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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

INDICE DEL ESTUDIO DE ORDENACION en Avda. Argentinita 4-4D
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

2.- NORMATIVA URBANISTICA

ORDENACION URBANISTICA DETALLADA /pormenorizada (Art 78.2 del Reglamento LISTA)

3. CARTOGRAFIA (planos):

a) CARTOGRAFIA DE INFORMACION
01. Situacién y planeamiento vigente:
= 1.1. Situacidn y planeamiento vigente (l)
e PGOU de Granada (2001): Plano de calificacién y ordenacion fisica (hoja 15)
e Plan Parcial P-22 (1992): Plano de ordenacion
e Ortofoto
= 1.2, Situacion y planeamiento vigente (I1)

e AP LOUA_PGOU-2008. Plano CLASIFICACION DE SUELO (hoja 1)
e AP LOUA_PGOU-2008. Plano USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES (hoja 1)

e AP LOUA_PGOU-2008. Plano SIST GENERALES ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS (hoja 1)
02. Parcelas catastrales y AREA HOMOGENEA delimitada por el Estudio de Ordenacién
- Ficha de parcela catastral 1.

- Ficha de parcela catastral 2.
= Levantamiento topografico y AREA HOMOGENEA delimitada por el ESTUDIO de ORDENACION.

03. Justificacion: instalaciones deportivas en un entorno de 1 Km de radio

b) CARTOGRAFIA DE ORDENACION

04. Planos de ordenacion

= 4.1 Propuesta de ordenacidn: nuevos usos y cesiones

= 4.2, Ordenacidn pormenorizada
05. Modificacion de Hoja 15 del plano de Calificacion y Ordenacion fisica del PGOU-2001
06. Modificacion de Hoja n2 1 del plano de Sistemas Generales del PGOU-2001

07. Resumen ejecutivo
- Parcelas catastrales y AREA HOMOGENEA delimitada por el Estudio de Ordenacién.
. Calificacion actual: Equipamiento deportivo privado
- Propuesta de nuevos usos y de cesiones (sobre cartografia PGOU-2001)

4. ANEXOS:

- Hoja de calculo de cesiones
- Ordenacion georreferenciada: informes de validacion grafica (IVG).
o Enanejoindependiente los que constan en el Ultimo documento presentado:
- Certificacidn Catastral de titularidad y colindantes
- Informe-Ficha Urbanistica. Servicio de Informacién Urbanistica. Exp 5863/2020
- Informe municipal (24/09/2020) referido a una de las parcelas objeto de Innovacidn.
- INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO referido al Exp EAE/2254/2021, emitido por la DT
de Desarrollo Sostenible en Granada de la Junta de Andalucia (27/10/2021)
- Informe de Urbanismo emitido por la DT- CFIOT- Junta Andalucia (23/11/2021)

- Publicacién en el BOJA n2 22 de 2 de febrero de 2022: Anuncio de 27 de enero de 2022, de la
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Granada, por el que se hace publico Informe Ambiental Estratégico de
la Innovacion del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privado a residencial singular que se cita, en el término municipal de Granada

5. RESUMEN EJECUTIVO:
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

a. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO

1. ANTECEDENTES:

1.1 IDENTIFICACION DEL PROMOTOR.

El presente ESTUDIO DE ORDENACION en Avenida de la Argentinita n® 4-4D, estd promovido
por las siguientes mercantiles:

- CAMCAR 2014 SL, CIF B19573492, cuesta de Escoriaza n 2 3, 22 Puerta E, 18008-Granada, propietaria de la
parcela 5772510VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada, representada por D. José
Maria Carvajal Garcia, con DNI 29082986S y mismo domicilio.

- GELO Y TEPA 2009 SL, B85744480, calle Ave del Paraiso n 2 9, 28023-Madrid, copropietaria de la parcela
5772542VG4157B0001E) en Avenida de la Argentinita n ¢ 4 (D) de Granada, representada por D2 Maria
Teresa Vazquez Arias, con DNI 76618405T y mismo domicilio.

- LU&HANS SL, B88338017, calle Monasterio de El Paular, 13-E, 28049-Madrid, copropietaria de la parcela
5772542VG4157B0001E) en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada, representada por D. Juan Maria
Santaella Garcia-Royo, con DNI 44253579S y mismo domicilio.

1.2. AUTOR DEL DOCUMENTO.

En el afio 2021, dichas promotoras hicieron el encargo de redaccién de la una INNOVACION al
PGOU-2000 (hoy sustituido por el presente Estudio de Ordenacién) al técnico que suscribe, el
Arquitecto Gabriel J. Fernandez Adarve, colegiado n2 3101 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Granada, con domicilio profesional en Granada en la Cuesta Rodrigo del Campo n2 45, 18009-
Granada. Tfno.: 606 968519. Correo electrdnico: gfadarve@gmail.com

Ademas, el Arquitecto redactor ejerce las funciones de representacidn ante el Ayuntamiento de
Granada en base a los poderes notariales que las promotoras han firmado con fecha 15 de abril
de 2021 ante el Notario de Granada, D. Luis Ignacio Medina Medina, y con fecha 19 de abril de
2021 ante el Notario de Madrid D. Fernando de la Cadmara Garcia.

1.3. ANTECEDENTES DE LA TRAMITACION

- Con fecha 4 de junio de 2021 se presenté ante el Ayuntamiento de Granada el Borrador
de la citada Innovacion y el correspondiente Documento Ambiental Estratégico para su
tramitacién en la Junta de Andalucia mediante Evaluacidn Ambiental Estratégica
simplificada.

- Recibidos por el Ayuntamiento de Granada éste, a su vez, los remitid a la Consejeria de
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia, a su DT
de Desarrollo Sostenible de Granada, solicitando con fecha 30 de junio de 2021 el inicio
del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica simplificado relativo a la
Innovacion del PGOU de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privado a residencial singular en Avenida Argentinita n2 4 y 4D.

- Con fecha 21 de julio de 2021 la DT de Desarrollo Sostenible de Granada emitio la
Resolucién de admision a tramite de la solicitud del Ayuntamiento de Granada, de inicio
del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada de la Innovacién del
PGOU de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo privado a residencial
singular en Avenida Argentinita n2 4 y 4D (Expediente EAE/2254/2021)
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

- Con fecha 27 de octubre de 2021 |a DT de Desarrollo Sostenible de Granada emitio
INFORME _AMBIENTAL ESTRATEGICO respecto a la Innovacién del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privado a residencial singular en Avenida Argentinita n.2 4 y 4d. (Exp. EAE/2254/2021)

- Con fecha 23 de noviembre de 2021 la DT de Desarrollo Sostenible de Granada dio
traslado del INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO de la DT de la CFIOT de la Junta
de Andalucia en respuesta a la Consulta de la “Innovacién del PGOU-2000 de Granada
para cambio de uso: de Equipamiento Deportivo Privado a Residencial Singular”, del
municipio de Granada, de acuerdo con el articulo 40.6.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental

- Confecha 17 de diciembre de 2021 el Ayuntamiento de Granada remite, a través de su
sede electrénica, al representante de las promotoras el citado INFORME AMBIENTAL
ESTRATEGICO cuyo asunto es la Innovacién del PGOU de Granada para cambio de uso
de equipamiento deportivo privado a residencial singular, en avenida Argentinita, n2 4
y 4D (Expte. Municipal n2: 10337/2021)

- Con fecha 30 de diciembre de 2021 el Ayuntamiento de Granada remite, a través de su
sede electrdnica, al representante de las promotoras el citado INFORME DEL SERVICIO
DE URBANISMO de la DT de la CFIOT de la Junta de Andalucia (ref. al Expte. Municipal
n2: 10337/2021)

- Con fecha 24 de enero de 2022 se produce una reunion entre el redactor de la presente
Innovacion y los técnicos de la Subdireccidn de Planeamiento de la Direccion General de
Urbanismo en la que se acuerdan la posicién y geometria de las cesiones a las que obliga
el INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO de la DT de la CFIOT de la Junta de Andalucia

- Publicacién en el BOJA n2 22 de 2 de febrero de 2022: Anuncio de 27 de enero de 2022, de la
Delegacidn Territorial de Desarrollo Sostenible en Granada, por el que se hace publico Informe Ambiental Estratégico de
la Innovacion del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privado a residencial singular que se cita, en el término municipal de Granada

- Tras varias reuniones con los técnicos municipales se acordd una nueva ordenacion en
la que se reubicaron las cesiones dejando el SSGG al fondo del &mbito para que sirviera
de unidn peatonal a las dos calles adyacentes. Resultado de este acuerdo, con fecha,
22/07/2022 se presenté nueva documentacion referida a la INNOVACION del P-22
(PGOU-1985) en Av. Argentinita 4-4D (PLANOS Y MEMORIA: documento revisado en
Julio-2022), para su APROBACION INICIAL.

- Confecha 06/09/2022 se recibié un requerimiento de la Subdireccién de planeamiento
de la Direccion general de urbanismo del Ayuntamiento de Granada en el que solicitaba
la presentacion de nueva documentacidon en la que se justificara que la superficie
dotacional a ceder por la actuacion prevista sea resultado de la media dotacional de la
zona considerando para su calculo la edificabilidad global y las superficies destinadas a
dotaciones, equipamientos y espacios libres publicos locales establecidas en los Planes
Parciales P-22, P-23 y P-24

- Con fecha 07/09/2022, tras reuniéon con los técnicos municipales, se acordd que hasta
la aprobacién en Pleno de un nuevo criterio de interpretacidon que permitiera medias
dotacionales mas acordes entre las diversas areas homogéneas de Granada se solicitd
un APLAZAMIENTO para la presentacién de un nuevo documento de la Innovacion del
PGOU en Avda. de Argentinita en el que se considere la nueva media dotacional que
corresponda. Finalmente, el nuevo criterio de interpretacidon que hubiera hecho viable
la actuacién planteada no se aprobd. Las consultas hechas en relacién a todo ello desde
el Ayuntamiento a la Junta de Andalucia abundan en la inviabilidad de la actuacién que
se pretende si se continuara su tramitacién conforme a la LOUA

- Enlareunién de 25/10/2022 en la DG Urbanismo, se informa de la préxima aprobacidn
del Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre LISTA, abriria una nueva puerta que
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

haria viable la actuacién. Siguiendo lo sugerido por la Directora General y por los
técnicos de Urbanismo, por sede electrdnica, se comunicé al Ayuntamiento la intencién
de los promotores de retomar el trdmite con los mismos objetivos que se establecieron
desde el inicio, pero haciéndolo mediante la LISTA, para lo cual se presentaria un Estudio
de Ordenacion.

- El dia 02/12/2022 se publicé en BOJA Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. A partir de este momento se fijan con
los técnicos municipales los datos de la zona homogénea en la que estd incluida el drea
homogénea a delimitar en el Estudio de Ordenacién a presentar.

- EI27/12/2022 se presenta por sede electronica Solicitud de CONSULTA PREVIA (Anexo
IV) acompaiiada de 2 planos de situacion (referidos al presente Estudio de Ordenacién)
y una MEMORIA RESUMEN con el contenido minimo indicado en el articulo 13.2 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

- El11/01/2023 se recibe de la Subdireccidon de Planeamiento la tltima indicacién a tener
en cuenta para la ordenaciéon pormenorizada del presente Estudio de Ordenacion.

- El09/02/2023 en reunidn en la Subdireccidn de Planeamiento se acuerda el contenido
del presente documento que concuerda en lo esencial con el presentado el 19/01/2023

2. OBJETO Y OBJETIVO DEL ESTUDIO DE ORDENACION.

El objeto del presente Estudio de Ordenacion son las dos parcelas situadas en la Avenida de la
Argentinita n2 4 y 4(D) de Granada, que como Actuacion de Mejora Urbana quedan delimitadas
como area homogénea (art. 27 y 69 de la LISTA).

El objetivo es el cambio del uso actual de las dos parcelas situadas en la Avenida de la Argentinita
n2 4 y 4(D) de Granada, segun el vigente PGOU-2001 de Granada, es decir, el de Equipamiento
Comunitario Deportivo Privado al uso Residencial plurifamiliar, que es un uso alternativo
(compatible) con el de RESIDENCIAL SINGULAR. Para ello, seguin el Art 28 LISTA, los deberes que
se asumen son: a) Entregar a la Administracidn actuante, y con destino al patrimonio publico de
suelo, la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento
del aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacién, b) entregar a la Administracién
actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a obtener. En el area
homogénea delimitada no hay edificaciones que deban ser demolidas.

3. AMBITO DE LA ACTUACION: Delimitacidon de darea homogénea.

El 4mbito del presente Estudio de Ordenacién delimitado como AREA HOMOGENEA (art. 27 y
69 de la LISTA), se cifie sélo a dichas parcelas, cuyas referencias catastrales son estas:

- 5772510VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada
- 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada

Se hace constar que NO existen inmuebles en su dmbito

Se presentan como Anejos las dos Certificaciones Catastrales de titularidad y colindantes
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ARQUITECTO: Gabriel 1. Fernandez Acianre_ Prc;moturas. LU&HANS SL_ CAMUCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

3.1. Datos catastrales y urbanisticos de las dos parcelas del AREA HOMOGENEA
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5TT2542VE415TBOO0ES
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

Datos catastrales de la parcela 10 de la manzana 57725

- Referencia catastral: 5772510VG4157B0001E)?

- Localizacidn: Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada
- Superficie parcela catastral:  4.417 m?

- Superficie construida: 57 m?

- Uso principal (s/ catastro): Residencial

- Propietaria Unica: CAMCAR 2014 S.L., CIF B19573492

Datos catastrales de |a parcela 42 de la manzana 57725

- Referencia catastral: 5772542VG4157B0001E)

- Localizacién: Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada
- Superficie parcela catastral:  4.584 m?

- Superficie construida: 327 m?

- Uso principal (s/ catastro): Residencial

- Propietarias (al 50 % cada una):
= GELOY TEPA 2009 S.L., B85744480
= LU&HANSS.L., B88338017

DATOS URBANISTICOS: 1) Adap. P. LOUA/ PGOU-2008, 2) PGOU-2001 vy 3) del P-22 (PGOU-1985)

El Documento de Adaptacion Parcial ala LOUA_PGOU-2008, incluye a ambas parcelas en el suelo
clasificado como urbano consolidado.

