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1.- INICIATIVA.,

El presente documento se redacta a iniciativa municipal por la Gerencia de Urbafismo y Obras
Municipales.
2.- OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL 01 Y O2.

El Plan Parcial PP-O1 y 02 se aprobé definitivamente por Acuerdo Pleno de 15 de noviembre de
2004, publicandose en el BOP nimero 58 de fecha 19 de marzo de 2005.

Dicho documento establecié los siguientes parametros como media de ambos planes, cumpliendo las
determinaciones del PGOU:

Uso Global: Residencial
Aprovechamiento Medio: 0,408
Aprovechamiento Lucrativo: 0,67
Superficie de los Planes Parciales: 293828,1 1m?
Superficie de los Sistemas Generales adscritos: 75.491,13 m?
Superficie total: 375.319.24 m?
Superficie sin aprovechamiento: 64.638,31 m?
Superficie con aprovechamiento: 310.681,05 m?
Aprovechamiento Lucrative materializable: 154.510,72 UU.A.

En el procedimiento de ejecucién del planeamiento se ha detectado que en el computo de la
superficie a efectos de asignar el aprovechamiento lucrativo (objetivo} no se ha considerado suelo que
forman parte del suelo bruto de los Sectores, que es la referencia para asignar la edificabilidad global
previstas por el Plan General. En concrete no se han considerado parcelas incluidas dentro de los
mismos aportadas por la Administracion Publica, tanto por el Ayuntamiento como del Estado, que
fueron adguiridas en su momento de forma cnerosa y que forman parte de la superficie de los
ambitos.

Lo anterior implica que el aprovechamiento materializable scbre ambos Sectores sea mayor que el
reconocido por el Plan Parcial, segun las previsiones del propio Plan General.

La renuncia del Plan Parcial a materializar el aprovechamiento objetivo previsto por el Plan General
para estos ambitos ha provocado un grave perjuicio en el proceso de ejecucién del Plan Parcial, ya
que en la materializacién de la equidistribucién de cargas y beneficios se ha evidenciado la falta de
aprovechamiento urbanistico en el &mbito cuando ha habido que compensar a la Administracién del
Estado titular de varias parcelas expropiadas en su momento, todo ello en cumplimiento del contenido
del articulo 112 de la 7/2002 de Ordenacién Urbanlistica de Andalucia (LOUA) y de la Ley 33/2003, de
3 de noviembre, del Patrimonio de la Administraciones Publicas.

Es evidente que si el Plan Parcial hubiera considerado estrictamente la determinaciones del Plan
General a la hora de aplicar la edificabilidad global prevista sobre toda la superficie afectada, sin
consideracion alguna de de la titularidad de alguna de las parcelas (cuestibn que solo esta
relacionada con el reparto de cargas y beneficios de los propietarios y por lo tanto, cuestién que debe
ser resulta en el proceso de ejecucion en funcidn del derecho subjetivo de cada propietario), no se
hubiera planteado este problema de déficit de aprovechamiente a la hora de repartir entre los sujetos
con derecho al mismo dentro del ambito {las administraciones puablicas son unos sujetos mas a la
hora de distribyir derechos y cargas derivados de la ordenacion urbanistica).
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El objeto del presente documento es subsanar el error cometido y proceder a recalcular los
aprovechamientos propios del Plan Parcial, sin modificar los parametros establecidos por el PGOU
(condiciones de ordenacion, estdndares urbanisticos, etc.), y como consecuencia, redefinir la
edificabilidad y condiciones de ordenacidn propias de cada unidad edificable lucrativa tal y como

vienen definidas en el Plan Parcial actual.

3.- DISTRIBUCION DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS POR EL PLAN PARCIAL
APROBADO. RESERVA PARA DOTACIONES PREVISTA POR EL PLAN PARCIAL.

El Plan Parcial aprobado distribuye las superficies edificables y los aprovechamientos urbanisticos por
usos pormenorizados de la siguiente forma:
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E! Plan Parcial distribuye, por tanto, una edificabilidad global de caracter lucrativo 0,6095
m3m2. Sin embargo el PGOU prevé una edificabilidad media ponderada de 0,6724 m?m?,
segun se justifica en el siguiente cuadro. De este cuadro se desprende que existen un aumento
en la superficie total de los Sectores considerados en relacion con el contenido del PGOU, ya
que esta se incrementa de 272.668,00 m® a 277.106,80 m?, que supone un incremento de
1,63% (inferior a lo admitido por la Normativa del PGOU, articulo 5.2.1, apartado 3):

Cemsiids

ey

dn" céb 3 e‘t{@(

97.284,00 06886 66.985,00
ol 175.384,00 06635  116.367,00
TOTA 272.668,00 183.352,00 0,6724

Lo importante del contenido de este cuadro es que la edificabilidad global asignada por el Plan
Parcial (que define el aprovechamiento objetivo materializable en los Sectores) es muy inferior
a la prevista por ef Plan General, ya que difiere en 0,0629 m*m? (la diferencia entre 0,6724 y

0,6095).

La asignacién de esta edificabilidad global hubiera supuesto un incremento de la superficie
construida total, repartida en los distintos usos, de 17.441,00 m* (277.106,90 m?* x 0,062¢9
m?/m?}.

El Plan Parcial prevé las siguientes reservas de suelo para dotaciones:

Eupnrl'lni& Suslo e mt

ESPACIDS LIBRES DOTAGIONLOCAL T 55.943.30
Eau:m.qrEnm DOGENTE (Nusia ceseit 27.027,90
EQUIPAMIENTO DOCENTE (Exstente] 21.553,13
EQUIPAMIENTO DEFDRTIVON 13.538,93
o7 REEEEI;HFAMEH-IES_ 10.134,78

Los estandares obligatorios minimos previstos por el articulo 17 de la LOUA (entre 30 y 55
metros por vivienda, de los que entre 18 y 21 seran para parques y jardines) y el Anexo del
Reglamento de Planeamiento para desarrolios residenciales, teniendo en cuenta la
consideracién de una vivienda por cada 100 m? de uso residencial, para estos Sectores
condiciona la siguiente superficie de reservas de suelo:

INNOVACION DEL PLAN PARCIAL 01 Y 02 DEL PGOU
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NUMERO DE VIVIENDAS

[ DOTACIONES | 5 5 B e B s v
ESPACIOS LIBRES JRRDINES 15,00 22.162,97 31.028,16
Lao o o AREAS DE JUEGD 6,00 8.865,19
DOCENTE RREESCOLAR 2,00 2.955,06 17.730,38
EGB IS 10,00 14.775,31
JF 0,00 0,00
8,00 11.820,25 11.820,25
. 9,00 13.297,78 13.297,78
(TOTAL OSSR ST,

*) Reserva de suelo o edificabilidad

Se puede comprobar que la reserva de suelo por vivienda es de 86,77 m? (de los cuales, si
descontamos el equipamiento ya existente, son de nueva creacién 72,18 m?), de los cuales
37,86 m? son para uso de espacio libre (la LOUA, en su articulo 17 prevé una horquilla de entre
30 y 55 m?, de los cuales entre 18 y 21 m? tienen que ser destinados a espacios libres).

