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PLAN PARCIAL SECTOR P-T-43.2 DEL P.G.0.U. 2.001 DE GRANADA

PROMOTOR: COMAREX DESARROLLOS S.L.
ARQUITECTO: Carlos Quintanilla Moreu.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- ADECUACION AL P.G.0.U. DE GRANADA. JUSTIFICACION. CUMPLIMIENTO DE SUS
DETERMINACIONES.

El anterior P.G.O.U. de Granada de 1985, planteaba el sector que aqui se estudia, como Suelo
Urbanizable No Programado, por esta razén y anteriormente a este Plan Parcial, se tramita un Plan de
Actuacién Urbanistica denominado PAU-3, y poder transformar en Urbanizable Programado el citado
Suelo. Este P.A.U. es aprobado por Pleno Municipal de manera inicial el 29 de Marzo de 1996,y se
somete a informacion publica. Tiene aprobacion provisional con fecha de 26 de Julio de 1996, y
posteriormente definitiva con fecha de 25 de Julio de 1997.

Posteriormente, se comienza el tramite del Presente Plan Parcial en donde, se utilizaran como
base de trabajo los datos y Fichas del documento reformado y aprobado del citado PAU-3,
aprobandose definitivamente con fecha 24 de Septiembre de 1.999.

Con posterioridad, y aunque el Plan P-43.2 estaba aprobado definitivamente, el nuevo PGOU
de Granada vigente desde el afio 2.001, define cambios en el ambito de este Plan parcial,
recortandole una importante zona en su area mas alta, y suprimiendo un nticleo anejo que se situaba
en el otro lado de la Carretera de la Sierra. Asi, por tanto, la nueva ficha definida en el actual PGOU
cambia la superficie total del Plan Parcial y, por tanto, su aprovechamiento total igualmente. Al
denominarlo “PT” lo define el nuevo PGOU como un “Planeamiento Transitorio”, es decir, un Plan
Parcial que, aunque adaptado al nuevo PGOU-2001, se desarrolla segun lo descrito en el Plan
General anterior.

Por ello, el presente documento desarrolla el Plan Parcial ya aprobado acondicionandolo al
nuevo PGOU 2001 para iniciar una nueva tramitacién urbanistica.

Se da igualmente la circunstancia de que, en el espacio de tiempo desde que se aprobé seglin
el PGOU de 1985 y hoy, han cambiado los propietarios mas importantes (los que poseen mas terreno)
resultando que una nueva sociedad inmobiliaria es la duefia de una gran parte del ambito del Plan
Parcial.

Por ello, el presente Plan Parcial, se encarga por la sociedad propietaria de esta importante
parte de los terrenos ubicados en este Sector, denominada COMAREX DESARROLLOS S.L., con
domicilio en Granada, Gran Via de Colon. 14-A, y C.I.F.: B-18.686.246, y representada por D. Manuel
Rodriguez-Acosta Marquez, con D.N.1.: 988-Y.

Finalmente, en cuanto a la dindmica urbanizadora actual de la ciudad, tratamos una zona de
borde del Término Municipal, Gltima pendiente ya, en contacto con el Plan P-2, actualmente en fase de
Urbanizacién, al oeste, y al sur, la zona ya desarrollada con edificaciones sueltas al borde de la
Carretera de la Sierra en parte, ya calificada como urbana.

2.- ADECUACION AL DESARROLLO DEL PROGRAMA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA 2.001.

El Area que desarrolla el PAU-3 de donde procede el P-43-2, comprende una vasta superficie
desde el Barranco Bermejo, colindante con el Plan P-2, hasta las primeras edificaciones urbanas del
Nucleo de “Lancha del Genil” perteneciente todavia al Término Municipal de Granada, con una
superficie total de 416.044 m2, lo que da idea de la importante implantacion urbana que se pretendia.

Como se ha adelantado, ese P.A.U. se componia de tres sectores para facilitar su desarrollo
en fases, a través de los correspondientes Planes Parciales: Planes P-43-1,2y 3.

La subdivision, que en superficie, hacia el propio PAU era la siguiente:
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Sector P-43-1......cccccoovveienne. 114.926 m2
Sector P-43-2......ccuveussississ 167.242 m2 ‘
Sector P43-3..nan, 133.876 m2 L 2
TOTAL..coiiieieeeceeecee 416.044 m2 (incluidos 19.839 m2 de Ctra. Sierra). ..~

Por tanto, se basaba en una superficie de 167.242 m2 como base para la definicién del sector
2 que se desarrolla en el presente documento.

Basados en planimetria y topografia con la misma base de datos que la P.A.U., estableciamos
el parametro que mas se acerque a la superficie arriba sefialada, teniendo en cuenta las dos Areas
que habian de definirse:

- Sector 2-A: En ladera sobre Acequia del Cadi, hasta instalaciones de EMASAGRA
147.929,48 m2
- Sector 2-B: En borde inferior de Carretera de la Sierra 19.312,52 m2

Ahora bien; el nuevo PGOU 2001 de Granada, a pesar de la Aprobacién Definitiva del Plan P-
43-2 de fecha 24 de Septiembre de 1.999, decide, en su nueva ficha, anular la zona del borde inferior
de la Carretera de la Sierra (19.312,52m2) y a su vez, reducir mediante la rectificacién de una linea del
borde superior del sector de 147.929,48m2, y dejar la superficie definitiva en 122.456 m2, anulando
25.473,48m2 de suelo urbanizable.

Esta superficie ha sido ajustada en planos del presente documento, dado que asi quedaba
fijada en la ficha del P.G.0.U 2.001. no obstante, en medicion real realizada sobre plano topografico,
al margen de la planimetria del PGOU, nos da una superficie de 124.390m2 incluyendo la totalidad de
la Acequia del Cadi. En cualquier caso, todos los célculos de este documento han sido realizados a
partir de la superficie fijada en el P.G.0.U (122.456 m2)

Por ello, atin cuando existia el ya citado Plan Parcial redactado, desarrollamos en este nuevo
documento un Plan Parcial “reformado” segun los nuevos datos que establece la ficha del nuevo Plan
General, y que reproducimos a continuacion:
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Como puede comprobarse en la ficha, sobre los 122.456 m2 del nuevo sector se define un
aprovechamiento tipo de 0,553 Uas/ m2 y un Aprovechamiento susceptible de apropiacion de 0,3280
Uas/ m2.
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En el enfoque del Plan Parcial aqui desarrollado, y es la Gnica variacién sobre la ficHa, se
incluira y materializara realmente dentro del sector, ademas del resultante de 0,3280Uas/m2 (122 456
m2 x 0,3280 Uas/m2 = 40.165 Uas), parte del exceso de Aprovechamiento municipal, que ahoraéise
suma al anterior, dentro del Plan. /

La cifra planteada de Exceso a incluir no es toda la determinada en la ficha(27.555Uas), sino
un coeficiente de 0,0734 Uas/m?, equivalente a 8.990 Uas totales (0,0734 Uas/m? x 122.456 m?= 8.990
Uas).

