

Se permite la ocupacion en pianta baja del 100 % con objeto de ajustar lo més posible el aprovechamiento: |

El exceso de aprovechamiento resultante de 47,93 m2 gueda anulado con la aprobacién de la
presente Innovacién por expresa renuncia de los promotores y propietarios de la misma
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INNOVACIC)N-MOD[FICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECGION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26*PIEDRA'SANTA"

5.4.- Acuerdo Comision Provincial de Patrimonio Histérico de 25/02/2.016

Arquitectos:
. CVALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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"~ JUNTA DE ANDALUCIR CONSEJERIADE CULTURA

Delegacion Terrilorial de Cull_‘ura,;TLHiSmo y Deporte en Gras T

AR

D. José Garcia Baﬁgﬁ ——
C/ Acera del Darron® 2, 4° C

18005 Granada

Fecha: Granada, a 11 de marzo de 2016 e
Nuestra Referencia: Expte. BC.01.206/15 s| JUNTR DE ANDALUCIR |
BC-AMTN/AFCL/IRP/FISL Alfhee SONSEIERIADE CULTURA,
Asunto: Remision de Informe [ L ém"‘é’ é 615
Consulta Innovacion Modificacién Puntual del PEPRI Area [ [ | 1 5 MAR 201
Centro UEA-26 Piedra Santa y Horno de San Matias D S ——

Regisiro General

Delegacidn Territorial Granads

En relacion con la consulta al Documento de Innovacién-modificacion puntual del PEPRI y Catélogo del
Area Centro de Granada, para correccién de error en la UE A-26 “Piedra Santa”, que tuvo entrada en el registro
de esta Delegacion Territorial con fecha 27 de noviembre de 2015, la Comisién Provincial de Patrimonio
Histdrico, en sesion de 25 de febrero de 2016, ha emitido el correspondiente informe, cuyo contenido liberal
determina lo siguiente:

‘- Expediente: BC.01.206/15

Asunto: Documento de Innovacion-Modificacion Puntual del Plan Especial de Proteccidn y Catélogo de! Area
Centro para correccion de error en la Unidad de Ejecucion A-26 “Piedra Santa”.

Interesado/a: D. José Garcla Bafidn, en representacion de Inmobiliaria Luna de Granada, S.L. y Maderas Alfonso,
SA

Emplazamiento: calles Piedra Santa y Horno de San Matias.

Localidad: Granada.

Ponente: Ismael Rodriguez Pedrosa.

informe del ponente:

ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS.

Con fecha 23 de octubre de 2015 se recibe solicitud de autorizacion para permitir la ocupacion del 100% en
planta baja para el proyecto de 16 viviendas, locales y aparcamientos en calle Piedra Santa.

Con fecha 27 de noviembre de 2015 se ha recibido en la Delegacién Territorial de Cultura, Turismo y Deporte de
Granada, documentacion relativa a Innovacién-Modificacién Puntual del Plan Especial de Proteccidn y
Reforma Interior y Catalogo del Area Centro para correccion de error en la Unidad de Ejecucién A-
26 “Piedra Santa” 2 de Granada, que cuenta con aprobacion inicial de la Junta de Gobierno Local en sesién
de fecha 3 de julio de 2009.

Con fecha 15 de octubre de 2009 la Comision Provincial de Patrimonio Histérico informé este mismo documento
indicando que el aumento de edificabilidad neta propuesto en las parcelas resultantes del desarrollo de la Unidad
de Ejecucion no se consideraba justificado.

Nuevamente la Comision Provincial de Pattimonio Historico en su sesion de 20 de septiembre de 2012
considero que eliminar los patios en las plantas de acceso a los edificios a construir puede dar como resultado
una tipologia extrafa al barrio en el que se sitlan las parcelas, eliminando la posibilidad de reproducir la
secuencia zaguan o portal de acceso — patio - escalera tradicional y de dotar de iluminacién a dichos accesos y
locales. Ademds, ello puede suponer una merma en la calidad y habitabilidad de los futuros focales, y el hecho
de no disponer de un espacio de desahogo para los mismos, puede llevar a la ocupacién de la via publica con
usos 0 elementos no deseados.

Paseo de ia Bomba n® 11. 18008 Granada. Telf.: 958 02 78 00, Fax: 958 02 78 60
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apruebe la correspondiente figura de planeamiento de proteccion especifica, la ocupacis Sfe la plania baja
no superard el ochenta por ciento (80%) de la superficie de parcela.

- EI Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Area Centro aprobado con poste 'bthdad al PG
finalmente para la ordenanza residencial plunfamlllar manzana cerrada mantiene con car. ‘&;er
ocupacién del 80% en todas las plantas. Unicamente establece una excepcion en parcelas con|un
inferior a los siete (7) metros se podré ocupar el 100% de la parcela en todas sus plantas.