Las previsiones de reservas de suelo contenidas en las fichas del PGOU, que deben
considerarse minimas, sobrepasan las previsiones del Anexo de Reglamento de Planeamiento,
pero siguen estando por debajo de las previsiones del Plan Parcial. Las reservas previstas por
el Plan General son las siguientes:

| SECTORO1  BECHORGZ TOTAL |
ESPACIOS LIBRES 16.746.00 29.092,00 45.838,00
DOCENTE 10.718,00 18.619,00 29.337,00
DERORTIVO 5.350,00 9.309,00 14.668,00
SOCIAL 4.018,00 6.982,00 11.001,00
TﬁTﬁL' ] 64 || l 0084400

SAGIRALI00
0(n 84400}

Globalmente, el Plan Parcial aprobado actualmente cumple con los estandares de reservas
previstos, tanto legal como reglamentariamente, (128.198,04 m? de suelo frente a los 78.876,57
m? exigidos), y también en relacién con las previsiones sefialadas en el PGOU (que exige
100.844,00 m?). Pero, ademas, las reservas se cumplen en cada uno de los usos dotacionales,
teniendo en cuenta que en el supuesto de uso de reserva social y comercial las previsiones
legales y reglamentarias son de edificabilidad (que en el comercial se cubre en el Plan Parcial
con la reserva de uso terciario}.

Por dltimo, el Plan Parcial contempla un estandar de densidad de 53,32 viviendas por
Hectarea, muy por debajo de la densidad maxima establecida por la LOUA (75,00 viv/Ha.)

4.- PROPUESTA DE MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

La modificacién del Plan Parcial que se propone incrementa la edificabilidad lucrativa en el
ambito de referencia hasta las previsiones del PGOU, de tal forma que se alcancen los
parametros de aprovechamiento objetivo previstos por éste, cumpliendo los estandares
urbanisticos de reservas de suelo para dotaciones y densidad maxima. Y esto con el fin de
poder asumir [as obligaciocnes de materializaciones de aprovechamiento subjetivc de los
titulares de suelo denfro del ambito, respetando, asimismo, las adjudicaciones de
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aprovechamiento de las que debe ser titular el Ayuntamiento en concepto de 10% de cesi6n
obllgatorla y en concepto de excesos de aprovechamiento de los que es titular desde las
mismas previsiones del Plan General (excesos de aprovechamiento para la compensacién de
la expropiacion del Sector “Campus de la Salud”).

Se ha comentado que el aprovechamiento objetivo no materializado en relacién con las
previsiones del Plan General representa una edificabilidad bruta lucrativa de 0,0629 mz/m2
Aplicando esta edificabilidad sobre el total de la superficie bruta de los dos sectores
(277.106,90 m?), se puede concluir que el &mbito admite aun una mayor superficie construida
de 17.440,89 m2

Este incremento superficial debe repartirse manteniendo los porcentajes de los distintos usos
lucrativos contemplados en el Plan Parcial, que a su vez respetan las condiciones de
edificabilidad minima destinada a vivienda en régimen de proteccién publica establecida en la
LOUA (articulo 10.1.A.h).

El Plan Parcial, siguiendo las determinaciones del Plan General, establece el siguiente reparto
porcentual de usos lucrativos:

Vivienda Residencial Libre 0,4259
Vivienda Residencial Protegida 0,4490
Terciario 0,1252

La modificacién opta por establecer, a raiz de las alegaciones manifestadas por la Junta de
Compensacion del Plan Parcial durante el periodo de informacion plblica del presente
documento, un reparto basado en mantener la proporcionalidad de usos prevista en el Plan
Parcial, de forma que si el incremento de edificabilidad calculado asciende a 17.441,00 m?
construidos, la superficie destinada a cada uno de los usos es la siguiente:

Edificabilidad propuesta

Incremento de Edificabilidad 17.441,00 m3¢
Incremento de Edif. Residencial Protegida 7.427 41 m*c
Incremento de Edif. Residencial Libre 7.830,29 m*c
incremento de Edif. Terciario 2.183,30 m%c

Si se consideran estos incrementos de superficies construidas en las unidades edificables
previstas en el Plan Parcial, el resultado es el concretado en el siguiente cuadro:

INNOVACION DEL PLAN PARCIAL O1 Y 02 DEL PGOU
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Algunos parametros a considerar como resultado de la propuesta son los siguientes:

« Edificabilidad global 0,6724 m?m3.
= Aprovechamiento medio del Ambito {Sectores O1 y 02) 0,6139 uu.a./m=
= Aprovechamiento medio incluido el S.G. adscrito 0,4824 uu.a./m?

