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.« Colegio Oficial de Arquitectos de Granada

Informe de Visado

EXPEDIENTE N°.........; 06-00627 N° REGISTRO...... . 06-0001502
FASE DEL TRABAJO.: PLAN ESPECIAL / UNICO
OBRA.......ooooeeee ] . P.E.R.. DESARROLLO AR 4,07

EMPLAZAMIENTO.....: P.E.R\.AREA REFORMA 4.07 LANCHA DEL GENIL
MUNICIPIO ................. : GRANADA

PROMOTOR/ES.......... - EMUVYSSA
ARQUITECTO/S : 003234 MOLINERO SANCHEZ, JORGE GABRIE

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de los siguientes aspectos:

*  Identidad y habilitacion legal del colegiado autor.
(Titulacién, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de la documentacién técnica del trabajo y observancia en el mismo de los reglamento.
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacién, Compatibilidad y demas
normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar
alegaciones al presente Plan Especial durante el tiempo de exposicién al publico, que debe tener
en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Granada, 8 de FEBRERO de 2006

e
A

04-04670)

Ref. 06-0001502-0
FORME DE VISADO

']d-l‘(

proy

N° 06-0001502

08/02/06 -
El visado del p

P3g. 1de 1

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



DOCUMENTO I: MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.6

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION EN RELACION
CON LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL.

REGIMEN JURIDICO

2.1
22
2.3

Normativa
Documentacién Plan Especial

Tramitacién.

INFORMACION URBANISTICA.

3.1

3.2

33

3.4
3.5

Antecedentes.

3.1.1  Administrativos.

3.1.2  Situacién y dmbito.

3.1.3 Documentacién aportada.

3.1.4 Urbanisticos.

Situacién actual.

3.2.1 Urbanizacién, grado de ejecucién y conservacion.

3.2.2 Usos y edificaciones.

3.2.3 Estructura de la propiedad del suelo.

Andlisis de las determinaciones del planeamiento.

3.3.1 Antecedentes del planeamiento pormenorizado para el drea de
actuacion.

3.3.2 Planeamiento general vigente.

Andlisis de otras afecciones.

Relacién con el territorio.

3.5.1 Aspecto fisico.

3.5.2 Aspecto urbanistico. Integracion en la estructura general de la ciudad.

Conclusiones sobre la informacion urbanistica.

JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

4.1

4.2

43

4.4

Objetivos vy criterios de la ordenacidén del Plan Especial.
4.1.1  Obijetivos.

4.1.2 Criterios.

Examen y andlisis de las alternativas de ordenacién.
4.2.1  Adecuacién del aprovechamiento.

422 Alternativas de ordenacién.

4.2.3 Ordenacion propuesta.

Infraestructura. Redes y galerias de servicios.

4.3.1 Infraestructuras propuestas

Gestion urbanistica.

4.4.1 Sistema de actuacion.
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DOCUMENTO Il: PLANOS DE INFORMACION

P1.O1 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

P1.02 PLANEAMIENTO. PGOU GRANADA.

P1.O3 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.

P1.04 PERFILES ESTADO ACTUAL.

P1.05 CATASTRAL.

P1.0é ESTADO ACTUAL. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
P1.O7 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

DOCUMENTO Ill: PLANOS DE ORDENACION

PO.OI ZONIFICACION.

PO.02 CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES.
PO.03 ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES.

PO.04 RED VIARIA. PLANTA.

PO.05 RED VIARIA. SECCIONES TIPO-PERFILES

PO.06 INFRAESTRUCTURAS: ABASTECIMIENTO DE AGUA
PO.07 INFRAESTRUCTURAS: ALCANTARILLADO Y FECALES
PO.08 INFRAESTRUCTURAS: RED DE RIEGO E HIDRANTES
PO.0% INFRAESTRUCTURAS: MEDIA TENSION

PO.10 INFRAESTRUCTURAS: BAJA TENSION

PO.11 INFRAESTRUCTURAS: ALUMBRADO PUBLICO
PO.12 INFRAESTRUCTURAS: TELCOMUNICACIONES
PO.13 PLAN DE ETAPAS

PO.14 IMAGEN FINAL

DOCUMENTO IV: ORDENANZAS REGULADORAS

PREAMBULO

CAPITULO PRIMERO:
DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito territorial.

Articulo 2. Ambito de desarrollo.

Articulo 3. Vigencia, revision y modificacion,
Articulo 4. Documentacién e interpretacion.
CAPITULO SEGUNDO:

DESARROLLO Y EJECUCION  DEL PLAN.

Articulo 5. Instrumentos complementarios de ordenacién.
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Articulo é. Instrumentos de gestidn urbanistica.
Articulo 7. Cesiones de suelo.

Articulo 8. Instrumentos de ejecucidn.

Articulo 9. Urbanizacién del suelo urbano.

Arficulo 10.  Ejecucién material, control y recepcién.
Articulo 11. Etapas de ejecucion.

CAPITULO TERCERO:

NORMAS GENERALES DE USO.

Articulo 12. Condiciones.
Articulo 13, Tipos de usos.

CAPITULO CUARTO:
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

Articulo 14.  Criterios de aplicacion.

CAPITULO QUINTO:
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS OBRAS Y PROYECTOS DE URBANIZACION.

Articulo 15.  Criterios de aplicacién.

CAPITULO SEXTO:
CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.,

Articulo 16.  Criterios de aplicacién,

Articulo 17. Condiciones particulares Residencial Unifamiliar Asociaciones Lineales.
Articulo 18. Condiciones particulares de los Espacios Libres.

Articulo 19.  Condiciones particulares del Viario y Proteccién.

Articulo 20. Condiciones particulares de Infraestructuras Bdsicas.

ANEXOS.

1. Ficha de planeamiento del A.R. 407 “Lancha del Genil”.

2. Cuadro de caracteristicas de manzanas o parcelas.

3. Cuadro resumen de compatibilidades de usos por parcelas © manzanas.

DOCUMENTO V: PLAN DE ETAPAS

DOCUMENTO VI: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
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JUSTIFIC’ACIO'N DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION EN
RELACION CON LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO
GENERAL.

El presente Plan Especial cuyo promotor es EMUVYSSA, Empresa Municipal de
Vivienda y Suelo de Granada, se redacta como complemento de las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, estando
marcada su justificacién por las siguientes circunstancias:

El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada 2000, fue aprobado
definitivamente por Resolucién de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia con fecha 9 de febrero de 2001, publicado en el BOJA n° 27 de 6
de marzo de 2001, y en el BOP de Granada, de 10 de mayo de 2001.

Establece en su articulo 4.2.4, y Ficha de Planeamiento correspondiente at Area de
Reforma en Suelo Urbano AR-4.07 “Lancha del Genil”, que su ejecucidn ha de
acometerse en el primer bienio de su vigencia, es decir en el plazo de seis meses
desde la entrada en vigor el Plan General.

Asi lo reconoce la propuesta del Area de Planificacion Urbanistica, sobre el listado de
las actuaciones urbanisticas previstas en Suelo Urbano, de 14 de septiembre de 2001,
y el dictamen de la Comisién Informativa de Planificacion Urbanistica y obras
municipales, en sesidn ordinaria celebrada en el Excmo. Ayuntamiento de Granada,
el dia 17 de septiembre de 2001.

En cumplimiento del desarrollo previsto en el PGOU sobre el AR-4.07 del PGOU, se
produjeron los primeros estudio previos y acercamientos sobre colaboracién entre el
Excmo. Ayuntamiento de Granada y EMUVYSSA —Empresa Municipal de Vivienda y
Suelo de, S.A.-, que llevaron al acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento, de 26 de
julio de 2.002, de formalizar una Encomienda de Gestién a la Empresa Municipal, para
la realizacién, ante la urgente necesidad, de las actuaciones necesarias para
acometer el desarrollo urbanistico del Area de Reforma AR 4.07 “Lancha del Genil".

Inicialmente el instrumento de desarrollo previsto era el Estudio de Detalle, no
obstante dado que el objetivo, fines y édmbito del mismo se modifican como
consecuencia de las necesidades que durante la redaccidn del mismo surgen, se
adopta como instrumento de planeamiento de desarrollo el Plan Especial de
Reforma Interior, teniendo como justificacion lo recogido en el Art® 4.3.4 del PGOU de
Granada vigente.

En dicho articulo se establece que se podrdn modificar las unidades de ejecucién ya
delimitadas, de acuerdo con los siguientes principios:
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b

c)

Los ferrenos a incluir dentro de la unidad de ejecucion deberdn pertenecer a una
misma drea de reparto. El dmbito se delimitard de tal modo que se posibilite el
cumplimiento conjunto por parte de los propietarios afectados de los deberes de
cesién, equidistribucion y urbanizacidn.

La diferencia entre el aprovechamiento lucrativo total de la unidad de ejecucién
y el resultante de la aplicacidn de aprovechamiento tipo sobre su superficie no
podra ser superior al 15 por ciento de este Uitimo, salvo que se justifique la
imposibilidad de respetar esta diferencia mdxima.

A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior condicién se admite que, en
esta clase de suelo, las unidades de ejecucién puedan ser discontinuas.

El criterio seguido para la delimitacion, sobre la base del cual se excluyan
determinados terrenos de su dmbito, asi como se incluyen de otros, deberd,
necesariamente, motivarse.

Asimismo también se indica que:

2. En todo caso serd motivo suficiente de justificacién de la delimitacién de una
nueva unidad de ejecucidn, no prevista, en el planeamiento la circunstancia de
redactarse cualquier figura complementaria del mismo (Estudio de Detalle, Plan
Especial, etc.) o instrumento de ejecucién material (Proyecto de Urbanizacién,
Proyecto de Edificacidn, etc.] que pusiese de manifiesto su necesidad.