En el vigente PGOU-2001 las parcelas estan clasificadas como suelo urbano consolidado, pero
como suelo en Régimen de Transicidn, es decir, aquel constituido por los ambitos de los planes
especiales y parciales gestionados y urbanizados, en que se mantienen los aprovechamientos de
las parcelas atn no construidas asignadas por sus instrumentos de gestidn urbanistica, derivados
del PGOU-1985. Segun el punto “52 Actuaciones en suelo urbano transitorio. Particularidades”
de los Criterios de interpretacion de aspectos puntuales de la Normativa y Ordenanzas del PGOU
2001 (BOP n2 241 de 19 de Octubre de 2002), “los cambios de uso —salvo determinacion expresa
de la normativa de la figura de planeamiento considerada como transitoria— (que no es el caso)
se regirdn en lo referente a compatibilidad por las determinaciones del nuevo Plan General
debiéndose respetar, en todo caso, los compromisos que en cuanto a conservacion de usos se
hayan adquirido a través de dicho planeamiento.”?

Ambas parcelas, a efectos del P-22 eran la Unidad Basica n2 11, y fueron calificadas por dicho
Plan Parcial P-22 (procedente del PGOU/1985) como Equipamiento Deportivo Lucrativo. Ambas
estaban incluidas en la Subzona 2 (calificada en el PGOU/85 como uso global de “Equipamiento
zona deportiva” y cambiada por el Plan Parcial a “Zona de equipamientos comunitarios”), zona
en la que se han de ubicar, segun el propio Plan Parcial, los equipamientos correspondientes al
sector tanto de cardcter lucrativo como de cesién, debiéndose mantener el uso caracteristico
en un porcentaje minimo del 80%.

Ambas parcelas estén calificadas por el PGOU/2001 como Equipamiento Comunitario Deportivo
privado, siendo éste un uso pormenorizado obligatorio segun lo dispuesto en su articulo 6.1.7.3.
No obstante, para su transformacion, se consideran como Actuacién de Mejora Urbana (segun
el Art. 27 de la LISTA), es decir, se trata de dos parcelas delimitadas como Area Homogénea que
estando “en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del numero de

1 Ver certificacion Catastral de titularidad y colindantes que se adjunta como Anejo
2 Texto extraido del informe técnico municipal de 24/09/2020, referido a una de estas parcelas, que se adjunta como Anejo
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ESTUDIO DE ORDENACION (At 59 1sTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granadal

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 5L

viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales
o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven
la necesidad de reforma o renovacion de {a urbanizacion”.

Resumen de datos urbanisticos vigentes:

- Superficie de parcelas {unidad basica n® 11 del P-22): 9.076 m?

- Superficie suma de las dos parcelas catastrales 9001 m?

- Calificacion de la Ud. Basica 11 seglin P-22: Equip. deportivo lucrativo EDL
ke Edificabilidad en mZ/rT'l2 (asignada por el P-22, aun no materializada): 0,1538 n"lZ/T'I"I2
- Calificacion de la parcela seglin PGOU-2001: Equip. deportivo privado

- Coeficiente de uso equipamiento deportivo: 0,67

- Coeficiente aprovechamiento de las parcelas: 0,1538 m¥/m2 x0,67= 0,1030

- Aprovechamiento de las parcelas: 0,1538 m?/m?x 0,67 x Sup = 927 uua

Arriba: Plano de calificacion y usos PGOU-2001 (Hoja n? 15}. Abajo: Plano D-1 Calificacion, Uds. Basicas del Plan Parcial P-22
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ESTUDIO DE ORDENACION (art. 69 LisTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

3.1. Fotografias del estado actual

De arriba hacia abajo (estado actual): ortofoto y vistas aéreas oblicuas desde el OESTE (Avda. Argentinita) y desde el SUR.
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ESTUDIO DE ORDENACION (art. 69 LisTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada
Promotoras: LURHANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve.

Arriba: espacio libre central de Avda. de la Argentinita, con las vias del Metro en primer plano y al fondo la tapia de las parcelas
objeto de Innovacién. Abajo: Avda. Argentinita, acceso al centro de Autismo Granada junto a dicha tapia.
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ESTUDIO DE ORDENACION (art. 69 LisTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL
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Arriba: Rincon de la Calle Paseillo, al fondo una de las fachadas de la parcela objeto de Innovacién. Abajo: Vista del interior de la
parcela desde la Calle Paseillo en la que se parecian las calles interiores y el arbolado del antiguo camping que hubo en ella.

Pagina 11 de 43

s e o La autenticidad de este dacurnents puade ser contrastada en la direccidn
Cédigo sequro de verificacidn: FRIFQZGOCDR304R2ZRFG https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot

Rubricade al mar GRECTE-VILLRENWNOVE SURTITRE GUETRWO FUICEZECRETRETO SEWNERLL 10-03-2023 15:29:47

¥ ot

Contiense 1 firma -_:I_|l -.Eﬁ
digital Pag. 14 de 65 pp b T
1 N

)




ESTUDIO DE ORDENACION (art. 69 LisTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve.

Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

Arriba: Calle Clarines, a la derecha el cerramiento de bloques, fachada ciega de la parcela objeto de Innovacién. Abajo: Vista desde
el lado opuesto de la Calle Clarines en el encuentro en rincén con el equipamiento docente colindante a dicha parcela.
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

4. AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES:

4.1. AFECCIONES TERRITORIALES:

4.1.1. Planeamiento territorial vigente, planes con incidencia en la ordenacién del
territorio y otras determinaciones territoriales.

El articulo 5 de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de ordenacion del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, establece que la planificaciéon territorial se
realizard a través de los siguientes instrumentos:

- ElPlan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)
- ElPlan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia.
- Los Planes de Ordenacidn del Territorio de ambito subregional.

De éstos, el término municipal de Granada estd afectado por el Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia (POTA) y por el POTAUG.

El POTAUG fue aprobado en 1999 e incluye, entre sus 33 municipios (hoy 34), al de
Granada. El 4mbito en cuestidn, el Area Centro de Granada, estaria inserto en el sistema
de asentamientos existente, no derivdndose ninguna otra afeccién directa.

El documento del PGOU Adaptacién Parcial a la LOUA del vigente PGOU-2001, adecud
sus determinaciones a la ordenacion del territorio, y establecié de forma expresa la
coherencia de sus previsiones con el POTAUG.

4.1.2. Incidencia territorial.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA),
establece en su Titulo |, dedicado a la Ordenacién Urbanistica que

Articulo 10. Determinaciones.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen la ordenacion estructural
del término municipal, que estd constituida por la estructura general y por las directrices
que resulten del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion del territorio. La
ordenacion estructural se establece mediante las siguientes determinaciones:

d) Usos y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los
sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado,

La presente Innovacién del PGOU-2000 de Granada no tiene incidencia territorial ni
afecta a la ordenacidn estructural, ocupandose de un aspecto concreto de su ordenacién
pormenorizada, el cambio de uso de las parcelas de la Avenida de Argentinita 4 y 4 (D)
de su actual uso como Equipamiento Comunitario Deportivo privado al nuevo propuesto
Residencial Singular.

4.2. AFECCIONES AMBIENTALES Y SECTORIALES.

4.2.1. Afeccion ambiental.

Segun se ha recogido en el punto 1.3, el instrumento de planeamiento que se tramité
en su dia estaba sometido a evaluacién ambiental estratégica simplificada. A fin de dar

Pagina 13 de 43

s g P La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la direccidn
Ccad d £ : P
odigo segquro de werificacion: FRIFQ2GOCDR30D4R2ZRFG https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot
Fubiicads al mar GELRRECTIL-VILLEWOWL ESTURTITR GUETRTO JUICEZECRETRRETO GENERLL 10-0%-2023 13: 29:47 _r:.'.':ll i
:."_'l._l. n
kit d]
Contiene 1 firma .ﬁ-lltr_‘!:"ﬁ
digital Pag. 16 de 65 L _:-_I; b
[m]/ 25 R

]

ke e




ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

cumplimiento a la Ley 7/2007 (GICA) se redactd aquella Innovacidn, acompafiada del
Documento Ambiental Estratégico, redactado por el gedgrafo Juan Garrido Clavero, que
contiene la documentacion establecida en el Art 39.1 de la citada Ley.

Con objeto de cumplir con la normativa medioambiental, el Borrador de dicha
Innovacion y su correspondiente DAE, fueron presentados y tramitados ante el érgano
ambiental correspondiente, y a resultas de la documentacion presentada y de las
consultas a las diferentes administraciones afectadas se ha emitido el Informe
Ambiental Estratégico que aqui se adjunta como Anexo y que concluye determinando
que la “Innovaciéon del PGOU de Granada para cambio de uso de equipamiento
deportivo privado a residencial singular en Avenida Argentinita n.24 y 4D” no tiene
efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el
Informe Ambiental Estratégico.

4.2.2. Afeccidn ala salud publica de Andalucia.

En el ambito estatal, el titulo Il de la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General Salud Publica
regula las actuaciones dedicando su capitulo VII a la Evaluacién de Impacto en Salud de
otras politicas. Asi, en su articulo 35, incorpora el deber de las administraciones publicas
a someterse a las normas, planes y programas que seleccionen por tener un impacto
significativo en la salud.

En el &mbito autondmico, segun el articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica de Andalucia Articulo 56. Ambito de aplicacion.

1. Se someterdn a informe de evaluacion del impacto en la salud:
b) Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:
12 Instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones.

Y, asi mismo, segun los articulos 2 y 10 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre por el
que se establece el procedimiento de la Evaluaciéon de Impacto en la Salud de la
Comunidad Autéonoma de Andalucia, regulan que:

EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO

Articulo 10. Instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a informe de
evaluacion de impacto en salud.

De conformidad con lo previsto en el articulo 3 de este Decreto, se someterdn a
informe de EIS los instrumentos de planeamiento urbanistico general, asi como
sus innovaciones y aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico de
desarrollo que afecten a dreas urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan
especial incidencia para la salud, segun los criterios establecidos en los articulos
11y 12.

La Orden de 13 de junio de 2016 se ocupa de las areas urbanas socialmente
desfavorecidas de Andalucia a los efectos del procedimiento de evaluacion de impacto
en la salud; en dicha orden se determinan como d&reas urbanas socialmente
desfavorecidas las incluidas como Zonas con Necesidad de Transformacion Social en el
Anexo | del Decreto-ley 7/2013, de 30 de abril, de medidas extraordinarias y urgentes
para la lucha contra la exclusion social.

Pagina 14 de 43

14 i P La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la direccidn
Ccad d £ : P
cdigo segure de verificacidn: FRIFQZGOCDR3O4RZIRFO https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot
Fubiicads al mar GELRRECTIL-VILLEWOWL ESTURTITR GUETRTO JUICEZECRETRRETO GENERLL 10-0%-2023 13: 29:47 E r..' :|!
“ T LIL!

: . L] 1
Contiene 1 firma
digital I” | I |I | Pag. 17 de 65 EI*-‘E'
1




ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

En el citado Anexo | NO figura el area homogénea delimitada por el presente Estudio de
Ordenacidn.

Como se ha dicho, el pasado 27/12/2022 se presentd por sede electrénica una solicitud
de CONSULTA PREVIA (Anexo IV) acompafiada de 2 planos de situacion (referidos al
presente Estudio de Ordenacion) y una MEMORIA RESUMEN con el contenido minimo
indicado en el articulo 13.2 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece el procedimiento de la Evaluacidn del Impacto en la Salud de la Comunidad
Auténoma de Andalucia

4.2.3. Afeccion al patrimonio historico.

El nuevo uso propuesto, no tiene afeccién al patrimonio histérico puesto que el area
homogénea delimitada por el presente Estudio de Ordenacién no esta protegida ni se
encuentra en entorno de BIC.

4.2.4. Afeccion de carreteras.

El presente Estudio de Ordenacion no tiene incidencia concreta a ninguna carretera
estatal, por tanto, no le es de aplicacidn el articulo 21 del Real Decreto 1812/1994, de 2
de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras, relativo a la
coordinacién con el planeamiento urbanistico.

4.2.5. Afeccidn en materia de aguas.

El area homogénea delimitada por el presente Estudio de Ordenacidén no estd afectada
ni por dominio publico hidraulico, ni por zona de servidumbre, ni por zona de policia.
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

b. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION
PUBLICA.

El presente Estudio de Ordenacion se sometera a informacion publica tras la aprobacion
inicial, no obstante, la evaluacién ambiental (en la que ya estaba definido el ambito que
es coincidente con el drea homogénea de 9001 m? aqui delimitada) ya tuvo su exposicion
publica, ver en Anejos:

- Publicacién en el BOJA n2 22 de 2 de febrero de 2022: Anuncio de 27 de enero de 2022, de la
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Granada, por el que se hace publico Informe Ambiental Estratégico de
la Innovacidn del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privado a residencial singular que se cita, en el término municipal de Granada
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

c. MEMORIA DE ORDENACION:

5. JUSTIFICACION DE LA MEJORA URBANA:

El vigente PGOU-2001 no permite otro uso para las parcelas que el uso de Equipamiento
Comunitario Deportivo Privado. Esta es una opcién que a los propietarios de las parcelas
pudo interesar en su momento (1985 a 2000) pues complementaba las actividades del
barrio, asi como al uso del contiguo camping-motel que, en su dia, era la misma parcela.
Sin embargo, en la actualidad las demandas del barrio han cambiado bastante. Hoy se
encuentran en él suficientes equipamientos comunitarios deportivos, caso del Centro
Deportivo Inacua Antonio Prieto o las Pistas Polideportivas ARGENTINITA, distantes
apenas unas decenas de metros. Se puede afirmar que existe una superdotacion de
estos equipamientos deportivos tanto en el dmbito del drea homogénea definida en el
documento de AP-LOUA PGOU-2008 (P22+P23+P24) como en su entorno inmediato.
Para ello, véase el Plano 03 del presente Estudio de Ordenacién en el que se han
localizado 16 instalaciones deportivas existentes, publicas y privadas, en 1Km de radio
alrededor del dambito a ordenar. Finalmente, hace tiempo que cesd la actividad del
camping-hotel, hoy cerrado, habiendo quedando su parcela original subdividida.