- Existe otra excepcion en el Plan Especial Centro regulada en el articulo 6.1.20, apartado 4; “para edificios no
catalogados con ntmero de plantas segun Plan Ceniro inferior a las detalladas en esa manzana por el PGOU,
&/ ndmero de plantas maximo serd el especificado por el Plan Centro para toda la parcela, la ocupacion en
este caso podrd ser del cien por clen (100%) en todas sus plantas hasta agotar el aprovechamiento tipo que
le corresponda por su Area de Reparto, cumpliendo las condiciones minimas de ventilacion e higlene de las
estancias, habilaciones, senvicios... que sean obligatorias. Por encima de esta alfura maxima se estars a lo
especificado en esta normativa art. 6.1.9."”

- Finalmente existe también otra forma de cubrir los patios definida en el articulo 6.1.16. del PEPRI
estableciendo que podréan cubrirse patios de luces y/o de ventilacion con claraboyas y lucernarios
translicidos resueltos sobre estructuras ligeras, siempre que se prevea un espacio perimetral desprovisto de
cualquier tipo de cietre que asegure la ventilacion entre los muros del patio y ef elemento de cubricién.

Las construcciones en fase de ejecucion son fruto de una reestructuracion o remodelacién urbana segun los objetivos

de la Unidad de Ejecucion y por tanto no responden a la morfologla de la cludad heredada. Como también se ha

indicado anteriormente el proyecto con licencia municipal tampoco obedece al esquema tradicional de zaguan-patio-
escalera, lo que unido a que el uso de la planta baja no es residencial, podria considerarse como un caso
excepcional, al igual que existen otros contemplados en el PEPR! Centro, y permitirse la ocupacion en planta baja.

Acuerdo de Comision;

La Comision acuerda, por la mayoria de los miembros presentes, la viabilidad, desde la perspectiva patrimonial, del
documento relativo a la consulta de Innovacion-Modificacién Puntual del Plan Especial de Proteccién y Catélogo del
Area Centro para correccion de error en la Unidad de Ejecucion A-26 “Piedra Santa”.

Desde la perspectiva patrimonial, partiendo del proyecto aprobado con licencia, es mas favorable que el patio-corrala
arranque desde el nivel de las viviendas, desde la primera planta, y no desde la planta baja, donde se situan los
locales comerciales. Se cumpliria mejor con la tipologla establecida en el Plan Especial de Proteccion Centro, zaguan-
patio-escalera, con el patio arrancando de la planta primera que con el patio en la planta baja.

Debera tramitarse el procedimiento establecido en el articulo 36 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia. No obstante, se recomienda que al igual que con caracter previo a fa tramitacién de la innovacion se ha
consultado la viabilidad de fa Innovacion en esta Delegacion Territorial de Cultura, Turismo y Deporte, que se eleve
consuilta a la Delegacién Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.”

Lo que le traslado para su conocimiento.

LA SECRETARIA GENERAL PROVINCIAL
Por suplencia (Orden de la Consejera de Cultura de 13 de octubre de 2015)
LA JEFA DEL SERVICIO DE INSTITUCIONES Y PROGRAMAS CULTURALES

Fdo.: Aurara Terrés Nicoli.

Paseo de la Bomba n® 11. 18008 Granada. Telf.: 958 02 78 00. Fax: 958 02 78 60



INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTEGCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA"

Plano 00: U-26 Plan Centro

Arguitectos:
C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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ESTADO ACTUAL PROPUESTA PROPUESTA APARCAMIENTO BAJO RASANTE

OBJETIVOS.- ACTUACION DE RECUPERACION URBANA
EN UNA ZONA DEGRADADA. OBTENCION
DE ESPACIO PUBLICO, RESIDENCIAL

, ——— S—— s30 — - — AMBITO DE LA ACTUACION PLURIFAMILIAR Y APARCAMIENTO PARA
SUPERFICIE AMBITO TOTAL— 839 nd ———  AMBITO DE LA ACTUACI — i RESIDENTES CON POSIBLE CONEXION CON
e 71450-04 65 FARCELAA 233} EL DEL EDIFICIO DE LA PLAZA GAMBOA.
71450-05 73m PARCELA B 444 m APARCAMIENTO BAJO RASANTE PARA RESIDENTES.
71450-06 142 ESPACIO PUBLICO-VIARIO—— 162 nf (NUMERO DE PLANTAS INDICATIVO SEGUN PROYECTO DE EJECUCION)
71450-07 194 nf OBSERVACIONES.-LAS PARCELA "A" Y "B" RESPONDEN A UNA
71450-15 76 m USOS AGREGACION DE ANTERIORES; ENTRE
71450-16 92 ELLAS SE LIBERA ESPACIO PUBLICO-
7145047 gg i1 EDIFICABILIDAD PROPUESTA APROXIMADA ,‘ VIARIO.
[l ) PARCELA A 559 m - AMENTE por ! —
ESPACIO PUBLICO-VIARIO——  9m PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA PARCELA B 1066 bad DEFINITIVANED, 4 ocha. = PROYECTO DE EJECUCION DE LOS
robado n sesion a¢ 1€ EDIFICIOS.
Eigmo. Aysnmio PR —— NIVEL DE
INTERVENCION

[ ] ESPACIOPUBLICO- VIARIO ARQUEOLOGICA.- NIVEL 1.