De este modo, se redacta el presente Plan Especial, con el objeto de garantizar el
efectivo desarrollo de las previsiones del Plan General, en los plazos de ejecuciéon
previstos en su articulo 4.2.4, y ficha de planeamiento correspondiente al AR-4.07
“Lancha del Genil".
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2,

2.1

REGIMEN JURIDICO.

NORMATIVA.

Describe el PGOU de Granada el Suelo Urbano de Reforma en sus articulos 2.2.1 y
4.2.3 de la siguiente forma:

Articulo 2.2.1:

“Son aquellas dreas del suelo urbano, para las que el Plan General prevé la
modificacién de su uso, u ordenacién, con obtencién de nuevo viario, equipamiento
o espacios libres. El Plan proyecta su ordenacién detallada, para ser desarrollada
mediante Estudios de Detalle o difiere la misma a la redaccién de Planes Especiales
de Reforma Interior”.

Articulo 4.2.3.

"Aquellas dreas de suelo urbano en los que el Plan General, regulando su ordenacién
bdsica o precisa, prevé el posterior desarrollo de sus determinaciones mediante
Estudios de Detalle o Planes Especiales de Reforma Interior que completen su
ordenacién detalladas y que responderdn a los objetivos especificos que en cada
caso se senalan”.

Descripcion que permite identificar al Plan Especial como de los de Reforma Interior,
definidos en el articulo 8.2.3 del PGOU, y cuyas determinaciones y documentacién
son precisadas en el apartado 4 de mismo articulo, al tiempo que de manera
especifica en el apartado 5, indica que “el contenido de las determinaciones y la
documentacién de los Planes Especiales de Reforma Interior serd igual a la de los
Planes Parciales, salvo que fuere innecesario por no guardar relacion con las
caracteristicas de la Reforma”.

En cuanto a los criterios_de ordenacién, indica el PGOU que “los Planes Especiales
previstos por el Plan General se ajustardn en su desarrollo a las determinaciones
contenidas en las Fichas correspondientes y a las determinaciones contenidas en el
Capitulo Segundo del Titulo Cuarto del mismo”.

Ha de respetarse igualmente la normativa contenida en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en cuyo arficulo 7 mantiene el reconocimiento del los
Planes Especiales como instrumentos de planeamiento de desarrollo, a los que
describe y define en el articulo 14, y cuyo contenido debe formalizarse como minimo
en los documentos relacionados en el articulo 19, es decir, Memoria, Normas
Urbanisticas y Planos.
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22 DOCUMENTACION PLAN ESPECIAL.

La documentacién que contempla el Plan Especial atendiendo a lo establecido en
la Legislacion vigente se estructura en los siguientes documentos:

e Documento I MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES.
a) Los contenidos de cardcter informativo y de diagndstico
descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacion
y a los requisitos exigidos por la Ley. (art. 19 LOUA)

b) Las determinaciones previstas en el Planeamiento General y
Reglamento de Planeamiento en relacién a los Planes Parciales
y Planes Especiales (articulos 45 a 64y 83 a 85 del RP).

c) Las conclusiones del andlisis urbanistico, y razonamiento de
las determinaciones de planeamiento. (Del art. 8.2.3 POGU y 19
LOUA).

d) Ademds, contiene un estudio econdémico-financiero con la
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan
Especial, en funcién de los agentes inversores previstos y de la
I6gica secuencial establecida para su desarrolio y ejecucion.
(del art. 19 LOUA). Contendrd los documentos precisos para
justificar el coste de las obras de urbanizacidn y de
implantacién  de los servicios de acuerdo con las
determinaciones contenidas en el articulo 55 RP.

e) Plan de Etapas: como documento separado del estudio
econdmico financiero. (art 62 RP).

f} Y, precisa las actuaciones previstas para el fomento de Ia
participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la
informacién publica. (19 LOUA).

Con el referido contenido, y en cumplimiento de lo previsto en el Reglamento de
Planeamiento en relacién a los Planes Especiales, se justifica la adecuacién de la
ordenacion a las directrices del planeamiento General que desarrolla, demostrando
su coherencia interna, la correlacion entre la informacién y los objetivos del Plan con
la ordenacion propuesta, asi como las posibilidades de llevar a la practica sus
previsiones dentro de las etapas establecidas para su ejecucion.

« Documento li: NORMAS URBANISTICAS.
Se recoge la ordenacién y prevision de programacion y
gestion, con el grado de desarrollo propio de los objetivos y
finalidades del Plan Especial. Pueden tener cardcter de
ordenanzas urbanisticas, y se efectia en algunos casos, su
regulacion por remision a las correspondientes Normativas. Las
Normas Urbanisticas son vinculantes y de aplicacion directa,
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Documento Ili:

Documento IV:

Documentos V-Vi;

aunque  pueden incorporar  también  directrices o
recomendaciones de cardcter indicativo. (19 LOUA).

Las ordenanzas, reglamentardn el uso de los terrenos y de la
edificacion publica y privada y contemplardn como minimo:
los siguientes apartados:

a} Generalidades y terminologia de conceptos.

b) Régimen urbanistico, con referencia a: calificacién del
suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados.
Estudios de Detalle, parcelaciones, proyectos de
urbanizacién.

c) Normas de edificacion, con referencia a: condiciones
técnicas de las obras en relacidn con las vias publicas,
condiciones comunes a todas las zonas en cuanto
edificacién, volumen y uso, con expresién de los permitidos,
prohibidos y obligados, sefialando para estos Ultimos la
proporcion minima exigida de higiene y estética, ...normas
particulares de cada zona.

PLAN DE ETAPAS.
Plan de Etapas: como documento separado del estudio
econdmico financiero, articulo 62 RP.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Ademds, contiene un estudio econdmico-financiero con Ia
evaluacién andlitica de las posibles implicaciones del Plan
Especial, en funcién de los agentes inversores previstos y de la
I6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.
(del art. 19 LOUA). Contendrd los documentos precisos para
justificar el coste de las obras de urbanizacion y de
implantacién  de los servicios de acuerdo con Ias
determinaciones contenidas en el articulo 55 RP.

PLANOS DE INFORMACION Y DE ORDENACION.

Que definen en base cartografica iddénea, con la precision y
escala adecuadas para su  correcta comprensidn, la
informacién urbanistica y territorial y las determinaciones de
ordenacion contenidas.

- Planos de informacién: reflejan la situacién y calificacion de
los terrenos en el planeamiento de rango superior que
desarrolla el Plan Especial, asi como el estado del los mismos en
cuanto a su morfologia, construcciones, vegetacion Yy UsOs
existentes estructura de propiedad del suelo. En funcién de
estos objetivos se diferencian dos tipos de informacion gréfica:

a) Informacién urbanistica sobre la situacién vy calificacion de
los terrenos en el planeamiento de rango superior:
a. P.dessituacion.

04479)
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23

b. De ordenacién establecidaene. Plan General.
b) Informacién sobre el estado de los terrenos en los siguientes
planos, redactados, como minimo a escala 1.2000.
a. Topogrdfico.

b. Catastral.
c. De edificaciones usos, infraestructura y vegetacion
existentes.

- Planos de proyecto se redactardn a escalas de 1:2000 a
1:5000 y recogen las determinaciones exigidas en los articulos
45 y 48 al 54 del Reglamento de Planeamiento. Al menos los
siguientes planos:

o Zonificacién...

. Red viaria...

° Abastecimiento agua...
° Plan etapas

TRAMITACION.

El Excmo. Ayuntamiento de Granada es competente para la formulacién vy
aprobacion inicial y definitiva del presente Plan Especial, segin establece el articulo
31 y siguientes de la LOUA.

Tras la Aprobacién Inicial, adoptada por el Alcalde del Excmo. Ayuntamiento de
Granada, (articulo 22.2.c) de la Ley 7/85, de 2 de abril), el Plan Especial es sometido a
informacion publica por plazo no inferior a un mes, para una vez introducidas las
modificaciones que procedan, y previo informe de la Consejeria competente, en el
plazo de un mes desde la aportacién del expediente completo, ser aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento.

4o {Ref. 06-0001502-001-04479)
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3.

3.1

3.1.1

INFORMACION URBANISTICA.

ANTECEDENTES.

ADMINISTRATIVOS.

El Plan Especial se redacta por encargo de EMUVYSSA, EMPRESA MUNICIPAL DE
VIVIENDA Y SUELO DE GRANADA, con domicilio en la C/Horno de San Matias 6, de
Granada, debidamente facultada mediante Encomienda de Gestidn de fecha 26
de Julio de 2002, tramitada bajo expediente de la Direccién de Servicio del Area de
Planificacién Urbanistica, nim. 32/02, la contratacién y redlizacién de los trabgjos y
actuaciones necesarias para la consecucién de los objetivos fijados en el
Planeamiento General, y redactado por el arquitecto Jorge G. Molinero Sdnchez,
con domicilio en la Calle Doctor Jiménez Diaz, 5, 5°, de Granada.

N
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3.1.2

3.14

SITUACION Y AMBITO.

Los terrenos que abarcan dicho Plan Especial se encuentran al sureste de la ciudad
(ver plano PL1), que tras el levantamiento topogrdfico efectuado del terreno
conforme a los limites marcados por el PGOU, y tras haber hecho un reajuste de los
mismos al objeto de hacer mds adecuada la intervencién, comprenden una
superficie real de 3.808'79m?, teniendo estos los siguientes limites:

Norte: medianeria grupo de vivienda de reciente construccion.