En la zona de suelo urbano establecida por el Documento de Adaptacion del PGOU a la
LOUA en la que se localiza el drea homogénea en cuestion, constituida por los planes
parciales P22, P23 y P24, su media dotacional, calculada segun las determinaciones
establecidas por el planeamiento vigente, resulta muy alta (se puede afirmar que es un
ambito urbano que cuenta con una notable superdotacién) en cualquier caso superior a
la calculada en el Ultimo documento de Innovacién presentado en julio de 2022, ya de
por si muy alta. Dado que las medias dotacionales de las distintas zonas de suelo urbano
establecidas por el Documento de Adaptacidon del PGOU-2000 a la LOUA difieren
considerablemente unas de otras, desde el Servicio de Planeamiento se quiso corregir
tal divergencia mediante la aprobacién en Pleno de un nuevo criterio de interpretacién
de la normativa lo cual hubiera permitido equilibrar esta situacion estableciendo medias
dotacionales mds acordes entre las diversas areas homogéneas de Granada.

La ubicacién de las parcelas que forman el area homogénea delimitada por el presente
Estudio de Ordenacidn, estan insertas en una de las zonas residenciales con mas
expectativas de Granada, lo cual hace que su localizacién resulte atractiva para la
localizacién de usos residenciales (vivienda, residencia de ancianos, residencia de
estudiantes) y usos terciarios (comerciales). De hecho, en dos parcelas colindantes a las
mismas, recientemente se han instalado dos establecimientos comerciales de gran
capacidad, Mercadona y Lidl, lo que hace que esta segunda opcién haya perdido interés.
Por su parte los usos residenciales de vivienda en cualquiera de sus calificaciones, es una
opcién muy factible que, dado que suponen un incremento en la densidad de vivienda,
conlleva la correspondiente cesidn de suelo tanto para dotaciones locales como para
sistemas generales.
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Finalmente, el presente Estudio de Ordenacion, propone el cambio del vigente uso,
Equipamiento Comunitario Deportivo Privado, a uso residencial plurifamiliar, uso éste
que en términos del Reglamento de la LISTA resulta alternativo (compatible) con el uso
residencial singular. Como puede apreciarse, las parcelas se encuentran rodeadas de
usos residenciales (las unifamiliares contiguas y los edificios plurifamiliares préximos),
mientras que la otra mitad coincide con equipamientos diversos con actividades concretas tales
como el Centro de la Asociacion de padres de nifios y adultos autistas de Granada
“Autismo Granada” y la guarderia infantil “La Gaviota”. En consecuencia, el uso
residencial singular es el uso lucrativo que se puede considerar que se adapta mejor a
esta parte de la ciudad, permitiéndose albergar las distintas opciones de este uso (ver
Articulo 6.1.9.3. Usos pormenorizados residenciales: residencial singular y Articulo
6.2.8.- Uso de residencia comunitaria del PGOU-2001 de Granada).

En resumen, los criterios considerados para la propuesta del nuevo uso son los siguientes:

- Urbanisticos: se ha considerado el grado de desarrollo urbanistico alcanzado en el sector
origen, es decir, las del ambito del P-22 (PGOU-1985), que pese a que el PGOU-2001 lo
clasificé como suelo urbano consolidado en Régimen de Transicién, 21 afios después de
su entrada en vigor, mediando el documento de AP LOUA- PGOU-2009, se puede afirmar
que ya estamos ante un suelo plenamente consolidado. Sin embargo, estas parcelas son
las Unicas de aquel sector que no han sido desarrolladas conforme a su calificaciéon y ain
permanecen sin uso una vez que cesé la actividad del Camping. Contrasta esta situacion
de paralizacidn con el dinamismo urbanistico del resto del sector de la ciudad en el que
se inserta. Considerando este criterio se justifica la necesidad de la actuacion de mejora
urbana propuesta en el presente Estudio de Ordenacién.

- Medioambientales: El estado de semiabandono en la que se encuentran ambas parcelas
hace que su vegetacién/arbolado se encuentren en riesgo. Asi mismo, ese mismo estado
favorece la imagen de solar abandonado que cada vez mas se percibe desde el exterior,
con el riesgo afiadido que supone toda parcela con apariencia de abandono en relacién
a posibles ocupaciones ilegales o acumulacion de basura en su interior con el riesgo que
ello supondria para la salud del vecindario. Considerando este criterio se justifica la
necesidad de la actuacion de mejora urbana propuesta en el presente Estudio de
Ordenacién con el que se termina con el estado de abandono que generaba riesgos
medioambientales: en la nueva propuesta arquitectdnica que se derive del nuevo uso,
en su espacio libre obligatorio, se podra conservar buena parte del arbolado existente,
pero sobre todo, en los nuevos espacios libres publicos que se crean, se propone la
plantacion de un elevado nimero de nuevos arboles (ver ordenacion pormenorizada)

- Sociales. El uso que otorgan a las parcelas tanto el P-22 como por el vigente PGOU-2001,
el de equipamiento deportivo privado, en 1992, cuando se aprobd el Plan Parcial P-22
pudo tener cierto sentido, pero el desarrollo que ha tenido esta parte de la ciudad de
Granada en los ultimos 30 afios la ha dotado de numerosas instalaciones deportivas ya
sean publicas o privadas: se han contabilizado 16 en un ambito de 1km de radio con
centro en el n? 4 de la Avenida de Argentinita, segun se aprecia en el plano 03). No es,
por tanto, el uso deportivo el mas demandado socialmente puesto que ya existe una
sobrada oferta del mismo en la zona. Considerando este criterio se justifica la necesidad
de la necesidad de la actuacion de mejora urbana propuesta en el presente Estudio de
Ordenacidn con la que se cubre la demanda social que existe en esta zona y en Granada
en general de los usos pormenorizados del Residencial Singular, tales como residencias
de estudiantes, residencias de mayores, etc.
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- Econdmicos: La situacidn de paralizacidn de algunas parcelas de equipamiento (publico
o privado) segun la calificacién otorgada por el planeamiento municipal han dado lugar
a cierta paralizacién econdmica que afecta directamente a esos suelos pero que también
acaba afectando a su entorno inmediato. Es el caso de estas dos parcelas de Avenida de
Argentinita cuya obsoleta calificacion ha hecho que se paralice la actividad econédmica
que por su ubicacién en la ciudad pudieran llegar a tener. Considerando este criterio se
justifica la necesidad de la actuacion de mejora urbana propuesta en el presente
Estudio de Ordenacién, cuyos nuevos usos residenciales supondran un claro impacto
econdmico positivo.

6. ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

6.1. Antecedentes

Como se ha dicho, el 4 de junio de 2021, con el mismo objetivo que tiene el presente Estudio de
Ordenacidn, se presentd ante el Ayuntamiento de Granada el Borrador de la Innovacion del
PGOU en Avda. de la Argentinita 4-4D y su correspondiente Documento Ambiental Estratégico
para su tramitaciéon en la Junta de Andalucia mediante Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada. De aquella y tramitacion se derivaron sendos informes que, pese a referirse a la
LOUA, por su interés se han tenido en cuenta en este Estudio de Ordenacién

6.1.1. Toma en consideracién del INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (Exp. EAE/2254/2021)

Previa a la emision del Informe Ambiental Estratégico de fecha 27 de octubre de 2021, en la DT
se han recibido varios informes a raiz de sus consultas de Evaluacién Ambiental Estratégica
Simplificada respecto al Borrador de aquella Innovacién y su DAE. Resumidamente se han
pronunciado como sigue, subrayandose por parte del redactor del presente Estudio de
Ordenacidén lo mas relevante y haciendo, entre paréntesis, ciertas aclaraciones:

Ordenacion del territorio y urbanismo

El informe de la Oficina de Ordenacion del Territorio de la Delegacion Territorial en Granada de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, de fecha de 3 de septiembre de 2021, recoge que los instrumentos de planificacion
territorial que afectan a este municipio, sin perjuicio del resto de planes sectoriales, que deberdn considerarse, en la medida que le
sean aplicables, para el proyecto que se pretende realizar y dada la localizacion en la que se proyecta son el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia (POTA) y el Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada (POTAUG).

Asimismo, establece que deberdn tenerse en cuenta, en la medida que sean aplicables, entre otros:

e Estrategia Andaluza del Paisaje.

e Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana.

o Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible. Agenda 21
e Estrategia Andaluza del Cambio Climdtico.

Para la aprobacidn definitiva de la propuesta debe obtenerse pronunciamiento favorable del 6rgano autondmico competente en
Urbanismo, acorde a lo regulado en el art. 31 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. (DESPUES DE REMITIDO EL IAE AL
AYUNTAMIENTO DE GRANADA SE APORTO UN INFORME PREVIO DEL SERVICIO DE URBANISMO DE LA JUNTA DE ANDALUCIA QUE
SE TRATA DE FORMA INDEPENDIENTE EN EL APARTADO 8.2)

Dominio Publico Hidrdulico

La respuesta a las consultas de la Confederacion Hidrogrdfica del Guadalquivir, de fecha de 8 de octubre de 2021, recoge que el
dmbito de la propuesta queda fuera de zona inundable incluso para periodos de retorno de 500 afios, sin que se afecte a cauce
publico. Respecto a la demanda de agua, se indica que la Innovacidn no supone modificaciones significativas en la demanda de agua
ni implica un incremento del volumen previsible de efluentes.

Con anterioridad a la Aprobacion Definitiva del Instrumento de Planeamiento, deberd obtenerse informe favorable, regulado en el
articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, donde se recoge el contenido y tramitacién del informe vinculante
realizado por la Administracién Hidrdulica Andaluza en los instrumentos de planeamiento urbanistico sobre los aspectos de su
competencia.
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Al pertenecer el municipio a la Demarcacion Hidrogrdfica 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 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. Si el planeamiento comporta nuevas demandas de recursos hidricos, el citado informe se pronunciard
expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos.

Vias Pecuarias, Montes Publicos y Espacios Naturales Protegidos

Analizada la documentacién aportada, no se detecta afeccién a Espacios Naturales Protegidos, terrenos forestales ni vias pecuarias
clasificadas. La propuesta no podrd afectar a vias pecuarias, conforme a lo establecido en la legislacion sectorial, Ley 3/1.995, de
Vias Pecuarias y Decreto 155/1.998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

Biodiversidad, geodiversidad y paisaje

Acorde al documento ambiental estratégico, la propuesta, en suelo urbano del interior de la ciudad de Granada, no tiene afecciones
significativas sobre la biodiversidad, geodiversidad o paisaje. No obstante, en las propuestas de ajardinamiento del dmbito deben
considerarse las siquientes Estrategias y Planes para la mejora de la biodiversidad y paisaje en las ciudades:

e Orden PCM/735/2021, de 9 de julio, por la que se aprueba la Estrategia Nacional de Infraestructura Verde y de la
Conectividad y Restauracion Ecoldgicas.

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

® Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catdlogo espafiol de especies exdticas invasoras.

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

e Estrategia de Paisaje de Andalucia, aprobada en Consejo de Gobierno el 6 de marzo de 2012.

e Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana.

® Programa Ciudad sostenible de la Junta de Andalucia

Se debe apostar por una jardineria sostenible, seleccionando alternativas en las que se minimice el consumo de energia, se optimice
el consumo de agua, se generen pocos residuos y se limiten las emisiones de contaminantes, incluido ruidos. Las zonas verdes deben
fomentar la biodiversidad, potencidndose su capacidad de albergar multiples especies de flora y fauna. El disefio y la gestion
contribuirdn al mantenimiento del patrimonio genético y la conservacion de la diversidad bioldgica. Asimismo, se deberd garantizar
la seguridad de los ajardinamientos, promoviéndose la seleccion de especies vegetales poco alergénicas, con portes adecuados y
resistentes.

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

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 informacidén aportada por la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico haya constancia o indicios de la
presencia de restos arqueoldgicos. (NO CONSTA)

Turismo

El informe del Servicio de Turismo, de fecha de 27 de septiembre de 2021, recoge que la actuacion debe basarse en criterios de
sostenibilidad y de mdximo 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 pardmetros 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).

Salud

La Ley 2/1998, de 15 de junio, de Salud de Andalucia y el 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, establecen que se someterdn a
Evaluacion de Impacto sobre la Salud los instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones. De conformidad con lo
dispuesto en el articulo 6.3 del anterior Decreto y en los términos previstos por el articulo 19.2 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, la valoracidn del impacto sobre la salud debe estar incluida en la Memoria del instrumento de planeamiento, y deberd
someterse a pronunciamiento de la Consejeria con competencias en materia de salud. (NO SE HA RECIBIDO INFORME DE SALUD)
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Contaminacion acustica

El Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacidn Actstica 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, asi como el planeamiento
urbanistico, deberdn 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 vendrdn 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 tendrd en cuenta el principio de prevencion de los efectos de la contaminacion acustica y
velard 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 ubicacidn, orientacidn 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 trdfico rodado.

Se deberd 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 relacién a la intervencion administrativa sobre emisores acusticos y el otorgamiento de
nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales, que no podrdn
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 deberd 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.

Contaminacion luminica

La regulacion de la contaminacidn luminica en Andalucia se rige por lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién 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 aplicacién a las instalaciones, dispositivos
luminotécnicos y equipos auxiliares de alumbrado, tanto publicos como privados, en el dmbito territorial de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

Contaminacién atmosférica. Plan de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracion 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
Aglomeracién 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 dmbito 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 ordenacion 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.

Este plan tiene su origen, entre otros motivos, en la constatacion de la elevada contaminacién del aire del entorno de la ciudad de
Granada por particulas en suspension. El Plan de Mejora de la Calidad del Aire de la Aglomeracion de Granada y Area Metropolitana
debe considerarse en el disefio del planeamiento de desarrollo.

