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El presente documento, redactado por encargo
del Ayuntamiento de Granada, constituye el Plan Parcial de
Ordenacion Urbana del Sector P-24 de los definidos en el
P.G.0.U. de Granada y trata de concretar su ordenacion,
establecer las directrices de su disenio urbano y plantear la
estrategia de gestidn que ha de permitir su desarrollo. Todo
ello de acuerdo con lo establecido por la vigente Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 1976, los Regla-
mentos gque la desarrollan y las Normas del propio Plan
General de Granada.

Con caracter previo a la redaccidon de este
documento se elabord un Avance de Planeamiento, presentado
en Octubre de 1988 con soluciones alternativas que fueron
estudiadas por 1la C.M.I de Urbanismo y Obras Publicas en
sesiones de 8 de Febrero y 19 de Julio de 1989. En esta
ultima se acordd dar conformidad a la segunda de las alter-
nativas presentadas en el Avance, que establecia la posibi-
lidad de ubicar en el sector la Estacidon Terminal de

Transportes y, consecuentemente, proceder a la modificacion
puntual del Plan General para que ello fuera posible.
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DEL PLAN PARCIAL

El Plan General de Ordenacidon Urbana de Gra-
nada recibid aprobacidon definitiva por resolucidon de 24 de
Enero de 1985 del Consejero de Politica Territorial de la
Junta de Andalucia.

El ambito que se trata de ordenar corresponde
al sector P-24 de Suelo Urbanizable Programado, cuyo desa-
rrollo figura en el Programa del P.G.0.U. para el segundo
cuatrienio, comenzado a partir de Enero de 1989.

En consecuencia, la formulacidn del Plan
Parcial P-24 resulta del desarrollo del Programa establecido
por el Plan General de Granada.

La oportunidad de acometer la ordenacidon del
Sector P-24, ha sido estimada por el Ayuntamiento de Granada
en funcidn de las operaciones de planeamiento y gestion de
los terrenos comprendidos entre la Avenida de Andalucia y el
tramo La Cueva - Beiro de la Carretera de Madrid. En este
ambito se encuentran en diversos momentos de planeamiento o
gestidon los sectores p-19, I-20, P-21, I-22 y P-23.

Por otra parte, el resto de los terrenos de
este Aarea, incluidos en la categoria de suelo urbanizable
programado (P-25) y no programado (PA-9) se encuentran eén
proceso de recalificacidon (en el marco de la revision cua-
trienal del Plan General) para su ordenacioéon como nuevo
poligono universitario.

Este conjunto de operaciones de planeamiento
agota practicamente, pues, el area considerada hasta el
limite del término municipal.
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2.0.- DELIMITACION DEL SECTOR

Los terrenos objeto de planeamiento limitan
al Norte con la Carretera de Jaén y el Sector P-25, al Este
con el Camping Sierra Nevada y otros terrenos incluidos en
el Sector P-22, al Sur con el Sector P-21 y la Carretera de
Maracena y al Oeste con resto de terrenos del desaparecido
barrio de la Virgencica y otros del Sector P-25.

La delimitacidon exacta del ambito se refleja
en los Planos de Informacidon y Proyecto ¥ resulta de un
ajuste de detalle de los linderos grafiados en la documenta-
cion del Plan General, que mas adelante se Jjustifica.

La superficie total de los terrenos incluidos
en el ambito asi definido es de 204.400 m2.
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2.1.- CARACTERISTICAS NATURALES

a) Topografia

Los terrenos comprendidos dentro del ambito
de ordenacion del Plan Parcial presentan una configuracion
topografica sensiblemente horizontal, sin formaciones de re-
lieve, con suaves pendientes en la direccion Noreste-Suroes-
te de gradiente decreciente.

Tales pendientes van desde un 4% en la zona
aneja a la Carretera de Jaén, hasta un 2% en los aledanos
de la Carretera de Maracena.

Especialmente en la zona norte, los terrenos
se presentan en abancalados, como corresponde a su sl tive,
excepto aquellos anteriormente ocupados por el barrio de la
Virgencica, en su dia explanados.
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En la zona se encuentran repre entados mate-
riales Neodogenos y Cuaternarios de la Depresign de Granada,
que la rellenan y se extienden formando una éxtensa area al
Este de Granada, discurriendo en esa misma direccion hacia

las localidades de Peligros, Atarfe, Chauchina y Santa Fe.

La diferencia existente entre los materiales
de la zona de estudio y las localidades citadas, se cifra en
la tonalidad cromaticas de los epipedones, rojiza en los
primeros, mientras los segundos presentan un matiz grisaceo
dominante.

La naturaleza aluvial de los depdsitos de
edad cuaternaria confiere un caracter propio a los suelos.
La matriz rojiza, carbonatada, junto a los restos heterome-
tricos que van alternando, dan al "solum" del suelo una
serie de discontinuidades granulométricas atribuibles al
material inicial de los mismos.

Los suelos presentes se pueden catalogar como
Regosoles calcaricos, consecuencia de la evolucion edafica
de los primitivos Fluvisoles calcaricos mas cercanos a los
cursos de agua y rios que disectan la zona de estudio.

Un analisis de la secuencia de horizontes
desde la superficie revela:

- Un horizonte A de coloracion pardo rojiza,
textura predominantemente fina (arcillo-limosa), con un
porcentaje de arena medio, mal estructurado y fuertemente
carbonatado. '

- Un horizonte C, que se puede calificar de
Ck, por el elevado contenido en carbonatos con una gran
cantidad de grava, de formas redondeadas gue evidencian su
origen aluvial y que presenta un limite o contacto brusco ¥
plano con el horizonte suprayacente, consecuencia de las
diferentes etapas de deposicion fluvial.

- Un nuevo horizonte C con un menor contenido
en elementos gruesos @y que tiene una gran similitud con el
horizonte superficial.en cuanto a su color, textura y es-
tructura. : A S -

L ee

&




PLAN PARGIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR P-24,

‘-\c:szr ——

GRAN, Exmo. Ayuntam\geﬁto de Gré’mda

r no
QQ) gWERAL oy aprobado por el Exemo. 3’450 ‘”‘zo “3
6 sidbn o ‘a fecha e - f' AR

ue, an s . (4

i 57 7
. o o ke ‘4* o G iC] (p
§ 8l g I = Y T AviiiBp - K ;-:;;’ J rmnd( S | . =
Aprol w@ﬁb 3 no. ..ani.‘ to. Pleno- C» EL q;(‘g_rm -
;(1—6 thL 3138 08 =
5> ot

=
-
z
<

0
3 & ]
4 ol fﬂ

7an unifor-
cuan +~—Ta naturaleza del materia/ geologico
presente, asi como en lo que respecta a la tipblogia de los
suelos existentes.

EXISTENTES

el plano correspondiente se expresan los
usos actual%s en el ambito del Plan Parcial.

Se trata de terrenos de vega, cultivados en
‘su mayor parte, salvo los resultantes de la demolicion del
barrio de la Virgencica, que acusan los efectos del

abandono. (vertidos, etc.)

Junto a la carretera de Jaén, se situa la
edificacion correspondiente a la venta los Rosales, en ex-
plotacion como Hostal. ( Se incluye documentacion fotogra-
fica). Existen asimismo otras edificaciones de caserias,
sefinladas en el plano citado. Una de ellas, en ruina largo
tiempo, fue demolida para el ensanche de la carretera de
Jaéen.
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A E INFRAESTRUCTURAS

'r}-WS T sector se encuentra, como ya se ha di§ﬁ$
comhqqndi entra las carreteras de Jaén y la de
con las que linda al norte y al sur respectivament

Dentro del ambito considerado n
red viaria propiamente dicha. Subsiste, sin embargo la via
de acceso principal al repetido barrio de la Virgencica, de
6 m. de calzada. Esta calle debera desaparecer en la nueva
ordenacion.