Asi, hemos de incluir en el presente Plan Parcial, un total de 49.155 Uas.
La adaptacion de la ficha, en este caso queda:

Usos Edificabilidad Coef. Uso Aprov. Lucrativo N° viviendas
Unifamiliar con patio 36.138,75 m* 1.00 36.138,75Uas 361 viv.
Unif. Patio/ comercial 13.016,25 m* 1.00 13.016,25Uas 131 viv.
TOTAL 49.155 m* 49.155 Uas 492 viv.
Aprovechamiento Real: 40.165 Uas
Aprovechamiento de Derecho: 67.719 Uas
Exceso de Aprovechamiento: 8.990 Uas materializables en PT-43.2
18.564 Uas no materializables en el
cambio de PT-43.2

Por tanto, y como resumen, quedaran las siguientes edificabilidades:
Edificabilidad lucrativa privada: 40.165 m>.
Edificabilidad municipal (procedente de excesos):  8.990 m?.

El 10% de cesion, y resto de excesos, se materializaran en otros sectores.

La division de porcentajes de usos de vivienda Unifamiliar con patio, y vivienda Unifamiliar con
patio/Comercial, se mantienen idénticas a las de la ficha del P-43.2 incluida en el PGOU.

3.-INFORMACION URBANISTICA

Segun lo previsto en el articulo 58.2.b del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo,
dentro de la memoria justificativa es necesario incluir informacién urbanistica en los diversos aspectos
que interesen a la planificacion.

En el caso que nos ocupa, contando con un P.A.U. aprobado en su momento, en cuanto a
estos contenidos, poco hay que afiadir para lo que no es sino desarrollo de sus previsiones.

No obstante se tocan a continuacién algunos aspectos complementarios.

3.1.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

3.1.1.- GEOLOGICAS Y GEOTECNICAS.
3.1.1.1. Antecedentes.
El contenido y las conclusiones del estudio se recogen en el presente informe que se incluye
en la memoria del Plan Parcial de Urbanismo que se lleva a cabo en este sector.

3.1.1.2. Objetivos.

Los objetivos del presente estudio se centran en la identificacién de las litologias, relaciones
estructurales, geomorfologia, y caracteristicas geotécnicas de los materiales que afloran en la zona,
con la finalidad de determinar el comportamiento y riesgos del terreno afectado por el desarrollo del
Plan Parcial.

3.1.2. GEOLOGIA

La zona de estudio se localiza dentro de la Depresién de Granada (Cuenca Nedgena de las
Cordilleras Béticas), en el lado oriental de la ladera del Rio Genil con afloramientos de los materiales
mas antiguos que rellenan la cuenca.

3.1.2.1. Litoestratigrafia.

Las litologias que se identifican, corresponden al relleno continental cuaternario, conocido
como Formacion Alhambra. Los materiales que caracterizan esta formacién son conglomerados, con
mayor o menor tamario de grano, organizaciéon, cementacién e intercalacién de arenas o arcillas,
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dependiendo de la situacién dentro del esquema de depésitos de abanico aluvial en que se form

En el Sector dado se observa:

- Conglomerados con cantos metamérficos (cuarcitas y esquistos) de 5-10 cm. y algunos
bloques de 20 a 30 cm. englobados en matriz arenosa-limosa.

- Las secuencias presentan hacia el sector mas occidental estratificaciones cruzadas y
disposicion imbricada o planar de los cantos. Hacia el sector oriental la disposicion es mas
irregular y se da mayor heterometria.

- Existe cementacion parcial, de irregular distribucion limitandose en la mayoria de la zona a
una capa superficial de 0,5-1 m. adaptada a la topografia actual.

En el resto del afloramiento sélo se observa un recubrimiento de espesor variable en la parte
mas baja de zona.

3.1.2.2. Tectodnica.

En la Formacién Alhambra, al igual que el resto de los depésitos recientes,(Cuaternarios)se
identifican una serie de estructuras y rasgos indicativos de que han sufrido deformaciones posteriores
a su depésito.

Estas deformaciones se encuadran con lo que se ha dado en Ilamar Noetecténica, la cual se
iniciara a partir del Mioceno Superior, reactivando fracturas ya existentes y originando otras a favor de
las cuales se compartimenta en bloques subsistentes la Depresion.

3.1.3. GEOTECNIA.

3.1.3.1. Descripcién.

Las caracteristicas goemecanicas y constructivas de la Formacién Alhambra a la cual
pertenece el afloramiento de la zona de estudio, en lineas generales, (seguin el Mapa Geotécnico para
Ordenacion Territorial Urbana de Granada) son las siguientes:

- Caracteristicas geomecanicas:

Clasificacion USCS SM-GW
Limite liquido 21-30 %
Indice plastico 5-11%
Humedad natural 9%
Densidad 1,83
SPT 19-R
SPT (media) Rechazo
Cohesién 0,65
Angulo rozamiento interno  30°
Indice compresion 0,15
Indice de huecos 0,529

- Caracteristicas constructivas:

La resistencia de los materiales de esta formacion, esta considerada en el Mapa Geotécnico
para la Ordenacion Territorial Urbana de Granada de muy baja a baja.

Localmente, y en aquellas zonas en las que los materiales estan alterados, se pueden
producir asientos de pequefia entidad (menores de 2,5 cm.) y limitados en la fase de construccion y
hasta que se produce el reagrupamiento del material granular.

Respecto al drenaje, su comportamiento es bueno. Una vez se encuentran los materiales bien
drenados, los empujes sobre contenciones seran bajos.

Los taludes naturales y artificiales se presentan estables, salvo cuando existe descalce de
algun nivel de conglomerado con cierto grado de fracturacién en donde se dan desprendimientos de

bloques.

Las pendientes naturales oscilan entre 10 y 30 % normalmente. Para la zona de estudio se
presentan pendientes hasta del 40% con taludes estables.