NOTA.- LA MEDICION DE LA SUPERFICIE DE LAS
PARCELAS ES INDICATIVA. QUEDARA
CONDICIONADA A LA MEDICION REAL.
LA ACTUACION EN ESTA UNIDAD DE
EJECUCION ESTARA SUJETA ALAS
CAUTELAS ARQUECLOGICAS SEGUN
LOS CRITERIOS DEL PLAN CENTRO.

£ ACCESO A APARCAMIENTO INTEGRADO EN EL EDIFICIO A REALIZAR EN LA PARCELA "A"

2 B MAY 2817

PROPIEDAD: INMOBILIARIA LUNA DE GRANADA S.L, JOALGABA S.L MAWV DNSO S.A.

\/
\J
INNOVACION MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL Ene;o 2.017
DE PROTECCION Y CATALOGO DEL AREA CENTRO b
EN LA UNIDAD DE EJECUCION A-26 "PIEDRA SANTA" 0- 1

U-26 PLAN CENTRO Escala 1/500

ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO ARQUITECTOS




INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA’

Plano 01: Modificacion Unidad de ejecuciéon A-26.

Arquitectos:
. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO
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ESTADO ACTUAL

AMBITO DE LA ACTUACION

SUPERFICIE AMBITO TOTAL— 867,11 m

71450-06-07-16 ———— 367,21 m
71450-04-05-17 ——————— 120,00 mz
71450-04-17-18 ———————— 129,00 m
71450-15 78 m
ESPACIO PUBLICO-VIARIO—— 172,90 mi

PROPUESTA

AMBITO DE LA ACTUACION

PROPUESTA APARCAMIENTO B}\{O RP:SA

— - — AMBITO DE LA ACTUACION

NITIV AMENTE por el

Plenocen sesién de fecha.

AProbado DEFl

~Exemo. Ayunmte:

< P A A
7

R OBJETIVOS.- ACTUACION DE RECUPERACION URBANA
EN UNA ZONA DEGRADADA. OBTENCION
DE ESPACIO PUBLICO, RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR Y APARCAMIENTO PARA
RESIDENTES.

APARCAMIENTO BAJO RASANTE PARA RESIDENTES.
(NUMERO DE PLANTAS INDICATIVO SEGUN PROYECTO DE EJECUCION)

INNOVACION- ADAPTACION A LA REALIDAD FISICA DE LA
U.A.Y POSIBILITAR LA MATERIALIZACION
DEL APROVECHAMIENTO DE DERECHO
PERMITIENDO LA OCUPACION DEL 100% DE
LA SUPERFICIE DE LAS PARCELAS EN
PLANTA BAJA

AGREGACION DE ANTERIORES; ENTRE !
ELLAS SE LIBERA ESPACIO PUBLICO- h A

OBSERVACIONES.-LAS PARCELA "A" Y "B" RESPONDEN A UNA ‘} R

DESARROLLO:=". * PROYECTO.D

NIVEL DE| = °

INTERVENGION

ARQUEOLGQQA.— NIVEL 1./
N2

PROPIEDAD: INMOBILIARIA LUNA DE GRANADA S.L, JOALGABASLLY MXQE%S/ ALFOI\MD S.A.

PARCELA A 243,25 m:
L s e INNOVACION MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL Enerp 2.017

DE PROTECCION Y CATALOGO DEL AREA CENTRO
EN LA UNIDAD DE EJECUCION A-26 "PIEDRA SANTA"

0

A

PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

[ ] ESPACIOPUBLICO - VIARIO

EDIFICABILIDAD PROPUESTA

PARCELA A 632,45m
PARCELAB ——— 1.132,09m
TOTAL _ 176454 m

MODIFICACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION
Escala 1/500

ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO ARQUITECTOS

ot




INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y CATALOGO DEL AREA CENTRO POR ERROR EN LA U.E. A-26 “PIEDRA SANTA”

Plano 02: Resumen Objetivos art.19 de la L.O.U.A.

Arquitectos:
. C.VALLE BAJO S.L.P.
ANGEL RAMON MARTINEZ DEL VALLE CARLOS MONTOYA MORENO



OBJETIVOS I* 1 CEMTHOL . AL THAL TN BE 111 CUPERACION URBANA
E W LIBA ZONA DEGRADADA. OBTENCION

DF EREALIG PURLICO, RESIDENCIAL Aprobado DEFINITIVAMENTE por el
PLURIE AMILIAR Y APARCAMIENTO PARA Excmo. Ayunmto, Pleno en sesién de fech
HERIDENTES o ek
OBJETIVOS INNOVACIOR: ADAPTACIGN DE LA UE. ALAREALIDAD o 4@ D ,C 2019 |
FIBIOA DB L AS PARCELAS. S L’; : ¥ l