Existen también caminos de acceso e inte-
riores de las fincas rusticas. La zona norte queda ademas
surcada por el canal de Albolote.

En cuanto a infraestructuras, no existen
redes urbanas utilizables ya que las que sobreviven de la
demolicion de la Virgencica no pueden recuperarse.

Figuran en los planos de informacidn, pueés,
no las redes existentes sino las previstas por los organos
competentes. En el caso de las de agua y saneamiento, se
grafian las previsiones de la Empresa Municipal de Agua ¥y
Saneamiento de Granada en cuanto a tramos de sistemas gene-
rales a los que deberan acometer la redes locales que se
proyecten. Si bién tales sistemas generales no coinciden
exactamente con las redes previstas por el Plan General, se
consideran, sin embargo, vigentes en el momento de redaccion
del presente Plan Parcial.

La red electrica existente da servicio, uni-
camente a las fincas rusticas existentes en la zona. Debera,
pués, proyectarse una nueva red.
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PROPIEDAD DE z
z
e
La zona conserva en parte su es ru ur
propiedad rustica. Entre los planos de informacion Pldn
se hace figurar el Plano de propiedades catastrdl vgﬁﬁﬁ
numeracion correlativa de fincas. A tal numeracion se
fiere el listado de propiedades siguiente.
FINCA PROPIETARIO SUP.AFECTADA (m2)
1 Venta Los Rosales 2.170
2 Hnos. Davila Calvo 2.810
3 Avila Rojas 20.850
4 Antonio Montoro Aivar 14.480
b Avila Rojas 18.740
6 Antonio Montoro Aivar 20.135
7 Administracion (La Virgencica) 68.215
8 Hdros. Rosario Lopez Soler 7.820
9 " Manuel Garcia Creus y Hnos. 47.945
10 Camino a finca de
) Ma. Caridad Mateo Mnez. Carrasco 1:235
TOTAL SUPERFICIE AFECTADA 204.400
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Las determinaciones del Plan gener{bl vigent
sobre el sector P-24 del Suelo Urbanizabde Proglramado

resumen en la correspondiente fiChé.l (lie programa, eﬁy ﬁ\,._
desarrolla un programa de usos y edificabilidades indicati

VO.

PROGRAMA DE SUELO URBANIZABLE (1) SECTOR P-24 CUATRIENIO 2

0. AREAS QUE LO INTEGRAN (2) VIIIL. 19, 22, 23

I. CARACTERISTICAS GLOBALES DEL SECTOR

JONAS USO GLOBAL 7 (3 SUPERFICIE COLF INTEN EDIFICABILIDAD COEF. USO APROVECHAMIENTO
SUBZONA CALIFICACION GLOBAL  SUELO (m2) ©'S™ (m2 m2) 1™ [E1} (m2) GLOBAL *2 (UAL) (6)
(5
I Zona Industrial .M 0,627% 18,645 0.69 12.86%
2 Fquipamiento (Z. deportina) LRI RE (RN 26619 0,513 13.65%
k) Reswdencial 1 (D. Vis, Umifl) 7157 07161 $2.702 0,760 40054
4 Resdencial 1 (1. Viv. Unif) 215 0, 5104 12.182 0,760 9.258
s S.G. (E. libres) 19,601 —_ - - =
TOTALES SECTOR 200.626 10148 75332

2. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO (7)

" =Six lix Zi 75832 A 5
™= T Es ek Adhag

3. PROGRAMA DE USOS Y EDLEJCABILIDADES (8)°
2 N/ ¢ PRl s =

<SP 7/

SUPERFICIES CONSTRUIDAS ZONA STIZON
tespresion el Ty sobre ¢l l.!la'n L

¥ o5 > < e
USOS GENLRICOS i dusal 2 Yyl 'f-»}t‘mjn’] a knﬁé;‘l‘i‘u;l I @ Redoeadal
incluyen usos T - . - P I T S S et e
porme. /detall, " m2 conr L m? \:u,g’ﬁlf\? '-{n 1 Q&g‘: conste. "y m2 consir, CONST. (h2)
Kesidencial VR 1, T ean 1.5 2032 " ;f_.
Residene. VIFO (1) 15 FRI7] S8 27669 128 6196 an:‘
Industrial [ 1K /I.IH
Terciario 1] w12 n 2862 / 1<
Equp. Comumit. (1) s ey ™A T T 2aws
Fguip. Comunit. (12) (A 122 1.7 a2 e 114 s 1644 10422
Ot 0 1868 0 1662 s X b6 16,5 20 15.223
TOTAL SECTOKR 1o AR 1o by [[L1] s . £} PR Hoss

4. OBSERVACIONES

A los electos de cdleulo de cesiones de suelo y edilicabilidad, los otros usos genéricos se consideran equivalentes a terciarios,

NOTAS
(1) Deben entenderse comua sector uhyetn de plancamicntos pargial it
mmapal (2) Con relerencia s Divisidn Sistemdtica del Suelo (1) Con rele aCalf tendido como coe #
tidadd mieddia® de la sonaZsuhsona correspendiente (33 1a expresion e <Al e los voehwrentes de usi de la s brona se inglu ¥ vada
uni e lov usos globales en pagina aparte s ndiativg pues para s ublenodn e patte de un supuesto de dast il 1 de uson deter lentra de los
HIATEENCY AN ¥ mi eutablevidun cn ol progrania de usos on suchs urbamzable INCn® 123 16) Resuliad del produsto editn abilidad g coeficien
Toulo realizado en e sestimados delapantado 1 laraciersiicas globales del sector) () Refendo o Prrograna solo
J. ) Los porcentages de et atalidad segun

1

he contundinse von s sectores resultadio de a disision sstemadiica del suclo

NENIE (e Coenten son esta b son (1) 1 n e
¥ gttt (12) A dile s ale Las ante 3108 i e equanICHg somunitan son ohieto de cesion
e Tos extandares mimmoy que se contienos on SO e Ly Notatos del Plan General
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todo caso, el plan parcia

- Las determinaciones en
usos del cuadro 7.2.

- Normativa de compatibilidad de usos.

- Reservas de suelo para equipamiento y espa-
cios libres de los cuadros 7.3

- Ajuste del aprovechamiento medio.
(0.378 U.A./m2)

Las determinaciones en cuanto a ordenacion
fisica del sector figuran en los planos del Plan General,
"Clasificacidn y Calificacidn del suelo" vy "Ordenacion
fisica", correspondientes a la zona que nos ocupa. Tales
planos se reproducen entre los de Informacion del Plan
Parcial.
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Del contenido de la informgcidn
practicada se deduce lo siguiente:

oy

- Tanto las caracteristicas naturales desf s

terrenos como su afeccidén urbanistica por el Plan Genera

Granada los hace aptos para soportar un desarrollo urban
el marco del modelo territorial establecido por aquel,

- Ello comporta en gran parte de la
superficie la transformacidn del uso agricola y en otra
parte la puesta en servicio de terrenos hoy en desuso.

- No existen edificaciones o elementos que
deban ser conservados, excepto en el caso del Hostal Los
Rosales, situado junto a la Carretera de Jaén, cuyo uso ¥y
edificacion no resulta contradictoria con los objetivos del
Plan Parcial.