Esta informacién debe considerarse sélo a modo orientativo, dadas las variaciones litolégicas
tanto verticales como horizontales que presenta esta formacion.
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Los riesgos geolégicos a los que se encuentra expuesta la zona son:

- Sismicos: la Depresién de Granada y sus bordes corresponden sismicamente al areamas
activa dentro de las Cordilleras Béticas y con sismos destructivos de Intensidad mayor a VIl

Fendmenos asociados a la actividad sismica son, principalmente, licuefaccién, amplificacion
de sismos y desencadenamiento de movimientos del terreno.

Dadas las litologias (conglomerados) y la profundidad del nivel piezométrico, la susceptibilidad
del terreno a la licuefaccion disminuye considerablemente respecto a los terrenos de la Vega.

Lo que si existe en aquellas zonas de mayor pendiente, o con recubrimientos de suelo, es el
riesgo potencial de que se originen deslizamientos superficiales o desprendimientos, bajo los efectos
de un terremoto.

- Movimientos del terreno: En condiciones naturales, el terreno se presenta estable,
aguantando taludes de fuerte pendiente.

Para aquellas zonas en las que los niveles de conglomerados se encuentren fracturados o se
produzca descalce de los mismos, se pueden producir desprendimientos y existe riesgo potencial de
movimientos superficiales ligados a la ocurrencia de fuertes sismos, ya mencionado en el apartado
anterior.

Todos los riesgos son subsanables con la ejecucién correcta de las obras, ajustando las
caracteristicas constructivas a las caracteristicas geomecanicas definidas previamente por sondeos y
ensayos geotécnicos.

3.1.3.3.- Recomendaciones
- Es de aconsejar, la realizacion de camparnias con estudios Geotécnicos.
- Ajustar las edificaciones a la "Norma Sismoresistente" en vigor.

3.1.4. TOPOGRAFIA Y MORFOLOGIA.

La planimetria incluida en el presente Plan Parcial describe suficientemente los accidentes
locales, toda vez que se trata de una pendiente bastante homogénea limitada por dos barrancos yel
borde del Sector con una acequia.

Esta ladera entre Vega y barranco recuerda, inevitablemente, otros elementos geogréaficos
proximos que han merecido ser portadores de la Alhambra o del Albayzin, ganando una importancia
histérica, humana y paisajistica de alcance universal. A todas luces la cuestion aqui es mas modesta,
y estas referencias no son sino recordatorio de las propias limitaciones.

3.1.5.- PAISAJISTICA.

Los parrafos anteriores no eluden un compromiso paisajistico, presente tantas veces en
Granada: Se intenta evitar comparaciones indebidas, que puedan confundir imagenes bien distintas a
las citadas.

El area de actuacion carece de entidad propia como unidad paisajistica, y la tarea consiste,
precisamente, en completar de forma responsable la ocupacién prevista en el P.G.O.U.

Y en el P.A.U. ya nombrado.

Los problemas de contacto estan en buena parte obviados por la delimitacién, materializada en
dos barrancos en los laterales, uno de ellos de cierta importancia paisajistica (Barranco Bermejo)
cercando las zonas superior e inferior mediante el sinuoso discurrir de la Acequia del Cardi, por abajo,
y el camino de acceso a la plataforma de Instalaciones de EMASAGRA, asi como las mismas
instalaciones.

Como luego se vera, en el Plan Parcial se ha tratado de mitigar esta marcada separacion, al
menos con la zona del Plan P-2, y construcciones adyacentes a la Carretera de la Sierra, mediante
una aproximacion tipolégica y volumétrica de las edificaciones respectivas, entendiendo que es en
este punto donde la continuidad urbana requiere atencién. Lo dicho se apoya con fotografias y demas
documentacion gréfica.

3.1.6.- OTRAS CARACTERISTICAS: CLIMATICAS, HIDROGRAFICAS, ETC.
La limitada entidad geogréfica del territorio que nos ocupa hace innecesaria una profundizacion
microclimatica que pudiera arrojar peculiaridades discrepantes con el estudio contenido en el P.G.O.U.
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Citamos como particularidad la insolacién favorecida por la pendiente al Sur-Oeste y el hecho, |
bien conocido en el vecino Lancha del Genil, del microclima creado por la fértil Vega que se desarrolla
a los pies de esa ladera. : '

Ambas circunstancias deben ser tenidas en cuenta en el disefio.

3.2.-USOS, EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURA, TRAFICO Y OTROS ELEMENTOS DE
INTERES EXISTENTES.

3.2.1.- USOS EXISTENTES.

Terreno baldio con vegetacion espontanea de plantas herbaceas, muy castigada por el
pastoreo. Algunos olivos y pequefias huertas a modo de paratas.

No existe practicamente edificacion. Solo, a tener en cuenta, en el Poligono superior, una casa,
nave y piscina, y una pequefia edificacion mas arriba.

En el Poligono inferior, lindando con la carretera de la Sierra, si se encuentra un Caserio-
Cortijo de importantes dimensiones denominada “Huerta de San Gabriel”.

Como ya se ha citado, una acequia de riego (El Cadi), es el elemento delimitador del sector en
la ladera, por su parte inferior.

Ademas, diversas canalizaciones cruzan el sector, que quedan recogidas en la documentacion
grafica del Plan Parcial.

3.2.2.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

3.2.2.1.- Abastecimiento de aguas

La conexion de la zona de ladera Superior a la Carretera de la Sierra, se realizara sobre
alguno de los canales que la atraviesan, o de los que discurren por encima de ella. El detalle
de la instalacion se precisara en el Proyecto de Urbanizacién. De igual manera, la zona inferior
cercana a la Carretera de la Sierra, podra conectar con la red que discurre por la citada
carretera.

3.2.2.2.- Saneamiento.
Debera de conectarse con la red general, por dos puntos: por el Barranco Bermejo, y por la
calle de acceso por la “Piscina Granada”, ambos deben desembocar en el ovoide que discurre
bajo la Carretera de la Sierra.

En la misma situacién estara el poligono inferior, aunque éste, debera ir buscando la
pendiente idonea para acometer en el punto mas bajo posible.

3.2.2.3.- Energia eléctrica.

Consultada la Compaiiia Sevillana de Electricidad, informa de la existencia de una red
de alta tension que pasa sobre manzanas con uso residencial, por lo que se deberia modificar
su trazado, teniendo en cuenta que, bajo la parcela zona verde existen dos centros de
transformacién que deben seguir conectados a dicha linea de alta tensién.