El ayuntamiento, como 6rgano competente en la materia, velard porque se cumplan las prescripciones de la anterior normativa en
materia de contaminacidn acustica, luminica y atmosférica.

Cambio climdtico

Deberdn atenderse asimismo las determinaciones de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climdtico y para la
transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia y la Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento energias renovables y del
ahorro y eficiencia energética de Andalucia, posibilitdndose que el planeamiento propuesto contribuya a reducir las necesidades de
movilidad, al fomento transporte publico, infraestructuras de suministro energético y optimizacion del aprovechamiento energético
de los edificios.

El planeamiento de desarrollo debe incluir la implantacion de arbolado de alineacion o ajardinamientos en las nuevas calles, al objeto
de mejorar la habitabilidad, promover la movilidad sostenible y favorecer la adaptacion al cambio climdtico.

(EN RELACION A LOS CUATRO APARTADOS ANTERIORES EL AYUNTAMIENTO DE GRANADA DETERMINARA EL ALCANCE Y CONTENIDO
DEL PROYECTO DE URBANIZACION O PROYECTO DE OBRAS DE URBANIZACION QUE PUDIERA EXIGIR ALPROMOTOR EN DESARROLLO
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DEL PRESENTE ESTUDIO DE ORDENACION, ESPECIFICAMENTE EN RELACION AL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES DEL QUE SE
TRATARA MAS ADELANTE)

Red de Carreteras de Andalucia

Vista la documentacion que conforma el expediente, se ha comprobado que el documento urbanistico NO AFECTA a ninguna
Carretera de la Red de Carreteras de Andalucia, compuesta por la Red Autonémica y la Red Provincial

El INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO concluye asi:

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

En conclusién, 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 estratéqgica ordinaria.

6. CONDICIONADO
La Innovacion objeto de este expediente deberd cumplir los siguientes requisitos o condiciones:

A. Con anterioridad a la Aprobacion Definitiva del Instrumento de Planeamiento, deberd
obtenerse informe favorable, requlado en el articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aquas
de Andalucia, donde se recoge el contenido y tramitacion del informe vinculante realizado por la
Administracion Hidrdulica Andaluza en los instrumentos de planeamiento urbanistico sobre los
aspectos de su competencia.

B. Al pertenecer el municipio a la Demarcacion Hidrogrdfica del Guadalquivir, 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 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. Si el planeamiento comporta nuevas demandas de recursos hidricos,
el citado informe se pronunciard expresamente sobre la existencia o inexistencia de recursos.

C. El planeamiento de desarrollo debe incluir la implantacidon de arbolado de alineacién o
ajardinamientos en las nuevas calles, al objeto de mejorar la habitabilidad, promover la movilidad
sostenible y favorecer la adaptacion al cambio climdtico.

DETERMINA

Que la “Innovacion del PGOU de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo privado a
residencial singular en Avenida Argentinita n 24 y 4D” no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente, en los términos establecidos en el Informe Ambiental Estratégico.

6.1.2. Toma en consideracion del INFORME previo de URBANISMO (23/11/2021)

El contenido del escrito remitido por el Servicio de Urbanismo de la Junta de Andalucia con fecha
posterior al del IAE se entiende que es de caracter general y que se ha emitido sin perjuicio del
preceptivo Informe Urbanistico a evacuar previamente a la aprobacidon definitiva de la
Innovacion del PGOU que entonces se tramitaba, de acuerdo con la tramitacion de los
instrumentos de planeamiento establecida en los arts. 31.2 C) y 32 de la LOUA.
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

No obstante, lo anterior, para la elaboracién del presente Estudio de Ordenacion se ha
considerado lo detallado en dicho escrito (informe previo), y se ha completado la
documentacion de manera que integra los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de cada uno de los correspondientes instrumentos en vigor (ver planos 05 y 06):

- Yahasido justificada la modificacion de uso propuesta en este Estudio de Ordenacidn

- En esta Innovacidn se atienden las reglas particulares de ordenacién, documentacién y
procedimiento establecidas en el art. 36 de la LOUA. En este sentido se contemplan las
cesiones que se describen mds adelante para mantener la proporcién y calidad de las
dotaciones previstas respecto al aprovechamiento.

- Dado que la presente Innovacién no trata de un uso de hospedaje que deba encuadrarse
en los usos turisticos, siguiendo la linea argumental del citado informe de Urbanismo,
en principio el uso pormenorizado previsto de residencial plurifamiliar obliga a prever
las reservas de sistema general de espacios libres que sean necesarias a razén de 1
habitante por cada 40 m? de incremento de edificabilidad residencial. Por tanto, el
presente Estudio de Ordenacién define la cuantia, posicién y geometria del suelo que se
cederd para el Sistema General de Espacios Libres de la ciudad.

- Se aporta un apartado especifico justificando las nuevas previsiones de programaciony
gestién, asi como estudio econdmico-financiero en funcién del alcance y la naturaleza
de las determinaciones del instrumento de planeamiento. En especial los plazos a que
han de ajustarse las actuaciones previstas.

- Se aporta el preceptivo Informe de Sostenibilidad Econdmica en el que se justifica y, en
su caso se pondera cualquier posible impacto de las actuaciones que se proponen en la
Hacienda Municipal responsable del mantenimiento de las infraestructuras y prestacidn
de los servicios necesarios.

- Ademads de contener un plano de Resumen Ejecutivo con el alcance de la alteracién, se
completa la presente Memoria incluyendo un apartado de Resumen Ejecutivo.

6.2. Cuantia y calculo de las cesiones:

De las numerosas reuniones técnicas mantenidas con la Subdireccién de Planeamiento de la
Direccién General de Urbanismo del Ayuntamiento de Granada ha salido el acuerdo respecto a
la ubicacidn de las cesiones que se derivan del presente Estudio de Ordenacidn, asi como su
calculo, referido al area homogénea en la que se ubican las parcelas cuyo uso se cambia.

El cambio de uso propuesto partiendo del vigente uso que es el de Equipamiento Deportivo
privado (Pr) es a_uso residencial plurifamiliar, uso éste que en términos del Reglamento
de la LISTA resulta alternativo (compatible) con el uso residencial singular.

En dichas reuniones se ha acordado que sean Baja+4 plantas la altura maxima de la edificacion
que pueda construirse en la parcela resultante con una edificabilidad maxima de 2 m2/m? que
es el punto de partida para el calculo de las cesiones que se detallan a continuacidn y que se ha
hecho mediante varias iteraciones con la tabla de calculo que se aporta como anejo. Los datos
resultantes se han reflejado en el Plano 4.1. Propuesta de ordenacion: nuevos usos y cesiones,
y de forma resumida son los siguientes:

Pagina 23 de 43

Cddigo seguro de werificacidn: FRIFQZGOCDR3I0D4ARZZRFA

Rubricade al mar GRECTE-VILLRENWNOVE SURTITRE GUETRWO

FUICEZECRETRETO SEWNERLL 10-03-2023 15:29:47

Contiene 1 firma
digital

Pag. 26 de 65

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

.q..E

tﬁ;’r

g

rh"h

mrES

% :|:"‘.'.|','El=|

'iEl

= -'J-J-j




ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

- CESION: Parcela de Sistema General de Espacios Libres (SGEL): 2.803 m?
- CESION: Parcela de sistema local espacios libres a unir al SGEL: 249 m?
e Superficie total de espacios libres: 3.052 m?
- CESION: Parcela de uso residencial (10 % del increm. aprovech): 500 m?
- Parcela neta resultante lucrativa de uso residencial: 5.449 m?
e SUPERICE TOTAL DEL AREA HOMOGENEA 9.001 m?

1) Cesién de suelo para el Sistema General de Espacios Libres en la parcela origen:
se ceden 2.803 m? que es el resultado de los siguientes parametros: 10,67 m?2s
por habitante (a razén de 2,5 habitantes/100 m?t). Se hace considerando el
maximo de 2 m%/m? de edificabilidad prevista en el drea homogénea delimitada
por el presente Estudio de Ordenacidn aplicados sobre los m?t del incremento
de edificabilidad de la parcela resultante lucrativa y los de la parcela de cesién
de suelo patrimonial (10 % s/incremento de aprovechamiento lucrativo), es
decir sobre 10.510,86 m?t de uso residencial.

2) Cesion de suelo para dotaciones locales: En las reuniones con los técnicos
municipales se ha acordado que el calculo se haga sobre el Area Homogénea
delimitada en el documento de AP a la LOUA del PGOU-2008, en lugar de
hacerlo sobre el ambito del PP-22. Para ello, y siguiendo con la férmula
empleada en la Subdireccion de Planeamiento de la Direccion General de
Urbanismo del Ayuntamiento de Granada, se ha utilizado la tabla de calculo
facilitada por dicha Subdireccidn con la que se han hecho varias iteraciones
hasta afinar la superficie de la parcela a ceder para dotaciones locales. Se parte
de la superficie neta tedrica resultante de la Ultima iteracidn del borrador, pero
esta vez estimando también la cesidn de SGEL con los estdndares determinados
por el Ayuntamiento. El resultado ha sido una parcela a ceder como dotacion
local de 249,00 m? de la que se ha acordado que pase a formar parte del sistema
de espacios libres a unir con el SGEL colindante.

3) Cesidn de suelo patrimonial 10 % s/incremento de aprovechamiento lucrativo:
en este caso la cifra es exacta. Se ha hecho también con la hoja de cdlculo de la
Subdireccidn de Planeamiento. El resultado es el de la ultima iteracién es decir
el 10 % de 9.970,59 uua (de incremento de aprovechamiento lucrativo) que
considerando el coeficiente de uso de residencial (1,00) y una edificabilidad de
2 m?/m? supone una cesion de una parcela con una superficie de 498,53 m?,
redondeada al alza hasta los 500,00 m?, superficie que cumple con la minima
exigible para la calificacién de Residencial Singular que se ha considerado como
referencia (500 m?, seguin Articulo 7.15.2.- y Articulo 7.13.2.- del PGOU-2000)

6.3. Ubicacidn y geometria del suelo a ceder:

Las reuniones con los técnicos de la DG de Urbanismo del Ayuntamiento de Granada han servido
también para acordar la ubicacién y geometria del suelo a ceder tras el analisis de las ventajas e

Pagina 24 de 43

14 i P La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la direccidn
Ccad d £ : P
cdigo segure de verificacidn: FRIFQZGOCDR3O4RZIRFO https v .granada.orgfegi-binfpraduccionfzircgiexefverifica simjkaot
Fubiicads al mar GELRRECTIL-VILLEWOWL ESTURTITR GUETRTO JUICEZECRETRRETO GENERLL 10-0%-2023 13: 29:47 E r..' :|!
“ T LIL!

: . L] 1
Contiene 1 firma
digital I” | I |I | Pag. 27 de 65 EI*-‘E'
1




ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

inconvenientes de las distintas opciones que se han planteado desde el principio. De ellas, la
elegida es la que se presenta en el Plano 04 de la presente Innovacidn y que se describen aqui:

- Se propone que los 3.052 m?, que es la superficie total de espacios libres resultado de
la suma de los 2.803 m? de suelo destinado a Sistema General de Espacios Libres de la
ciudad mas la parcela de 249 m? de dotaciones locales (espacios libres), se siten en la
parte posterior del area homogénea, de tal modo que sirvan como unidn peatonal que
comunique las calles Clarines y Paseillo, hoy incomunicadas. De este gran espacio libre
publico, el 60% de la superficie del sistema general, 1.601 m? son zonas verdes a generar
que incluiran 105 arboles (1 por cada vivienda posible de materializar en el ambito).

- Se propone que la parcela de 500 m? de cesién de suelo de caracter patrimonial
(también de uso residencial) se ubique al final de la hilera de viviendas de la calle
Clarines a la que presenta un frente de unos 15 m de fachada y otro de mas de 32 m con
fachada al sistema general de espacios libres, lo cual supone un atractivo en el caso de
que el Ayuntamiento decida enajenarla.

- Finalmente, |la parcela neta resultante lucrativa de uso residencial, es un trapezoide de
5.449 m?, que presenta su fachada principal a lo largo de los mas de 54 m de frente a la
Avenida de la Argentinita, una fachada lateral a la calle Clarines y una fachada posterior
de mas de 74 m al sistema general de espacios libres

AN gt =
. DY p

4
S o
*
3 / Sistema local de
4 espacios libres:
249 m?
HEL Bz \@
Sistema Genera;<
de Espacios
Libres (SGEL)
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R1_Residencial plurifamiliar:
5.443 m? (que admite como uso
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Cesiones a las que da lugar el Estudio de Ordenacion. Detalle del Plano 04.
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6.4. Estudio comparativo de parametros urbanisticos existentes y propuestos:

Este es el resumen de los parametros urbanisticos existentes y propuestos de la zona
homogénea en la que esta incluida el area homogénea delimitada en el presente Estudio de

Ordenacidn:

Actualmente:

- Edificabilidad Residencial: 180.230 m?t

- Edificabilidad Lucrativa no Residencial: 869 m?%t

- Edificabilidad Infraestructuras: 18.676 m?t

- Edificabilidad Dotacional Objetivo: 29.929 m%t
e EDIFICABILIDAD TOTAL: 229.703 m%t

- Superficie Dotacional Objetivo: 92.242 m?s

- Superficie EL y ZV Objetivo: 60.099 m?s

- Superficie Equipamientos Objetivo: 32.143 m3s

- Superficie Dotacional Existente: 80.723 m?%s

- Superficie El y ZV Existente: 58.698 m?s

- Superficie Equipamientos Existente: 22.025 m?s

Nivel Dotacional Existente: 0,3514 m?s/m?t

Nivel Dotacional Objetivo: 0,4016 m?s/m?t

Con la nueva ordenacion:

- Superficie del area homogénea delimitada=
- Superficie Residencial =
- Sistema General EL y SL zonas verdes=

9.001 m3s
5.449 m2s + 500 m2s = 5.949 m3Zs
2.803 m2s +249 m3s= 3.052 m3Zs

- Edificabilidad Residencial: 192.128 m%t

- Edificabilidad Lucrativa no Residencial: 869 m2t

- Edificabilidad Infraestructuras: 18.676 m%t

- Edificabilidad Dotacional Objetivo: 28.544 m?t
o EDIFICABILIDAD TOTAL: 240.217 m%t

- Superficie Dotacional Objetivo: 90.691 m?s

- Superficie EL y ZV Objetivo: 60.348 m?s

- Superficie Equipamientos Objetivo: 30.343 m?s
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

- Superficie Dotacional Existente: 80.972 m3s
- Superficie EL y ZV Existente: 58.947 m?s
- Superficie Equipamientos Existente: 22.025 m?s

Nivel Dotacional Existente: 0,3371 m2s/m2t
Nivel Dotacional Objetivo: 0,3775 m2s/m2t

En el supuesto de que en la zona homogénea de la ciudad en la que se incluye el Area
Homogénea delimitada por el Estudio de Ordenacién se tuviesen que generar dotaciones
locales, a través de una ATU de nueva urbanizacién como si se tratase de un suelo rustico, el
nivel dotacional objetivo a alcanzar seria de 0,3071 m2s/m2t, calculado para las 51 viviendas/Ha
de la zona homogénea, con una reserva de dotaciones locales de 16 m?s/habitante (2,4
habitantes/vivienda) tal y como se dispone en el articulo 82.6 del Reglamento de la LISTA.