- No existen redes urbanas ni otras infraes-
tructuras que puedan reutilizarse. El nuevo desarrollo urba-
no debera producirse mediante la creacion integral de las
redes y servicios necesarios, apoyados en las previsiones
realizadas por las Empresas suministradoras para los siste-
mas generales.
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< ; %
o oy ’_*;?
A OBJETIVOS Y CRITERIOS DE
S b
UINRIS ORDENACION
El Plan General determina, con
general el modelo de desarrollo territorial

consecuencias para el sector de referencia.

En sintesis)!’ septrata de una ordenacion [ de
usos residenciales de bﬁgaﬁdéhgfdégugngapdes” quiyamien os
3 i o hatio nor o] Examiq. Avunmto Ben
de espacios libres y depoertivos. Séc ngiuye tambien una'Zona"
industrial con carécteﬂ:@ompaﬁibl@?%ﬁf”ﬁV ‘ecna ge
29 &Rt Gdanada,
S YeRed o ELSECREAAI
De las 7“gomversaciones g ntenidas

¥ . e e A '
responsables municipales en. el'mgmento de la(r
Avance de Planeamiento, se @désprendia la
prever, alternativamente, la posibilidad de insta
sector una Estacion de Autobuses, cuya promocio

dia privada y a cargo de las Empresas de Transpo

Esta prevision, que superaba el marco dé pla-
neamiento del Plan Parcial, respondia al reestudio de la
estrategia municipal de ubicacidon de las terminales de
transporte de viajeros.

Se trataba, pues, de ofrecer una alternativa
en este sentido, buscando la mejor situacidn que el sector
P 24 pudiera ofrecer a partir de criterios de accesibilidad
y con el dato de superficie optima - en torno a 15.000 m2. -
facilitado por los servicios municipales.

En otro orden de cosas, el P.G.0.U. situa en
este sector y en los adyacentes I-22 vy P-25 un gran sistema
general de equipamiento deportivo con caracteristicas de
ciudad deportiva. Las previsiones de implantacion de un
sistema de estas caracteristicas, en cuanto a definicion de
necesidades y programacion economica no se fijaban por parte
de los organos de decision municipales.

El criterio a utilizar en principio debia ser
el de proporcionar la maxima flexibilidad de opciones para
facilitar en su momento la adopcion de las decisiones perti-
nentes en este sentido. Para ello se consideraba conveniente
producir la menor fragmentacidon de la superficie destinada a
estos usos.
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Con los criterios expuestos, y a fin de&fa01§ 4

litar la toma de decisiones de los oOrganos municigalegg'lgé 0 s

presentd, con caracter previo a este documento, un AAvance dez o

Planeamiento con un estudio de alternativas de USOQC orde-

nacion que evidenciaban las distintas posibilidades dOQ%p§';

derar y su evaluacidn en funcion de su adecuacidon a
objetivos perseguidos y su viabilidad urbanistica.

Las alternativas consideradas fueron las
siguientes de acuerdo a la documentacidn contenida en el
documento de avance:

ALTERNATIVA 1.-

La primera alternativa estudiada, representa
una solucidon de ordenacion en los términos de las determina-
ciones globales del Plan general.

Se trata, pues, de un desarrollo directo de
aquellas determinaciones. La solucion de trazados adoptada
se ajusta tambien en lo posible a la ordenacion general
sugerida por el P.G.O.U, de manera que no se producen pro-
blemas de integracion'con los sectores adyacentes.
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En este caso el cambio de uso global "{&% @
Zona requiere una modificacion puntual del P.G.0O.U., va ¢

el nuevo uso previsto para la zona no pertenece al mismo u
genérico.

en cuanto a ublcac1on de la Estacion de Autobuse%.(

La merma de aprovechamiento que conlleva el
cambio de uso, asl como la conveniencia de dotar a la =zona
deportiva de una edificabilidad mas realista en cuanto a sus
posibilidades de agotamiento, hace necesario el aumento del
aprovechamiento residencial, creando una nueva zona con uso
Global Ordenacion Libre que permita la ordenacion

mediante
manzanas cerradas de mayor edificabilidad.

\1\0\'«1/\!”//0
t‘_‘, S\‘.L :u ]
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR P-24,

""f’V;J?ﬂS ad Julis<Be-rI09,

WENTO - e e
03\“ cirRly % Exmo. Ayuntamiento de Granada
= o " Aprgb o por el Excmo. Ayunmto. Plene

i'ﬂefﬁo i de fecha de
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debatid el estydio gﬁmetzh

cowstderacion, acordando dar conformidgd a la Begu

alternativas presentadas en el Avan s
P,

Se establecen, por consiguiente,‘qd&hga
para la redaccidén del presente documento de Planeami
las bases que, en cuanto a usos, ordenacidn y aprov
mientos, quedaban disenadas en aquella solucidn, incluyendo
la inclusidon en el sector de wuna Estacidon Terminal de
Transportes y su ubicacidon propuesta.

Consecuentemente c¢on lo anterior, se acordd
proceder a la modificacion puntual del Plan General para que
ello fuera posible. El presente Plan Parcial debe, pues,
tramitarse como tal reforma puntual.

TAMIg
A\\”}%‘(;RL T(f‘{,/vﬁ(.sﬂro Ao ” Ayunmto. Pleno
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Las determinaciones urbanisticas
en el presente Plan resultan del desarrollo siste
la ordenacidn aprobada por la Comision Municipal
contenidas en el avance.

Tal desarrollo requiere el ajuste ¥ concrec-
cion de los diversos aspect0§ de la ordenacidon. Se exponen ¥y
justifican a contlnuaq& ? ftgmas que resultan significa-
(AR

tivos. &3\¢ G¢éflm:.,,,-~ =mo. Ayinmto. Pleno
S & & abp ENELSIO
5.1 DE:LIMITACION' ;:nu B

<, Kty : ELS NG : L

La dellhltac1onfde los!%e T i idos—en
el sector P-24, tal comé’ap&nece en el Plan se
deriva de los trazados qué''el mismo Plan pro no se
corresponde, en general, con la parcela sos ac-
tuales. Como consecuencia, diversas flncas quedan/afectadas

por distintos sectores de planeamiento.

Durante el periodo de informacidén al publico
del P.G.0.U. subsiguiente a la aprobacidn inicial de 6 de
Febrero de 1984 se produjo una alegacidon a su delimitacion,
en el sentido de solicitar el ajuste de la misma a los
linderos de las fincas existentes en su limite con el sector
P-22. Dicha alegacion fueé informada favorablemente y estima-
da en la aprobacidon provisional del Plan General, producida
por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 11 de Septiembre de
1984. En la documentacidn publicada del P.G.0.U. no figura
grafiada, sin embargo tal ajuste.

Por otra parte, la Norma 4.2.6 del Plan Gene-

ral, prevé que los Planes Parciales introduzcan los ajustes
en sus limites que sean necesarios, siempre que la altera-
cion de la superficie total del sector no sea superior a un
5% .

En consecuencia, se ajusta el lindero del
sector en su colindancia con el 1-22 segun lo previsto en la
aprobacion del Plan General y, correlativamente, se intro-
ducen también ajustes de detalle en el lindero con el Sector

-25, con el mismo criterio de evitar en lo posible afec-

ciones o exclusiones de pequenfias superficies de fincas.
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riria un aumento correlativo del aprovechéamiento égel %Ekaw
para permitir el correcto reparto de cargas ¥ bene xploﬁﬁ‘To
que resulta dificil de conseguir dadas las caracteﬁ}stlcas
de los usos previstos. - OJVS‘ ©

En todo caso, la aprobacion del presente Plan
Parcial conlleva la de su delimitacidén en los termlnos

previstos por el Art. 118 de la Ley del Suelo.
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La expresion grafica exacta de los linderos
ajustados figura en los diversos planos de Informacidn v,
normativamente, en el plano de Proyecto n@ 1 "ORDENACION
GLOBAL". :
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. T El Plano de Proyecto no 1 "ORDENAgjONQQLO AL

G0 O . e S 4
"I Contiene 1la divisidon en zonas del sector con e ﬁzﬁq1o
los usos globales adoptados, de acuerdo a los
antes expuestos.