Se ha calculado que haran falta 6 centros de transformacién en las zonas verdes
disefiadas, situados cada uno en los extremos de la unidad.

Por otro lado existe una red de alta tensién propiedad de SEVILLANA ENDESA de la
que se debe de negociar la modificacién de su trazado.

3.2.2.4.- Telefonia.
Consultados los Servicios Técnicos de la Compaiia Telefénica Nacional nos
encontramos con puntos de conexion cercanos en la carretera de la Sierra.

3.2.2.5.- Gas
Consultados los Servicios Técnicos de la Compaiiia Suministradora nos encontramos con

puntos de conexidén cercanos en la carretera de la Sierra.

3.2.3.- TRAFICO. RED VIARIA EXISTENTE.

Dado que todo el ambito, se desarrolla en ladera, se plantean dos conexiones de trafico
rodado, en ambos extremos del sector. A través de un puente, se conectara con la rotonda del Plan
Parcial P-2, de tal manera que queda conectado a la trama inmediata de la ciudad.
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Otra salida, en conexién con la Carretera de Sierra Nevada, se produce en la vertical'de la /
“Piscina Granada”, dado que dicha linea pertenece a una Unidad de Ejecucién de caracter Urbano,/
sobre la que se desarrolla esta red viaria. (UE-4.06) y que actualmente se encuentra aprobada
inicialmente. st

Como puede comprobarse, las conexiones de este sector sobre todo en el poligono superior,
son complicadas, teniendo en cuenta la orografia del terreno, ya que en las inmediaciones de la
Acequia del Cadi se produce un corte que ronda, a lo largo del poligono, los seis o siete metros de
altura.

Por otro lado, las conexiones laterales solo pueden producirse a través de los poligonos
colindantes, ya sea, por un lado P-2, o por el otro, que en su mayoria ocupa el Sector P-43-1, ya
desarrollado, y la ya citada UE-4.06, actualmente en tramitacion su proyecto de urbanizacion.

Por ultimo, se ha comprobado que la conexion prevista como un vial sobre el Barranco Bermejo
resulta, ademas de imposible por las pendientes (por encima del 15%), la peligrosidad afiadida del
relleno de una importante parte del Barranco, por los conflictos de recogidas de aguas que asume esa
vertiente, sobre todo en caso de grandes tormentas.

3.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. ANALISIS DE OTRO TIPO DE DERECHOS
QUE PENDEN SOBRE LA PROPIEDAD.

El poligono que conforma el sector estd compuesto por diversas propiedades.

Los propietarios, son los siguientes, y con la siguiente superficie:

1.- COMAREX DESARROLLOS S.L......ccccocuce. 19.712,00 m2
2.- EMASAGRA/JAYUNTAMIENTO ........................ 8.901,00 m2
3.- ANA AVIVAR LOPEZ ......c.cccooviviiieiceieerenenns 7.415,00 m2
4.~ COMAREX DESARROLLOS S.L.....c.c.esmsuscens 7.300,00 m2
5.- COMAREX DESARROLLOS S.L. .................... 6.315,00 m2
6.- ACEQUIA “EL CADI” Y SERVIDUMBRES

COMAREX DESARROLLOS S Lo 3.622,00 m2
T ANTONIGMUNCIZ ..onommisisimsionisabmesing 960,00 m2
8.- CANDIDO JAIMEZ GAMIZ ........ccccovevevernnn. 800,00 m2
9.- COMAREX DESARROLLOS S.L...................... 460,00 m2
10.-INMOBILIARIA DEL SUR DE ESPANA S.A. ... 68.905,00 m2
TOTAL inmasmminiissssmassmmsasnmsssmmmnsconsonaeasmsns 124.390,00m2

3.4.- CONDICIONES IMPUESTAS POR EL P.G.O.U.

3.4.1.- USOS E INTENSIDADES.
Nos remitimos al punto 2 de esta memoria, en donde se aclara especificamente el enfoque de
los usos y Aprovechamientos de este Plan.

3.4.2.- EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES
La ficha del P.G.0.U. 2001 establece las siguientes superficies en cuanto a Reservas de
Dotaciones:

Espacios Libres....................... 22.765 m2
Equipamiento Docente.......... 6.800 m2
Equipamiento Deportivo........ 4.299 m2
Equipamiento Social............... 3.981 m2
TOTAL..coiiieeeeceee, 37.845 m2

Estas superficies son analizadas méas adelante y aumentadas proporcionalmente a la inclusién
de los 8.990 m2 de excesos, antes no incluidos.

3.4.3.- ORDENACION FISICA

Como queda dicho, el ambito del P.P. es de una poco comun homogeneidad, con topografia y
caracteristicas constantes en toda su extension, solo salpicada por barrancos excavados por la
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erosion del agua, debido a las fuertes pendientes. e : J

Existe una ordenacién disefiada en el propio P.G.0.U., de caracter general; procedente de!_,"
Plan parcial anterior, y se ha procurado respetar siempre que las caracteristicas de las propiedadesy
el terreno lo permitan, aunque se ha estudiado a nivel mas especifico, buscando nuevas y mejores
soluciones. En general, se han suprimido calles innecesarias, creando grandes manzanas en donde
distribuir la edificacion interior con mas libertad, al tener que estudiar mas detalladamente, por la
pendiente, cada area.

3.4.4.- ELEMENTOS ADYACENTES AL AMBITO DE ORDENACION

No obstante lo anterior, y como mas adelante se vera, el P.P. tendra en cuenta los ambitos
adyacentes, especialmente por el N-O, donde se ubica el Plan Parcial P-2, sin olvidar la conexién con
el otro sector el P-43-1, ya ejecutado.

3.5.- CONCLUSIONES DE LA INFORMACION URBANISTICA

Como era previsible, atendida la entidad de este P.P. en el conjunto del P.G.O.U, pocas
aportaciones presta la informaciéon urbanistica particular. Quiza la mas destacable sea la de la
oportunidad, al constatar que el desarrollo del P.G.0.U. habido hasta ahora sittia el Sector en prioridad
para el completamiento urbano en esta parte de la ciudad. El hecho de que, a la par, ya se haya
desarrollado el Plan Parcial del Sector 1 procedente de este mismo PAU, supone la necesaria
implantacion del sector que aqui se estudia, al encontrarse a caballo entre el desarrollo actual de la
ciudad, y el futuro. Finalmente, las consideraciones geolégicas y geotécnicas habran de operaren la
urbanizacion y edificacion.