[

R T P T |
PORIBILITAR LA MATERIALIZACION DEL KA SE cﬁ“ﬁiﬁ&%\&ﬁmi

APRUVECHAMIENTO DE DERECHO
PEHMITIENDO LA OCUPACION DEL 100% DE

LA BUPENEICIE DE LAS PARCELAS EN f\j
FLANTA BAJA i

DESARROLLO POV EC TG DE EJECUCION CONTENIENDO
LA AMBPLIACION DI PLANTA BAJA,

CUADRD COMPARATIVEE

1. BUPLRPICIES OF LAY PARLELAR ADJUDICADAS

PARCELA A 24325 m e B T
PARCELA B 43542 m PARCELA PE CENTRO 1"1HOY. REPARCELACION INNOVACION
ESPACIO PUBLICO-VIARIO ——— 170,41 i 3 N° DE PLANTAS - e
A FEE RITTIH) 249,00m2 243,25 m2
i A44 Dl 432,26m2 435,42m2
EDIFICABILIDAD PRO g :
pA.';é%LA A i 618,89 m VIARIO 102 Ol 170,41m2 178,38m2
PARCELA B iismimimmminainio, 432,00 e «
TOTAL e AFEOO8 TOTAL a4 O 851,67m2 857,05m2

3.- EDIFICABILIDAD Y OCUPACION POR PLANTAS 2-APROVECHAMIENTOR

PARGELA| BB, CENTIO FIROY. REPARCELACION INNOVACION |
PARCELA| SUP. OCUPACION P.B.| OCUPACION P.1 | OCUPACION P.2 A BB 00m# 2 AUMBINE | 637,73m2 2:56m21cr\2 632,45m2 2,601;:2/m2
A 243,25m2 | 100% 24325m2 | 80% 194,60 m2 | 80% 194,60 m2 ] 1OBG00mE P AGmBmE |1 ild,?dﬁ:';%2n12ltr\2 1.132,09m2 2,60};15/;;
B 435,42m2 | 100% 43542m2 | 80% 348,34m2 | 80% 348,34 m2 TOTAL LORB00mE 2 ADRRmE 256 S 1.764,54m2 z,so;nzlmz

2 6 MAY. 2017 |
MADERAS ALFONSO S.A.

é ero 2.017

,

FYrs
7§

P

B (55 R 4
1

PROPIEDAD: INMOBILIARIA LUNA DE GRANADAS.L, JYOAl;’/G'»ABA'/S,?L

32 p

EERE R 3#
4

ARTICULO 27 DE LA L.O.U.A.

EL ACUERDO DE APROBACION INICIAL DE LA INNOVACION DETERMINARA LA SUSPENSION, T T
POR EL PLAZO MAXIMO DE UN ARO, DEL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS URBANISTICAS EN R

LO QUE SUPONGA ALTERACION DEL REGIMEN URBANISTICO VIGENTE. INNOVACION MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL
EN EL CASO DE LA INNOVACION DE LA U.E. A26 QUE SE PROPONE, LA SUSPENSION DE PROTECCION Y CATALOGO DEL AREA CENTRO O 2 1
AFECTARA A LA POSIBILIDAD DE MATERIALIZAR EL 100% DE OCUPACION DE LAS PARCELAS S . . "

EDIFICABLES DENTRO DE LA U.E. QUE NO SERA POSIBLE HASTA LA APROBACION EN LA UNIDAD DE EJECUCION A-26 "PIEDRA SANTA e
DEFINITIVA DE LA INNOVACION. —

RESUMEN DE OBJETIVOS DE LA INNOVACION é
scala 1/500

ART.19.3 LOUA.

ARTINEZ DEL VALLE CARL CTOS
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JURTA DU ANDRILOR CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y 23

ORDENACION DEL TERRITORIO
Delegacién Territorial de Granada

] __CP. 18002‘_GRANAD;:{ S

Unidad: Servicio de Urbanismo i

S/ Referencia: 3252/16 ! —3R7F
N/ Referencia: Urbanismo 8431/26 { DESTiNG . P_tr_h; f_ff‘ ’__‘L_ 1_{_
SGMA/URB/JSS/RVS

Asunto: Informe de la Delegada Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Tetritorio sobre la
“Innovacion del PEPRI Centro, en la Unidad de Ejecucion A -26, “Piedra Santa"”.

Examinado el expediente de referencia aprobado inicialmente con fecha 26 de mayo de 2017 y remitido
a esta Delegacion Territorial a los efectos previstos en el articulo 31.2 C)y 32.1.3° de la Ley 7/2002 de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Atendiendo a lo dispuesto en el Decreto de la Presidenta 12/2015, de 17 de Junio, v el Decreto
216/2015, de 14 de julio, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio corresponde a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Tertitorio el ejercicio de las competencias de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
Urbanismo.