La nueva asignacion de usos globales, consti-
tuye modificacidn de los correspondientes del Plan General

en lo que concierne a la Zona 1. El Plano de Proyecto nol
constituyve, pues, documento de modificacion del Plan Gene-
ral.

En el siguiente cuadro se sintetiza esta
distribucidn en zonas y la extension superficial de cada

una: A DY
~

DISTRIBUCION DE SUPERFIGIE POR 70} "

______________________ ;f‘"-"_"___ “

ZONA USO GLOBAL

1 COMUNICACIONES Y TRANSPORTE

2 ZONA DEPORTIVA . "

3 RESID. ORDENACION LIBRE 30.605 "

4, RESID. V. UNIFAMILIAR 35,830 "

5] RESID. V. UNIFAMILIAR 27.524 "

6 ESPACIOS LIBRES 38.064 "

TOTAL 204.400 M2
El uso global asignado a la zona 1, permite

situar en la misma el uso pormenorizado "Terminal de
Transportes". La rectificacion parcial del lindero de la
zonal con la 2, tiene como finalidad facilitar el cumpli-
miento del porcentaje minimo del uso caracteristico

deportivo en esta ultima.
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zona correbpondlente del Plan General.

Uso Global "Vivienda Unifamiliar" por

atiende a la necesidad de concenfrar ;
destinada a vivienda a fin de alcanzar el apr chamle g@
medio exigido por el Plan General compensando la @idn
del aprovechamiento producida por el cambio de uso g%

Zona 1. Al mismo tiempo se pretende cierta concentracion de
poblacion en la zona aneja al Sistema General de Espacios

Libres.

5.3.- RESERVAS DE SUELO ESPACIOS LIBRES Y
EQUIPAMIENTOS

De acuerdo a las determinaciones del Plan
General y al Anexo del Reglam%dmpide Planeamiento de la Ley
del Suelo, las superflgﬁb \&%Usdé;o de reserva obligatoria

se derivan del 31gu1entewcu dro Bisrobeds w -
2 2 S0 DO ! Exemn ::‘.."',;. f.,’.”,‘_.‘ _)f!:i‘-,"ff-
RESERVAS DE SUELD (SHACDS LIaReS, gqp}mikﬁaéf fecha da -
""""""""" "?L "f'C%hm_x;:;ij""_';'""" IJUL, 1992

nfsmeﬁé} <2000 vdas. bcﬁg&ifmﬁ ELSEGT

suelo/ 2 ednfxc ,v' 99

a2 suel |2 gﬂgi;q

vda. 00 w2 edif. 100 w2 edif.
DOTACION GENERAL=======msmmsmm oo oo et
jardines, plazas 15,00 0,00 14,00 0,00
centros docentes 4,00 2,00 0,00 0,00
equip. social 2,00 2,00 4,00 4,00
equip. comercial 1,00 1,00 2,00 2,00
DOTACION LOCAL BASICA 7
jardines 15,00 0,00 15,00 0,0¢
areas de juego 3,00 0,00 0,00 0,00
centros docentes 12,00 6,00 0,00 0,00
parque deportivo 6,00 1,50 6,00 1,50
equip. social 3,00 3,00 3,00 3,00
equip. comercial 1,00 1,00 1,00 1,00
DOTACION LOCAL CcOMPL, )
areas de juego 3,00 0,00 0,00 0,00
parque deportivo 2,00 0,50 0,00 0,00
equip. social 2,00 ,00 ¢,00 0,00
equip. comercial 1,00 1,00 0,00 0,00

Todas las superficies de suelo destinadas a
reservas para espacios libres y equipamientos se consideran
de <cesion obligatoria y gratuita, excepto las destinadas a
equipamiento comercial, de acuerdo al Art.84 de la Ley del
Suelo. Se situan con las precisiones de las notas al Cuadro
7.3 de la Normativa del Plan General.
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os estos estandares
"y edificacion terciaria proyectagos,
élg tentes valores minimos absolutos su
suelo y edificacidon que el Sector debe cumplir:

COMPUTO DE RESERVAS MINIMAS DE SUELO

RESIDENC’R‘ e TERCIARIO TOTALES
500,00 vdas, ) 12.839,00 m2 constr
n2 suelo  n2 edif. n2 suels n2 edif. 02 suelo  n2 edif.
DOTACION GENERAL
jardines, plazas 7.500,00 €5 0,00 1.767,46 0,00 9.297,46 0,00
centros docentes 2.000,00 1250 1 000,00 0,00 0,00 2.000,00 1,000,00
gquip. social 1.000,00 1827 1.000,00 513,56 513,56 1.513,56 1.513,56
equip. comercial 500,00 120 500,00 256,78 256,78 756,78 756,78
DOTACION LOCAL BASICA
jardines 7.500,00 750 0,00 1.92%,85 - 0,00  7.425,85 0,00
areas de juego 1.500,00 20 9,00 0,00 0,00 1.500,00 0,00
centros decentes 6.000,00 1515/ 3.000,00 0,00 0,00 6.000,00 3.000,00
parque deportivo 3.000,00 51,0 = 750,00 770, 34 192,59 3.770,34 942,59
equip. social 1.500,00 "'o. 1.500,00 385,17 185,17 1,885,17 1.885,17
equip. comercial 500,00 S4o.  50C,00 128,39 128,39 628,39 678,39
DOTACION LOCAL COMPL.
areas de juego 1.500,00 0~ 0,00 0,00 0,00  1.500,00 0,00
parque deportivo 1.000,00 15" < 250,00 0,00 0,00 1.000,00 250,00
equip. social 1.000,00 "** 1,000,00 ¢,00 0,00  1.000,00  1.000,09
pquip. comercial 500,00 "0 500,00 0,00 0,00 500,00 500,00
TOTALES 35.000,00 _~10.000000 ,, 5.777,55 +  1.476,49 40.777,55 11.476,49
o s (
\a-j\v @x‘_&gm.\ Ge \€,£“@r0h BEE S B e K B
g gyé& _ L ‘ ‘ no. Ayunmio. Pleno
(4]
/ %)
Q0 v
\\’\T\n _‘:“:1 4
2
¥ gy jardines 9.425,85 0,00
areas de juego 3.000,00 0,00
i \ "
5N A centros docentes  8.000,00  4.000,00
N ;o parque deportive  4.770,34  1.192,59
. . equip. social 4,398,753 4.398,73
\ equip. comercial 1.885,17 1.885,17
\ ----------------------------------------
totales 31.480,09 11.476,49
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Se incluyen a continuacion tuadros &xpre,
de la cuantificacion en superficie de suelo ¥y ediffcabX
de las determinaciones del Plan Parcial en cuantozb?
globales ¥y pormenorizados, por zonas. a

Las superficies construidas figuran distri-
buidas por usos genéericos, tanto por zonas como totales, en
valores absolutos ¥y porcentuales. De esta menera se explici-
ta el cumplimiento del Programa de Usos e Intensidades en
Suelo Urbanizable Programado del cuadro 7.2 de la Normativa
del Plan General.