4.- EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS DIVERSAS ALTERNATIVAS.

4.1.- ESTUDIO DE LAS DIVERSAS PROPUESTAS DE USOS, INTENSIDADES,
ORDENACION FISICA Y UBICACION DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES.

A las condiciones especiales que caracterizan al sector hay que afiadir la de que una parte muy
importante de todo el suelo lucrativo es de un propietario tinico, que promueve el P.P.

Las alternativas barajadas durante la redaccion de este P.P., conocidas por los Servicios
Técnicos Municipales, se han referido a la distribucién de usos dentro de los margenes que al
respecto ofrece el P.G.0.U., y el antiguo Plan Parcial aprobado correspondiente.

En otro orden de cosas, |a situacion del suelo de espacios libres y equipamientos ha conocido
varias propuestas, oscilando desde la maxima proximidad de todos ellos hasta su dispersion. Se
comprende que al amparo de criterios justificativos diversos, como son el de una mayor utilidad de la
concentracion y una mayor equidad de la distribucion a lo largo de un Sector de forma tan alargada,
respectivamente.

Finalmente, se adapta el Plan Parcial a lo sugerido en la documentacién gréafica del PGOU
2001, como no podia ser de otra manera, ya que, este Ultimo, es fiel reflejo del Plan Parcial P-43-2 que
en su momento se aprobd definitivamente.

4.2.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

4.2.1.- TRATAMIENTO DE MASAS EDIFICADAS: EDIFICACION DE CARACTER
LUCRATIVO Y EDIFICACION DE EQUIPAMIENTO.

El Sector se resuelve en un sélo Poligono. El aprovechamiento se concreta en 492 viviendas, y
de ellas las 131 admitidas por el P.G.0.U., pueden ser plurifamiliares.

Estas parcelas de viviendas plurifamiliares, cuya edificacion habra de ajustarse a la topografia,
contiene también la dotacién comercial obligatoria del Sector (1.476 m2).

Hay dos vias de importancia del Poligono, que promedia, aproximadamente, su latitud y
discurren, sinuosas entre los extremos del Plan Parcial.

Como puede observarse, se desarrollan todos sus equipamientos en la parte alta, unidas a
EMASAGRA, con la intencién de que, en un momento determinado, puedan suponer un crecimiento
de la Instalacion.
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Se incluye ademas el trazado de una via “peatonal-verde” de 10m. de ancho, para, cbh la

misma “salvar” el trazado de las canalizaciones de C.H. del Guadalquivir y sus correspondientes

servidumbres, transcurriendo la misma entre las parcelas de equipamientos del Plan Parcial.

5.- ANEXO 1: RESERVAS, CESIONES Y CUADROS DE SUPERFICIES DEFINITIVOS.
INFRAESTRUCTURAS.

5.1.- RESERVAS Y CUADRO DE SUPERFICIES

Basados en los calculos ya definidos en el punto 2, e igualmente, en los datos de la ficha del
PGOU 2001, podemos establecer los siguientes resultados generales:

Edificabilidad total a materializar: 49.155 m2

Reparto por usos:

Vivienda Unifamiliar con patio (UP): 36.138,75m?

Vivienda con Patio / Comercial....(UP/ EC): 13.016,25 m? (incluye 1.476 m? comercial).
Esta dltima se divide en dos zonas diferentes de esta plan parcial, una ubicada en
la zona central del plan Parcial, denominada 1 en los planos, y en la que se
materializan los 1.476 m? de uso comercial, y otra, denominada 2, ubicada en la
zona colindante con el Plan Parcial P-43.1.

Analizada la distribucion de las manzanas de suelo neto para edificacion residencial,
encontramos que se trata de un total de 59.810,15 m* una vez restadas calles, zonas verdes y
Equipamientos.

Con estos datos establecemos el siguiente reparto entre los dos usos:

Agrup.Viv. Unifamiliar con Patio (UP):

Sup. Edificable techo: Sup Suelo Coef. Edificabilidad

36.133,08 m2. 48.373,13 m2 0,782 m2/m2

0,354 m2/m2 (parcela B)
Agrup.Viv. Unifamiliar con Patio/Comercial (UP/EQ) 1:

Sup. Edificable techo: Sup Suelo Coef. Edificabilidad
8.826,24 m2. 5.705,39 m2 1,547 m2/m2
Agrup.Viv. Unifamiliar con Patio/Comercial (UP/EQ) 2:
Sup. Edificable techo: Sup Suelo Coef. Edificabilidad
4.181,83 m2 5.731,63 m2 0,70 m2/m2 (Parcela l)

0,75 m2/m2(Parcela H)

Es decir, el desarrollo de vivienda unifamiliar pura, contara en un coeficiente de 0,782 m2/m2,
excepto la parcela B, que sera 0,354 m2/m2, mientras que el de vivienda escalonada en bloque
abierto (UP/EC) sera de 1,547 m2/m2 en la zona denominada 1, mas alto por evidentes razones de
mayor ocupacion y altura, y de 0,70 m2/m2 6 de 0,75m2/m2, en la zona denominada 2.

Ya se adelanté que esta ordenacién supone un total de 492 unidades de viviendas de 100 m2,
Yy que, con este dato en la mano, hemos investigado cuantas unidades de vivienda se proponian en el
anterior Plan Parcial P-43.2, y establecer una comparacién para aumentar la superficie de reserva
proporcional al aumento del nimero de viviendas.

El nimero de viviendas planteado en el antiguo Plan parcial era de 485 (pag. 19 del anterior
documento) y, por tanto, existe una diferencia de 7 viviendas, que compensamos siguiendo los
criterios del nuevo P.G.0O.U. de Granada, es decir:

Equipamiento Docente.......... 7 uds. x 16m2iv= 112 m2
Equipamiento Deportivo ...... 7uds. x 8 m2viv= 56 m2
Equipamiento Social ............. 7 uds x 6 m2/iv= 42 m2
Espacios libres ............cc....... 7 uds x 25 m2/iviv=__ 175 m2
TOTAL 385 m2

Que debemos aumentar en las reservas marcadas en la ficha, es decir, quedara como
resultado final, y como minimo a cumplir:

Equipamiento Docente.......... 6.800 + 112 m2= 6.912 m2
Equipamiento Deportivo....... 4299 + 56 m2= 4.355 m2
Equipamiento Social............. 3.981 + 42 m2= 4.023 m2
TOTAL EQUIPAMIENTO... .. 15.290m2
Espacios libres...................... 22.765 + 175 m2=  22.940 m2