Como puede observarse, el nivel dotacional objetivo a alcanzar es inferior al que quedaria en la
zona homogénea tras la ATU de mejora urbana propuesta (0,3775) e incluso inferior a su nivel
dotacional existente (0,3371).
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d. MEMORIA ECONOMICA (de gestidn y ejecucién)

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA:

IMPACTO DE LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS

Las actuaciones urbanizadoras derivadas del presente Estudio de Ordenacién no supondrdn
impacto alguno en las haciendas publicas afectadas (Ayuntamiento de Granada) ya que los
costes ocasionados por la implantacién y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos,
las infraestructuras y los servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios resultantes correran a cargo de los promotores de estas actuaciones urbanizadoras.

Los ingresos publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y edificatoria que las actuaciones
urbanizadoras derivadas del presente Estudio de Ordenacién proporcionados al Ayuntamiento
de Granada son las derivadas de la cesion de las parcelas dotacionales descritas en el apartado
anterior y, especialmente, de la parcela de 500 m? de cesion de suelo de caracter patrimonial,
(de uso residencial).

SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

En apartados anteriores ha quedado expresada la suficiencia y adecuacién de la parcela lucrativa
resultante (parcela residencial R1 de 5.449 m? de superficie de suelo) en la que se podra
construir un edificio residencia plurifamiliar, de uso alternativo (compatible) RESIDENCIAL
SINGULAR con un maximo de 10.898 m?t (residencia de estudiantes).

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

Estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y propuestos
Ver apartado 6.4

Se hace constar que la ordenacién propuesta no conlleva la modificacidn de las redes publicas
existentes en el viario limitrofe con el drea homogénea delimitada, pero que en caso de que
fuera necesario, lo promotores correrian con los gastos que esto supusiera.

En este sentido, se hace constar que, para adjuntarlo a este expediente, se ha solicitado a las
compaiiias suministradoras de los servicios de abastecimiento y saneamiento (EMASAGRA) y de
electricidad (ENDESA) que informen o, en su caso, certifiquen que la capacidad de sus redes es
suficiente para dar servicio a los nuevos usos propuestos, tanto a espacios libres publicos como
a la edificacion residencial resultante de la actuacidn urbanistica, es decir:

- Enla Avenida de la Argentinita: las necesarias para las acometidas que puedan servir a
un edificio de 10.898 m?t de residencia de estudiantes (asimilable a 100 viviendas).

- Enla calle Clarines: las necesarias para las acometidas que puedan servir a un edificio
residencial de 1000 m?t como maximo (residencial plurifamiliar de 10 viviendas).

- Enlacalle Paseillo: las necesarias para las acometidas que puedan servir al espacio libre
publico que se ha previsto de 3.052 m? y que incluye un espacio libre ajardinado (EL1)
con 105 arboles con una superficie de 1.601 m?2,

Independientemente de lo anterior, se entiende que el CT que sea necesario para el edificio a
construir en la parcela R1 se ubicara en su interior con arreglo a la normativa de ENDESA

Se hace constar la rentabilidad de la operacién propuesta.
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Determinaciones econémicas basicas

Se hace constar que en las actuaciones urbanizadoras propuestas no se van a considerar ningin
tipo de ayudas publicas, directas o indirectas. Asi mismo, se hace constar que no se va a
considerar indemnizacién alguna dado que no existe inmueble ni ocupante alguno en el Area
Homogénea delimitada por este Estudio de Ordenacion

Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion se cifien sélo al
uso residencial propuesto.

La estimacién del importe de la inversién es el siguiente:

Segun los técnicos de la Direccion Técnica de Obras del Ayuntamiento de Granada a los que se
le ha consultado, el presupuesto y superficies de varias actuaciones recientes en Sistemas
Generales, con acabados de paseos pavimentados, grandes superficies ajardinadas y con
especies arbdreas normales, suponen un modulo de costes de urbanizaciéon de 45,92 €/m?
(PEM).

En el caso que nos ocupa, los 3.052 m? de espacios libres a urbanizar, deberian ser similares a
los del boulevard de la Avenida de la Argentinita lo que, incluso manteniendo algunos de los
arboles que existen actualmente en ese suelo, los del antiguo camping, puede suponer un coste
de obras de urbanizacion de:

Presupuesto de Ejecucion Material (PEM): 3.052 m? x 45,92 €/m? = 140.150 €

Presupuesto de Ejecucion Material: 140.150,00 €

+19 % de GGy BI: 26.628,50 €
Presupuesto de contrata 166.778,50 €
+21 % IVA: 35.023,49 €
Presupuesto total (IVA incluido): 201.801,97 €

Como unico plazo a efectos del estudio econdmico y financiero se establece el de la prevision
del gasto de costes de urbanizacidn que sera de SEIS meses a partir de la aprobacion definitiva
del proyecto de urbanizacion, o sea, diciembre de 2023

Estimacién de otros gastos repercutibles a las actuaciones urbanizadoras derivadas del presente
Estudio de Ordenacién

- Honorarios técnicos (VA incluido)

e De proyecto y DO de urbanizacién 7.000 €
e De proyecto de reparcelacién 2.500 €
- Tasas municipales e ICIO 20.000 €
- Honorarios de Notaria y Registro 1.500 €
- Impuestos AID 8.400 €
e TOTAL 39.400 €

Por tanto, el importe total de la inversién asciende a 201.802 € + 39.400 € = 241.202 €

Como se ha dicho, la ordenacién prevista, no conlleva modificacién alguna de las redes publicas
existentes, dado que las parcelas residenciales (la resultante lucrativa y la de cesidn patrimonial
al Ayuntamiento) presentan fachada a viales existentes que ya cuentan con todos los servicios
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urbanisticos, a los que, en su dia, en el proceso edificatorio, se solicitaran las correspondientes
acometidas a las empresas suministradoras.

En cuanto a las parcelas dotacionales que se ceden como espacios libres publicos, se hace
constar que las promotoras del presente Estudio de Ordenacion son los sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas como parte de su urbanizacion.

Los costos de urbanizacidn de los Sistemas Generales de Espacios Libres a generar correrdn a
cargo de los promotores privados, pues no se trata de Sistemas Generales de Espacios Libres
(adscritos o no) previstos por el vigente PGOU. Asi, por tanto, esta cantidad, 241.202 € es el
coste final que han de sufragar en su totalidad los promotores privados y, por tanto, no se prevé
impacto alguno en la Hacienda Municipal responsable del mantenimiento de las infraestructuras
y prestacion de los servicios necesarios.

Anadlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion

Queda garantizada la inversion que atraera la actuacién aqui planteada dado que ya hay varias
ofertas de empresas dedicadas a la promocion y explotacion de residencias de estudiantes que
estan interesadas en la compra de la parcela lucrativa resultante. Por tanto, la operacion
econdémica en marcha justifica por si misma que es capaz de generar ingresos suficientes para
financiar todo el coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto
posible en el patrimonio personal de los promotores.

Estudio en términos de equidistribucion de beneficios y cargas

Los promotores del Estudio de Ordenacién corren con todos los beneficios y las cargas de la
actuacién urbanistica. El Ayuntamiento de Granada es receptor del suelo ya urbanizado que
corresponde tanta a las cesiones de dotaciones de espacios libres publicos ya descritas y de la
parcela de caracter patrimonial de 500 m? de suelo de uso residencial.

Programacion y gestion:

El horizonte temporal que sera preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
financiacién de la operacidn urbanistica se vincula al proceso de promocién inmobiliaria que se
producird a continuacidn sobre la parcela lucrativa resultante.

La tramitacidn y gestién administrativa prevista en adelante es la siguiente:

e Enero-2023: presentacién ante el Ayuntamiento de Granada del ESTUDIO DE
ORDENACION (Art. 69 LISTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

e Febrero 2023: Evacuacién de los informes previos a su aprobacion inicial.

e Febrero de 2023: APROBACION INICIAL de ESTUDIO DE ORDENACION (Art. 69
LISTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada, exposicion al publico
y publicacién en el BOP.

e Abril de 2023: APROBACION DEFINITIVA.

e Aprobado el ESTUDIO DE ORDENACION, y como consecuencia de ello, hay que
redactar el correspondiente proyecto administrativo de reparcelacion para: 1)
agrupacion de las dos parcelas catastrales origen, la 5772542VG4157B0001E) y
la 5772510VG4157B0001EJ, 2) segregar de la parcela agrupada las de cesion del
suelo correspondientes al Sistema General de Espacios Libres, la parcela para
las dotaciones locales (espacios libres) y la parcela a ceder de uso residencial
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equivalente al 10 % del incremento de aprovechamiento lucrativo, y 3) la
definicidn de la parcela resultante de uso RESIDENCIAL SINGULAR. A la par, a
criterio municipal, se debe tramitar el proyecto de urbanizacidn o el proyecto

de obras de urbanizacidn necesario para ejecutar el SGEL cuyo suelo se cede. Se

prevé que la redaccién de ambos proyectos (reparcelacidon y urbanizacién)
permita su tramitacién y aprobacion definitiva por el Ayuntamiento de Granada
a final de junio de 2023

Evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento
de las redes publicas

No procede la evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas puesto que no se prevé que haya nuevas redes, salvo las
que formen parte de los espacios libres publicos que se ceden y cuyas obras de urbanizacion
como ya se ha dicho corren a cargo de los promotores. Por tanto, no cabe hablar de que deban
ser financiadas por la Administracidn, ni que haya impacto en las correspondientes Haciendas
Publicas.

Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana (en
cumplimento del articulo 28 de la LISTA y el articulo 49 de su Reglamento)

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de conformidad
con la legislacién basica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracién actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela
o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el dmbito de actuacion, si lo hubiera. Esta cesidon podra
sustituirse por su equivalente en metalico.

En este caso se cede una parcela de 500 m? de uso residencial plurifamiliar en manzana cerrada,

la denominada R2 en los planos 4.1y 4.2

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o
locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.
Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la

entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del drea homogénea o por

otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea
reglamentariamente. En ambos casos podran utilizarse las férmulas contempladas en la
legislacién de propiedad horizontal.

En este caso se ceden dos parcelas contiguas:

= Una para el sistema general de espacios libres de la ciudad, de 2.803 m?, que afectos de

su ordenacién detallada se divide a su vez en dos ambitos, EL1 que es un espacio libre

ajardinado con 105 arboles y con una superficie de 1.601 m?, y EL2 que es un espacio

libre con pavimento filtrante y con una superficie e 1.202 m?
= QOtra parcela como sistema local, en este caso también de espacios libres, de 249 m?

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y

garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
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residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacion

basica del suelo.

En este caso no ha lugar a indemnizacién alguna dado que no existe ninguna edificacion en el

area homogénea delimitada.
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2.- NORMATIVA URBANISTICA

ORDENACION URBANISTICA DETALLADA /pormenorizada

Ordenacion urbanistica detallada (pormenorizada) de la edificacion. Ver plano 4.2

PARCELA RESIDENCIAL R1

Superficie: 5.449 m?

- Uso:

- Uso alternativo (compatible):
- Tipologia:

- Edificabilidad:

- Altura maxima (plantas):
- Altura maxima (m):

- Ocupaciéon maxima:

- Espacio ajardinado:

- Retranqueos obligatorios:
- Alineacion a fachada:

- Plazas de aparcamiento:

PARCELA RESIDENCIAL R2

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
RESIDENCIAL SINGULAR

BLOQUE ABIERTO

2 m2/m2. Maximo: 10.898 m?t

Baja+4

Segun PGOU

50 %

50 % del espacio sin edificar de la parcela
H(m)/2, sélo en medianeras.

Libre, no obligatoria

1 cada 150 m?t (como minimo en residencial singular)

Superficie: 500 m?

- Uso:

- Tipologia:

- Edificabilidad:

- Altura maxima(plantas):

- Altura maxima (m):

- Ocupacion maxima:

- Patio, retranqueo obligatorio:
- Alineacion a fachada:

- Adosamiento:

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

MANZANA CERRADA

2 m?/m2. Méximo: 1.000 m?t

Baja+3 y Baja+2 (mddulo colindante a vdas. existentes)
Segun PGOU

80 %

H(m)/2.

Obligatoria

Obligatorio a edificacion medianera colindante

Ordenacion urbanistica detallada (pormenorizada) del espacio libre publico. Ver plano 4.2

PARCELA SGEL

Superficie: 2.803 m?

- EL1: Espacio libre ajardinado con 105 arboles.

Superficie: 1.601 m?

e Lacurva diseiiada (plano 4.2) a marcar con arboles de altura (palmera o ciprés)
e El resto del espacio con arboles de pequeiio porte (naranjos o similar)
e 75 % de superficie de tierra vegetal y 25 % de pavimento filtrante

- EL2: Espacio libre con pavimento filtrante.