*  Aprovechamiento medio incluido el §.G. adscrito deducido el de titularidad
municipal por excesos del “Campus” (Sector O1: 9.802,00 uu.a.; y Sector 02:
17.851,00 uy.a.) 0,4037 uu.a./m2

{frente al aprovechamiento medio del suelo urbanizable: 0,4080 uu.a/m?3,)

Por tanto, se propone el incremento de edificabilidad en las siguientes unidades:

- - |fiTe] gl
RPMC 11 Manzana Ceradarasidencial VPP 13.588,39 1) 908 4B.111,18 0,00 0,00 5353859
RPMC12  Manzana Camada reskdenclal VPP 1.304.08 3.39 0.00 £.42478 Q.00 4.424,78 339 0,00 442478 0.00 442478
RPMC 2 Manzana Caradn rasidencial VPP 8.141.57 263 000 2139037 000 21.38037 2,63 0,00 21.380,38 0,00  21.380,38
RPBA 1 Bloque Abferte residencial fibre 13,298,868 208 256%53,%6 0.00 217582 27.834.23 2,17 28.65817 2,00 2.175,92 2883400
RPBA 2 Bloqua Abiarie residancial libra 15,880,7% 145 20546.23 0.00 217392 2282215 1,64 23.606,26 0,00 217592 2578218
RPBA 3 Blegue Abierto residanaial libra 1351531 218 2052222 £.00 00D 29.52222 247 23.38242 o.0a 0400 3339243
Tersiaria Torciario 13.@3‘75 1,26 0,00 0,22_16.79&01 16.795.01 1,43 0,00 000 1897435 1897435
TOTAL 78.826.21 75.328.81 71526,33 21.142,85 168.855,99 83.856,2¢ 739.353,75 23.325,18 188.33630

e R 00 O i 2 e B S TN B

El reparto de nuevas edificabilidades por unidades y usos queda representado en el plano
correspondiente, seguln la propia nomenclatura del Plan Parcial aprobado.

Este nuevo reparto de edificabilidades implica que, en algunas parcelas, la edificabilidad
prevista como lucrativa en esta innovacion del Plan Parcial es superior a la edificabilidad
materiazalizable en funcidn de las areas de movimiento definidas como limites en las
condiciones de ordenacién. Este hecho implica, que se modifique alli donde no se puede
materializar dicha edificabilidad, las condiciones de ordenacion, en la justa medida en que se
posibilite la holgura necesaria para poder materializar el nuevo aprovechamiento resultante.

En todo caso, las condiciones de ordenacion de cada parcela se podran modificar por
instrumento de planeamiento sin incrementar la edificabilidad asignada por el presente
documento.

La distribucion de edificabilidad por parcela adjudicada queda justificada en el siguiente cuadro,
donde se concretan las ordenanzas de edificacion modificadas en algunos casos:

INNOVACION DEL PLAN PARCIAL O1 Y 02 DEL PGOU
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Dado que el diferencial entre la edificabilidad asignada en Ia reparcelacién a cada propietario
en cada parceia es resultado de la asignacién de su aprovechamiento subijetivo, y dado que el
incremento propuesto por la presente modificacion es un plus por encima de su derecho del
que es titular, en todo caso, el Ayuntamiento de Granada, el diferencial sera adquirido por los
propietarios mediante compensacién monetarias, segun lo previsto en el articulo 64 de la
LOUA, ya que dicho exceso es reconocido como titularidad Municipal segln convenios
suscritos con los propietarios.

4.2.- CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS POR LA MODIFICACION
DEL PLAN PARCIAL.

La propuesta de modificacion supone un incremento de la densidad y por lo tanto del nimero
de viviendas previsto por el Plan Parcial. En este sentido habrd que comprobar si las
condiciones de de ordenacion establecidas por el Plan en relacion con las reservas para
dotaciones son suficientes para cubrir dicho incremento a tenor de las condiciones establecidas
en el articulo 17 d la LOUA, el Anexo del Reglamento de Planeamiento y el propio Plan
General.

Los incrementos en la edificabilidad residencial implican un incremento de viviendas teéricas
{con una superficie construida de 100 m?) de 1.477,53 a 1.651,94

La densidad de viviendas que implica la propuesta se sit(a en 59,61 viv/Ha, frente a las 53,32
sefialadas en el Plan Parcial aprobado, y situadas muy por debajo de las 75 viv/iHa admitidas
como maximas por la LOUA.

En cuanto a las reservas de suelo para dotaciones, el siguiente cuadro sefiala las necesarias a
tenor de lo dispuesto en la LOUA y el Anexo de Reglamento de Planeamiento:

SUP. CONS RES. RL 83.656,36
SUP, CONS RES. VPP 79.353,76
FOTAL SUP,CONS.RES.  f&3010%2

il Jsvaeine e IRy A
ESPACIOS LIBRES 'JARDINES ' 15,00 24.451,59 34.232,23
AREAS DE JUEGO 6,00 9.780,64
DOCENTE PREESCOLAR 2,00 3.260,21 19.561,27
EGB 10,00 18.301,06
BUP 0,00 0,00
DEPORTIVO 8,00 13.040,85 13.040,85
OTROS() i 9,00 14.870,96 14.670,96

Si comparamos estas cifras con ias reservas previstas por el Plan Parcial aprobado se extraen
las siguientes conclusiones:
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SUP. CONS RES. RL B3 858 84
SUP. CONS RES. VPP MEAEDTR
JOTALSUPLCONSYRES] I B ETINE

L i e 0 2 e
NUMERG DE VAENDAS]

ESPACIOG LIBRES JARDINES 15,0 34.232,23| 55.943,30
AREAS DE JUEGO 600 978084

DOCENTE PREESCOLAR 200 3.260,21 19.581,27| 21.553,13 Existente
EGB 10,00 18.301,06 27.027.,90 Nueva creacion
BUP 0,00 0,00

DEPORTIVO 800 13.040,85 13.040,85] _13.558,83

OTROS (7) - 9.00 _ 14.670,06 14,670,96] _10.134,78

| TOT AT S et DL T o055 R SR B 10T TR UB0A L S ST

e e e e e e A e
(") Puedan ser edificabilidad de Comerciaf y Social

El computo general de reservas supera las exigidas por la LOUA y el Anexo del Reglamento de
Planeamiento en 45.601,03 m* (esta por encima como se ha comentado de las previstas por el

Plan General).

La superficie destinada a espacios libres de sistema local estan también muy por encima de las
exigidas en el LOUA y en Anexo del Reglamento de Planeamiento (un 61,26% mas). Igual
ocurre con las reservas establecidas para equipamiento docente, donde si sélo consideramos
las establecidas para equipamiento de nueva creacién la dotacidn es de un 36,34% mas de lo

exigido.

La situacion en le equipamiento deportivo es mas equilibrada aunque la prevision del Plan
Parcial atn sitla la reserva en una cifra superior a la exigida en un 2,45%.

En cuanto al resto de equipamiento, podria entenderse que la situacion es de déficit respecto a
las necesidades, pero ésta ya arrancaba de las condiciones previstas por el propic Plan Parcial
que ya presentaba un deficit de suelo. Habria que entender que esta reserva sélo se refiere al
Equipamiento Social, ya que el comercial se encuentra justificado por la definicién de un uso
terciario de caracter lucrativo (y por lo tanto una reserva de edificabilidad, tal y como prevé el
Anexo del Reglamento de Planeamiento).