Sur: grupo de edificaciones existentes, C/Palmeras y entronque de C/Arco.
Este: con C/ de las Acacias.

Oeste: con C/Francisco Gueirero.

DOCUMENTACION APORTADA.

Para la realizacion del Plan Especial, ha sido aportado el levantamiento topografico
del dmbito. Este Ultimo ha sido reajustado con respecto al drea inicialmente definida
por el PGOU, para lograr su exacta delimitacidon e intervencién mds adecuada,
considerando fundamentalmente las zonas de contacto y entorno, y resultando por
tanto como superficie objeto de la actuacion del Plan Especial 3.808'79 mz2.

Se ha redlizado igualmente un reconocimiento fisico del dmbito y realizacién de
reportaje fotogrdfico, asimismo se han considerado las Certificaciones Catastrales
descriptivas y grdficas de las parcelas afectadas, expedidas por la Gerencia del
Catastro de Granada, de la Delegacion de Economia y Hacienda del Ministerio de
Hacienda, que ofrecen una informacién individualizada de cada parcela afectada,
sobre su superficie, uso, edificaciones y propietario, y que se reflejan en los siguientes
apartados de este Plan Especial.

URBANISTICOS.

PLANEAMIENTO VIGENTE

Se redacta el presente Plan Especial de acuerdo con los determinaciones
establecidas por el P.G.O.U. de Granada, para el Area de Reforma AR 4.07 “Lancha
del Genil”, cuyo objetivo es la ordenacién del sector para completar la trama urbana
existente con la implantacién de un uso residencial unifamiliar y la obtencién de
espacio libre para el barrio.

Como se ha justificado anteriormente, surge la necesidad de modificar el instrumento
de desarrollo previsto, Estudio de Detalle, por Plan Especial de Reforma Interior, ya
que se dan las circunstancias necesarias que justifican su procedencia.

Como resultado del trdmite de participacion publica en el proceso de elaboraciéon
del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, surgié la siguiente
documentacién que compete al Area de Reforma que se estd desarrollando en el
presente Plan Especial y que es la siguiente:

“Rel. 06-0001502-001-04479)
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- Alegaciones al PGOU 2000:

* 25/05/2000, Maria Luisa Barbero Ferndndez, propietaria de la finca catastral 09-33-5-

08, sobre delimitacién del drea.
* 25/05/2000, José Vargas Ruiz, propietario finca 09-33-5-05, 06 y 07, sobre exclusidn

finca 05.
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3.2

3.2.1 URBANIZACION, GRADO DE EJECUCION Y CONSERVACION.

SITUACION ACTUAL.

A. RED VIARIA

CALLE

e RED VIARIA.

A los terrenos se accede desde la antigua carretera de Granada a Sierra Nevadaq,
ubicados en el margen izquierdo de la misma. La superficie abarcada por este Plan
Especial se ve afectada internamente por el trazado de un carril denominado Carril
de Fatima, sin asfaltar y en pésimas condiciones. Perimetralmente existe acceso al
mismo desde tres viales que se encuentran asfaltados: al Sur por la Calle Palmeras, ol
Oeste por la Calle Francisco Guerrero y al Este por la Calle de las Acacias.

ONES

EO0IF

CACIONES

FICAC
L GUERRERO

ED

EDIFICACYONES

EDIFICACION

ERITICACIGN.

FRANCISEO

CALLE

EDIFICACIONES

e

MIGVEL | DE = UNAMUNO

L
EDIFICACION

EDIFICACION

EDFICACION

Plano Topografico

El grado de conservacién en el que se encuentra parte de la red viaria,
fundamentalmente en lo referente al acerado (P1.0¢), se encuentra en estado
precario, por lo gue se plantea la reurbanizacién de parte del viario, que serd
recogido en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

INFRAESTRUCTURAS

Actualmente los terrenos se encuentran dotados, al menos en las calles urbanizadas
que los abarcan perimetralmente, con los servicios urbanos fundamentales; asi, las
infraestructuras que nos encontramos en los terrenos objeto de este Plan Especial se

: - {“’ul‘ﬂ-";- H
EDIFICAGION k

encuentran indicadas en el plano P1.06.

EDIFICACIONES

08/02/06 - N° 06-0001502

El visado del p

Pag. 15 de 52

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO

&Ref. 06-0001502-001-04479)
de I

FORME DE VISADO

4




3.2.2

3.23

USOS Y EDIFICACIONES

En los terrenos que abarca el Plan Especial, existen edificacionas de distinto Uso,
como se puede observar en la documentacién grafica adjunta (ver plano P1.06).

De este modo, podemos distinguir los siguientes usos y edificaciones:

Nave-almacén de una sola planta.

Ermita de uso religioso.

Cuerpo de edificacién en 2 plantas de cardcter residencial.
Nave de uso industrial de una sola planta.

Nave-cochera de una sola planta.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los datos correspondientes al Unico propietario existente, la superficie de la
propiedad afectada, su referencia catastral, el porcentaje en relacién al total, asi
como el nombre y direccién del propietario, quedan reflejados en los planos PL.O5 y
P1.O7 y se resumen en el siguiente cuadro:

FINCA Superficie Superficie
N° PARCELA CATASTRAL TITULAR DOMICILIO Edificada (m2)  Svelo (m2) Porcentaje
oy Hermanos Vargas Ruiz
1 g\"";:;' d"e’é:"fl:'s Cuesta de la Plata, 53 414,00 980,01 25,73%
: 18008 GRANADA
325 Hermanos Vargas Ruiz
2 c':‘g:;';’dgi 02 | Cuestade la Piata, 53 110,01 11001 2,89%
) 18008 GRANADA
.93 Manvel Vargas Ruiz
g Fareela d:’,g:ﬂf ao::OC/ Camll Cuesta de la Plata, 53 268,00 7,44 18,89%
i 18008 GRANADA
Manuel Vargas Ruiz
Parcela
4 Cuesta de la Plata, 53 82,69 217%
C/de las Acaclas 18008 GRANADA
Hermanos Vargas Ruiz
Parcela 09-33-5-04 Manuel Vargas Ruiz
5 C/ del Arco, 8 Cuesta de la Plata, 53 463.89 12187
18008 GRANADA
¥ José Vargas Ruiz
s rmé/ez:er;':: 95 1 ol de las Poimeras, 7 - 491,09 1289%
’ 18010 GRANADA
Parcela 09-33-5-05 José Vargas Ruiz
7 C/ del Arco, 6 Carril de las Paimeras, 7 16,27 0,43%
: 18010 GRANADA
José Vargas Ruiz
8 Parcela 09-33-5-08 (Nave) | Canil de las Palmeras, 7 79,53 47,70 1.25%
18010 GRANADA
Parcela 08-32-2-03 c/ Hermanos Vargas Ruiz
9 Palmeras Cuesta de la Plata, 53 152,12 3.99%
18008 GRANADA
José Vargas Ruiz
10 Canil de Fétima Canril de las Palmeras, 7 225,59 5,92%
18010 GRANADA
£ José Vargas Ruiz
n Parcela o:alsn:: :q‘:s i Carril de las Palmeras, 7 76,06 2,00%
18010 GRANADA
José Vargas Ruiz
12 C/Paimeras Carril de las Palmeras, 7 210,93 5,54%
18010 GRANADA
José Vargas Ruiz
13 C/Francisco Guernero Carril de las Palmeras, 7 57.99 1.52%
18010 GRANADA
14 Espacio piblico Publico 175,00 4,59%
TOTAL SUPERFICIE | 891,54 3808,79 100,00%

Cuadro de propietarios, parcelas, superficies y porcentajes de participacion.
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3.3

3.3.1

3.3.2

ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO PORMENORIZADY
ACTUACION.

Previo a la redaccién de este Plan Especial, se redacts el Estudio de Detalle segun se
recoge en las determinaciones del PGOU vigente. Dicho Estudio de Detalle se aprobd
inicialmente y se presentd a exposicién publica donde se realizaron las oportunas
alegaciones. Fruto de dichas alegaciones y posteriores reuniones mantenidas con los
propietarios y servicios técnicos de planeamiento del Ayuntamiento, es cuando surge
la necesidad de cambiar la figura de planeamiento prevista, pasando del Estudio de
Detalle al Plan Especial de Reforma Interior, ya que se cumplen los supuestos previstos
a tal efecto en el Art° 4.3.4 del PGOU de Granada vigente.

PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

Define el Art. 4.2.3 del PGOU al suelo urbano en reforma “son aquellas dreas del suelo
urbano en los que el plan general, regulando su ordenacién bdsica o precisa, prevé
el posterior desarrollo de sus determinaciones mediante Estudios de Detalle o Planes
Especiales de Reforma Interior que completen su ordenacidn detallada y que
responderia a los objetivos especificos que en cada caso se sefialan”, especificando
en su apartado 4 del mismo articulo que una vez redactado el planeamiento, el
régimen urbanistico de estas dreas es el comun del suelo urbano en situacién normal.

Establece la Hoja 33 del PGOU de Granada, para esta drea de Reforma AR 4.07
“Lancha del Genil" las siguientes previsiones urbanisticas:

Objetivos: Reordenacién de la zona para completar
la trama urbana con uso residencial
unifamiliar y obtencién de espacio libre
para el barrio Lancha del Genil
Advirtiendo que sobre viario grafiado en
los planos de cdlificaciéon y ordenacién
fisica es vinculante.

Supefrficie: Superficie Bruta: 3.240 m2.
Superficie sin aprovechamiento 652: m2.