Las superficies construidas totales por usos
genéricos se afectan de los coeficientes de homologacion
establecidos en el cuadro 4.5 de la misma Normativa, para
determinar el aprovechamiento por usos ¥y total medido en
unidades de aprovechamiento tal como eésta se define en el
Plan General (equivalente a 1 m2 de edificacidn residencial
de vivienda libre).

Figura igualmente el calculo del
aprovechamiento medio del Plan Parcial, quedando justificado
su ajuste al valor 0,378 u.a./m2. obligatorio.

Finalmente, se resume el computo de superfi-
cies de suelo de cesiodn obligatoria y gratuita para explici-
tar su adecuacion a los valores minimos calculados anterior-

mente. COY £
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reglamentos, asi como de las Normas del Plan Gene de
Ordenacién Urbana de Granada, derivandose de tales disposi-
ciones su obligatoriedad y vinculacién.

Contienen las reglamentaciones previstas en
el Art. 61 de Reglamento de Planeamiento, desarrolladas en
los siguientes apartados:

1.- DISPOSICIONES GENERALES
1.1.- AMBITO DE APLICACION
1.2.- VIGENCIA
1.3.- CRITERIOS DE INTERPRETACION

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
2.1,- CALIFICACION DEL SUELO.
USOS PORMENORIZADOS.
2.2.- ESTUDIOS DE DETALLE
2.3.- PARCELACIONES
2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION

3.- NORMAS DE EDIFICACION
3.1.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS
EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS.
2.- CONDICIONES COMUNES.
.2.- NORMAS PARTICULARES.

VLT 5
[ 5 v 1, I} »
¢ ﬁ@ﬁﬂ@fﬁ nor al Fxnr ;
e &do por el Exemo. Ayunmto. Pleno
S - vy~ P |

1 JuL,
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1.1.- AMBITO DE APVKICACION

Las Ordenanzas Reguladoras que
tuyen el presente documento seran de aplicacidn en
territorial definido en la documentacién grafica,
diente al Sector P-24 de Suelo Urbanizable Program
los definidos en el P.G.0.U. de Granada.

1.2.- VIGENCIA

Entrardan en vigor en el momento de la
aprobacién definitiva del Plan Parcial y sus determinaciones
constituiran un marco de referencia de obligado cumplimiento
para el desarrollo del Sector.

En todo caso, su vigencia solo quedara
interrumpida, parcial o totqlmente, en caso de producirse la
modificacidén del proplq{$laﬂ Parcial o del planeamiento de
rango superior por gog*proce Imﬁggtos establec1dos en la Ley

del Suelo y sus Re%?ﬁmgntqs, ) Ayunmto. Pleno
5 L G ;C 3 P
o i3ieny 554
N r-f1 %JH‘ - .
'QB.— CRI$§§IOS DE CINT -
=4 D
La(7P&§naPar01al se cgmpohe' si-
guientes documentos: Memoria, Planos de I i Planos

de Proyecto, Ordenanzas Reguladoras, Plan d¢ Etapas y Es-
tudio Econdémico-Financiero.

Las Ordenanzas regula diversos
aspectos del desarrollo urbano del territorio y thenen como
referencia los Planos de Proyecto del Plan Parcial. Estos
Documentos, Jjunto «con el Plan de Etapas serdn de obligado
cumplimiento.

Para su 1interpretacidén, o en caso de
discrepancia, prevalecera, en general, la documentacidén
escrita sobre la grafica, la mayor escala sobre la menor, y

la cota grafiada sobre la medicidén a escala.

La Memoria y el Estudio Econdmico-Finan-
ciero, constituyen documentos de referencia para la mejor
interpretacidén del contenidoe y alcance del Plan.

o
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2.1.- CALIFICACION SISTEMATICA DEL
SUELO.

El suelo comprendido dentro del ambito
de actuacion queda sometido a tres escalones de
determinaciones de acuerdo a lo previsto por la Ley del
Suelo y el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de
Granada:

- DETERMINACIONES GLOBALES.

El territorio del Plan Parcial queda
dividido en 6 Zonas, cuyas caracteristicas en cuanto a
delimitacion, superficie y usos globales quedan definidas en
los cuadros incluidos en la Memoria del Plan y en el Plano
de Proyecto n¢l "ORDENACION GLOBAL".

Este nivel de calificacidn corresponde a
la ordenacion de Plan General. La asignacidn de usos
globales contenida en el presente Plan Parcial, una vez
producida la tramitacion previstas en la Ley del Suelo y su
Reglamento de Planeadfiento recaidas las aprobaciones
oportunas, quedapﬁﬁanp~Qprada al Plan General que quedara

= .
modificado ené$g§secuenc£gg}uﬁﬂrﬁﬁ7:__,Tm‘kwxjﬁﬁ‘h%no

ordenacion
determina-
ma viario, el

fisica
ciones globales, cuyos elementos son e
sistema de espacios libres de uso y publico y los
conjuntos urbanos a los que asigna ‘menorizados de
acuerdo a lo previsto en el Programa de Usos e Intensidades
en Suelo Urbanizable Programado, a la Normativa de Compati-
bilidad de Usos y de Reservas de Suelo.
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R Las determinacignes pormedﬁgizadasf
Pi*an  Parcial quedan explicitamente/definidas en’lf Pl
de Proyecto n22 "ORDENACION PORMENORIZADA", no 3 F{Eiﬁ
RIA" y n© 4 "ALINEACIONES Y RASANTES", en el Cuadro X
del punto 6 de la Memoria y en las Normas de edificacion de
las presentes Ordenanzas.

La asignacidon de determinaciones porme-
norizadas al suelo producira los siguientes efectos:

a) Dotar a las distintas superficies
suceptibles de edificabilidad lucrativa con una asignaciodn
de aprovechamiento urbanistico. La cuantificacion de este
aprovechamiento wurbanistico se efectua mediante la asigna-
cion de edificabiligadwggrﬂdn9rizada correspondiente al uso
y su correccidon mediante elsopoptuyno;,ceeficiente,depis0

determinado por el Plan ﬁnera@ggﬁnJ,nh o s
Frangien: Fraasion do fachs ,

o= 7] nanda
v m = e ,,‘__1 HiC n\.ﬁ ,:_ - o
E@ Defi 'f{}a qu&g' L. las
distintas superficieﬁ‘ rgwgwgben ser edi forma
obligatoria y gratulﬂqqgégglos propietarios lo. De
acuerdo al Art. 84 de la Ley del Suelo cesiones
estaran constituidas por:
- Suelo destinario alj viario,

tanto general como local, rodado y peatonal.

- Suelo asignado al Sistema General de
Espacios Libres, constituido por el Parque Urbano que forma
la Zona 6.

- Suelo asignado al Sistema Local de
Espacios Libres, constituido por las superficies destinadas
a Jardines y Areas de Juego, distribuidas por las Zonas
1,2,3 y 5.

- Parcela destinada a Parque Deportiva,
incluida en el conjunto "Centro Deportivo" de la Zona 2.

- Equipamiento social 1incluido en las
zonas 3 y 5.

35
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el Sector cederan ademas a titulo
superficie de suelo cuyo aprovechamiento sea el
aprovechamiento del sector. La determinacion de la
y forma de este suelo se efectuara en el marco de
urbanistica que mas adelante se trata.

c¢) Las asignacidn de uso pormenorizado

determina, igualmente, la aplicacidn de las Normas de
Edificacidon correspondientes al uso tanto comunes como
especificas.

La ordenacion detallada contenida en el
Plan Parcial solo podra modificarse mediante la reforma del
propio Plan aprobada segln lo dispuesto en la ley del Suelo.