Si consideramos la reserva sefialada por el Anexo del Reglamento de Planeamiento
exclusivamente para el Equipamiento Social, considerando una edificabilidad, tal y como hace
el Plan Parcial, de 1,00 m*m?* en el caso mas desfavorable para la reserva de suelo, la
necesidad de reserva exigida por dicho Reglamento para este uso seria, con la propuesta de
modificacién de:

N —

6,00 9.780,64 10.134,78|

TOTAESYPECO)

EQUI

Con lo que la propuesta del Plan Parcial cubre las necesidades, ain después del incremento
de edificabilidad, en una demasia de un 2,25%.

En consecuencia, la modificacion del Plan Parcial propuesta no requiere de incremento en la
superficie de suelo destinado a reservas para dotaciones, ya que el Plan Parcial aprobado
cubre suficientemente el incremento de viviendas propuesto, segdn el contenido del articulo 17
de la LOUA y el Anexo del Reglamento de Planeamiento.
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5.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD, USOS Y ORDENACION DE LAS UNIDADES DE
CALIFICACION PORMENORIZADA PROPUESTAS POR LA MODIFICACION. REFERENCIA

A LAS PARCELAS ADJUDICADAS POR EL PROYECTO DE REPARCELACION.

Considerando las condiciones de ordenacién previstas en el Plan Parcial aprobado y el
incremento de edificabilidad propuesto por la presente modificacién, se producen situaciones
en diversas parcelas en donde no tiene cabida la nueva edificabilidad maxima permitida. Por
este motivo, desde la innovacion del Plan Parcial se modifican algunas de los parametros que
operan sobre aquellas parcelas en donde se da |a circunstancia descrita.

El siguiente cuadro refleja las condiciones de edificabilidad asignada por el Plan Parcial y por la
presente modificacion del mismo, los usos, y las condiciones de ordenacién previstas. Se
sefialan las condiciones con referencia a las unidades de calificacién pormenorizada prevista
por el Plan, segregadas a su vez en parcelas adjudicadas en el Proyecto de Reparcelacion
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de diciembre de 2008.

T T Il e A
imrmrr

il e R

Finca 20 RPMC-4 46.111,18 53,538,680 742742 3,84 13.588,3% 53.538,60 Segin Crdenanza Gréfica

RPMC 1.1

MANZANA CERRADA VPP ]

RPMC 1.2 MANZANACERRADAVPP  Finga 20 RPMC4 442478 442478 000 339 1.304,08 4.424,75 Seglin Ordenanza Gréfica 5

RPWC 2 WANZANA CERFADAVFP  Fivoa 1 RFMCA 3612.74 381274 000 3,08 177409 21,300,38 Segin Ordenarza Gréficn 5

Finca 2 RPMC-2 605643  B.05643 000 212 2.882.57 Segtin Ordenanza Gebics &

Finead RPMG-3 7228 1172121 000 286 4,104,998 Segiin Ordennize Gréfies 8

RPBA1 BLOGUE ABERTO LIBRE Finca s RPBAG 6.707,75 7.363,70 656,04 281 282652 26.834,22 Segin Ordenarzn Gréfica 7

Finca 10 RPBA-7 830528  B.005.90 BonGs 218 3.182.58 Segin Ordenanza Gréfica 7

Finca 1 RPBA.B 5.212,08 5.680,84 w776 190 2.658,10 Begin Ordenanza Créfica 7

Finca 12 RPBAD 456248 488315 42067 1,95 2.581,22 Sngin Ordsnenze Gréfica 7

Finen 13 RPBA-10 355144 3,881.54 330,10 200 1.860,43 Soglin Ordenanza Gréfice 7

RPBA 2 BLOGUE ABERTG LIBRE Finon 14 RPEA-11 5506,80  6.038,82 53202 185 337238 25.742,17 Seglin Drdenarza Grifica ]

Finca 15 RPBA-12 512654  6.50546 47882 152 1678,03 ‘Seqln Drdenarga Grifica 6

Finca 18 RPBA-13 450146 5513 42367 154 225125 Segin Ordsnarezs Grifion &

Finca 17 RPBA-14 422111 4.608,53 542 .5 3.049,86 Sogin Ordenarzn Geéficn &

Finca 4 RPBA-15 412672 451623 388,51 185 2.437,53 Segin Ordenanze Grific 8

RPBA3 BLOGUE ABTEATO LIBRE Fincad RFBAT B7d7ed 885130 90336 247 380580  33.392,50 Segin Ordenaiza Gréfica 7

Ficas RPBA-2 588580  BA493.7T1 607,81 247 2.628,5¢ Segln Ordenanza Grifica 7

Finca & RPBA-3 5.488.41 6.052,97 56856 247 2.450,13 Begin Ordenanza Grifica 7

Finon 7 RPBA-4 5,428,711 5.088,75 56084 247 2.42454 Gegiin Ordenanzn Grifie 7

Finen & RPBA-5 4.717.61 5.204,76 @77 247 2.108,80 Seglin Onlanarzn Grifics 7

TER TERCIARID Fivwa 19 ET-1 16.791,07 __ 18.674,35 218328 1,43 1328675 1697435 50% )
TOTAL 168.606,02  188.337,02  17.440,98 76.82621  186.937,02
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6.- MODIFICACION DE ORDENANZAS

Con el fin de aplicar correctamente las condiciones derivadas de la modificacién del Plan
Parcial propuesta se contempla el siguiente ajuste de las Ordenanzas del Plan Parcial (se
subraya en negrita las modificaciones):

ORDENANZAS

Las presentes ordenanzas de edificacion seran aplicables dentro del ambito del Plan Parcial
que desarrolla los Sectores PPO-1 + PPO-2, en sustitucion de las que tiene el Plan General de
Ordenacién de Granada correspondientes a las tipologias que se detallan.

Para lo no previsto aqui, se entiende que son de aplicacion las ordenanzas generales del Plan
General de Ordenacidn de Grapada.

En todo caso, las presentes ordenanzas podran ser modificadas por instrumento de
planeamiento aplicable en cada caso.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
EN MANZANA CERRADA .

Articulo 1
Ambito de apficacién.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada, en los documentos graficos del
presente Plan Parcial de Ordenacién de los Sectores PPO-1 y PPO-2 del PGOU de Granada.