Superficie: 1.202 m?

e Espacio libre con mobiliario urbano
e Fachada a calle Paseillo: acceso peatonal y de vehiculos de emergencia
e Fachada a calle Clarines: acceso peatonal exclusivo.

PARCELA Sistema local espacios libres (zona verde)

Superficie: 249 m?

- EL3: Espacio libre ajardinado zona de juego de nifios.

Superficie: 249 m?

e Pavimento blando y mobiliario de juego de nifios
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Conforme a lo establecido en el articulo 78.2.a) del Reglamento de la LISTA, y en relacién a la
ordenacion urbanistica detallada, considerando las caracteristicas descritas en la Memoria de
Informacién, su pequenfia superficie, su ubicacidn y el grado de desarrollo del tejido circundante,
queda justificado que el area homogénea aqui delimitada queda integrada en la zona de suelo
urbano existente.

La ordenacion urbanistica detallada se concreta a través de las determinaciones establecidas en
los apartados b), c), d), f), g), h) y j) del articulo 78.2 del Reglamento de la LISTA, y en el presente
Estudio de Ordenacidn queda recogido como sigue:

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacién urbanistica, conforme a la propuesta
de delimitacion aprobada. Justificadamente se podran realizar ajustes de los limites contenidos en la propuesta,
en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la
ordenacién urbanistica de los suelos contenidos en la actuacién o colindantes a la misma. (N)

El limite de la presente actuacion de transformacion urbanistica es el area homogénea definida
en la memoria de informacién y diagndstico y la representada en los planos de informacién y de
ordenacion.

¢) La definiciéon completa de la malla urbana, que comprende: (N)

12 El trazado y las caracteristicas de la red viaria, con distincion de la peatonal, ciclista y la destinada al trafico
motorizado, incluidas las relativas a los aparcamientos, definiéndose las alineaciones y las rasantes. Las rasantes
se definiran, al menos, en los puntos de cruce y en los cambios de direccién.

La presente actuacion de transformacion urbanistica no posee red viaria salvo los espacios libres
publicos que son de transito exclusivo peatonal. No se modifican las alineaciones y las rasantes
del viario que rodea al &mbito ordenado.

29 La fijacion de las alineaciones, superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones de la red de espacios
libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios, de acuerdo, con las previsiones del instrumento de
ordenaciéon urbanistica general conforme a las determinaciones establecidas en los articulos 74, 75y 76 y los
estandares y caracteristicas establecidos en este Reglamento, localizando las parcelas donde se implantaran.

La presente actuacion de transformacion urbanistica define en su memoria de ordenacién y en
los planos de ordenacidn los espacios libres y zonas verdes que se ceden, localizando las parcelas
donde se implantaran

32 La localizacién de las parcelas destinadas, en su caso, a movilidad, infraestructuras y servicios técnicos.
No procede

42, La descripcion de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos
existentes, en los términos de la letra d) de este mismo apartado.

La ordenacion propuesta no conlleva la modificacion de las redes publicas existentes en el viario
limitrofe con el area homogénea delimitada. Para adjuntarlo a este expediente, se ha solicitado
a las compaiiias suministradoras de los servicios de abastecimiento y saneamiento (EMASAGRA)
y de electricidad (ENDESA) que informen o, en su caso, certifiquen que la capacidad de sus redes
es suficiente para dar servicio a los nuevos usos propuestos, tanto a espacios libres publicos
como a la edificacién residencial resultante de la actuacidn urbanistica

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

La ordenacién detallada aqui propuesta para el resto de parcelas resultantes queda definida
tanto en el presente apartado como en lamemoria de ordenaciény en los planos de ordenacion,
con la definicién de sus usos pormenorizados y las condiciones de edificacién por parcela, bien
directamente o por remision a las correspondientes zonas de ordenanzas de edificacion.
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d) Las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos relativas a las
instalaciones de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas
canalizado, en su caso, y de aquellos otros servicios que pudiera prever el instrumento de ordenacion
urbanistica, asi como de su enlace con otras redes existentes o previstas. Esta ordenacién se podra
complementar con una Ordenanza Municipal de Urbanizacién o remitirse a las vigentes. Tales preceptos
deberan ser compatibles con la reglamentacién técnica y la planificacion sectorial y, en la medida de lo posible,
con las normas técnicas particulares de las empresas suministradoras.

La ordenacién propuesta es tal que no necesita definir ni redes de infraestructuras ni servicios
técnicos propios dado que se servira de los existentes en el viario que la bordea. Ademas, la
ordenacion propuesta no implica la modificacién de las redes publicas existentes en el viario
limitrofe con el area homogénea delimitada. Para adjuntarlo a este expediente, se ha solicitado
a las compaiiias suministradoras de los servicios de abastecimiento y saneamiento (EMASAGRA)
y de electricidad (ENDESA) que informen o, en su caso, certifiquen que la capacidad de sus redes
es suficiente para dar servicio a los nuevos usos propuestos, tanto a espacios libres publicos
como a la edificacién residencial resultante de la actuacién urbanistica

Esta ordenacion se remite a la vigente Ordenanza Municipal de Urbanizacidn

e) La delimitaciéon de los bienes y espacios en suelo urbano que deban contar con proteccién distinta de la
recogida en el articulo 75.5, por su valor histérico, cultural, urbanistico o arquitecténico, que comprende: (N)
19 La identificacién de los bienes, su delimitacién y, en su caso, la de sus entornos.

29 Las determinaciones de caracter general precisas para su conservacion, proteccion y mejora, sin perjuicio de
la remision a un Catalogo, cuya tramitacion puede ser simultanea o posterior a la del instrumento de ordenacién
general, de las determinaciones de proteccion especificas para los diferentes bienes identificados.

No procede

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

Dado el pequefio tamario y las caracteristicas del area homogénea delimitada, en el presente
Estudio de Ordenacidn sélo se regulan los usos pormenorizados definidos tanto en este

apartado como en la memoria y planos de ordenacién.

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

12 Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios; morfoldgicas y tipoldgicas; estéticas, de
calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de los edificios; condiciones ambientales y otras condiciones
analogas a las anteriores.

29 Ordenanzas de edificacién por uso pormenorizado y/o tipologia.

Queda definida en el apartado de ordenacion urbanistica detallada (pormenorizada) de la

edificacion y en el plano de ordenacién 4.2

h) La normativa de urbanizacién, regulando ordenanzas minimas de urbanizacién, viario (ciclista, rodado y
peatonal), aparcamientos, espacios libres y zonas verdes, infraestructuras y servicios técnicos y analogos. (N)

Queda definida en el apartado de ordenacion urbanistica detallada (pormenorizada) del espacio
libre publico y en el plano de ordenacién 4.2

i) En los términos del articulo 37 de la Ley, la identificacién de los recursos y areas de interés paisajistico en
suelo urbano, asi como las determinaciones para su preservacion y para mejorar su calidad y percepcion. (N)

No procede

j) Las determinaciones sobre la ejecucion y equidistribucién de las actuaciones de transformacién urbanistica,
conforme a lo establecido en las bases para el desarrollo y ejecucién de la actuacién, y de las actuaciones
urbanisticas. A tales efectos se definira:

12 El 4rea de reparto y el aprovechamiento urbanistico que serd objeto de equidistribuciéon entre los agentes
intervinientes en la actuacién, conforme a los criterios establecidos en los instrumentos de ordenacion
urbanistica general y detallada y en la propuesta de delimitaciéon aprobada. (N)

No procede
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2° La delimitacion de las unidades de ejecucion, en su caso, con asignacién del sistema de actuacion, o del ambito
de la actuacidn asistematica, pudiendo incluir la previsién de constitucién de entidad de urbanizacién. (N)

No procede

32 La programacion, sefialando en el correspondiente plan de etapas, las condiciones objetivas y funcionales que
ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

No procede
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3.- CARTOGRAFIA (planos)

Incluye toda la informacidn grafica necesaria para reflejar los distintos aspectos de la ordenacion
urbanistica que queda debidamente georreferenciada: en los Anejos se aportan los listados de
coordenadas del ambito (drea homogénea) y de las parcelas resultantes de la ordenacién y sus
correspondientes informes de validacion grafica

a) CARTOGRAFIA DE INFORMACION, que contiene la documentacién gréfica necesaria para la
comprension de los distintos aspectos de la memoria de informacién y de diagndstico. Dadas las
caracteristicas del ambito ordenado no se incluyen mapas de riesgos ni andlisis del estado de
transformacién urbanistica de los suelos.

Los planos que integran la cartografia de informacion son estos:

01. Situacién y planeamiento vigente:

= 1.1. Situacidn y planeamiento vigente (l)
e PGOU de Granada (2001): Plano de calificacion y ordenacion fisica (hoja 15)
e Plan Parcial P-22 (1992): Plano de ordenacion
e Ortofoto

= 1.2, Situacién y planeamiento vigente (I1)
e AP LOUA_PGOU-2008. Plano CLASIFICACION DE SUELO (hoja 1)
e AP LOUA_PGOU-2008. Plano USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES (hoja 1)

e AP LOUA_PGOU-2008. Plano SIST GENERALES ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS (hoja 1)
02. Parcelas catastrales y AREA HOMOGENEA delimitada por el Estudio de Ordenacién

- Ficha de parcela catastral 1.
L] Ficha de parcela catastral 2.
= Levantamiento topografico y AREA HOMOGENEA delimitada por el ESTUDIO de ORDENACION.

03. Justificacion: instalaciones deportivas en un entorno de 1 Km de radio

b) CARTOGRAFIA DE ORDENACION, que contiene las determinaciones graficas de la ordenacién
urbanistica necesarias para la definicién completa del modelo de ordenacién adoptado.

Los planos que integran la cartografia de ordenacién son estos:

04. Planos de ordenacion

= 4.1.Propuesta de ordenacidn: nuevos usos y cesiones

= 4.2.Ordenacién pormenorizada
05. Modificacidén de Hoja 15 del plano de Calificacidon y Ordenacion fisica del PGOU-2001
06. Modificacion de Hoja n2 1 del plano de Sistemas Generales del PGOU-2001

07. Resumen ejecutivo
- Parcelas catastrales y AREA HOMOGENEA delimitada por el Estudio de Ordenacién.
L] Calificacion actual: Equipamiento deportivo privado
L] Propuesta de nuevos usos y de cesiones (sobre cartografia PGOU-2001)

Granada, 10 de febrero de 2023

Gabriel J. Fernandez Adarve. ARQUITECTO
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

4. RESUMEN EJECUTIVO (ver piano o7)

ESTUDIO DE ORDENACION en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

- AREA HOMOGENEA:
. El drea homogénea delimitada por el Estudio de Ordenacidn son 2 parcelas cuyas referencias catastrales son:
. 5772510VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada
. 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada
. Ambito en el que se suspende la ordenacién o los procedimientos de ejecucién o de intervencién urbanistica.
La duracion de dicha suspension la fijard el Ayuntamiento de Granada

- SUPERFICIE DEL AREA HOMOGENEA: 9.001,00 m?2

- DATOS URBANISTICOS DE PARTIDA:

. Superficie de parcelas (unidad basica n2 11 del P-22): 9.076 m?

. Superficie suma de parcelas catastrales objeto de innovacion: 9.001 m?

. Calificacion de la Ud. Basica 11 segln P-22: Equip. deportivo lucrativo EDL
° Edificabilidad en m?/m? (asignada por el P-22, atin no materializada): 0,1538 m?/m?

. Calificacion de la parcela segin PGOU-2001: Equip. deportivo privado

. Coeficiente de uso equipamiento deportivo: 0,67

° Coeficiente aprovechamiento de las parcelas: 0,1538 m?/m?x 0,67 = 0,1030

. Aprovechamiento de las parcelas: 0,1538 m?%/m?x 0,67 x Sup = 927 uua

- OBIJETIVO del ESTUDIO DE ORDENACION: el cambio el uso fijado por el vigente PGOU
de Equipamiento Comunitario Deportivo Privado, al propuesto, residencial plurifamiliar
uso compatible/alternativo con residencial singular.

- DATOS URBANISTICOS RESULTANTES DE LA INNOVACION:

Cesion de suelo para Sistema General de Espacios Libres: 2.803 m?

. Cesion de suelo para dotaciones locales (espacio libre ZV): 249 m?

. Cesion de suelo patrimonial 10 % s/incremento de aprovech.: 500 m?
Ll Suma total de la superficie de suelo a ceder: 3.552 m?

. Parcela neta resultante (deducidas las cesiones de suelo): 5.449 m?

. Edificabilidad materializable en la parcela resultante: 10.889 m%t

. Altura maxima: B+4 plantas

. USO de la parcela resultante: residencial plurifamiliar
= Uso compatible/alternativo: residencial singular.