Los usos pormenorizados asignados por el
Plan de acuerdo a la No*@a \4 @gpec1flca de Usos del Plan

General y, en concreto eQ sw' ﬁgﬁ 1 4, son los siguientes:
f‘k?’)l, R "’:ﬁ"f Bor 8l Evasis A T
.f) g : z Y. AY U 0. Ple
q > .- ‘_.i. ‘-’.‘ " no
R%‘SQDENCIALESEW} 2d; 07
¥

g A TS ST

MCf’ﬂuanzanaﬁcg%radp iften o

AVU Ag%hp Qibn 1nte siva ‘i ienda
unifamiliar '

RSE -Residencial Singular

TERCIARIOS

CCS -Centro Comercial Singular

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Centro Docente

Centro Social o Cultural

3% Centro Deportivo

COMUNICACIONES Y TRANSPORTES

Terminal de Transportes
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Normata spe01f1ca agﬁ;ulolZ)de

General, %5 en concrgﬁb @@s Q;maa : 1
2:3:2; 2u4d ¥ 2486 > “@proba ”%““”

ada chJunto con aSignacidon de/uso
pormenorizado perteneé}efﬂé 4a“los genéricos Rekidendial,
Terciario y Equipamientos (no deportivo) el Pl4 Pdrcial
proporciona un nivel de ordenacion de detalle qu¢ incluye el
disefic urbano de manzanas o unidades basic i
peatonal, parcelacion de las manzanas destinadas a vivienda
unifamiliar con expresion de las superficies edlflngl§84

cada manzana POIr usos en su caso. R

En el caso de los conJunﬁbs i
pormenorizado de Espacios Libres Locales y Equ&pami{

Cesidn Obligatoria se da una ordenacidn orié tateiiva, que x
pretende ejemplificar un posible resultado de orden@tidn dg?

la edificacidon y los espacios publicos. Se dis ;
cuanto a superficie construida, los usos docente © Vquﬁgg%
No se detallan, sin embargo los distintos usos de equipa-
miento social. La administracion actuante definira en su dia
el programa concreto de usos de acuerdo a las necesidades
reales vy a las politicas municipales de creacidon de servi-
cios. :

No se detallan las parcelas destinadas a
Terminal de Transportes en la Zona 1 y Centro y Parque
Deportivo en la Zona 2. El desarrollo de ambas parcelas
debera producirse mediante Estudio de Detalle o Proyecto de
ordenacidon equivalente que resuelva con los datos necesarios
la implantacion de los respectivas instalaciones tanto en su
propio ambito como en relacion con el conjunto.

Las determinaciones detalladas se con-
tienen en el Plano de Proyecto n23 "ORDENACION DETALLADA" vy
en el Cuadro Anexo n2 6 de la Memoria. Este nivel de califi-
cacidon podra modificarse mediante la aprobacion de un Es-
tudio de Detalle en el ambito de un conjunto urbano con uso
pormenorizado, o de un Proyecto de Parcelacidn en su caso.
No obstante, tales modificaciones no podran afectar al nivel
de determinaciones pormenorizadas, es decir, se mantendran
los usos, aprovechamiento y alineaciones principales asigna-
das.
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En el pfesente Plan Parci stable-
cen con caracter general las determinacione uanto a
ordenacidén de volumenes, alineaciones y ras ara cada
una de las manzanas edificables, siendo estas
ciones preceptivas en el desarrollo de los ©pr
edificacidn.

No obstante lo anterior pod @n redacta
se Estudios de Detalle con el objeto de permltﬂr etrﬁedéyro o)
ndan

llo de proyectos alternativos de edificacidén &he a%
me jorar el resultado del disefio urbano, o de=as r_rOQu01rz
ordenaciones de detalle no contenidas en el Pla = J '

Para ello, y de acuerdo a lo{gépa_
en los Arts. 14 de la Ley del Suelo y 65 de su Reglamet
Planeamiento, los Estudios de Detalle podran:

- Reajustar las rasantes establec
el presente Plan Parcial, cuando lo justifique la solucién
de arquitectura que se proponga y siempre de acuerdo al Art.
65.3 de Reglamento de Planeamiento.

- Reordenar los volumenes de edificaciédn
de acuerdo a las especificaciones que se establecen en las
Normas de Edificacidén. La reordenacidn de la edificacidén que
se proponga deberia ajustarse a las siguientes determina-
ciones:

- E1 ambito de reordenacidén debera a-
justarse, en general, a uno de los
especificados en el Plano no 2
"ORDENACIONES PORMENORIZADAS" corres-
pondiente, abarcando varias unidades
basicas. No obstante el Ayuntamiento
de Granada podrd autorizar Estudios de
Detalle que tengan como Aambito una
unidad basica, siempre que se justifi-
que la coherencia del conjunto.

- Ninguna operacién de reordenacidén de
volumenes podra suponer aumento de
aprovechamiento urbanistico de la uni-
dad o conjunto de que se trate.
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2.3.- PARCELACIONES

Las fincas que resultep del pqugsgA!de

gestion del Plan Parcial podran a su vez dividirse en

lares para su edificacidén independiente. La fagha y q&;en?
sién de los solares que se segreguen deberan satisfafer: %
requisitos que se establecen a continuacidn: = ®

a) Los solares destinados aﬁla ﬁ@a&?'
cidn con uso pormenorizado de Manzana Cerrada debgran permi
tir la construccién de unidades completas de edif1d¢c'gpﬂb s
se definen en el Plan o, en su caso, las que se derivepn”d
la aprobacién de un Estudio de Detalle.

b) Los solares destinados a la edifica-
cidén con uso pormenorizado de Vivienda Unifamiliar, se a-
justaran en principio a la parcelacién que se contiene el
los planos correspondientes del Plan Parcial. No obstante se
podran adoptar parcelaciones alternativas mediante la apro-
bacidén de los correspondientes proyectos de Parcelacidén que
deberan atenerse a las condiciones de parcela minima esta-
blecidas en las Normas de Edificacidn.

En todo caso, el aprovechamiento en
superficie construida que se asigna a estas unidades debera
distribuirse entre las parcelas resultantes. El resultado de
este reparto debera figurar en el Proyecto de Parcelacién
junto a la definicién fisica de las parcelas siempre que no
sea estrictamente proporcional a la superficie de las mis-

mas. En otro caso bastara explicitar el coeficiente de
edificabilidad en &%/mz. correspondiente.
SO AMIEY,,
RPETA
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.— PROYECTOS URBANIZACION

URAy

= E— De acuerdo a do establecido e¥ la noTPa
.2.a. del P.G.0.U. el o los proyectos de urbg912a01 qugo
se redacten como consecuencia de las previsione® de}ifre

te Plan Parcial, deberan referirse a laf
instrucciones establecidas al efecto en las Or
mismo.

Tales proyectos trataran
detalle, ademas de la pavimentacidén superficial y
fraestructuras, los aspectos de jardineria, arbolado
liario urbano.

El Titule 4 de las Ordenanzas del
P.G.0.U. "CONDICIONES PARTICULARES DE LAS OBRAS DE URBANIZA-
CION" define las condiciones que deberan cumplir los Proyec-
tos de Urbanizacidn y las referencias generales a efectos de
de la definicion de las redes de Abastecimiento de Agua,
Evacuacion de Aguas Pluviales y Residuales y Suministro de
Energia Electrica, asi como los estandares de disefio del
sistema viario.