Conforme a lo previsto en el Decreto 216/2015, de 14 de julio, y en la Disposicién Adicional
Undécima del Decreto 342/2012, de 1 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial
de la Administracion de la Junta de Andalucia, modificado por Decreto 304/2015, de 28 de julio,
corresponde a esta Delegacion Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio el ejercicio en la provincia de Granada de las competencias en materia de Urbanismo.

Visto el informe emitido por los servicios téchicos de esta Delegacion, en virtud de las facultades
atribuidas .a tenor de lo dispuesto en el articulo 13 del Decreto 36/2014 y a tenor de lo establecido en
la -normativa. sefialada en los parrafos anteriores, en relacion con los articulos 31.2. C)y32.1.3°de la
antes mtada Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se procede a emitir e siguiente INFORME:

Avda. Joaquina Eguaras, n® 2. Edif. Administrativo Almanjayar. 18013 Granada Telf 958 145 200 - Fax 958 145 215
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A 1 SV. DE URBANISMO (DPGR) {GR_SVURBANISMO)
(GR SVURBANISMO)

e 442

GRANADA

Eiﬁacumen’toﬁecnrco“remmdc consta de:

1. Antecedentes.

2. Objeto de la innovacion-modificacion.

3. Propuesta.

4. Tramitacion.

5. Anexos:
5.1. Situacién de patios en el entorno de la UE A-26
5.2. Ficha vigente de la Unidad de ejecucion A-26
5.3. Ficha modificada de la Unidad de ejecucion A-26
5.4. Acuerdo Comision Provincial de Patrimonio

6. Planos:

Plano 00: U-26 Plan Centro

Plano 01: Modificacién Unidad de ejecucion A-26

Plano 02: Resumen Objetivos art. 29 LOUA.

OBSERVACION:

El documento debera contener Informe de Sostenibilidad Econémica y Estudio Econdmico-Financiero o,
en su caso, justificacion de su innecesariedad (articulo 19.1.a) regla 3* de la LOUA).

2. OBJETO
De acuerdo con el documento aportado y su resumen ejecutivo, el objeto de la innovacion es:
- Permitir la ocupacién del 100% de la superficie de parcela en las plantas bajas para posibilitar la
materializacion del “Aprovechamiento de derecho” que establece [a ficha de la UE-A26.
3. ADECUACION DE LA INNOVACION — MODIFICACION
3.1. PLANEAMIENTO VIGENTE:
PEPRI Centro:
El "PEPRI?ECentro, y la ficha urbanistica de la UE A-26, “Piedra Santa”, recoge las siguientes

determinaciones urbanisticas:

Avda. Joaquina Eguaras, n° 2. Edif. Administrativo Aimanjdyar 18013 Granada Telf 958 145 200 - Fax 958 145 215
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JUNTA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y
ORDENACION DEL TERRITORIO
= - Delegacién Territorial de Granada
| JUWRDERNDROR |
g D.T.MEDIO AMBIENTE GRANADA £
| C 5201799900408477 31/07/2017 g

Nése_y_suhclase.de_suelovSueJo Urbano en Situacion Normal.

TREART

i ; Registro Auxiliar
A | SY. DE URBANISMO (DPGR) (GR_ SVURBANISMO)
I I

smimtmmmzados GRANADA | f M2 Suelo Edlflc MZ Edlflc Coef. Uso Aprov. Uas s | N® Vvdas :
Re5|den01al Plum‘amlllﬂanzana | 233 2 40|_ 55£_9_|_ l,OQ_I_ ﬁ 6
|Re5idencial Plurifamiliar Manzana 444_ 2,40_| 1056! B 1’00. 106_6 | 11
Totallucrative | 677 240 1625, - £2_5| 16\
Espaciﬁ libres o o _0
__@io existente a reurbaniza; - 0_
iViario Nueva Creacion . . N - 1_62 :
EL y Viario de cesion B - 162
lé_rea; reparto __ - o _—(39 - B - - o _—_!
_A_prthamiento_'l'ipo - _[2,149 - B B :
.-A_ﬁ;ovechamientos_ B - [ - Apro_v. UAs o
;___Aprovechamiento m_aterializa_ble en Area de Reforma B - - | - - : 1625
lAproyeihamiento de Derecho Area de Reforma _ - __ F84
(Exceso o Detho_de Aprovechamiento - | : _—159

Obijetivos:

Actuacion de recuperacion urbana en una zona degradada. Obtencion de espacio publico,

aparcamiento para residentes con posible conexion con el edificio de la Plaza Gamboa.

Observaciones:
De acuerdo cl plano U-26

Documento de Adaptacion parcial a la LOUA:

residencial plurifamiliar y

El ambito de la UE-A26 del PEPRI Centro esta clasificado en la Adaptacién parcial a la LOUA como
“Suelo Urbano no consolidado con ordenacion”.

De acuerdo con el punto 2.1.1.b)b.1 de la Memoria Justificativa, estan incluidos en esta categoria de
suelo-los. ambitos que tienen aprobado el instrumento de planeamiento de desarrollo pero no se ha
produudo st transformacion fisica y/o juridica.