Usos pormenorizados: Residencial Unifamiliar  Asociaciones
Lineales: 1.492 m2,
Espacios libres: 780 m2.
Viario nueva creacion: 968 m2,

Aprovechamiento: Aprovechamiento tipo: 0,830
Aprovechamiento materializable: 2.148
UAs.
ASA; 1.933 UAs.
Ayto.: 215 UAs.
Condiciones de desarrollo y progr: Planeamiento: Estudio de Detalle. Inicio y

fin en el Primer Bienio.

(Ref. 06-0001502-001-04479)
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Estudio Econdmico:

Sistema de Actuacion: Compensacion.
Inicio primer Bienio, fin en el segundo.
Urbanizacién: Proyecto de Urbanizacion.
Inicio 2° Bienio, fin en el tercero.

Reperc. s/parcela Neta: 31,54 Euros/m?
Reperc. A. Reparto: 43,19 Euros/m2
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3.4

3.5

3.5.1

ANALISIS DE OTRAS AFECCIONES.

-

Se desconoce la existencia de cualquier tipo de servidumbre o afeccién que pudiera
incidir o condicionar el desarrollo urbanistico de estos terrenos.

RELACION CON EL TERRITORIO.
ASPECTO FisICO.

OROGRAFIA Y RELIEVE.

Los terrenos tienen una escasa entidad, ademds se encuentra urbanizados en
practicamente todo su perimetro, no obstante, analizando Ios terrenos tanto a través
de una inspeccién ocular, asi como del plano topogrdfico que se adjunta (ver plano
P1.06)., obtenemos datos suficientes para efectuar una aproximacién y evaluacién del
mismo.

Se encuentran situados en una de las laderas del valle del Genil, de pendiente
elevada. Las pendientes se han estudiado en el plano clinométrico, y resultan aptas
para el desarrolio de la edificacién.

ESTRATIGRAFIA, NATURALEZA Y CARACTERISTICAS MECANICO-GEOTECNICAS DE LOS
MATERIALES DEL SUBSUELO.

Las determinaciones aqui recogidas son generalistas, y deberdn ser contrastadas
mediante la realizacion del correspondiente estudio geotécnico.

1. Geologia.

La zona de estudio se localiza dentro de la Depresidén de Granada, parte de la
Cuenca nedgena de las Cordilleras Béticas, situadas en el extremo oriental del
contacto de la Vega con afloramientos de los materiales mds antiguos que rellenan
la cuenca.

La zona corresponde a la denominada “Formacién Alhambra”, del cuaternario
antiguo.

Se trata de un conglomerado con matriz a veces rojiza, de arenas o arcillas,
constituido por cantos de diferentes tamafos. Se observan también zonas con
cementacion parcial.

La morfologia de la "Formacién Alhambra”, se caracteriza por unas pendientes de
tipo medio en su parte superior, con laderas de pendientes muy pronunciadas, del
orden del 70%, que evolucionan por desprendimientos rellenando la zona baja de los
barrancos con depdsitos de materiales sueltos, sin apenas matriz.

Localmente, se han formado barrancos por la erosién diferencial de las aguas
superficiales, donde se sigue produciendo una fuerte erosidn remontante en

cabecera.
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Junto a la zona de contacto con la vega, hay una zona con suelo vegetal vy
materiales de erosién sedimentados en las zonas de topografia mds suave. Se trata
de recubrimientos de arenas limosas con cantos y bolos de escasa compactacion.

También hay que hacer constar la existencia de rellenos de escombros por
vertederos incontrolados, que no obstante se localizan faciimente.

2. Geotecnia.

Desde el punto de vista geotécnico, nos interesa especialmente el conglomerado de
la formacién Alhambra, cuyas caracteristicas mdés destacadas son en lineas
generales:

a} El material que constituye la “formacién Alhambra”, corresponde a un suelo tipo
GM "Gravas limosas” segin la clasificacion US.C.S. y a un suelo A-1-a segun la
clasificacién H.R.B.

b) Su angulo de rozamiento interno es del orden de 30° y su cohesidn 0,65.

c) Espesor: su potencia supera los 50 m.

d) Estabilidad de taludes: Se observan taludes naturales estables de unos 70° con
mas de 10 m. de altura, aunque con desprendimiento esporadico de bolos, que
obligan a su proteccién en casos de desmontes. Se presta a taludas superficiales
estables, salvo descalces localizados.

e) FErosidén: las aguas superficiales provocan una gran erosionabilidad en la
cabecera de los barrancos, lo que debe tenerse en cuenta en el disefio del
drenaje de los viales y alteracién de los cauces naturales.

f) Condiciones de cimentacion: las estructuras a construir, de acuerdo con las
tipologias del estudio de detalle y las caracteristicas del terreno, es previsible que
admitan una cimentacién directa, una vez eliminada la capa de suelo alterado.
Serd necesario previomente a los proyectos, los correspondientes informes
geotécnicos con ensayos directos del terreno.

g) Drengje: su comportamiento frente al drenaje es bueno. Sus empuijes sobre muros
de contencidn serdn bajos si el terreno se drena convenientemente.

h) Riesgos del terreno:

- Sismicos. Hay que tener en cuenta que esta zona de la depresién de Granada
se encuentra situada en zona sismica de grado previsible mayor de VIl

- Movimientos del terreno. En general, el terreno se presenta estable, excepto
los rellenos debidos a antiguos vertederos, que deben ser corregidos. Se
pueden producir pequefios movimientos superficiales y desprendimientos
localizados en zonas de conglomerados fracturados, que son subsanables si
en la ejecucidén de las obras se disefian correctamente vy se adoptan las
medidas oportunas, djustando las caracteristicas constructivas a  las
geotécnicas y geoldgicas definidas con precision mediante  los
correspondientes ensayos.

CLIMATOLOGIA Y CULTIVOS.

Los terrenos del Plan Especial, no presentan ninguna caracteristica climdtica que
resaltar  debido a la escasa entidad geogrdfica del dmbito del sector que se
planifica. Por esto hacemos extensivas al mismo las caracteristicas climatolégicas que
el P.G.O.U. establece. Aungue resumiendo podemos decir que frente al caracter
esenciaimente mediterrdneo de las precipitaciones, las temperaturas presentan
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3.5.2

rasgos de acusada continentalidad, que podrian parecer extrafos dada la latitud de
Granada (37° 11" Norte) y su proximidad al mar, pero que son normales si se tiene en
cuenta la altitud y la disposicién del relieve. La media térmica anual es de 14,8°,
inviernos frios y prolongados {(media de enero 6°), primaveras templadas (13° media
de abril), veranos muy calurosos y largos (media de agosto 25°) y otofio, muy
parecido a la primavera (media de 159).

Por otro lado, sélo el grado de soleamiento de la ladera orientada mediodia,
puede representar una singularidad, asi como su peculiaridad microclimética
derivada del hecho de encontrarse en el valle del rio Genil, gue origina unas brisas
locales que en verano mantienen fresca la zona.

En cuanto a los cultivos, al tratarse de una zona practicamente urbanizada no existe
ningun aspecto destacable.

ASPECTO URBANISTICO. INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA GENERAL
DE LA CIUDAD.

Los terrenos objeto del desarrollo del presente Plan Especial, se encuentran situados
al sudeste del nicleo urbano de Granada, entre la carretera de la Sierra y la cota
780, en el valle del rio Genil.

Esta zona se encuentra actuaimente en desarrolio, con la puesta en marcha de los
planes Parciales P-43.1 y P-43.2, completando de este modo la espontdnea
urbanizacién que se ha desarrollado en esta ladera, entre el ndcleo de Granada y el
nucleo de lancha del Genil.

Su posicion paisajistica, en un estrecho valle, queda reforzada, a pesar de su cardcter
periférico, por su fuerte conexidén con la ciudad a través de la Carretera de Sierra
Nevada y de la reciente Circunvalacion Sur que ha potenciado su accesibilidad.

Su proximidad a la ciudad y al mismo tiempo su singularidad y posicidn tanto
topogrdéfica como paisajistica, le conceden una vocacién de suelo para el desarrollo
de vivienda, en una zona tranquila y muy bien comunicada.
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3.6

CONCLUSIONES SOBRE LA INFORMACION URBANISTICA.

Segun lo expuesto en los anteriores puntos, podemos establecer unas conclusiones
que Nnos van a servir para marcar los criterios de ordenacién asi como los objetivos a
perseguir en la redaccién de este Plan Especial y posterior Proyecto de Urbanizacidn
Yy que son los siguientes:

1. Los terrenos objeto de la ordenacion se encuentran en una buena focalizacién,
junto a una zona actualmente en pleno desarrolio, junto a la antigua carretera de
Granada - Sierra Nevada.

2. Existen infraestructuras que posibilitan el pleno desarrollo.

3. La estructura de la propiedad va a posibilitar la gestion de estos terrenos al estar
los terrenos en sélo 2 propietarios.

4. Los usos pormenorizados de los terrenos segun se recoge en la ficha dei AR 4.07
Lancha del Genil son 2: Residencial Unifamiliar Asociaciones Lineales y Espacios
Libres.
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4, JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

FORME DE VISADO

f//
&Ref 06-0001502-001-04479)
de I

N 3
Q
0
by
[~}
-]
‘b 3
[-1-%
z
4.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL. Si
N2
e
4.1.1 OBIJETIVOS. -4
Los objetivos fundamentales en torno a los que van a girar las pautas y directrices que
marcardn el disefio y desarrollo del Plan Especial de Reforma Interior son los  |§
siguientes: 3
Q
- Cumplimiento de las disposiciones especificas del planeamiento generat vigente. &?