- PROGRAMACION Y GESTION

Enero de 2023: presentacion ante el Ayuntamiento de Granada

Febrero de 2023: APROBACION INICIAL en el Pleno Municipal, exposicion al publico y publicacién en el BOP
Abril de 2023: APROBACION DEFINITIVA

Junio de 2023. Redaccidn, tramitacion y APROBACION DEFINITIVA por el Ayuntamiento de Granada de los
proyectos de reparcelacion y de urbanizacion del suelo cedido como SGELy ZV

. Diciembre de 2023: terminacion de las obras de urbanizacion del SGEL y ZV

- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO. Programacion

° Se estima que los 3.052 m? de espacios libres que se ceden urbanizados tendran un presupuesto total para
obras de urbanizacion de 201.802 € (IVA incluido) que junto a gastos asociados 39.400 € suman el importe
total de la inversion que asciende 241.202 €, coste final que han de sufragar en su totalidad los promotores
privados y, por tanto, no se prevé impacto alguno en la Hacienda Municipal

. Como Unico plazo a efectos del estudio econdmico y financiero se establece el previsto del gasto de costes de
urbanizacion que serda de SEIS meses a partir de su aprobacion definitiva, o sea, diciembre de 2023
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5. ANEXOS:

- Hoja de calculo de cesiones

toras: LU&HANS SL

- Ordenacion georreferenciada: informes de validacidn grafica {IVG).

o Enanejo independiente los que constan en el Ultimo documento presentado:
- Certificacidn Catastral de titularidad y colindantes
- Informe-Ficha Urbanistica. Servicio de Informacidn Urbanistica. Exp 5863/2020
- Informe municipal {24/05/2020) referido a una de las parcelas objeto de Innovacion.
- INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO referico al Exp EAE/2254/2021, emitido por laDT

de Desarrollo Sostenible en Granada de la Junta de Andalucia {27/10/2021)

- Informe de Urbanismo emitido por la DT- CFIOT- Junta Andalucia {23/11/2021})

- Publicacidn en el BOJA n? 22 de 2 de febrero de 2022 Anuncio de 27 de enera de 2022, de la
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Granada, por el que se hace publico Informe Ambiental Estratégico de
la Innovacian del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Granada para cambio de uso de equipamiento deportivo
privade a residencial singular gque se cita, en el término municipal de Granada

HOJA DE CALCULO DE CESIONES

RESERVAS PARA DOTACIONES

APROVECHAMIENTO

SUP.PARCELA
i EDIF.m2/m2  EDIF.m2 C.Uso C. LOC. APROV. u.a. VALOR/ua  VALOR
ACTUAL 5.000,00 0,15 1.384,20 0,67 1,00 927,41
PROPUESTA 5.449,00 2,00 10.898,00 1,00 1,00 10.898,00
INCREMENTO - 3.551,00 9.513,80 9.970,59
AADQUIRIR: 10,00% 997,06 € & §
DOTACIONES LOCALES: 475
AREA HOMOGENEA:
SUP.BRUTA EDIFGLOBAL . . . DOTACIONES ;0'?:;':,00"
m2 m2/m2 . e LOCALES m2 .
m2/u.a.
374.759,00 0,4776 178.984,90 178.584.90 9L.01L00 10,0250
INCAPROV.  DOTS/APROV. pecenuam2  €lOC.  RESERVAUA. VALOR.
u.a m2/u.a. VALOR.fu.a.
RESERVA DOTS. LOCALES: 9.970,59 0,0250 249,96 1,00 249,26 20 =
SISTEMAS GENERALES: 0
INCREMENTO o INCREMENTO i INCREMENTO ESTANDAR  RESERVAS.G. RESERVA AL
EDIF. m2 okl N VIVS. Y- DOBLACION S.G.m2/hab. m2 ua. VALOR/ua.
9.513,80 100,00 55 2,50 238 10,67 2537,81 ' 100 25378 - € B
957,06 100,00 10 2,50 25 10,67 265,97
10.510,86 100,00 105 2,50 263 10,67 2.803,77
|ParceIaNeta \ |RE5|10%', |S\sr.L0caI |SGEL |Amb=mBODl m* | |Edifid0 de 4 plantas 2,00m%m* |
[ 54500 | | 498,53 249,26 | 2.803,77 | | 900057 |

Ordenacién georreferenciada: informes de validacién grafica (IVG).
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

TABLAS DE COORDENADAS DE GML Y CROQUIS

AREA HOMOGENEA

Punto| Coor. X Coor. Y CROQUIS

0 445588.35|4116906.87

1 445589.22 | 4116905.16

2 445590.32 | 4116902.99

3 445584.32 | 4116900.03

4 445504.27 | 4116860.54

5 445476.82 | 4116847.00

6 445463.36 | 4116840.37

7 445453.46 | 4116835.48

8 445453.44 |1 4116835.80

9 445453.25|4116844.14 s U

10 445453.07 | 4116851.93

11 445452.90|4116859.03

12 445452.82 |1 4116862.76

13 445452.70|4116867.85

14 445452.40|4116874.27

15 445452.28 |1 4116883.63

16 445452.20|4116889.86

17 445452.20|4116890.14

18 445454.08 | 4116891.93

19 445454.79 |1 4116892.60

20 445456.21|4116894.10

21 445461.14 | 4116898.75

22 445462.22 | 4116899.76

23 445474.27 |1 4116911.11

24 445496.83 | 4116932.57

25 445526.37 | 4116960.65

26 445526.50 | 4116960.50

27 445527.65|4116959.46

28 445533.34|4116965.20

29 445535.76 | 4116962.63

30 445538.42 | 4116959.88

31 445540.67 | 4116957.55

32 445543.77 | 4116954.34

33 445544.68 | 4116953.39

34 445551.06 | 4116959.32

35 445551.29 | 4116959.53

36 445573.01|4116934.10

37 445585.41|4116919.58

38 445582.70|4116918.36

39 445585.61|4116912.27
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ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve. Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

Parcela R1

Punto| Coor. X Coor. Y Croquis

0 445554.88 | 4116885.51 . \

1 445504.27 | 4116860.54 £ Ny

2 445476.82 | 4116847.00 AN

3 |445463.364116840.37 N

4 445453.46 | 4116835.48 \

5 445453.44 | 4116835.80 '

6 445453.25 | 4116844.14

7 445453.07 | 4116851.93 RO A ARG

8 445452.90 | 4116859.03

9 445452.82 | 4116862.76

10 445452.70 | 4116867.85

11 445452.40 | 4116874.27

12 44545228 | 4116883.63

13 445452.20 | 4116889.86

14 445452.20 | 4116890.14

15 445454.08 | 4116891.93

16 445454.79 | 4116892.60

17 445456.21 | 4116894.10

18 445461.14 | 4116898.75

19 445462.22 | 4116899.76

20 445474.27 | 4116911.11

21 445496.83 | 4116932.57

22 445503.82 | 4116939.21

Parcela R2 (cesion)

Punto| Coor.X Coor. Y Croquis

0 445582.70 |4116918.36 3

1 445585.61 |4116912.27 '

2 445588.35 |4116906.87

3 445589.22 |4116905.16 "

4 445590.32 |4116902.99 : ]

5 445584.32 |4116900.03

6 445576.85 |4116896.34

7 445562.53 |4116925.35 % ah

8 445575.16 |4116931.58 T

9 445585.41 |4116919.58 S >
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ARQUITECTO: Gabriel J.

Fernandez Adarve.

Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

Parcela de SGEL (cesion)

Punto

Coor. X

Coor. Y

Croquis

445562.53

4116925.35

445576.85

4116896.34

445554.88

4116885.51

445503.82

4116939.21

445526.37

4116960.65

445526.50

4116960.50

445527.65

4116959.46

445533.34

4116965.20

445535.76

4116962.63

OV |IN(OD|LN[H_|W[IN |- |O

445538.42

4116959.88

[any
o

445540.67

4116957.55

[E=y
[E=Y

445543.77

4116954.34

[uny
N

445544.68

4116953.39

[Eny
w

445551.06

4116959.32

[uny
B

445551.29

4116959.53

[N
(53}

445559.68

4116949.71

[any
(03}

445553.24

4116944.20

?’,3 e

PARCELA URBANA

Parcela de SLEL (cesidn)

Punto

Coor. X

Coor. Y

Croquis

445573.01

4116934.10

445575.16

4116931.58

445562.53

4116925.35

445553.24

4116944.20

P WIN|F-

445559.68

4116949.71
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ESTUDIO DE ORDENACION (art. 69 LisTA) en la Avenida de la Argentinita 4 y 4D de Granada

ARQUITECTO: Gabriel J. Fernandez Adarve.

Promotoras: LU&HANS SL_ CAMCAR 2014 SL_ GELO Y TEPA 2009 SL

VALIDACIONES CATASTRALES: IVG POSITIVOS

RESULTADO DE LA VALIDACION
Validacién positiva

PRESENTADAS

1- 1A - Superficie: 9000 m2

AFECTADAS e O —

” 50 |
1 5772510VG41578
2 S5772542VGA1578

Afiadir o retirar GML

Tipo de operacién Agrupacién

e

;
| ® Consuita por csv

& © nuevo

RESULTADO DE LA VALIDACION
validacién positiva

PRESENTADAS

2
3
a

¢! AFECTADAS
11 1~ 5772510VGA1578 - Superficie: 4416
W 2- 5772542VGA1578 - Si
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SECRETANIA DEESTADD
6 b x

R | B INFORME DE VALIDACION GRAFICA
. FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQG5

B

1\

IRECCIN GEMELAL
ATASTRD)

Seds Elac
dal Cal

Resultado de |la validacidon

&
S
S
=)
@
E
3
g
&
g
og
5 S
g9
© =
Cs
La representacion grafica objeto de este informe, respeta la delimitacion de la finca matriz o del 38
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de |a cartografia catastral vigente y retne s §
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas § g
. . - . 7 ; POSITIVO S
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido §3
de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que g%
las operacionesjuridicas que dan lugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten ala legalidad E E
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracién o autoridad publica ég
correspondiente. 2%
wn >
82
23
oz
SN~
SE
™ . r gm
Tipo de operacion x
3=
ow
oo
AGRUPACION -
. ]
Solicitante del IVG
FERNANDEZ ADARVE GABRIEL JESUS
Titulacion: Arquitecto Universidad: Sevilla
Colegio profesional: Colegio Oficial de Arquitectos de Granada Numero colegiado: 3101
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SECAETARIZ DEESTADD

A HACIENLA
] GOBIERNO MIMISTERIO
S DEESPANA DE HACIEMDA,
.u T FLINCION PUBLICA
=

Nueva parcelacion

Provincia: GRANADA

(445428 ; 4116084)

(445428 ; 4116817)

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQG5

Municipio: GRANADA

N

45615 | 4116984)

(445615 ; 4116817)

ESCALA 1:1000

20m 0

20 40m

[ ™ ™ ™ ™

||| ‘l ||||||| ||||||||||||||||||||||||||"| ||| ||H||||| || ||| Documento firmado con CSV y sello de la Direcciéon General del Catastro
CSV: N3BEYF3M477MFNQGS5 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

Hoja 2/6
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SECAETLRIZ DEESTADD

ok | ety N INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQG5

GENELAL
e

Parcelacion catastral

Provincia: GRANADA Municipio: GRANADA

N

(445428 ; 4116984) (445615 | 4116984)

5772542VG4157B

||| || ||||||| ||||||||||||||||||||||||||"| ||| ||H||||| || ||| Documento firmado con CSV y sello de la Direcciéon General del Catastro
CSV: N3BEYF3M477MFNQGS5 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

(445428 ; 4116817) (445615 ; 4116817)
ESCALA 1:1000
20m 0 20 40m
[ ™ ™ ™ ™ 1
Hoja 3/6
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SECAETARIA DEESTADD
B HACINGA

P e pume, INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQGS5

Superposicion con cartografia catastral

Provincia: GRANADA Municipio: GRANADA

(443428 ; 4115824 (445615 ; 4116964 )

5772542 G4 S5TB

5772510VG4157B

CSV: N3EYF3M477MFNQGS5 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

1446428 - 4116817) (445615 ; 4116817}
ESCALA 1:1000
20m 0 20 40m

[ ™ ™ ™ ™

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[ Superficie coincidente
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SECAETARIA DEESTADD
B HACINGA

Fr e pume, INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQGS5

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 5772510VG4157B
Direccion AV DE LAARGENTINITA 4

GRANADA [GRANADA]
S7F2510VG4157B
AFECTADA TOTALMENTE

&
&
S
e
Referencia Catastral: 5772542VG4157B E
Direccion AV DE LAARGENTINITA 4 [D] E
GRANADA [GRANADA] §
S5Y7Z542VG 41578 *
AFECTADA TOTALMENTE R 3
Qo
£8
<
Cs
3
T3
:

[
H
0 Qo
8=
85
oo
88
o%
2e
2w
83
S~
i3
=W
2
52
3=
88
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== SECRETARIA DE ESTADS
a0 1ALERE,
gl | GORERNO MINISTERIO
b - Q DE ESPARNA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA  cineccam cenenal ” 5 -
& & GELCATASTRO Sede Electronica

dled Cloabeastren

Parcelas resultantes

Parcela
i 72512V

T WA

superficie

ST72511VG41
Q77201 GAT0IE

STT2009VG41578

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: N3EYF3M477MFNQGS

1A
9000 m2

LINDEROS EXTERNOS:
5772511VG4157B
5772500V G4157B
5772512V G4157B
5772526V G4157B
5772527VG4157B
5772517VG4157B
5772543V G4157B
5772504V G4157B

I|IIIlII"III"."III|I|III Diocumenta firmado con CSV y sello de |a Direccion General del Catastro
GCSV: NIEYFIMa77MFNQGS {verificable en hitps:/Awww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

Hoja 6/6

Codigo seguro de werificacidn: FRIFQZGOCDRIDARZZRFG

La autenticidad de este dacurnento puede ser contrastada en la direccidn
https v aranada,orgfogi-binfproduccionsircgiexefverifica simjkaot

Rubricade al mar GRECTE-VILLRENWNOVE SURTITRE GUETRWO

Contiene 1 firma
digital

FUICEZECRETRETO SEWNERLL

2

10-03-2023 15:29:47 r

g

]

it

Pag. 52 de 65

[=];=

]

g i..
t*. F ]
A=) H

Rt -1
"]

]

= -'J-J-j




SECRETANIA DEESTADD
[ HACIEN LA

B ooy g, INFORME DE VALIDACION GRAFICA
: FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4

Sede Bactrdrics
dal Cal

Resultado de |la validacidon

La representacion grafica objeto de este informe, respeta la delimitacion de la finca matriz o del

perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de |a cartografia catastral vigente y retne

los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas

dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido POSITIVO
de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que

las operacionesjuridicas que dan lugar ala nueva configuracion de las parcelas se ajusten ala legalidad

vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracién o autoridad publica
correspondiente.