Las dotaciones reales delimitadas en el nuevo Plan Parcial son las siguientes:
9

/



PLAN PARCIAL SECTOR P-T-43.2 DEL P.G.0.U. 2.001 DE GRANADA

Equipamiento docente.......... 7.133,56 m2

Equipamiento deportivo....... 4.022,97m?2 ;

Equipamiento social............. 4.170,03 m2 : N /

TOTAL EQUIPAMIENTO....15.326,56m2, por tanto superior a 15. 290m2 minimos segun
P.G.O.U. —_—

Espacios libres..................... 27.497,44 m2

7@ 2 | —————— 42.824 m2

Ademas de los siguientes suelos para infraestructuras:

Centros de Transformacion: 180 m2

Infraestructuras................... 2.214,05 m2

Viales o vmmmmimnse 21.796,66 m2

Resumidos, en cuadros resultan los siguientes repartos de usos, dotaciones y reservas:

10
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SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS DEL PT P43—2

RESIDENCIAL AGRUPACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES CON PATIO (U. P)

SUPERF‘ICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUEL EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
A 14503.95 m2 0.782 m2/m2 11342.09 m2
B 3959.59 m2 0.354 m2/m2 1401.69 m2
(o] 992.55 m2 0.782 m2/m2 776.17 m2
F 26324.55 m2 0.782 m2/m2 20585.80 m2
G 2592.49 m2 0.782 m2/m2 2027.33 m2
TOTAL 48373.13 m2 —— J36133.08 m2
RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR CON PATIO / EQ—COMERCIAL (U.P./E.C.) 1
PARCELA SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
D 3147.06 m2 1.547 m2/m2 4B68.50 M2 (NCLUYE 814.00 m2 E.C)
E 2558.33 m2 1.547 m2/m2 3957.74 m2 (NCLVE 66200 m2 EC)
TOTAL 5705.33 m2 1.547 m2/m2 8826.24 m2 (KL 147600 m2 EC)
RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR CON PATIO / EQ—COMERCIAL (U.P./E.C.) 2
PARCELA SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
H 3389.71 m2 0.75 m2/m2 254248 m2
| 2341.92 m2 0.70 m2/m2 1638.34 m2
TOTAL 5731.63 m2 —-— 4181.83 m2
RESIDENCIAL: -+ v ¢ s w5 5 50 5 DESTINO = PRIVADO. (SALVO 8989.00 m2 DE EXCESOS DE PROPIEDAD MUNICIPAL)
EQ-COMERCIAL. . . ... ... ... DESTINO = PRIVADO.

SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS DEL PT P43-2

RESERVA DE DOTACIONES

SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
— 7133.56 m2 1.00 m2/m2 7133.56 m2
EQUIPAMIENTO DOCENTE
PARCIAL 7133.56 m2 1.00 m2/m2 7133.56 m2
EQ-DP1 3097.30 m2 0.25 m2/m2 77433 m2
= 2 925.67 m2 0.25 m2/m2 231.42 m2
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO
PARCIAL 4022.97 m2 0.25 m2/m?2 1005.75 m2
EQ-S01 3488.19 m2 1.00 m2/m2 3488.19 m2
EQ—-S02 881.84 m2 1.00 m2/m2 6681.84 m2
EQUIPAMIENTO SOCIAL
PARCIAL 4170.03 m2 1.00 m2/m2 4170.03 m2
V-1 3197.16 m2 = <
V-2 3574.48 m2 - _
-3 7573.71 m2 - -
V-4 3231.00 m2 - -
N-5 9217.70 m2 - -
ZONAS VERDES
- 452.41 m2 - =
— 250.98 m2 - —
AREAS DE JUEGDS
PARCIAL 27497.44 m2 — —
TOTALES 42824.00 m2 — 12309.34 m2
INFRAESTRUCTURAS
SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
CENTROS DE (x4 Uds.) 20.00 m2 o
TRANSFORMACION (x2 ULds.) 50.00 m2 - -
PARCIAL 180.00 m2 — —
1698.62 m2 =
INFRAESTRUCTURAS e _ =
PARCIAL 2142.91 m2 - —
TOTALES 2357.59 m2 - -
VIALES 19386.53 m2
EQUIPAMIENTOS DOCENTE, DEPORTIVO YSOCIAL . . . . . . . . . ... DESTINO = PUBLICO. (MUNICIPAL)
ZONAS VERDES / AREAS DE JUEGOS. . . . .. . . ... . .. - oo DESTINO = PUBLICO.
INFRAESTRUCTURAS ................................... DESTINO = PUBLICO.

b Lo B L N R R DESTINQ = PUBLICO.
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6.2.- CALCULO DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Se establecen las hipétesis propias de las infraestructuras de acuerdo con las previsiones que
el Plan General tanto en Ordenanzas como en Normativa.

5.2.1.- ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Para este Sector, definido con uso global residencial, se prevé un consumo medio de 400 litros
por habitante y dia. EI consumo maximo resultara de multiplicar este consumo por el coeficiente 2.4.

Es decir, que para un caudal medio de 8 I/seg, la demanda en horas punta sera de 2,4 x 8 I/seg
= 19,2 I/seg.

En parques y jardines, las instalaciones seran suficientes para un consumo minimo diario de
50 metros cubicos por hectérea.

Las bocas de riego seran de las homologadas por la Empresa Municipal suministradora de
este servicio, conectadas a redes independientes de fundicién derivadas de la red general.

Los hidrantes se conectaran a la red con conducto independiente y seran del tipo homologado
por el Servicio Municipal de Extincion de Incendios. Para su dimensionamiento, se consideraran las
hipétesis de la Norma Basica sobre Proteccion de Incendios.

5.2.2.- SANEAMIENTO

El vertido habra de hacerse, como queda dicho y de conformidad con EMASAGRA, al Colector
Ovoide que discurre por la Carretera de la Sierra, de amplia seccién util.

- La secciéon minima de alcantarillado serd de 0,4 m. de diametro y la velocidad maxima
admisible, con caracter general, seréa de 3,00 m. por segundo.

- La pendiente normal no sera inferior al 0,5%. Cuando sea necesario descender por debajode
este limite se determinara la pendiente de forma que la velocidad minima nunca sea inferior a 0,6 m.
por segundo.

- En el calculo del alcantarillado se adoptaran, como caudales de aguas fecales, los valores
medio y maximo previstos para el abastecimiento de agua.