- Reordenacion de la zona para completar la trama urbana con uso residencial
unifamiliar y obtencién de espacio libre para el barrio Lancha del Genil,

- Trasladar el trazado viario grafiado en los planos de calificacion y ordenacién
fisica que es vinculante, adaptandolo a la realidad fisica.

- Redjustar el disefio del viario en C/Palmeras para facilitar su continuidad.

4.1.2 CRITERIOS.

Con los objetivos que hemos expuesto en el apartado anterior, establecemos una
serie de criterios que van a ser los que nos van a definir el Plan Especial y posterior
Proyecto de Urbanizacién, los cuales se jerarquizan en funcién de la escala de
intfervencién de los mismos. Podemos resumirlos en 1os siguientes:

- Continuacién de la trama viaria existente, en las calies adyacentes, adaptdndola
a los requerimientos minimos establecidos en el nuevo PGOU.

- Ubicacion de la edificacion residencial con el objetivo de cubrir las medianeras
existentes de las edificaciones colindantes, que son muy presentes como
consecuencias del desnivel existente en los terrenos.

- Obtencidn del espacio libre indicado, ubicdndolo todo en una sola parcela para
que tenga presencia en el dmbito donde se va a ubicar.

- Redisefio de C/Palmeras de modo que tenga una continuidad mas clara, incluso
con la obtencion de plazas de aparcamiento.
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- Se tiene que estudiar una ordenacién que sacando el mdximo rendimiento
posible, permita proyectar una zona de ciudad esponjada y permeable.

EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

ADECUACION DEL APROVECHAMIENTO.

Antes de realizar el estudio de la adecuacion del aprovechamiento a las condiciones
establecidas para este Area de Reforma, hemos de realizar una serie de
apreciaciones:

- Segun el levantamiento topogréfico facilitado, la superficie de la actuacién es de
3.808'79 m?, modificada con respecto a la establecida en la ficha del Area de
Reforma por 2 motivos fundamentalmente: por su adecuacion a la realidad
topogrdfica y por poder trazar el esquema viario que se establece como
vinculante en el Plan General de Ordenacién Urbana.

- Tomando como base el levantamiento topogrdfico realizado y habiendo
obtenido los certificados catastrales y notas simples del registro, se observa que el
suelo sin aprovechamiento recogido en la ficha del Area de Reforma 4.07 es
sensiblemente inferior al obtenido con la documentacién resefAada
anteriormente, por lo tanto el aprovechamiento del Area de Reforma debe ser
superior al establecido en la ficha.

Ademas de por los ajustes precisos y necesarios a la realidad fisica del terreno, es
necesario modificar el dmbito establecido en el Area de Reforma en las siguientes
Zonas:

* Nave perteneciente a la finca catastral 09-33-5-08, incluida en suelo urbano
consolidado, ya que es determinante para poder trazar el viario establecido.

*» Patio trasero de la edificacion situada en la finca catastral 09-33-8-03, incluido
en suelo urbano consolidado, ya que si quedara fuera del dmbito quedaria un
reducto sin urbanizar y sin posibilidades de ello debido a su escasa superficie.

* Se incorpora un solar de escasas dimensiones ubicado al otro lado de la
C/Palmeras, por lo que es practicamente inedificable.

* Incorporacién de parte de la finca catastral 09-33-5-08 para que la C/Palmeras
tenga una seccidn continua.

Una vez analizados estos aspectos, podemos establecer el siguiente cuadro

comparativo de las condiciones establecidas en la ficha del Area de Reforma y las
resultantes de la adaptaciéon a la realidad fisica:

Analizando el cuadro comparativo podemos establecer Ias siguientes conclusiones:

- Se modifica la superficie del dmbito por los motivos enunciados con anterioridad.
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- El suelo sin aprovechamiento real es menor al indicado en la ficha del Area de

Reforma 4.07

- B aprovechamiento del suelo del Area de Reforma aumenta por: la mayor

superficie del dmbito; la menor superficie comprobada del suelo sin
aprovechamiento; y la inclusion de suelo con distinto aprovechamiento en el
ambito. Rectificaciones ajustadas en virtud del Art. 1.1.7 apartado 3 del PGOU.

- Como consecuencia de incorporar suelos con aprovechamiento de suelo urbano

consolidado, existe un aprovechamiento superior al materializable para ia
ordenacion vy tipologia adoptada (residencial unifamiliar asociaciones lineales),
sin embargo, y dado que una de las superficies incorporadas es de un propietario
que sélo tiene esta escasa representacion, y con objeto de mantener la
viabilidad del Plan Especial sin modificar sus determinaciones bdsicas, el
aprovechamiento correspondiente a esta Ultima superficie se materializard en la
finca original de donde procede dicho suelo, operacion que se llevard a cabo en
el correspondiente documento de gestion.

ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Una vez analizada la informacién urbanistica, las determinaciones del Plan General
de Ordenacién Urbana establecidos en la ficha AR 4.07, los criterios y objetivos de
ordenacion enunciados, la redlidad fisica y topogréfica del dmbito del Area de
Reforma, asi como en reuniones mantenidas con los técnicos de planeamiento, esto
nos ha llevado una solucién Unica, ya que los condicionantes fisicos, asi como las
pautas marcadas en la ficha del Area de Reforma son muy claros y determinantes.

ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacién propuesta, como hemos indicado anteriormente, es una solucion
Unica, que viene determinada por las directrices establecidas en el Plan General de
Ordenacion, recogidas en la ficha del A.R. 4.07 “Lancha del Genil” y por los
condicionantes morfoldgicos y topograficos de la zona.

La informacion contenida en la memoria del presente Plan Especial, asi como lo
ordenacién establecida en el mismo, la adecuacién de ésta a las directrices del
planeamiento vigente que desarrolla, demuestra su coherencia interna, y la
correlacion entre la informacién y los objetivos del Estudio con la ordenacidn
propuesta, asi como las posibilidades de llevar a la practica sus previsiones dentro de
las etapas establecidas para su ejecucion (articulo 58 RP).

Asi, tomamos como referencia para el trazado del viario, el existente en las calles
adyacentes, de modo que se establece un viario principal, gue es continuacion de la
trama viaria del Plan Parcial P43.1 contiguo a la zona, desembocando en la Calle de
las Acacias, dividiendo el dmbito aproximadamente en dos mitades longitudinales;
por otra parte, y como prolongacién de la Calle Arco se proyecta un segundo vial,
que divide fracciona a su vez una de las dos mitades en 2 partes. Este ltimo viario
sera de tréfico rodado pero de acceso restringido.

Por otra parte, al incorporar el solar de reducidas dimensiones referenciada antes,
nos permite redlizar una continuacién de la C/Palmeras de un modo mds l6gico
hasta su confluencia con la C/Miguel de Unamuno, lo que a su vez favorece la
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creacion de unas plazas de aparcamiento, y la previsi e una parcela de
infraestructuras en previsidon de las necesidades que se puedan dar en el Gmbito.

Asi, con esta ordenacién se consiguen 2 parcelas residenciales, una destinada a
espacios libres y otra a infraestructuras, esta Gltima no prevista en las determinaciones
del PGOU.

Esta ordenacién plantea las siguientes ventajas que podemos resumir del siguiente
modo:

- Vial estructurante y jerarquizador que dota a la urbanizacion de una buena
imagen y funcionalidad cudlitativa y cuantitativa.

- Buena imagen y disefic de ciudad, ya que con la ordenacion resultante se
rematan las manzanas existentes, cubriendo las medianeras que aciualimente se
encuentran a la vista.

- Parcelas proporcionadas, con una buena relacion fachada/fondo.

Propuesta de Ordenacion
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Una vez establecida la ordenacién, determinamos los siguientes aspectos:

ZONIFICACION.

El Plan Especial contempla la misma zonificacidn que el PGOU de Granada
determina, y que se describe en el plano PO.0T ZONIFICACION, y que también
resumimos en el cuadro que presentamos como Anexo 2 de la Memoria.,

RESERVAS DE ESPACIOS LIBRES.

Segun las determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana
de Granada, en la ficha correspondiente al AR. 4.07 “Lancha del Genil”, para esta
zona estd prevista una reserva para espacios libres tal como se puede observar en
plano PO.01.

RED VIARIA
El estudio de este aspecto ha sido determinante en el momento de establecer la
configuracién definitiva de la ordenaciéon, determinada por los estructuracion del

viario colindante, el uso que los mismos van a tener y las pautas que el PGOU de
Cranada establece.

Las condiciones especificas para el disefio y el trazado del viario aqui recogido se
establecen en el Articulo 1.3.1 Red viaria. Trafico y aparcamientos de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, que Unicamente
vienen a desarrollar las pautas establecidas en la ficha del Area de Reforma.

Todos los aspectos antes expuestos se encuentran desarrollados en la
documentacién grafica, en los Planos PO.01 y PO.03.

a) Justificacién del trazado y caracteristicas de la red rodada y peatonal.
- Conexién del dmbito del Plan Especial con el viario colindante.

Esta conexién existe actualmente, pero solamente hasta el perimetro del dmbito,
exceptuando un carril sin pavimentar que llega hasta el interior de los terrenos.

- Proyectar un viario claro, jerarquizador y estructurante, gue se acomode dl
terreno existente y que a su vez resuelva claramente el tréfico interior de la zona.

En nuestro caso el viario establecido por el PGOU es vinculante, por lo que
Unicamente se ha realizado una adaptacién a la realidad fisica.