Se trata de manzanas designadas en el Plano de Uso Pormenorizados del citado Plan Parcial
con las siglas R.P.M.C., con superficies de 8.141'57 m?, 13.589,39 m? y 1.304,08 m? de suelo,
destinadas a uso residencial plurifamiliar donde es posible la ubicacién en la planta baja de
usos terciarios y comerciales que el presente Plan considera compatibles ocupando
toda la planta baja de la edificacién construida, y que disponen sus lineas de edificacion
sobre las alineaciones que quedan definidas en el propio Plan Parcial.

En ambas manzanas, la edificabilidad maxima ser4 la establecida en el presente Plan Parcial
en los cuadros correspondientes.

Articulo 2
Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.- Se establece como parcela minima aquella que retna las siguientes
condiciones:

- Superficie minima: Sera por defecto la de la Parcela o Manzana definida en el Plan Parcial.
- Lindero frontal: mil quinientos (1.500) centimetros.
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2.- Agregaciones y segregaciones.- No obstante considerarse como parcela minima la definida
anteriormente, se admite la posibilidad de efectuar segregaciones de parcelas siempre que
se cumplan las condiciones de que la superficie minima segregada sea mayor de 1.000 m?,
y que los patios o espacios comunes que resulten no edificados han de ser de uso
mancomunado. Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes
atenderan, en todo caso, a las condiciones particulares indicadas en el Plano de
alineaciones referido.

Articulo 3
Alineacion a vial o espacio pablico.

1.- Las edificaciones dispondran su linea de edificacién sobre las alineaciones exteriores
marcadas en los planos de la documentacidn grafica del presente Plan Parcial,
respetandose los retranqueos de edificaciones respecto del lindero medianero en los casos
en que se encuentra as| reflejado, asl como entre los edificios entre si tal como se ha
indicado en planos.

Articulo 4
Ocupacién de parcela.

1.- La ocupacion méxima en planta sera de la que ha quedado definida por las alineaciones de
previstas para las edificaciones, las cuales tienen caracter de AREA DE MOVIMIENTO en
cada una de las unidades basica que contiene el Plan Parcial para cada una de las plantas
de la edificacién, incluida la baja.

Articulo 5
Ocupacién bajo rasante.

1.- Podra construirse un maximo de cuatro plantas de sotano, incluida en su caso la planta
semisétang, destinadas exclusivamente, a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios
de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de las plantas s6tano o semis6tano podra ocupar como maximo el 80% de la
superficie de parcela, debiendo quedar utilizable para ser plantado y ajardinado al menos el
20% restante. En estas condiciones, los espacios ocupados que excedan de las
alineaciones indicadas en planos y hasta el maximo del 80% citado, han de quedar siempre
por debajo de la rasante del terreno terminado, sin sobresalir de ella.

3.- En el caso de plantas semis6tanos, que se restringirdn a ocupar en planta la proyeccién
vertical de la edificacion en altura, la cara superior del forjado de techo de los mismos se

situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota
de referencia.

Articulo 6
Altura y ntmero de plantas.

1.- Ei nimero maximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la
documentacién grafica de este Plan Parcial.
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Dicho numero de plantas tendra caracter de obligatorio para todos los casos.

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del ntimero de
plantas:

a) Para nueve plantas, se fija una altura méxima de tres mil cien (3100) centimetros.
b) Para ocho plantas, se fija una altura maxima dos mil setecientos setenta (2770) centimetros.
c) Para siete plantas, se fija una altura maxima dos mil cuatrocientos cuarenta (2440)

cehtimetros.
d) Para seis plantas, se fija una altura maxima dos mil ciento diez (2110) centimetros.
e) Para cinco plantas, se fija una altura maxima mil setecientos ochenta (1780) centimetros.
Articulo 7

Conslrucciones permitidas por encima de Ia altura méaxima.

1. Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17. para las condiciones de Ia edificacién de la
normativa del PGOU de Granada.

2. La superficie maxima construida atendera al minimo necesario para albergar los
nicleos de comunicaciones, el acceso a las azoteas transitables, asi como las
instalaciones necesarias, estindose a efectos de cémputo de edificabilidad a lo
establecido en el articulo 7.3.13 de la Normativa del PGOU 2001.

3. La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura maxima se
fija en trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida entre cotas
superiores de los forjados de ambos pisos.

Articulo 8
Edificabilidad

1. La edificacién de nueva planta, tendra una edificabilidad neta que es la sefialada en Planos,
¥ que se ha referido anteriormente.

a) Para la Unidad RPMC-1.1 Manzana cerrada VPP, se asigna una edificabilidad unitaria de
3,94 m*/m®s aproximadamente.

b) Para Ia Umdad RPMC-1.2 Manzana cerrada VPP, se asigna una edificabilidad unitaria de
3,39 m*/m?s aproximadamente.

c) Para Ia Umdad RPMC-2 Manzana cerrada VPP, se asigna una edificabilidad unitaria de
2,63 m’t/m’s aproximadamente.

Articulo 9
Patios.

1.- Se permiten los patios de parcela, que cumpliran las dimensiones minimas establecidas
para los mismos en el articulo 7.3.23. de la hormativa de PGOU de Granada.
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2.- Se podran prever patios de manzana, que cumplan las dimensiones minimas establecidas
para los mismos en el articulo 7.3.23. de la normativa de PGOU) de Granada.

3.- Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actie scobre un frente completo de
manzana. Dichos patios abiertos a fachada deberan cumplir las dimensiones minimas
fijladas en el articulo 7.3.23 de la normativa de PGOU de Granada, y en ningin caso
podran ser del tipo inglés.

Articulo 10

Dimensiones maximas de las edificaciones.

Las dimensiones maximas para los frentes de manzana, seran las fijadas en el correspondiente
Plano de Alineaciones del Plan Parcial, cuya ordenacién volumeétrica tiene caracter vinculante,

si bien sera de aplicacion lo previsto en el Articulo 7.12.12 del PGOU de Granada en lo relativo
a actuaciones de cardcter singular, debiendo afectar la propuesta a una manzana compieta.

Articulo 11

Condiciones particulares de estética.