Para los caudales de aguas pluviales se partird de una intensidad de precipitacién obtenida
segun la formula:

I=532,5t - 0,603

(t es el "tiempo de concentracién”, en minutos, e | su intensidad en litros por segundo y
hectarea).

- Los pozos de registro se situaran, al menos, sobre los cruces de calle, puntos de encuentro
de alcantarillas, cambios de pendiente o direccion y puntos inicial y final de los rapidos. Ademas se
intercalaran otros de forma que no disten entre ellos méas de 50 m.

- Las acometidas a parcela seran de diametro minimo de 0,25 m. y desaguaran en pozos de
registro de la red de colectores.

- Los imbornales de recogida de pluviales en el sistema viario se colocaran a distancias

longitudinales inferiores a 50 m. Los imbornales seran de rejilla horizontal de bordillo/buzén a lo largo
de los viales y en los cruces de calles de trafico rodado se dispondra de un sistema mixto.

12



PLAN PARCIAL SECTOR P-T-43.2 DEL P.G.0.U. 2.001 DE GRANADA v\
- Las caracteristicas de los materiales a utilizar en la red de saneamiento se ajustaran a los |

§

criterios adoptados y explicitados por la Empresa Municipal encargada del servicio.

5.2.3.- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA ™ ‘

Incluye, ademas de la transformacion y distribucion de energia eléctrica, el alumbrado publico.
Estas instalaciones se atendran a las condiciones siguientes:

- El calculo de las redes de distribucion se realizara de acuerdo con la actividad preferente del
lugar de consumo (en los edificios destinados a viviendas, seglin su grado de electrificacion)

-Los grados de electrificacién en viviendas y carga total de edificios destinados a viviendas,
locales comerciales, oficinas o industrias, seran los minimos establecidos en el Reglamento
Electrotécnico para Baja Tension.

- La distribucién en baja tensién se efectuara, preferentemente, a 380/220 voltios y el tendido
debera ser subterraneo. La ubicacién y condiciones de volumen o estéticas de los centros de
transformacion se ajustaran a lo dispuesto en las Normas y Ordenanzas del Plan General o planes
que lo desarrollen, no permitiéndose su ubicacion sobre vias publicas.

- Lainstalacién de alumbrado de ajustaré a las reglamentaciones elactrotécnicas vigentes ya
las normas e instrucciones que apruebe el Ayuntamiento.

Todos los elementos (baculos, luminarias, conductores, etc..) habran de ser homologados por
el Ayuntamiento.

5.2.4.- ALUMBRADO PUBLICO.

Utilizando los estandares medios del Ayuntamiento para niveles de iluminacién, se considera
en calles con tréafico rodado un nivel de 5 lux, con uniformidad de 0,3 y en calles peatonales, un nivel
de 5 lux y uniformidad de 0,15, utilizando como fuente luminosa lamparas de vapor de mercurio o
sodio, color corregido.

5.4.5 TELECOMUNICACIONES.

La instalacion proyectada consiste en las canalizaciones necesarias para la implantacién
posterior de las redes de telefonia, television terrestre y satélite (analédgica y digital), vy
telecomunicaciones por cable, seguin exigencias de la Normativa Vigente e indicaciones del Exmo
Ayuntamiento.

Se partira con los tubos necesarios que por el Calculo del Proyecto de Urbanizacién sean
necesarios para el correcto abastecimiento de este suministro a todo el Plan Parcial.

5.4.6 VIALES Y PAVIMENTACION.

Las caracteristicas técnicas empleadas en la pavimentacion de calzada estaran de acuerdo
con el caracter de cada via o calle, en relacién con la intensidad, velocidad y tonelaje previstos,
debiendo emplearse en toda la red viaria el aglomerante asfaltico.

En las aceras peatonales, se usara el enlosado natural o artificial, siguiendo la tradicién de la
ciudad y unificando acerados, excluyendo los terrazos y materiales similares.

Se dispondran de itinerarios con suspension de barreras arquitectdnicas, convenientemente
sefalizadas, segun lo dispuesto en el Decreto 72/1.992 sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y
la Eliminaci6n de Barreras Arquitecténicas Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Eltipo de caracteristicas de los materiales se ajustaran a los criterios adoptados y explicitados
por los servicios municipales.

5.4.7 INFRAESTRUCTURA DE GAS

Se ejecutara segin normativa vigente, indicaciones del Exmo Ayuntamiento y compafiia
suministradora.
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6.- ANEXO 2: OTRAS DETERMINACIONES

6.1.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.
En la zona de ladera, desarrollada en el Poligono estudiado, los propietarios, son los siguientes, y
con la siguiente superficie:

1.- COMAREX DESARROLLOS S.L..cocovvevvviiiinn 19.712,00 m2
2.- EMASAGRA/AYUNTAMIENTO oo, 8.901,00 m2
3.- ANAAVIVAR LOPEZ ..o, 7.415,00 m2
4.- COMAREX DESARROLLOS S.L..covovveveeeirnnn, 7.300,00 m2
5.- COMAREX DESARROLLOS S.L. ....cceeeonenee. 6.315,00 m2
6.- ACEQUIA “EL CADI’ Y SERVIDUMBRES

COMAREX DESARROLLOS S.L. oo, 3.622,00 m2
7.~ ANTONIOMUNOZ. ..o, 960,00 m2
8.- CANDIDO JAIMEZ GAMIZ ... 800,00 m2
9.- COMAREX DESARROLLOS S.L.......c.ceceeo...... 460,00 m2
10.-INMOBILIARIA DEL SUR DE ESPANA S.A. ... 68.905.00 m2
TOTAL..ocvrvererreresesssessssnssesssssssssscesssssessssnsassassnssssesen 124.390,00m2

-Nota: se adjuntan datos de contacto de los propietarios afectado por el PP-O3, y mas arriba
resefados:
1.- COMAREX DESARROLLOS S.L,, (C.I.F.: B-18.686.246)
INMOBILIARIA DEL SUR DE ESPANA S.A
Representadas por D. Manuel Rodriguez-Acosta Marquez, D.N.I.: .988-Y.

{ \,y

2.-Ana Avivar 1 anaz v haradarne da Niralde Aviugr |

, de Granada.
2 AntAan_ .

. Granada.
4. -anainn 1iameaz (samiz
), Granada.

6.2.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. SISTEMAS DE ACTUACION

Este punto viene referido al art. 64 a) y c) del Reglamento de Planeamiento, y a él nos
remitimos.