Asimismo el cuadro 3.2 establece que este ambito no requiere instrumento de planeamiento y el punto
2.1.1; b)bl de ta Memoria Justificativa determina que “Este suelo mantendrs las determinaciones

Avda. Joaquina Eguaras, n° 2. Edif. Administrativo Aimanyjdyar. 18013 Granada Telf 958 145 200 - Fax 958 145 215
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HTR DE RNDRUICIR CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y
ORDENACION DEL TERRITORIO
Delegacion Territorial de Granada

| JUNTR DE ANDRLUCIA §

pr?bﬂstas”ﬁﬁ/“*é’?‘“ﬁféﬁ”@eneral v el planeamienfo de desarrollo en cuanto a estandares de reservas,
ﬁfens/mﬁayomgkﬁ@{/dgg{nﬁyﬁcomo de previsiones de edificabilidad para la construccion de viviendas
swe@;@;mgmen*dewmewmn publica”.

Dé‘ adkBAaE e €A F(AJN'?wMLfm 20 de la Adaptacion Parcial la edificabilidad global en la UE-A26 es de
1@6—m2t7mQS“y*la_uEemrdad 196 viv/Ha, que corresponde con la ordenacion pormenorizada

establecida en la ficha.

Cabe sefalar, que el ambito de la UE-A26 mantiene en el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA
las determinaciones urbanisticas de la ordenacion pormenorizada establecida en el PEPRI y no se
ajusta a las determinaciones maximas de edificabilidad global, densidad y vivienda protegida de la
LOUA, al ser un ambito ordenado pormenorizadamente (articulos 3.2.b) y 5 del Decreto 11/2008).
Asimismo, el ambito tiene aprobado el proyecto de reparcelacién con fecha 2007, previamente a la
Adaptacion Parcial.

Determinaciones urbanisticas vicentes:

En [a aplicacion de la ficha del Plan Especial debe tenerse en cuenta:
- La Revisién del PGOU de Granada fue aprobado definitivamente con fecha 9 de febrero de 2001.

- El Plan Especial de Proteccion y Catalogo del Area Centro del Conjunto Historico de Granada, fue
aprobado definitivamente con fecha 26 de julio de 2002.

- La Revisién del PGOU de Granada esta Adaptado parcialmente a la LOUA, con fecha de aprobacion
definitiva del 27 de febrero del 2009, siendo recogido en dicho documento la Unidad de Ejecucion UE-
A26 como “Suelo Urbano no consolidado con ordenacion”.

- La Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, LOUA, entro en vigor el 20 de enero de 2003,

La Disposicion Transitoria Segunda de la LOUA establece la vigencia de los instrumentos de
planeamiento aprobados con anterioridad a la LOUA, sin petrjuicio de la Disposicion Transitoria Primera,
la cual establece las Disposiciones de inmediata aplicacion.

Asimismo, determina que en la interpretacién y aplicacion de los Planes seran inaplicables las que
fueren contradictorias con los preceptos de de la LOUA de inmediata y directa aplicacion.

La Disposicion Transitoria Primera de la LOUA, entre otros establece de aplicacion integra, inmediata y
directa, cualquiera que sea el instrumento de planeamiento que esté en vigor, los titulos II, Il, VI y VIl de
la Ley.

El Titulo Il de la LOUA, “El régimen urbanistico del suelo”, de directa aplicacién, determina las dreas de
repatto y el aprovechamiento, y no establece areas de reparto en el suelo urbano consolidado.
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JUNTA D RNDRLBCR :

P o"f tantol"ue=d& fitha urbanistica del Plan Especial son inaplicables las determinaciones de
aprovmkbassémt@mppmagﬁeveéhamlento de derecho y defectos de aprovechamiento.
ulem;lg;;gt;ggrovechanﬂen”to*materlahzable establecido por la ordenacidn pormenorizada de la ficha y su
edificaBiEREGIRS TefeNEednes aplicables con la LOUA.

Et-docomentode HuapLdGi?t?ﬁAd la LOUA, como se ha expuesto, recoge como determinaciones del suelo

urbano no consolidado ordenado de la UE-A26, las resultantes de su ordenacion pormenorizada.

Por lo expuesto, las determinaciones urbanisticas vigentes en el ambito de la UE-A26 corresponden con
la ordenacion pormenotrizada establecida en la ficha del PEPRI:

- Suelo urbano no consolidado con ordenacién.

- Edificabilidad global: 1,96 m2t/m2s

- Aprovechamiento materializable: 1625.

- Superficie edificable de techo: 1625 m2t

- Viario de nueva Creacion: 162 m?2

- Calificacién: Residencial plurifamiliar en manzana cetrada.

- Altura: 3 plantas

3.2. ADECUACION:
A. Justificacion:

El documento justifica la innovacion al no coincidir las superficies de las parcelas adjudicadas ni los
aprovechamientos sefialados en el Plan Especial y el Proyecto de Reparcelacién, al haberse asignado
en este Ultimo el “aprovechamiento de derecho”, superior al asignado en el Plan Especial.