- Alineaciones y Rasantes.
Las alineaciones de la red viaria se definen en el plano PO.03, donde se recoge
geométricamente el trazado en planta del Plan Especial, las rasantes definitivas,

al menos en los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

b) Aparcamientos.
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Debido al reajuste del dmbito de la actuacién, nos permite la creaciéon de 5 plazas
de aparcamiento en la red viaria ademds de los aparcamientos que se prevén en el
interior de la parcela.

FORME DE VISADO

c) Supresidn de las barreras urbanisticas.
N
[~}
Segun el Art. 52.1 del Reglamento de Planeamiento, “la definicién del frazado y |83
caracteristicas de las redes viaria y peatonal se realizard suprimiendo las barreras §"
urbanisticas que pudieran afectar a las personas impedidas y minusvdlidas, de &%
acverdo con la normativa vigente."” ; y
De este modo tenemos el “Decreto 72/1992 de 5 de Mayo Normas Técnicas para la ‘;7
Accesibilidad, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia de Ia Junta de Andalucia” s;
y lo recogido en la Normativa vigente del PGOU vigente. gg
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4.3  INFRAESTRUCTURA. REDES Y GALERIAS DE SERVICIOS.

4.3.1 INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS.

Los servicios que abastecerdn a la zona asi como los factores fundamentales a tener en
cuenta para el correcto trazado son los siguientes basicamente:

1. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.
Ver planos PO.06 y PO.08 donde se desarrollan los esquemas de [as infraestructuras.

2. Red de alcantarillado.
Ver plano PO.07 donde se desarrolla el esquema de la infraestructura.

Las fecales se conducirdn a las redes existentes por gravedad, nunca por bombeo.
La pendiente minima serd del 1% a ser posible. Las tuberias serdn de PVC u Hormigén
serie D, armado en didmetros iguales o superiores a 500 mm.

3. Red de distribucion de energia eléctrica.
Ver planos PO.09 y PO.10 donde se desarrollan los esquemas de las infraestructuras.

4. Red de alumbrado PUblico.
Ser& la continuacién de la existente en el Municipio, en base a las condiciones y
caracteristicas de la normativa de los Proyectos de Urbanizacion.

Ver plano PO.11donde se desarrolla el esquema de la infraestructura.

5. Red de Telecomunicaciones.

Serd de aplicacién el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion y el
Reglamento que lo desarrolla.

Ver plano PO.13 donde se desarrolla el esquema de la infraestructura.
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GESTION URBANISTICA.
SISTEMA DE ACTUACION.

Una vez establecida mediante Acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién
ordinaria de fecha 26 de julio de 2.002 la urgente necesidad del desarrollo del A.R.
4.07 "Lancha del Genil” para lograr la total ordenacién de esta zona, completando
la trama urbana con uso residencial y la obtencién de Espacios libres, asi como de
equipamientos bdsicos que hasta la fecha carece, y en virtud de lo establecido en
los articulos 107.2 y 108 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacidn
Urbanistica de Andalucia (LOUA), por medio del presente documento de
planeamiento se fija como sistema de actuacion el de Cooperacioén, asumiendo el
Ayuntamiento de Granada Ia Gestién Directa del mismo, encargando a EMUVYSSA,
como Empresa instrumental de ese Excmo. Ayuntamiento, a través de una
Encomienda de Gestidn de fecha 26 de julio de 2002, tramitada bajo expediente de
la Direccién de Servicio del Area de Planificacion Urbanistica, num. 32/02, la
contratacién y realizacion de los trabajos y actuaciones necesarias para la
consecucion de los objetivos fijados en el Planeamiento General, y que han sido
expuestos con anterioridad.

Granada, Enero de 2006

-_—

Jorge G. Mglinero Sadnchez
Arquitecto
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA EL DESARROLLO DEL
AREA DE REFORMA 4.07 "LANCHA DEL GENIL" DEL P.G.O.U. DE GRANADA

PLANO

PLANEAMIENTO. PGOU GRANADA

ARQUITECTO

JORGE G. MOLINERO SANCHEZ

FIRMA

o

FECHA

ENERO 2006

ESCALA

1/5000-1/1000

PROMOTCR

FIRMA

PLANO N®

P1.02
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N°® PARCELA CATASTRAL

Superlicie Superlicie

TITULAR DOMICILIO Edificada {m2) Suelo {m2)

PARCELA 09-33—-5-01
C\CARRIL DE FATIMA, 5

HERMANOS VARGAS RUIZ
CUESTA DE LA PLATA, 53 414,00 980,01
18008 GRANADA

PARCELA 09-33-5-02
C\CARRIL DE FATIMA, 12

HERMANOS VARGAS RUIZ

CUESTA DE LA PLATA, 53 110,01 110,01
18008 GRANADA

PARCELA 09—-33-5-03
C\CARRIL DE FATIMA, 10

P

D. MANUEL VARGAS RUIZ

CUESTA DE LA PLATA, 53 288,00 718,44
18008 GRANADA

PARCELA 09-33-5-03
C\CARRIL DE FATIMA, 10

D. MANUEL VARGAS RUIZ
CUESTA DE LA PLATA, 53 = 82,69
18008 GRANADA

HERMANOS VARGAS RUIZ

09-33-5-04 p, MANUEL VARGAS RUIZ - 463,89
ARCO, & CUESTA DE LA PLATA, 53
18008 GRANADA
—
D. JOSE VARGAS RUIZ
ARCELA  09—33—-5-05  CARRIL DE LAS PALMERAS, 7 L 491,09
\DEL ARCO, 5 18010 GRANADA

PARCELA 09—33—5-06
C\DEL ARCO, 5

D. JOSE VARGAS RUIZ
CARRIL DE LAS PALMERAS, 7 = 16,27
18010 GRANADA

D. JOSE VARGAS RUIZ

PARCELA 09—33—5-08

pears S CARRIL DE LAS PALMERAS, 7 /293 44,00
18010 GRANADA
HERMANOS VARGAS RUIZ

PARGELA po-sz-gaps s SR GRS M2 = 152,12
18008 GRANADA
D. JOSE VARGAS RUIZ

CARRIL DE. EATIMA CARRIL DE LAS PALMERAS, 7 5 225,59
18010 GRANADA
D. JOSE VARGAS RUIZ

PARCELA 09-33-5-08  GaRRIL DE LAS PALMERAS, 7 R 20
18010 GRANADA
D. JOSE VARGAS RUIZ

GAriMEAD CARRIL DE LAS PALMERAS, 7 s 210,95
18010 GRANADA
D. JOSE VARGAS RUIZ

C/FRANCISCO GUERRERO 0 08¢ VARMAS RUZ o = 57.99
18010 GRANADA

ESPACIO LIBRE PUBLICO < 175,00

TOTAL SUPERFICIE 891,54 3808,79

\
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PREAMBULO.

El presente Plan Especial se ha redactado de acuerdo con las determinaciones del Plan
General de Ordenacién Urbana de Granada.

Debe contener, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 19 de Ia LOUA, las
determinaciones de ordenacién y de prevision de programacién y gestion, con el grado de
desarrollo propio de los objetivos y finalidad del instrumento de planeamiento.

Podran tener el cardcter de ordenanzas urbanisticas, asi como efectuar la regulacién por
remisién a las correspondientes Normativas Directoras a para la Ordenacién Urbanistica, serdn
vinculantes y de aplicacién directa, pudiendo incorporar también directrices o
recomendaciones de cardcter indicativo.,
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CAPITULO PRIMERO:
DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito territorial.

El dmbito de aplicacion de las Ordenanzas Reguladoras que aqui se desarrollan corresponde a
los terrenos correspondiente al AR 4.07 “Lancha del Genil" del Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada, y cuyo dmbito queda reflejado en los planos que contienen los
Documentos Il y IV del Plan Especial que aqui desarrollamos.

Articulo 2. Ambito de desarrollo.

El presente Plan Especial de Reforma Interior se redacta en desarrollo del Area de Reforma 4.07
en las condiciones previstas en el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada vy su ficha
de planeamiento.

Articulo 3. Vigencia, revisién y modificacién.

La vigencia de! Plan Especial es indefinida, sin perjuicio de las posibles modificaciones o
revisiones que pueda sufrir seglin la normativa y procedimiento legal existente, Art. 35 y
siguientes de la LOUA,

Articulo 4. Documentacién e interpretacion.
Las determinaciones del Plan Especial se desarrollardn en la siguiente documentacién:

1. Memoria justificativa de la Ordenacién.
2. Planos de Informacién.

3. Planos de Ordenacion.

4. Ordenanzas reguladoras.

5. Plan de Etapas.

6. Estudio Econdmico-Financiero.

La interpretacién que se haga del Plan Especial a través de su documentacién, se debe

efectuar desde una visién de conjunto e integradora de la misma, recogiendo en cada una del -

suUs partes los siguientes aspectos:

1. Memoria justificativa de la ordenacién expresa los andlisis llevados a efecto para la adopcion
de la ordenacion establecida por el Plan Especial, asi como Ia explicacion y justificacion de Ias
diferentes determinaciones. Caso de que existiera contradiccidon entre sus términos y las normas
urbanisticas o los planos de ordenacién, prevalecen estos Ultimos documentos.

2, Los planos de Informacién integran la documentacion en que queda reflejada la actual
realidad urbanistica del territorio municipal y de la que parte el Plan Especial para establecer
sus determinaciones de ordenacién. Su eficacia se reduce a la pura reproduccion de la
situacion factica previa al Plan Especial.