Tipo de operacion

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023
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REPARCELACION

Solicitante del IVG

FERNANDEZ ADARVE GABRIEL JESUS

Titulacion: Arquitecto Universidad: Sevilla
Colegio profesional: Colegio Oficial de Arquitectos de Granada Numero colegiado: 3101

Hoja 1/6
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SECAETARIZ DEESTADD
B HACIDA

IN

GOBIERNO
DE ESPANA

MINETERIC
DE HACIENDA

¥
In g
b Y FLINCION PUBLICA
a

Nueva parcelacion

Provincia: GRANADA

(445428 ; 4116984)

(445428 ; 4116817)
ESCALA 1:1000
20m 0 20

FORME DE VALIDACION GRAFICA

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4

Municipio: GRANADA

N

(445615 | 4116984)

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

(445615 ; 4116817)

40m

[ ™ ™ ™ ™

||| |||||‘||||‘ || ||||||| "”ml |||| || ||||| |‘||||||||||| ||| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Hoja 2/6

Cddigo seguro de werificacidn: FRIFQZGOCDR3I0D4ARZZRFA
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SECAETLRIZ DEESTADD

ok | ety N INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4

GENELAL
e

Parcelacion catastral

Provincia: GRANADA Municipio: GRANADA

N

(445428 ; 4116984) (445615 | 4116984)

5772542VG4157B

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

||| |||||‘||||‘ || ||||||| "”ml |||| || ||||| |‘||||||||||| ||| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

(445428 ; 4116817) (445615 ; 4116817)
ESCALA 1:1000
20m 0 20 40m
[ ™ ™ ™ ™ 1
Hoja 3/6
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SECAETARIA DEESTADD
B HACIDA

e ome pom, INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

¥ FUNCION PUBLICA St G
CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4

Superposicion con cartografia catastral

Provincia: GRANADA Municipio: GRANADA

(443428 ; 4115824 (445615 ; 4116964 )

S772542NMGA157R

5772510VG4157B

CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4 (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023

||| ||| Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

1446428 - 4116817) (445615 ; 4116817}
ESCALA 1:1000
20m 0 20 40m

[ ™ ™ ™ ™

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[ Superficie coincidente

Hoja 4/6
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SECAETARIA DEESTADD
B HACIGA

e omy pom, INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

¥ FUNCION PUBLICA St o
CSV: D58WX3ZA2XWXM8V4

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 5772510VG4157B
Direccion AV DE LAARGENTINITA 4

GRANADA [GRANADA]
S7F2510VG4157B

AFECTADA TOTALMENTE
&
&
S
e
Referencia Catastral: 5772542VG4157B E
Direccion AV DE LAARGENTINITA 4 [D] 3
©
GRANADA [GRANADA] E
5777542VG41578 -
AFECTADA TOTALMENTE o E
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SECRETARIA DE B57T40
31 HAC R,
MINISTERIO

DE HACIENDA,
¥ FUNCION PUBLICA

el ¥ GORERNO
2 DEESPANA
a &

A

CRECCIN GERERAL - -
GELCATASTRO ede Electrdnica
el Cloaloasloo

Parcelas resultantes

Parcela 1B

superficie 5446 m2

LINDEROS LOCALES:

1D
2509vG415FB
e Parcela 1C
57 ?2504\/6415.7 B superﬁcie 500 m2

LINDEROCS LOCALES:
1D Xo17VGE4157E ] 1D
1E

Parcela 1D

superficie 2805 m2

LINDEROS LOCALES:

1B
1C
1E
™ Parcela 1E
superficie 248 m2

5772543541578

LINDEROS LOCALES:

s772504vG41ste 1€
1D

1D

LINDEROS EXTERNOS:

5772511VG4157B
5772500V G4157B
5772512V G4157B

LINDERCS EXTERNOS:

5772517VG4157B
5772504V G4157B

LINDERGS EXTERNOS:

5772512VG4157B
5772526V G4157B
5772527V G4157B
5772543V G4157B

LINDEROS EXTERNOS:

5772543V G4157B
5772504V G4157B

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: D5SWX3ZAZXWXMEV 4

I|I|I|I|IIIIII"IIIIII'I"Illl Diocumenta firmado con CSV vy sello de |a Direccion General del Catastro
CSV: DSBWX3ZAZXWXMBVA (verificable en hitpsiwww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/02/2023
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Gabriel J. Fernandez Adarve, Arquitecto colegiado n2 3101 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Granada, Tfno.: 606 968519. Correo electrdnico: gfadarve@gmail.com, en representacién
de las mercantiles

CAMCAR 2014 SL, CIF B19573492, cuesta de Escoriaza n 2 3, 22 Puerta E, 18008-Granada,
propietaria de la parcela 5772510VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada

GELO Y TEPA 2009 SL, B85744480, calle Ave del Paraiso n 29, 28023-Madrid, copropietaria de la
parcela 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada.

LU&HANS SL, B88338017, calle Monasterio de El Paular, 13-E, 28049-Madrid, copropietaria de
la parcela 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada.

EXPONE

Dichas mercantiles son las promotoras de un ESTUDIO DE ORDENACION en la Avenida de la
Argentinita n? 4-4D de Granada, (Exp. Municipal 10337/2021) que se estd tramitando en el
Ayuntamiento de Granada. Para su correcta tramitacién conforme al Reglamento de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre LISTA, es necesario conocer las redes de suministros que existen en
el viario que bordea al ambito que se va a ordenar. Por ello, en su nombre:

SOLICITO A

EMASAGRA como compaiiia suministradora de ABASTECEIMINTO y de SANEAEMIENTO que
informe o, en su caso, certifique que la capacidad de sus redes es suficiente para dar servicio a
los nuevos usos propuestos, tanto a espacios libres publicos como a la edificacidon residencial
resultante de la actuacion urbanistica, es decir:

- Enla Avenida de la Argentinita, 4: las necesarias para las acometidas que puedan servir
a un edificio de 10.898 m?t de residencia de estudiantes (asimilable a 100 viviendas).

- Enla calle Clarines: las necesarias para las acometidas que puedan servir a un edificio
residencial de 1000 m?t como maximo (residencial plurifamiliar de 10 viviendas).

- Enlacalle Paseillo: las necesarias para las acometidas que puedan servir al espacio libre
publico que se ha previsto de 3.052 m? y que incluye un espacio libre ajardinado (EL1)
con 105 arboles con una superficie de 1.601 m2.

i ....\&\

RESULTADO DE LA VALIDACION

Validacin positiva

L —
'

Ambito ordenado sobre ortofoto y cartografia catastral

Granada, 10 de febrero de 2023

Firmado digitalmente por FERNANDEZ ADARVE GABRIEL JESUS -

FERNANDEZ ADARVE GABRIEL JESUS - 24202848V 24202848V

Fecha: 2023.02.10 21:51:04 +01'00'
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10/2f23, 22:33 Gmail - Confirmacion tramite solicitado

M Gmail GABRIEL FERNANDEZ ADARVE <gfadarve@gmeil.com>

Confirmacion tramite solicitado

1 mensaje
noreply_messaging@areaclientes.agbar.net 10 de febrero de 2023,
<noreply_messaging@areaclientes.agbar.net> 22:32

Para:; gfadarve@gmail.com

¢S emasagra

iHemos recogido tu solicitud!

El ID del tramite es 10896495.
Pronto nos pondremos en contacto contigo para finalizar tu gestion.

jGracias por utilizar nuestro serviciol

https:#mail.google.comfmailiu/0/7ik=73d9d0d6ab &view=pt&search=all&permthid=thread-f434A 1757 48129581 2258156 8simpl=msg-T%3A175748... 172

s s g P La autenticidad de este docurnento puede ser contrastada en la diveccian
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1042123, 22:33

Web

https:#mail.google.comfmailiu/0/7ik=73d9d0d6ab &view=pt&search=all&permthid=thread-f%3A 175748129581 22581568simpl=msg-T%3A175748...

Gmail - Confirmacién tramite solicitado

Caontactanes

272

Ciddigo seguro de werificacidn: FRIFQZ2GOCDR304R22RF6

La autenticidad de este dacurnents puede ser contrastada en la direccidn
https v granada orgfegi-binfpraduccionzircgi exe fverifica simroot
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10/2f23, 22:31 Contacta - Emasagra

Seleccione un municipio ES

Oemasagra (/)

Contacta

Selecciona el motivo de contacto

Motivo

Consulta servicio agua v

Datos personales

Para darte una atencidn mas personalizada, necesitamos que nos facilites los siguientes datos. Si eres un usuario
registrado, esta informacidn se rellena automaticamente.

Documento de identidad ~

24202848v

DNI, NIE, Pasaporte o CIF

Nombre y apellidos "

GABRIEL JESUS FERENANDEZ ADARVE

Email *

gfadarve@gmail.com

Teléfono mévil *

+34 v 606968519

https:www emasagra.esfcontacta?motivo=46 173
Cédigon segquro de verificaciénm: FRIFQ2GQCDR30D4R22ZRF6 La autenticidad de este dacurnents puede ser contrastada en la direccidn
) https v granada orgfegi-binfpraduccionzircgi exe fverifica simroot
Fubricade al mar GRRCTIL-VILLEWOVEL BURITE GUETRVO FJUICEZECRETRREIO0 GENERLL 10-03-2023 15:29:47 _r:.'-':ﬂ E
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10/2f23, 22:31 Contacta - Emasagra
Datos del contrato

Por favor, facilitanos la direccidn sobre la que quieres realizar la gestidn

Comunidad auténoma ~

ANDALUCIA v
Provincia *

GRANADA v
Municipio *

GRANADA v
Localidad *

GRANADA v
Direccién *

Avenida de la Argentinita 4 y 4D

Tu consulta

Consulta *
En relacién al ESTUDIC DE CRDENACION en Lz Avenida de la Argentinita n® 4-4D de Granada, (Exp. Municipal =
10337/2021) que se estad tramitando en el Ayuntamiente de Granzda. Para su correcta tramitacion conforme al
Reglamente de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre LISTA, es necesario conocer las redes de suministros que existen en el

viario que berdea al ambito que se va & crdenar

Solicitud de informacién a EMASAGRA : 20230210 _Sclicitud a Emasagra.pdf
Eliminar

Adjuntar archivos

Te informamos que EMPRESA MUNICIPAL DE ABASTECIMIENTQ Y SANEAMIENTOC DE GRANADA S.A. tratara tus datos personales
con la finalidad de tramitar la gestién que sclicites. Puedes acceder a tus datos, selicitar que te modifiguen o supriman, pedir que
imitemos el tratamiento, ejercer el derecho a la portabilidad u oponerte al tratamiente en determinados supuestos completando
elformulario disponible en el Centactanos (/contacta?motive=5). Conoce toda la informacidn relativa al tratamiento de tus datos
personales en la Politica de proteccion de datos {/proteccion-de-datos) correspondiente al municipio sobre el que efectdas el

ramite.
https:www emasagra.esfcontacta?motivo=46 213
s e s La autenticidad de este dacurnents puede ser contrastada en la direccidn
Codigo segquro de verificacidn: FRIFQZGOCDR304R22RF6 e . e rent L
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10/2/23, 22:31 Contacta - Emasagra

( Enviar )

b wealal (httpy//www.bequal.es/)
- olus _|

WCAG -Wal 2.0

=
ILUNION ‘AA (http://certiaccesibilidad.technosite.es/recursos/certificado.aspx?
codigo=wgejmgjymzcozdixetts866601076WGEJMQJYMZCOZDIXETTSQ)

\ (https://www.emasagra.es/-/emasagra-premiada-con-el-distintivo-elegido-servicio-de-

atenci%C3%B3n-al-cliente-del-a%C3%B10-)

https://www.emasagra.es/contacta?motivo=46 3/3
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Ccad d £ : P
odigo sequro de wverificacidn: FRIFQZGOCDR304R22RF6 https v granada orgfegi-binfpraduccionzircgi exe fverifica simroot
Fubricade al mar GRRCTIL-VILLEWOVEL BURITE GUETRVO FJUICEZECRETRREIO0 GENERLL 10-03-2023 15:29:47 _r' -':ﬂ E
e o -
oy
Contianae 1 firma .-'i'lltr't:;ﬁ e
digital Peg. 64 de 65 ZX=wiombiy
OS2




Gabriel J. Fernandez Adarve, Arquitecto colegiado n2 3101 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Granada, Tfno.: 606 968519. Correo electrénico: gfadarve@gmail.com, en representaciéon
de las mercantiles

CAMCAR 2014 SL, CIF B19573492, cuesta de Escoriaza n 2 3, 22 Puerta E, 18008-Granada,
propietaria de la parcela 5772510VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 de Granada

GELO Y TEPA 2009 SL, B85744480, calle Ave del Paraiso n 29, 28023-Madrid, copropietaria de la
parcela 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada.

LU&HANS SL, B88338017, calle Monasterio de El Paular, 13-E, 28049-Madrid, copropietaria de
la parcela 5772542VG4157B0001EJ en Avenida de la Argentinita n 2 4 (D) de Granada.

EXPONE

Dichas mercantiles son las promotoras de un ESTUDIO DE ORDENACION en la Avenida de la
Argentinita n? 4-4D de Granada, (Exp. Municipal 10337/2021) que se estd tramitando en el
Ayuntamiento de Granada. Para su correcta tramitacién conforme al Reglamento de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre LISTA, es necesario conocer las redes de suministros que existen en
el viario que bordea al ambito que se va a ordenar. Por ello, en su nombre:

SOLICITO A

E-Distribucion (ENDESA) como compafiia suministradora de ELECTRICIDAD que informe o, en su
caso, certifique que la capacidad de sus redes es suficiente para dar servicio a los nuevos usos
propuestos, tanto a espacios libres publicos como a la edificacion residencial resultante de la
actuacion urbanistica, es decir:

- Enla Avenida de la Argentinita, 4: las necesarias para las acometidas que puedan servir
a un edificio de 10.898 m?t de residencia de estudiantes (asimilable a 100 viviendas).

- Enla calle Clarines: las necesarias para las acometidas que puedan servir a un edificio
residencial de 1000 m?t como maximo (residencial plurifamiliar de 10 viviendas).

- Enlacalle Paseillo: las necesarias para las acometidas que puedan servir al espacio libre
publico que se ha previsto de 3.052 m? y que incluye un espacio libre ajardinado (EL1)
con 105 arboles con una superficie de 1.601 m2.

i ....\&\

RESULTADO DE LA VALIDACION

Validacin positiva

Ambito ordenado sobre ortofoto y cartografia catastral

Granada, 10 de febrero de 2023
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