De acuerdo con la Memotria del documento:

- Con fecha 12 de enero de 1996 se aprueba el proyecto de reparcelacién de la U-2 del Barrio de San
Matias, con una superficie de techo edificable de 1812,47 m2t.

- La Revision del PGOU de Granada fue aprobado definitivamente con fecha 9 de febrero de 2001.

- EI Plan Especial de Proteccion y Catalogo del Area Centro del Conjunto Histérico de Granada.
Aprobado definitivamente 26/07/2002.

- EI 2 de marzo de 2007 se aprueba el Proyecto de Reparcelacion de la UE-A26 del PEPRI Centro, con
una superficie de techo edificable de 1811,97 m2t.

En cuanto a la ocupacion del 100% en planta baja el documento lo justifica desde la situacion existente
reﬂejada en la planimetria catastral y no desde el planeamiento vigente.

¢ BSERVACION
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no cumple el articulo 36.2.a)1%) de la LOUA.

La inrovaciondeplanearmiento propone permitir la ocupacién del 100% en la planta baja de las
parcelas lucrativas resultantes de la ordenacion, de manera que fa edificabilidad neta a aplicar sobre las
mismas sea 2,60 m2/m2, en vez de 2,40 m2/m2, que corresponde con la ordenanza de aplicacion de

su calificacion.

Asimismo, propone un reajuste respecto al proyecto de reparcelacién aprobado de las supetficies de las

parcelas lucrativas y del viario.

El documento carece de un analisis adecuado del planeamiento vigente, de la clase y categoria del
suelo del ambito y si se ha producido la transformacion del mismo. El presente informe se realiza con
las determinaciones urbanisticas vigentes de acuerdo con el punto anterior del presente informe y con
la misma categoria de suelo, al no justificarse en el documento que el mismo haya adquirido la
categoria de consolidado, y al presentar el documento una modificacion de la ficha del PEPRI fo cual le
sigue dando la condicion de ambito pendiente de desarrollo.

En el siguiente cuadro se analizan las modificaciones propuestas respecto al planeamiento vigente,
teniendo en cuenta lo expuesto en el punto 1 del informe.

Planeamiento vigente

'Modificacién propuesta

Parcelas/uso M2  |Edific. M2t~ |Coef. |Aprov. \M2 |Edific. M2t | Coef.
Suelo Edific. |Use |Uas Suelo |Edific. | Uso

Residencial 677,00 2,40 | 1.62500 1,00 |1.625,00 678,67 260 176454 1,00

Plurifamiliar

Manzana - : i

Viario 162,00 - - - - 17300 - - -

Total 839,00 - 162500 ~ | 1.625,00 851,67 - 176454 -

Edificabilidad | 1,9368 m2t/m2s (*) 2,0718 m2t/m2s

global |

Densidad 196 viv/ha (%) No se especifica

vivienda -

Aprqv. '

Uas

1.764,54

(*) De acuerdo con el documento de Adaptacién Parcial a la LOUA, la edificabilidad global es de 1,96 m2t/m2s. Al no
tener el ambito instrumento de planeamiento de desarrollo, entendemos que debe existir un error numeérico siendo la
edificabilidad la que corresponde con la ficha del PEPRI.

(**')' De-acuerdo con el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA.

6om0 se ha ...é){;f)uesto en el punto 1 del presente informe, el ambito de la UE-A26 mantiene en el documento de
Adaptacion Parcial a la LOUA las determinaciones urbanisticas de la ordenacion pormenorizada establecida en el PEPRI y
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noSse ajuswrﬁda@@eﬂ@ﬁmaciones‘méximas de edificabilidad global, densidad y vivienda protegida de la LOUA, al ser un

4 ?'
,_.mert%quggo% 488[3707rrr%?/nognzadamente (articulos 3.2.b) y 5 del Decreto 11/2008). Asimismo, el ambito tiene aprobado

él pr vecto de reparcelauon con feaha 2007, previamente a la Adaptacién Parcial.
Registro Auxiliar

A SV. DE URBANISMO {DPGR) (GR_ SVURBANISMD)§

{GR_SVURBANISMO})

$i tenemos en cuenteﬁ@f@réncia de superficie real del ambito y el parametro de edificabilidad global
establecido por la ficha, podemos calcular los incrementos de superficie edificable de techo y

aprovechamientos propuestos por la inhovacion;

‘ Planeamien_to vigente T Bl Modificac_iéh prbpuesta ‘ Incrementos
M2 Edificab. -- ‘ M2t Edificable M2 Edificab. M2t ‘ M2t Edificable
| Suelo | : Global Suelo - Global = | Edificable
(real) | (m2t/m2s) Eeal) | (m2t/m2s)
Total | 851,67 1,9368 1.649,51 851,67 2,0718 1.764,54 + 115,03
(19047 ] 99,07 Stk (I o=t Eh il ) =t .

La innovacion propone un aumento de superficie de techo edificable de 115,03 m2t yde 115,03 UA de
aprovechamiento (Coeficiente de uso = 1), en el dmbito de un suelo urbano no consolidado ordenado.