1.- Se prohiben los soportales y las plantas bajas porticadas. En todo caso dichos soportales
responderan a proyectos unitarios sobre frentes de manzana, debiendo resolverse los posibles

escalonamientos que hayan de tener lugar por causa de la diferencia de cota entre los
extremos de la parcela sobre la que se sitlia |a edificacion.

Articulo 12
Condiciones pattictlares de uso.

1. El uso pormenorizado dominante de la presente calificacion son los comrespondientes a
RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA DE
CUALQUIER TIPO.

2. Ademas del indicado, y dado que se cumplen las condiciones precisas, seran considerados
admisibles los usos complementarios que admite el propio PGOU de Granada.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
EN BLOQUES ABIERTOS.

Articulo 13

Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a las manzanas y
parcelas calificadas como Residencial Plurifamiliar en Blogques Abiertos en los documentos

graficos del presente Plan Parcial de QOrdenacién de los Sectores PPO-1 y PPO-2 del PGOU
de Granada.
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Se trata de las manzanas y parcelas designadas en el Plano de Uso Pormenorizados del citado
Plan Parcial con las siglas R.P.B.A., con las superficies sefialadas en los mismos, todas
ellas de suelo, destinadas a uso residencial plurifamiliar, que en las dos primeras incluyen una
zona de locales comerciales vinculada a la edificacion aungue practicamente exenta de la
misma. Se frata de edificaciones con tipologia de blogue aislado cuyas lineas de edificacion se
disponen de acuerdo con las alineaciones que quedan definidas en el propio Plan Parcial.

En estas manzanas, la edificabifidad de uso residencial sera la establecida en el presente Plan
Parcial, en los cuadros correspondientes.

Articulo 14
Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.- Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes
condiciones:

- Superficie minima: Sera por defecto la de la Parcela o Manzana definida en el Plan
Parcial.
Lindero frontal: dos mil (2.000) centimetros.

2.- Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la
construccion de varios blogues aislados, el proyecto debera determinar la superficie de
parcela que corresponda asignar a cada bioque, proporcional a las edificabilidades que
cada uno de ellos consuma.

3.- Agregaciones y segregaciones.- No obstante considerarse como parcela minima la definida
anteriormente, se admite la posibilidad de efectuar segregaciones de parcelas siempre que
se cumplan las condiciones de que la superficie minima segregada sea mayor de 1.500 m?,
y que los patios o espacios comunes que resulten no edificados han de ser de uso
mancomunado. Las condiciones de ordenacién de la parcela o parcelas resultantes
atenderan, en todo caso, a las condiciones particulares indicadas en el Plano de
alineaciones referido.

Articulo 15
Alineaciones y separacién a linderos.

1.- Las alineaciones y separacién a linderos seran las establecidas en la ordenacion
reflejada en la documentacién grafica.

Articulo 16
Separacién entre edificios.

1.- La separacién entre edificios sera la establecida en la ordenacién reflejada en la
documentacién grafica.
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Articulo 17
Ocupacitn de parcela.

1.- La ocupacion maxima en planta serid de la que ha quedado definida por las
alineaciones de previstas para las edificaciones, las cuales tienen caricter de AREA
DE MOVIMIENTO en cada una de las unidades basica que contiene el Plan Parcial
para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

2.- En los casos de parcelas en las que se prevea el uso terciario en bajos comerciales, la
ocupacion de estos serd la que se indica en los planos de alineaciones, y sera
independiente del porcentaje antes citado.

Articulo 18
Qcupacion bajo rasants.

1.- Podra construirse un maximo de cuatro plantas de sétano, incluida la planta semisotano,
destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la
edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- E] perimetro de las plantas sétano o semisétano podra ocupar como maximo el 75% de la
superficie de parcela, debiendo quedar utilizable para ser plantado y ajardinado o destinado
a usos recreativos, al menos el 25% restante. Estas edificaciones en sétano han de
quedar siempre por debajo de la rasante del terreno terminado, sin sobresalir de ella.

3.- En el caso de plantas semisdtanos, que se restringiran a ocupar en planta la proyeccion
vertical de la edificacion en altura, la cara superior del forjado de techo de los mismos se
situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de Ia cota
de referencia.

Articulo 19
Altura y niimero de plantas.

1.- El nimero maximo de plantas para los usos residenciales, sera el fijado en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento del Plan Parcial presente.

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del ndmero de
plantas:

a) Para cinco plantas, se fija una altura maxima de mil setecientos ochenta centimetros
(1.780 cm).

b) Para seis plantas, se fija una altura maxima de dos mil cientodiez centimetros
{2.110 cm).

c¢) Para siete plantas, se fija una altura maxima de dos mil cuatrocientos cuarenta
centimetros (2.440 cm).

Articulo 20
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Construcciones permitidas por encima de Ia altura méxima.

1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17. para las condiciones de la edificacion de la
normativa del Plan General de Granada,

2.- La superficie maxima construida atendera al minimo necesario para albergar los niicleos
de comunicaciones, el acceso a las azoteas transitables, asi como las instalaciones
necesarias, estandose a efectos de computo de edificabilidad a lo establecido en el
articulo 7.3.13 de la Normativa del PGOU 2001.

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura maxima se
fia en trescientos treinta (330) centimetros sobre |a planta inferior, medida entre cotas
superiores de los forjados de ambos pisos.

Articulo 21

Edificabilidad

1.- La edificacion de nueva planta tendra una edificabilidad neta que se ha fijado en planos y

que se ha indicado en la Memoria del presente Plan Parcial. En ios planos de ordenacién, se
indica la edificabilidad unitaria y ia total de cada una de las parcelas edificables.

RPBA 1 Bloque abierto RL 2,17 m¥m?
RPBA 2 Bloque abierto RL 1,64 m?/m?
RPBA 3 Bloque abierto RL 2,47 m*¥m?
Articuio 22

Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones
minimas fijadas para los mismos en el articulo 7.3.23. de |a normativa del PGOU de Granada.

No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

2.- E! espacio libre de edificacion de caracter privado deberd contar con un tratamiento
agjardinado y/o arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total. Por
Su parte, el espacio que queda sobre Ia superficie ocupada bajo rasante que excede de la
ocupacion en planta de la edificacion sobre rasante, se podra destinar a terrazas privadas, y
por ello no sera preciso su ajardinamiento

Articulo 23

Dimensiones méximas de las edificaciones.

La dimensién total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones

sera como maximo la que se indica comprendida entre las alineaciones que se indican en el
plano correspondiente, las cuales tienen el caracter de AREA DE MOVIMIENTO.