3. Los planos de ordenacién contienen y expresan gréficamente las determinaciones
sustantivas de la ordenacidn establecida, tanto en las que se refieren a la proyeccion de la
urbanizacion prevista, como las que inciden en la regulacion del uso del suelo y de la
edificacion, y complementan, por tanto, los preceptos integrados en las normas urbanisticas.
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4. Las ordenanzas reguladoras constituyen el documento en que se fijan normativamente las
condiciones a que se han de djustar todas y cada una de las actuaciones de cardcter
urbanistico en el Sector, ya sean de planeamiento, de gestion o ejecucidn de éste, o de
edificacién o implantacién de actividades o usos, delimitando, en consecuencia, el contenido
urbanistico del derecho de propiedad. Junto con los planos de ordenacién que la
complementan prevalecen sobre el resto de los documentos.

En el caso de que exista discrepancia entre la documentacion grafica vy la literaria se otorgard
primacia al texto sobre el dibujo, y cuando lo sea entre documentos grdficos, al de mayor
escala sobre el de menor (salvo que del texto se desprendiera una conclusién en sentido

contrario).

S. El Plan de Etapas, donde se indicard si el Plan contiene delimitacion de poligonos, vy si es asi,
determinard el orden de prioridades para su ejecucion y sefialard el sistema o sistemas de
actuacién aplicable a cada poligono.

6. Bl estudio econdmico-financiero donde se fijard el coste aproximado de las obras de
urbanizacidn y de la implantacién de los diferentes servicios.

En todo lo no recogido en este apartado se estard a lo indicado en las NORMAS URBANISTICAS
del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GRANADA vigente.
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CAPITULO SEGUNDO. )
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

Articulo 5. Instrumentos complementarios de ordenacién.

El Plan Especial ha sido estudiado y desarrollado de modo que se puede proceder a su
urbanizacién y posterior edificacion.

Articulo 4. Insirumentos de Gestién Urbanistica.

El dmbito ordenado por el Plan Especial, constituye una Unica unidad de ejecucién, a
desarrollar por el sistema de gestidn de cooperacion.

Articulo 7. Cesiones de suelo.

El Plan Especial, reconoce y concreta la cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de:

- Espacios libres: 796’43 m?
- Infraestructuras: 5415 m2
- Viario nueva creacién:  1145'73 m2
- Viario a reurbanizar; 162'29 m2

Articulo 8. Instrumentos de ejecucién.

Para el desarrollo del Sector se redactard@ el correspondiente Proyecto de Obras de
Urbanizacién, en el cual quedardn recogidas las determinaciones del Plan Especial, asi como lo

expresado en virtud del articulo 98 de la LOUA vy lo recogido en los articulos 67 a 70 dell.
Reglamento de Planeamiento, siendo su finalidad Oltima ejecutar materialmente y de formal:

integral lo establecido en presente Plan Especial.

Articulo 9. Urbanizacién del suelo urbano.

El suelo urbano incluido en la unidad de ejecucion, constituye carga de urbanizacién, cuyo 3

costeamiento y, en su caso, ejecucién, core a cargo de los propietarios, en proporcién a sus
aprovechamientos, con el alcance establecido en el Reglamento de Planeamiento y articulos
4.4.1 del PGQU.

Articulo 10. Ejecucién material, conirol y recepcién.
Se realizard conforme a la normativa y ordenanzas vigentes.
Articulo 11. Etapas de ejecucién.

Las etapas de ejecucion que se establecen para el posterior desarrollo del Plan Especial desde
su aprobacién definitiva serdn los siguientes:

- Redaccién de Proyecto equidistributivo.

- Redaccién del Proyecto de Obras Urbanizacidn.

- La ejecucion de la urbanizacién se realizard en el plazo méximo de 6 meses desde la
aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.
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CAPITULO TERCERO:
REGULACION DE LOS USOS.

Articulo 12. Condiciones.

Los usos del suelo son los recogidos en la ficha de planeamiento AR 4.07 “Lancha del Genil™
cuya descripcién y condicionantes se encuentran recogidos en las Normas Urbanfsticas d&l'Pian
General de Ordenacién Urbana de Granada, en su Titulo Sexto. Regulacidn de los Usos, y que
son las asumidas por el presente Plan Especial.

Articulo 13. Tipos de usos.

Los tipos de usos permitidos en el dmbito del Plan Especial son los permitidos por el
Planeamiento General, siendo los que siguen:

- Uso Residencial vivienda unifamiliar.

- Uso Espacios Libres

- Uso Transporte e Infraestructuras basicas: Red viaria.

- Uso Transporte e Infraestructuras basicas: Infraestructuras urbanas,
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CAPITULO CUARTO.
REGULACION DE LA EDIFICACION.

Articulo 14. Criterios de aplicacién.

Serdn de aplicacién las condiciones generdles de la edificaciéon que! se establecen en Ias
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada vigente en su Tiulo

Séptimo. Regulacién de la Edificacién,
suministradoras.

Yy en su defecto las especificas. de las compariias
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CAPITULO QUINTO:
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS OBRAS
DE URBANIZACION.

Arliculo 15. Criterios de aplicacién.

El objetivo de estas Normas de Urbanizacion es establecer las exigencias a tener en cuenta para
la redaccién de los proyectos de Obras de Urbanizacién, necesarios para el desarrollo de este
Plan Especial.

Serd de aplicacién lo especificado en el Anexo |, Ordenanza reguladora de las Condiciones
Particulares de los Proyectos y Obras de Urbanizacién, establecida en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada, asi como lo indicado en cualquier ofra Normativa de Obligado
Cumplimiento que le sea de aplicacién.
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CAPITULO SEXTO:
CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 16. Criterios de aplicacién.

Para lo que no esté recogido en este capitulo, serd de aplicacion lo especificado en el “Titulo
Séptimo. Regulacién de la Edificacion”, de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada.

Articulo 17. Condiciones particulares Residencial Unifamiliar Asociaciones lineales.

1. Definicion.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar con
edificaciones adosadas en alguno de sus linderos, que disponen sus lineas de edificacién sobre
las alineaciones exteriores que definen las manzanas o retranqueadas respecto a las mismas.
Responden por lo general a proyectos de asentamientos propios de la periferia, o a
actuaciones histéricas y/o de nueva edificacién en zonas de ensanche y media ladera.

2, Delimitacion.
El dmbito de aplicacion de esta ordenacién es el definido en el Plano PO.1 Zonificacién. Esta
zona estd formada por las manzanas que tienen Ia siguiente denominacién RUAL-01 y RUAL-02.

3. Parcela minima.
- Superficie minima: 100 m2
- Lindero frontal: 600 centimetros

4. Alineacién a vial o espacio publico.
Son las fijadas por el Plan Especial en el plano PO. 3 Alturas y Alineaciones. Rasantes.

5. Ocupacién de parcela.

La ocupacién méxima en planta serd de un 80% de g parcela neta de la superficie de la
parcela para cada una de las plantas de la edificacion, excepto para la planta torreén que

serd del 30%.

6. Ocupacion bajo rasante.

- SOlo podrd construirse una planta de sétano o semisétano, destinada exclusivamente
garadje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

- El perimetro de la planta sétano o semisdtano podrd ocupar el 100% de la superficie de
parcela, incluidos los espacios libres privativos de la vivienda.

7. Altura'y nimero méximo de plantas.

La altura maxima es la siguiente:

- para una planta, 460 centimetros

- para dos plantas, 790 centrimetos

- para tres plantas (torredn), 1120 centimetros

El nUmero maximo de plantas autorizado es de dos y torredn plantas (2P+7)

8. Edificabilidad maxima.
La edificabilidad maxima se fija en 1,5907m2/m?
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9. Patios.

Se estard a lo establecido en el articulo 7.10.10 del PGOU

10. Usos permitidos.

Los usos permitidos son los asignados por el Plan General de Ordenacién’Urbana de“Granada
en su articulo 7.10.13 de las Normas Urbanisticas,

Articulo 18. Condiciones particulares de los Espacios Libres.

1. Definicidn.
Se definen como espacios libres aquellos terrenos que serdn de dominio y Uso pUblico,

2. Tipos.

Dentro del uso pormenorizado correspondiente podemos distinguir los tipos que siguen:
- Jardines y plazas

- Areas de juego

3. Delimitacion.

El dmbito de aplicacién de esta ordenacién es el definido en los siguientes documentos: Plano
PO.01 Zonificacién y el Plano PO.02 Caracteristicas de las Unidades Bdisicas. Esta zona estd
formada por la manzana que tiene Ia siguiente denominacién EL-01.

4. Usos permitidos.

Los usos son los asignados por el Plan Especial en el plano PO.01 Zonificacién. Asi mismo sel.
permitird la construccién de pequefias edificaciones complementarias, como kioscos, aseos y

aquellas instalaciones necesarias para el mantenimiento de dichas zonas.

5. Condiciones de la edificacién.
Las condiciones de la edificacién indicadas en el punto 4, se encontrardn sometidas a
concesién municipal en base a la Normativa correspondiente.

Articulo 19. Condiciones particulares del Viario y Proteccién.

1. Definicién.

Es aquella red constituida por vias de trafico rodado que conectan los distintos flujos
circulatorios internos con la red de distribuidores secundarios, asi como por las que dan acceso
inmediato y directo a las edificaciones o parcelas edificables.

2. Delimitacion.
Esta zona comprende los terrenos calificados como viario en el Plano PO.01 Zonificacioén.

3. Usos permitidos.,
Los usos permitidos serdn viario e infraestructuras, asi como aquellos espacios libres destinados o

la proteccién y el acondicionamiento del viario.