Tanto dicha Ordenanza como la Normativa
de Dotaciones del Ayuntamiento de Granada, seran de obligada
referencia para la definicidn de las obras de urbanizaciodn,
tanto de sistemas generales como locales, en las condiciones
gue en las mismas se establecen:
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La Norma 7.3.2 del Plan Gefieraly: esty
blece que los Planes Parciales, cuando desarrol 4& J%rdeta
7P

lle las tipologias de ordenacidon y edificacion
unidades basicas previstas por ellos, se referiran, | %
rentemente a las tipologias previstas en las Ordenanzas
Plan General.

Con este criterio el presente Plan Par-
cial se ha desarrollado integramente utilizando tales refe-
rencias referencias tipologicas definidas, si bién se han
ajustado las edificabilidades pormenorizadas y detalladas
para alcanzar el nivel exigido de aprovechamiento.

Por todo lo cual, tanto las condiciones
generales de la edificacidon como las particulares para cada
tipo (Titulos SEGUNDq\?Um@R ERO de las Ordenanzas del Plan
General) se aplican ingég¢ﬁ@ente a los propuestos por el

Plan Parcial. ~ cﬁ‘_ Avggpﬂnnorni?vmmo.Ayunwﬁo.P@no
L en‘zodion ce facha de
B o= B ranads _ ! JUL
<> i fali-a o S ol
© & | RImMETAY
©73,.1.- CONDICIONESe, : LAS OBRAS
’ “4c. EN,RELACION Q 3 A BLICAS.
e
vay®s @
Seran de aplicacidon esp mente las

ordenanzas de ocupacion de via publica, ]
entrantes, salientes y vuelos, tratamientg recla-
mos publicitarios y pasajes comerciales, contenidas en las
Ordenanzas de las condiciones comunes de la ediflicacion.

e solares,

3.2.- CONDICIONES COMUNES.

Se aplicaran igualmente, <con caracter
general, el resto de las condiciones generales de 1la
edificacion referidas a alineaciones y rasantes, alturas de
la edificacion, condiciones de aprovechamiento y patios.

Las modificaciones que, en su caso, se
produzcan en las Ordenanza de condiciones generales de la
edificacion del Plan General, seran de inmediata aplicaciodn

al ambito del presente Plan Parcial.
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3.2.- NORMAS PARTICULARES.

Se especifican en este capitulo las
condiciones particulares de las ordenaciones detalladas de
de los conjuntos con uso pormenorizado uniforme, clasifica-

das por usos genéricos.

En cada caso se hace referencia a la
Ordenanza correspondiente del Plan General con las concrec-
ciones y matizaciones para su utilizacidn en el ambito del

Plan Parcial.
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son las determinadas por la ordenaciodn detallada de te
Plan Parcial que se asimilan tipoldgicamente a manzana

compacta sin patio de manzana.

Se aplica este tipo a las ordenaciones
con uso pormenorizado MCI de este Plan Parcial situadas en

la zona 3.

Sera de aplicacidn para este tipo todo
lo previsto en la ordenanza 3.1.1 del Plan General, con las

siguientes precisiones:

-La edificabilidad normal sera de 3,00 m2/m2.

-La altura maxima sera de 4 plantas en todos
los casos

-En el cuadro anejo n2 6 de la Memoria de
este Plan Parcial se definen las superficies
de planta baja destinadas a uso comercial,
asi como las superficies destinadas a vi-
V;§?das con caracteristicas de V.P.O,
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INTENSIVA
O
Se define como aquelld?
voluméfrica de wunidades basicas compuesta ppr
unifamiliares adosadas, en hilera, etc %i

Se aplica este tipo afb
ordenaciones con uso pormenorizado AVU de este P
situadas en la Zonas 1 y 5.

Sera de aplicacidon para este tipo

lo previsto en la ordenanza 3.1.3 del Plan General,
siguientes precisiones:
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-La edificabilidad normal sera de 1,20 m2/m2.

-La altura maxima sera de 3 plantas en

los casos.

-En el cuadro anejo n2 6 de la Memoria

todos

de

este Plan Parcial se definen las superficies

construidas destinadas a viviendas con

racteristicas de V.P.O.
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&) REgiDENﬁiAL SINGULA ‘XTENSIV
Se definen como resideng?éf gular

aquelYlas unidades basicas que respondeqS)a
hoteflleras.

EN

Se aplica este tipo a E@
existente del Hostal Los Rosales y parcela
otra unidad basica contenida en la misma zo
pormencorizado RSE.

Sera de aplicacidn para este tipo todo
lo previsto en la ordenanza 3.1.4 del Plan General, con las
siguientes precisiones:

-La edificabilidad normal sera de 1,56 m2/m2.
Con esta edificabilidad sera& posible asignar
a la parcela del hostal existente sus dere-
chos en su misma finca sin afectar al normal
desenvolvimiento de su actividad.

-La altura maxima sera de 4 plantas en todos
los casos.
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CENTRO COMERCIAL SINGULAR

Se definen como instalacig@es
a actividades que, con caracter lucrativo, e *'2__,
comercio de bienes de consumo o prest301onigde '“;'
privados y ocupen una unidad basica detallada.% ?& 2

Se aplica a las unidades bas?g %1
das en las Zonas 2 y 3 con uso pormenorizado CCSI%’S ¥
respectivamente.

Sera de aplicacidn para este tip todo
lo previsto en la ordenanza 3.3 del Plan General, con las
siguientes precisiones:

-La edificabilidad normal sera de:
C.C.S. Extensivo: 1,50 m2/m2.
C.C.S. Intensivo: 2,00 m2/m2.

-La altura maxima sera de 3 plantas en todos
los casos.
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ORDENACIONES DE _EQ%IPAMIENTO
COMUNITARIO
Se definen como las ordenaciones (qWe'bdy
correspo con actividades relacionadas con la dq§a01on de 4%
serviciof de interés publico y social. 'g
: u
Se aplica a las ordena
equipamiento docente, social y mixto situadas en

3,4 y 5.

Se aplica igualmente a la ordenacfﬁ$£u=‘
la parcela con uso pormenorizado Centro Deportivo/Pa
Deportivo de la zona 2

Sera de aplicacion para este tipo todo
lo previsto en la ordenanza 3.4 del Plan General, con las
siguientes precisiones:

-La edificabilidad normal sera de:

C.Docente : 1,00 m2/m2.
C.Social : 1,00 m2/m2.
C.Deportivo : 1,00 m2/m2,
P.Deportivo : 0,25 m2/m2,

-La altura maxima sera de 2 plantas en todos
los casos.
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Parcial a tenor de las prioridades marcadas deg
necesario cumplimientce de las exigencias legales ¥y
politica de promccidn del Sector.

El Plan de Etapas, como documento integrante
del Plan Parcial mantiene la vinculacion de aquel. Podra ser
modificado cuando circunstancias debidamente justificadas

asi lo aconsejen, debiendo en este <caso tramitarse la
correspondiente document351on de reforma en los términos
establecidos por ,Le\f/ﬂel Suelo vy el Reglamento de
Planeamiento. ‘ . : : . pey

~Y
\v‘?
~

g
- S

al 1992

1 SISTEMAS DE GESTION #»
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Para la gestidon y eJecu01on del p Plan

Parcial se establece un poligono unico re la
totalidad del Sector y con sus mismos limites.

Se establece el Sistema de Compensacidn para
la gestiodon del Poligono de acuerdo a lo dispuesto en el art.
56 del Reglamento de Gestion.