Articuio 24

Condiciones particulares de estética.
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1.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generaies de la
edificacion.

2.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de
las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan resolverse mediante
elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zocalo macizo de altura méxima un (1)
metro, no superando la totalidad del vallade una allura de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

3.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y
con la disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como iugares de
esparcimiente de los usuarios de las edificaciones abiertas.

Articulo 25
Cuerpos salientes

Se permiten cuerpos salientes abiertos, cubiertos o no, con un vuelo maximo de 1 metro
a partir de las alineaciones interiores fijadas por las areas de movimiento definidas en la
documentacién grafica.

Articulo 26
Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los correspondientes a
RESIDENCIAL EN VIVIENDA PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién grafica del
presente Plan, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular.

- Terciario comercial.

- Terciario de oficinas.

- Terciario de espectaculos o centros de reunién.
- Terciario de garajes.

- Institucional privado.

Equipamiento comunitaric universitario.
Equipamientc comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario SIPS.

1

CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE TERCIARIO.
Articulo 27

Usos pormenorizados de equipamiento terciario
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Dentro de las parcelas previstas en el Plan Parcial para uso terciario, se pueden hacer
efectivos los siguientes usos pormenorizados terciarios.

1.- El uso pormencrizado terciario comercial, que comprende aquellas actividades destinadas a
suministrar mercanclas al publico mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a los
particulares. Quedan exceptuadas las actividades propias de la hosteleria, que se
encuadran dentro del uso pormenorizado terciario de espectaculos o centros de reunion.

2.- El uso pormenocrizado terciario de oficinas, que corresponde a aquellas actividades
terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios de caracter
administrativo, técnico, financiero, de informacién u otra naturaleza, realizados a partir del
manejo y transmision de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o los
particulares. Se incluyen actividades puras de oficina, funciones auxiliares de oficina
vinculadas a otros usos, servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias,
agencias de informacion turistica, despachos profesionales y actividades analogas a las
anteriores.

3.- El uso pormenorizado terciario de espectaculos o centros de reunion, que corresponde a
aquellas actividades relacionadas con el recreo, el espectaculo o la reunion, con caracter
lucrativo, incluso las destinadas a la venta de comidas y bebidas para consumo. Se
incluyen en este epigrafe actividades tales como salas de espectaculos, salas de teatro,
cines, discotecas, etc., asi como las destinadas a establecimientos de hosteleria (bares,
cafeterias, restaurantes, "pubs”, etc.)

4.- El uso pormenorizado terciario de garajes, corresponde a la actividad terciaria destinada al
servicio de estacionamiento y/o guarda de vehiculos.

Articulo 28

Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a ia manzanas
calificada como Terciario en los documentos graficos del presente Plan Parcial de Ordenacion

de los Sectores PPO-1 y PPO-2 del PGOU de Granada.

Se trata de una (nica manzana, designada en el Plano de Uso Pormenorizados del citado Plan
Parcial como TERCIARIO, con superficie sefialada en el mismo, destinada a uso terciario en
general sin especificar.

En esta manzana, la edificabilidad maxima seréa la establecida en el presente Plan Parcial en
los correspondientes cuadros.

Articulo 29

Condiciones para el desarrollo y establecimiento de usos

Para proceder al desarrollo de la manzana de uso pormenorizado terciario que se ha definido
en el presente Plan Parcial, serd necesario proceder al desarrollo de un Estudio de Detalle en
el que se han de concretar los volumenes, usos a ubicar, alturas de la edificacion etc, siempre
comprendidos entre los indicados en las presentes ordenanzas.

Articulo 30

Condiciones particulares de la calificacion de Terciario asimilables a otras calificaciones
residenciales.
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Para actuaciones sobre la parcela con calificacién terciaria con los usos no definidos aunque
incluidos en cualguiera de los referidos anteriormente, se atenderd a las condiciones
siguientes:

a) Parcela minima a efectos de segregacion sera de 1000 m? y sera valida para definir la que
se fije en el Proyecto de Compensacion

b) Alineaciones, se han de respetar exclusivamente las grafiadas en los planos del presente
Plan Parcial.

¢} Ocupacién maxima de parcela, det 50%

d) Ocupacion bajo rasante maxima, del 75%, debiendo hacerse coincidir con la proyeccién
vertical de las edificaciones que se proyecten.

e) Separacion minima entre edificaciones, igual a la mitad de la suma de las alturas de las
mismas.

f) Altura y nimero de plantas de la edificacion, de 4 Plantas y 1440 cm.

g) Construcciones permitidas por encima de la altura méxima, como en el uso de residencial
Plurifamiliar en Blogues abiertos

h) Edificabilidad maxima, la indicada en planos, de 1’43 m%mZ.

i) Dimensiones minimas de patios, con diametro inscribible mayor de la altura de las
edificaciones que dan luces al mismo.

j) Dimensiones maximas de las edificaciones, no se fijan y se determinaran mediante el
Estudio de Detzlle que se ha de redactar previamente a proceder al desarrollo de este uso.

En todo caso, la parcela deberd asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso
pormenorizado terciario, cumpliendo la instalacién a implantar, ademas, con las
determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

Articulo 31

Condiciones de intervenciones con calificacion de Terciario para la implantacién de tipologfas
mixtas.

Para el caso de actuaciones terciarias como las previstas en esta parcela definida en el Plan
Parcial, se estara a lo dispuesto en relacién a las tipologias mixtas en el articulo 7.13.13. de la
normativa del PGOU de Granada.

Articulo 32
Condiciones particulares de uso.
1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los correspondientes a

TERCIARIO COMERCIAL, TERCIARIO DE OFICINAS, TERCIARIO ESPECTACULOS O
CENTROS DE REUNION, y TERCIARIO DE GARAJES.
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- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del
presente Plan Parcial, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular.

- Equipamiento comunitario universitario.
- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

Articulo 33

Usos pormenorizados de equipamiento comunitario

Dentro de las parcelas previstas en el Plan Parcial para uso de equipamiento comunitario, se
pueden hacer efectivos los siguientes usos pormenorizados:

1.- El uso pormenorizado equipamiento comunitario universitario abarca el conjunto de

actividades relacionadas con el funcionamiento de la Universidad de Granada, tanto desde
el punto de vista de la formacién académica, como de los trabajos de investigacion y
desarrollo, asi como el conjunto de actividades anejas a estas funciones.