Articulo 20. Condiciones particulares Infraestructuras bdsicas.

1. Definicion.
Son aquellas parcelas que albergardn cualguiera de las actividades destinadas a uso de
transportes e infraestructuras bdsicas que se recogen en la regulaciéon de usos del PGOU

vigente.
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2. Tipos.

Dentro del uso pormenorizado cormrespondiente Transportes e Infraestructurds Urbanas, es de
aplicacién el que sigue:

- Infraestructuras urbanas

3. Delimitacion.

El dmbito de aplicacién de esta ordenacién es el definido en los siguientes documentos: Plano
PO.01 Zonificacion y el Plano PO.02 Caracteristicas de las Unidades Bdsicas. Esta zona estd
formada por la parcela que tiene la siguiente denominacién INF-01.

4. Usos permitidos.
Los usos son los asighados por el Plan Especial en el plano PO.01 Zonificacién.

5. Alineacién a vial o espacio publico.
Son las fijadas por el Plan Especial en el plano PO. 3 Alturas y Alineaciones. Rasantes.

6. Ocupacién de parcela.
La ocupacion méaxima en planta serd de un 100% de la superficie de la parcela.

7. Altura y nUmero méximo de plantas.
La altura méxima serd de 1 planta (460 centimetros), pudiendo modificarse para su adecuacioén
con la predominante en las manzanas del entorno préximo.

8. Edificabilidad maxima.
La edificabilidad serd la resultante.

9. Otras condiciones.
En lo no recogido en este apartado se estard a lo dispuesto en el Capitulo Vigésimo Primero del
Titulo Séptimo. Regulacién de la Edificacién del PGOU de Granada.
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ANEXO 2: e :
7 e ‘
Cuadro de caracteristicas de manzanas o parcelas. ; e
L CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS
UNIDAD BASICA | SUPERFICIEM2 | ZONA | PLANTAS | OCUPACIGN | EDIRNCAB. M2/MZ | sup. MAX, CONSTRUIDA M2 ]
RUAL-01 1.243,72 RESIDENCIAL 2+T 80%/30% T 1.5907 1978,32
RUAL-02 406,47 RESIDENCIAL 24T 80%/30% T 1,5907 644,55
Total luerative 1.450,19 1,5907 2.624,88
EL-01 796,43 ESPACIOS LIBRES J * 0,00 0,00
Total espaclos libres 796,43 0,00
INF-01 54,15 INFR. URBANAS 1 100% s/uso sfuso
Total infraestructuras 54,15
RED VIARIA 1.308,02 RED VIARIA * * * *
Total viario 1.308,02
[roraL ] 3.808,79 ] * [ * * 2.624,88 ]
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ANEXO 3: LA I
/ P « A gﬂ
SSC.‘;’; .{?}n} °-£
Cuadro resumen de compatibilidades de usos por parcelas o manzanas. ‘*2;.,"4,\ 2
AR, 2R ¢
< e

@'if 3

[ CUADRO DE COMPATIBILIDADES USOS GLOBALES/PORMENORIZADOS < = %
\ F=

USO GLOBAL [RESIDENCIAL il §
6 n

[USO PORMENORIZADO IRESIDENCIAL UNIFAMILIAR ASOCIACIONES LINEALES |®

4
USOS COMPATIBLES Institucional privado ‘;_.
Equipamiento comunitario universitario o-E
Equipamiento comunitario docente S;
Equipamiento comunitario deportivo g;

Equipamiento comunitario SIPS

2]

[}

©

¢

3

Granada, 1Enero de 2006

I

Jorge G. Molinero Sdnchez
Arquitecto
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DOCUMENTO V
PLAN DE ETAPAS



1. CONTENIDO DEL PLAN DE ETAPAS.

En base a los articulos 45.1. y 54 del Reglamento de Planeamiento, se es’roblece UNA SOLA
ETAPA para la ejecucién de las Qbras de Urbanizacién, coincidente con el dmbito de todo el
sector del Plan Especial.

2, ORDEN DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS.

Al tratarse de UNA SOLA ETAPA, no es necesario el establecimiento del orden de ejecucién de
las obras ya que la ejecucidn de las mismas se hard de modo unitario.

3. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES.

Las obras correspondientes al Proyecto de Urbanizacién de la Unica etapa existente, se
ejecutardn en un tiempo mdéximo de 6 meses desde Ia aprobacién definitiva de dicho
proyecto.

Las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos al tratarse de una sola etapa se|-

podrdn en servicio simultdneamente.

Granada, Enero de 2006

Jorge G. Mplinero Sénchez
Arquitecto
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DOCUMENTO VI:

z

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO



1. ESTUDIO ECONOMICO.
1.1  COSTO DE PLANES Y PROYECTOS.

Los honorarios correspondientes a la redaccién de los correspondientes planes y proyectos son

los siguientes:
CONCEPTO COSTE
Redaccién instrumentos de planeamiento
(Plan Especial y Proyecto de Equidistribucién) 5.363,92¢€
Proyecto de Urbanizacién y Direccién de obras 4.387,50€
TOTAL 9.751,42€

1.2 COSTOS DE EDIFICACIONES Y DEMOLICIONES.

1.2.1 CRITERIOS DE APLICACION.

Los criterios que se han seguido para evaluar los costes econdmicos de los afectados por lal:

redaccion y desarrollo posterior del presente Plan Especial se han hecho en base a los
siguientes factores:

a) Valoracién de las edificaciones existentes.

Se han utilizado mddulos actuales de la edificacidon ponderados en base a los distintos|

pardmetros (antigbedad, uso, calidad de materiales, etc.)
b} Valoracién de las demoliciones a redlizar.
La valoracién de las demoliciones se ha hecho en base a los siguientes aspectos:

- Estado de la edificacién.
- Existencia de edificaciones colindantes.
- Tipo de instalacion.

c) Valoracién de las infraestructuras existentes.

En los terrenos existen actualmente una serie de infraestructuras sobre las que hay que
intervenir, bien reconduciendo su trazado o bien anuldndolas y que bdsicamente son las
siguientes:

- Red aérea eléctrica
- Red aérea telefonia

“Rrel. 06-0001502-001-04479)
de INFORME DE VISADO

Y

N° 06-0001502

08/02/06 -
El visado def

Pag. 50 de 52

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



1.2.2 CUADRO RESUMEN DE COSTOS DE INDEMNIZACIONES.

NG
INDEMNIZACIONES SUPERFICIE M2 TOTAL [>°*© I\: A
Nave (9-33-5-01) 414,00
Ermita (09-33-5-02) 110,01
Vivienda (09-33-5-03) 288,00
Nave-almacén (09-33-5-08) 79.53
\
TOTAL INDEMNIZACIONES 1 17?{1 5,65€

1.3 COSTOS DEL SUELO.

Para la estimacion del costo del suelo nos hemos basado en el valor que actualmente tiene
asignado el Ayuntamiento a la unidad de aprovechamiento en este Area.

1.4 COSTOS DE URBANIZACION.

Para efectuar un estudio econdmico preciso de los costes de urbanizacién, se establece un|:
modulo de repercusidn por m2 para los siguientes conceptos que componen dichas obras, vl
que se han obtenido en base a un estudio de mercado de las obras de urbanizacién que sel:
estdn ejecutando actualimente en la ciudad, Y que son de similares caracteristicas a las de este|-

Plan Especial, y que son los siguientes:

CONCEPTO Parcial €/m? m?/urbaniz. TOTAL EUROS

Demoliciones 823¢€ 1308,22 10.766,65 €
Red viaria rodada 24,13 € 1308,22 31.567,35¢€
Red viaria peatonal 14,52 € 1308,22 18.995,35 €
Sistema de espacios libres .74 € 1308,22 12,742,046 €
Red de abastecimiento

Aguaq, riego e hidrantes 1528 € 1308,22 19.989,60 €
Red de saneamiento y alcantarillado 11,60 € 1308,22 1517535 €
Energia eléctrica

Red aérea existente soterramiento 1.55¢€

Red de distribucién media tension 14,36 €

Red de distribucién de baja tension 7.50 €

Red de alumbrado publico 9.50 € 3291 ¢ 1308,22 43.053,52 €
Canadlizacién de telefonia 6,20 € 1308,22 8.110,96 €
TOTAL 114,38 € 1308,22 149.634,20 €
TOTAL COSTOS DE OBRAS DE URBANIZACION 149.634,20 €
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2, ESTUDIO FINANCIERO.
21 ANALISIS DE LOS INGRESOS.
Para poder comprobar la rentabilidad de ia operacién asi como su viabilidad, establecemos un

precio de venta similar al médulo establecido en las viviendas de V.P.O., en torno a las cuales
se debe de plantear la promocion.

22 JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN.

En base a los estudios que se han realizado de los puntos anteriores, pasamos a comprobar la
viabilidad del Plan del siguiente modo:
CONCEPTO COSTOS INGRESOS BENEFICIO %

Costos de Planes y Proyectos 975142 €

Costos de Indemnizaciones 117.015,65 €

Costos del Suelo 314.985,04 €

Costos de la Urbanizacion 149.634,20 €

5% Gestién EMUVYSSA 13.825,06 €

Costos de la Edificacion 1.312.437,67 €

Ingresos estimados de Venta 2.624.875,33 € 707.126,29 € 26,94%
TOTAL 1.917.749,04 € 2.624.875,33 € 707.126,29 € 26,94%

Segun lo expuesto, resulta que la operacién arroja un balance estimativo positivo del 26% de la
inversién a realizar.

Granada, Enero de 2006

Jorge G. Malinero Sanchez
Arquitecto
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