OBSERVACIONES:

- El documento carece de un andlisis adecuado del planeamiento vigente, de la clase y categoria del
suelo del ambito.

- El documento de Adaptacion a la LOUA, al estar el 3mbito ordenado y con proyecto de reparcelacion
aprobado, establecio las determinaciones urbanisticas determinaciones urbanisticas de la ordenacién
pormenorizada establecida en el PEPRI y no se ajusta a las determinaciones maximas de edificabilidad
global, densidad y vivienda protegida de la LOUA, al ser un ambito ordenado pormenorizadamente
(articulos 3.2.b) y 5 del Decreto 11/2008).

Sin embargo, los instrumentos de ordenacion urbanistica se establecen en el marco de la LOUA, siendo
una innovacion de planeamiento un instrumento de planeamiento nuevo, que debe adecuarse a la
LOUA (articulos 1 y 36 de la LOUA), y al proponer el documento presentado una modificacion de las
determinaciones urbanisticas de un ambito de suelo urbano no consolidado clasificado por el
documento de Adaptacion Parcial a la LOUA, ésto conlleva que dichas determinaciones deben cumplir
las establecidas por la LOUA, incumpliendo la propuesta las siguientes:

- La edificabilidad global propuesta de 2,0718 m2t/m2s, supera la edificabilidad global maxima
. de 1,3 m2t/m2s establecida en el articulo 17.5 de la LOUA.

- Se debera establecer la densidad maxima que propone la innovacion, no pudiéndose superar las
120 vxwendas por hectarea, de acuerdo con el articulo 17.5 de la LOUA.
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- Serdebeeeermlir el larticulo 36.2a)2°) de la LOUA, debiéndose contemplar las medidas

i@@mmgmnaﬁoﬂam mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
n’ro-'taﬂnnovacmn propone un aumento de aprovechamiento lucrativo de 115,03
U “f?fﬁ‘ﬁ%f%fe’ﬁ%%”ém]”'s fﬁcado las medidas compensatorias establecidas en el articulo 36.2a)2?)
GRANADA i
ue ld LUUI’\

| g i
A
L
i
Al

- La innovacion supone un aumento de 115,03 m2t de techo de uso residencial, que supone un
aumento de poblacion de 2 habitantes (40m2t/habitante, art. 10.1A)c) de la LOUA), por lo que se
debe cumplir el articulo 36.2a)5%) de la LOUA, debiéndose establecer implementacion o aumento
de los Sistemas generales en proporcién al aumento de poblacion previsto,

De acuerdo con el articulo 36.2a)6%) de la LOUA justificadamente se pueden sustituir por su
equivalente en dinero las dotaciones necesarias para mantener la proporcionalidad y calidad.

- Se debe establecer la reserva de vivienda protegida, de acuerdo con el articulo 10.1.A)b) de la
LOUA. _
G

- La ficha modificada del ambito de la UE-A26 debe adecuarse a la LOUA y al Titulo Il de la LOUA,
“El régimen urbanistico del suelo”, de directa aplicacion. La ficha sigue manteniendo
determinaciones de area de reparto, aprovechamiento tipo y defectos de aprovechamiento,
teniendo en cuenta un area de reparto en suelo urbano consolidado, gque como se ha expuesto en
el informe es inaplicable de acuerdo con el Titulo I de fa LOUA.

- La modificacién propone para la calificacién Residencial en Manzana Cerrada la ocupacion del 100%
en planta baja, aplicando el articulo 6.1.20, apartado 4, de la Normativa del PEPRI Centro.

Sin embargo, este articulo establece que para edificios no catalogados, como es el caso, con nimero
de plantas segtn el Plan Centro inferior a las detalladas en esa manzana por el PGOU, el nimero de
plantas maximo sera el especificado por el Plan Centro en toda la parcela, la ocupacién en este caso
podra ser del 100% en todas sus plantas hasta agotar el aprovechamiento tipo que le corresponda por
su area de reparto. En este caso tanto el Plan Centro como el PGOU establece un nimero de plantas
de 3, por lo que este articulo no es de aplicacion.

Por tanto, permitir el 100% de ocupacion en planta baja en el ambito para la calificacion Residencial en
Manzana Cerrada supone una excepcién no contemplada en la ordenanza de aplicacion, y por tanto a
la norma general, que supondria una dispensa de la norma general en las parcelas lucrativas del
ambito de la UE-A26, incumpliéndose el articulo 34.1c) de la LOUA, al ser nulas las reservas de
dispensacion de la norma.
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rRIvaGioT propuestao-se adecua a la legislacion urbanistica vigente, presentando inadecuaciones

;
La

2 . W .
reSpestbianavenisia senalados en los apartados de “Observaciones” del presente informe, que deben

sersubsanadas:

.
e

GRANADA

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos,

LA DELEGADA TERRITORIAL,

Maria Inmaculada Oria Lopez
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