2.- Bl uso pormenorizado equipamiento comunitario docente abarca |a formacion intelectual de

las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado.

3.- Ei uso pormenocrizado de equipamiento comunitario deportivo, comprende las actividades

relacionadas con la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

4.- El uso pormenorizado de equipamiento comunitario servicios de interés publico y social

(8.1.P.S.), incluye el conjunto de actividades de equipamiento comunitario relacionadas con
los aspectos que a continuacion se sefialan, y que corresponden a su vez, a los siguientes
subtipos de uso pormenorizado:

Sanitario.

Comprende las actividades relacionadas con la prestacion de asistencia médica y/o
servicios quirdrgicos, en régimen ambulatorio de hospitalizacién, excluyendo los prestados
en despachos profesionales.

Asistencial.
Comprende la prestacién de asistencia especializada, no especificamente sanitaria, a las
personas, a través de los denominados servicios sociales.

Social-cultural.

Comprende los equipamientos comunitarios donde se desarrollan actividades relacionadas
con [a asociacién de personas, su reunion, recreacién, transmisidn de conocimientos y
estética, intercambio de ideas, etc., tales como bibliotecas, museos, galerias de
exposiciones, centros civicos, etc.
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Servicios de las administraciones publicas.
Incluye las actividades de gestién de los asuntos publicos y atencién al ciudadano en todos
sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda de las personas (bomberos y
proteccion civil}, de mantenimiento de espacios publicos (servicios de limpieza), y de
satisfaccion de las necesidades de caracter publico causadas por la convivencia en el
medio urbano.

Servicios de Defensa e Interior.
Incluye las actividades relacionadas con los institutos de las fuerzas armadas y cuerpos de
seguridad del Estado, incluidas las instituciones penitenciarias.

Mercados municipales.

Comprende las actividades relacionadas con el comercio bésico, consistente en el
aprovisionamiento de mercanclas para el abastecimiento de la poblacion, desarrollado en
ambitos de tituiaridad publica.

Religioso.
Comprende el conjunto de aclividades relacionadas con la celebracién de los diferentes
cuitos y el alojamiento de los miembros de las comunidades religiosas.

Articulo 34
Ambito de apficacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a las manzanas y
parcelas calificadas como Equipamiento de tipo Social, Docente y Deportivo en los documentos
graficos del presente Plan Parcial de Ordenacion de los Sectores PPO-1 y PPO-2 del PGOU
de Granada.

Se trata de las manzanas y parcelas designadas en el Plano de Uso Pormenorizados del citado
Plan Parcial con las siglas EQ. SOCIAL, EQ. DOCENTE y EQ. DEPORTIVO, con superficies
sefialadas en el mismo.

En estas parcelas, la edificabilidad maxima sera la establecida en el Eresente Plan Parcial, que
se ha fijado en 1'00 m*/m” para_el Equipamiento Docente, 100 m*m? y 1'50 m%m’ para el
Equipamiento Social, y de 0'75 m’/m? para el Equipamiento Deportivo.

Articulo 35

Condiciones particulares de la calificacion de Equipamiento Comunitario asimilables a otras
calificaciones residenciales.

1.- Para el caso de actuaciones que se ubiquen scbre las parcelas calificadas como
Equipamiento Comunitario previstas en el Plan Parcial de Ordenacion, se atendera a las
siguientes condiciones:

a) Parcelacion, sera la que se ha definido en el Plan Parcial. No obstante, se podran
hacer segregaciones y agregaciones para incorporarse a otras parcelas de uso de
equipamiento, tanto actualmente existente, como de los que son reservas obligatorias..
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b) Alineaciones a viales, seran las definidas en el Plano correspondiente del Plan Parcial.
Las separaciones a propiedades colindantes o de parcelas segregadas, seran de un
minimo de 3'00 m.

¢) Ocupacion de parcela, serda menor del 50%.
d) Ocupacion bajo rasante, igualmente sera inferior al 50%.

e} Altura y nimero de plantas de la edificacion, serd de TRES plantas, con una altura
maxima de 12'00 m. Se procurara la adecuacion de la altura de la edificacién con la
predominante en manzanas del entorno préximo.

f) Construcciones permitidas por encima de la altura maxima permitida, como las
condiciones establecidas para Residencial Plurifamiliar en Blogue Aislado.

g) Edificabilidad maxima, seré la siguiente segun los usos:

- Equipamientos Comunitarios docentes: 1'00 m*tym?s
- Equipamientos Comunitarics deportivos : 0,75 m’t/m’s
- Equipamientos Comunitarios en general, de

S.I.P.S., asi como religiosos para actividades de

culto en edificaciones: 1'00 m*t/m?s y 1’50 m*t/m?s

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

3.- En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso de
Equipamiento Comunifario, cumpliendo la instalacion a implantar, ademas, con las
determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

Articulo 36
Condiciones particulares de uso y compatibilidades.

1.- El uso pormenorizado dominante de la presente calificacion es el correspondiente a
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, debiendo atenderse a su caracter especifico segin
quede determinado en Ila documentacion gréfica del presente Plan Parcial de Ordenacion.

2.- En todo momento se atendera a lo dispuesto en las condiciones de usos del Titulo Sexto de
la normativa del PGOU de Granada en relacién con las implantaciones de usos, el caracter,
en su caso, de obligatorios de los mismos, y las transformaciones permitidas para los usos
de equipamiento comunitario.

No obstante lo anterior, dado que dentro del ambito del Sector que se desarrolla existen dos
areas de suelo para equipamiento docente de considerable tamafio e importancia como son el
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Colegio Eugenia de Montijo y el Instituto Juan XXIII, puede ocurrir que la demanda o necesidad
de suelos destinados a este tipo de equipamiento se encuentre adecuadamente cubierta e
inclusc saturada, occurriendo sin embargo, que en la zona en que se ubica el Sector existe un
déficit de equipamiento deportivo.

Asi pues, teniendo en cuenta que lo definido en el articulo 6.1.7.3.2 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada, se entiende:

a.- Que estos suelos no son espacios libres.

b.- Que no se trata de reservas de suelo para equipamientos provenientes de un
planeamiente anterior, sino que afectarian sclamente a las reservas de suelo de
equipamiento docente en un terreno en donde ya existe suficie<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>