No obstante, si transcurrieran los plazos
previstos en el art 158 del Reglamento de Gestion desde la
aprobacion definitiva del Plan sin que los propietarios que
representen al menos el 60 % de la superficie del poligono
hayan presentado el proyecto de estatutos y de bases actua-
cion, la Administracion actuante procedera a sustituir por
el sistema por el de expropiacion.
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A los efectos de gestion de sueld se
ra el poligono indivisible, debiendo por tantoéﬁeS";

el sistema de actuacidon adjudicando a cada pr iet.f >
la Administracion los terrenos que les correqugdaﬁgﬂl'”
«

¢b
. 4
El desarrollo del Plan Parcial se e&%:ﬂ

en dos etapas:

1. Gestidn urbanistica.
- 2. Ejecucidn.
-~ Urbanizacion.
- Edificacion.

2.1. Gestion urbanistica.

Constituye la primera etapa del desarrollo
del Plan consistente en la tramitacidn y aprobacion del

mismo, la constitucion de la Junta de Compensacidn, la
aprobacidén de sus bases y estatutos y del Proyecto de Com-
pensacidon. Finalizara esta etapa con inscripcion registral

de las fincas resultantes con las cargas y gravamenes que
les correspondan segun el proyecto de compensacidon aprobado.

2.2, Ejecucion.

Corresponde esta etapa a la ejecuciodon de las
obras de urbanizacion definidas en el correspondiente Pro-
yvecto de Urbanizacidn que se redacte en desarrollo de 1lo
previsto en este Plan Parcial, con las condiciones del
correspondiente capitulo de las ordenanzas y a la edifica-
cion de unldadeSUpreVlstas con sus diversos usos.
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A los efectos de gestion de suel&Ebe [
ra el poligono indivisible, debiendo por tanto sa f lﬁrse
el sistema de actuacidn adjudicando a cada propietagi
la Administracion los terrenos que les correspongan.®

JB’ A

El desarrollo del Plan Parcial se e§tru tur

en dos etapas: (i////
- 1. Gestidn urbanistica.

1
- 2. Ejecucidn.
- Urbanizacion.
- Edificacion.

ANISMO

2.1. Gestion urbanistica.

Constituye la primera etapa del desarrollo
del Plan consistente en la tramitacion y aprobacidon del

mismo, la <constitucidén de la Junta de Compensacidon, la
aprobacion de sus bases y estatutos y del Proyecto de Com-
pensacion. Finalizara esta etapa con inscripcion registral

de las fincas resultantes con las cargas y gravamenes que
les correspondan segun el proyecto de compensacion aprobado.

2.2. Ejecucion.

Corresponde esta etapa a la ejecucidon de las
obras de urbanizacion definidas en el correspondiente Pro-
yecto de Urbanizacidn que se redacte en desarrollo de lo
previsto en este Plan Parcial, con las condiciones del
correspondiente capitulo de las ordenanzas y a la edifica-
cidon de unidades previstas con sus diversos usos.
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2.3. Plafes, ooV
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Los plazos y el procedimiento Vdes
llar la primera etapa seran los fijados en los s,

siguientes del Reglamento de Planeamiento. o

La segunda etapa se ejecutara en %93
tes plazos: .

- Primera fase: Urbanizacion

Un ano desde la aprobacién definitiva
Proyecto de Urbanizacion.

- Segunda fase: Edificacion

Se prevé que la edificacion se realice en el
cuatrienio siguiente a la finalizacidn de la primera etapa.

En todo caso, a partir de dos afios
transcurridos desde ese momento, el Ayuntamiento podra in-
scribir los terrenos no edificados en el registro municipal
de solares a los efectos previstos en la Ley del Suelo, todo
ello sin perjuicio de otras condiciones que puedan pactarse.
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INTRODUC@I@N
De acuerdo a lo dispuesto en el Art. 63 del

Reglamento de Planeamiento se desarrolla a continuacion el
estudio econdmico-financiero de la ordenacidn proyectada en
este Plan Parcial, calculando los costos de urbanizacion e
implantacidon de los serv1c1os y evaluando la viabilidad

financiera de la operacgﬁﬂ NALL1
AER Aprobado por el Fxemo. Ayunmto. Pleno

6 O&ﬂ} =6 ,‘H.I M =W ale o
=2 - 192
1 ESIJ'EDO NOMICQ -
2, w s ®
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El estudlg econdmico se realiza/media una

Banizatidon, de
Reglamento de

estimacion de los costes de las obras de ur
acuerdo a lo previsto en el art. 55 del
Planeamiento.

Las obras de urbanizacidn a cargo del sector

comprenden:

: -La totalidad de los sistemas locales de
viario y espacios libres.

-El porcentaje asignado al sector de partici-
pacion en la urbanizacion de los sistemas generales, esta-
blecido en wun 30%. El restante 70 % corre a cargo de la
administracion.

Se evaluan, por tanto, separadamente, los
costes de urbanizacidn de los sistemas locales y generales,
cuyo calculo se resume en los siguientes cuadros.

En los mismos figuran, por Zonas, los si-
guientes datos:

- Superficies de suelo a urbanizar:
a) Sistema local de espacios libres
(jardines y areas de juego)

Sistema local de viario rodado
Viario Peatonal
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(parque urbano)
Viario de Sistema Generﬁi
- Modulos del coste unitariocktge
siguientes conceptos:
Tratamiento de suelo
Saneamiento
Abastecimiento de Agua
Alumbrado
Electrificacion
Jardineria
Proyecto Urbanizacion
A partir de estos datos se calcula el coste
de ejecucion material de las obras de urbanizacidn, que
junto a los conceptos de beneficio industrial, gastos gene-

rales vy planeamiento y gestidn nos da el total de la inver-
sidon necesaria para la urbanizacion de los sistemas locales
del sector y de los sistemas generales asignados al mismo.

Finalmente se calcula el costo total que
debe soportar el sector, como la suma de los costos de los
sistemas locales mas el 30% de los generales.
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CONCEPTO SUPERFICIE URE PROY. URBAN. TOfAL Cel “\ ?
M2 Pts/m2 Pts/m2 PEs. [ S =
————————————————————————————————————————————————————————————— ’Z.':"“'f':t‘v ” -
VIARIO 4,890,00 6.000,00 279,90 30.7 717,00
PARQUE 38.064,00 3.465,00 207,90 139.80 6%33,80
Total S. Gen 42.954,00 170.513.976,/6
22% GG y BI 37 : 51307
Total 208.027.0

COSTES A CARGO DEL SECTOR

SISTEMAS LOCALES 384.004.899,00
SISTEMAS GENERALES (30%) 62.408.115,44
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2.1.- OBLIGACIONES FINANC

del Suelo, las obras de urbanizacion determinadas
Plan seran sufragadas por los propietarios? deth
través de la Junta de Compensacion.

2.2.- VIABILIDAD ECONOMICA

La evaluacion de costos que se
del estudio econdomico, repercutida sobre la superfic
del Sector, sobre 1la superficie construida y sobre el
aprovechamiento total, arroja los siguientes coeficientes:

Coste total de urbanizacion 446.413.014,44 Pts
Superficie bruta del sector 204.400,00 M2
Repercusion 2.184,02 Pts/M2
Superficie total construida 121.445,09 M2 constr
Repercusion 3.675,85 Pts/M2 c
Aprovechamiento Tot 77.264,00 u.a.
° Repg@éﬁg‘ 5.777,76 Pts/u.a.
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cion del plan faéui%aﬁhn en principio /de suma a los costos
del suelo, los de gestion y urbanizacion. P¢r tanto, cal-
culada la repercusion de la gestidon y /urbanizacion sobre el
mZ construido (o sobre la unidad de /aprove¢hamiento, para
hacer el calculo con independencia de los ysos de la edifi-
cacion), la viabilidad econdmica dependeria del precio re-

sultante de sumar esta repercusion a la del costo del suelo

por m2 construido ( o u.a.) y comparar el resultado con la
situacion del mercado.
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