En cuanto al modo de ejecucién de las obras de urbanizacién nos remitimos al Plan de Etapas.

Los Proyectos de Urbanizacion que hayan de redactarse para la ejecucion de las obras se
encargaran por los propietarios y el pago de los mismos se haréa por parte de los mismos como gasto
de urbanizacion. La contratacién de las obras sera de cuenta de éstos mismos propietarios, reunidos
como Junta de Compensacién.

Los gastos de urbanizacién que se generen seran sufragados por el promotor conforme a la
Ley del Suelo y Reglamento de Gestién, y en sumomento, las fincas resultantes quedaran gravadas
con caracter real al pago de los costes de urbanizacion que correspondan a cada finca, conforme a los
articulos 58 y 178 del Reglamento de Gestion.

Por ello, en el Estudio Econémico, los costes de Urbanizacién corresponderan al agente de
Inversion Privado.

Al inversor privado le corresponde:

Los Costes de Urbanizacién del Plan Especial, correspondiente al 100% del aprovechamiento y
Excesos de Aprovechamiento.

Ademas el Coste de Urbanizacion de los Sistemas Generales, también es sufragado por el
Plan Parcial siendo el siguiente reparto:

70% de los Costes de Urbanizacion de los Sistemas Generales a sufragar por el Municipio

30% de los Costes de Urbanizacion de los Sistemas Generales a sufragar por el Inversor

privado.

En cuanto al Sistema de Actuacion, y a la vista de las circunstancias enumeradas por la Ley
del Suelo, se establece el de Compensacion. (Coincide con el sistema previsto en las fichas resumen
de condiciones Urbanisticas del P.G.0.U. 2001 de Granada.)
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No obstante, en nuestro caso, la iniciativa privada, y sobre todo, la mayoria de la propiedad;
(cercano al 100%), la ostentan los promotores que han puesto en marcha el Plan Parcial, por lo queél

desarrollo por Compensacion puede ser sencillo, y sin problematica entre propiedades

La conservacion de la Urbanizacion se realizara segtin establece la ley, Artic 46.b).3 del R.P.

Segun el Articulo 67 del R.G.U., “la conservacién de las obras de Urbanizacién y el
mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos seran de cargo de la
Administracién actuante, una vez que se haya efectuado la cesién de aquellas”.

Segun el Articulo 24 del R.G.U la Junta de Compensacién es Entidad Urbanistica
colaboradora, por lo que segun el Articulo 179 y 180 del R.G.U., puede hacerse cargo de las Obras
de Urbanizacién hasta que finalizadas dichas obras, sean recibidas por la Administracién.

El Presente Plan Parcial fija el Periodo de Obras de Urbanizacién en 24 meses desde la
Aprobacion definitiva del mismo, y segin el Articulo 180 del R.G.U. la cesién de la Urbanizacién e
instalaciones y dotaciones, se efectuara por la Junta de Compensacion a favor de la Administracion
actuante, dentro de un plazo no superior a tres meses , contando desde la recepcion definitiva por la
Junta.

Una vez visto el sistema de ejecucion, pasamos a describir los derechos y deberes de los
propietarios del suelo, ya que en la exposicion de motivos de la ley del suelo, Ley 7/2.002, se dice que
es indiscutible su competencia para, como ha reconocido la sentencia del Tribunal Constitucional,
regular las condiciones bésicas que garanticen la igualdad en el ejercicio del derecho de propiedad del
suelo.

Con ello se justifica que los derechos y obligaciones de los propietarios del suelo, se recogen
en la citada ley, por lo que entre ofras determinaciones de la misma, cumpliran todas las
especificaciones de la Ley 7/2.002, y en especial en capitulo II. Articulo 48 a 51.

En el Articulo 51 se recogen los deberes de los propietarios:

a) destinar el suelo al uso previsto por la ordenacioén urbanistica, conservar las construcciones
o edificaciones e instalaciones existentes.

b) contribuir a la adecuada ordenacion, dotacién y mantenimiento de la ciudad consolidada.

) conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en el
concurran.

d) en terrenos que pertenezcan a la clase de suelo urbanizable ordenado y urbano no
consolidado:

1. promover su transformacion, cuando el sistema de ejecucion sea privado.

2. solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la
licencia municipal.

3. realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica.

4. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados a dotaciones,
que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector 0 ambito de actuacion,
como los S.G incluidos o adscritos al mismo.

5. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos ya urbanizados, en los
que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha
administraciéon en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias.

6. proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo.

7. costeary, en su caso ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que
incluye también en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda para
asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones.

En el Articulo 51 también se recogen los deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.
La iniciativa en la gestién del Sector, corre a cargo de los propietarios que lo suscriben, que
disponen de recursos y medios propios para hacer frente a la inversién prevista.
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A

Con relacion a su capacidad de solvencia, hay que decir que se trata\de empresas con
reconocida trayectoria y experiencia en el sector, y que el proyecto se va a financiar a través de los |
recursos que se aportaran por los distintos participes, utilizando como garantia los solares para
salvaguardar el buen fin de las obras de Urbanizacion. N

Las garantias del exacto cumplimiento de los compromisos asumidos frente al Ayuntamiento se
realizaran segun el articulo 46 ¢ del Reglamento de Planeamiento.

Plazos para la ejecucion del planeamiento y gestién:

a) El Plan Parcial, precisa los plazos en que hayan de ejecutarse, contemplando tanto las obras de
urbanizacion como, en su caso, las de edificacion.

b) Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacion del Plan Parcial: Julio de 2.005

- Presentacion de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacion Definitiva del Plan
Parcial

- Presentacion del Proyecto de Compensacion: 1 mes desde la constitucion de la Junta de
Compensacién.

- Presentacién de Proyecto de Urbanizacion e Instrumento a partir de su aprobacién,
Instrumento de Equidistribucién: 6 meses (maximo) después de la Aprobacién definitiva del
Plan Parcial.

Por otro lado, la posible descomposicién en fases de la Edificacion se presentara con dichos
proyectos ya que dependera en su importante grado, de la demanda en los afios futuros.

Los plazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:

- Ejecucion de la Urbanizacién: finalizacion a los 18 meses desde la aprobacion definitiva
del Proyecto de Urbanizacién. (las obras comenzaran 18 meses maximo después de la
Aprobacion definitiva del Plan Parcial).

- La Recepcién Provisional se realizara con la finalizacion de las Obras de Urbanizacion, y
la Recepcién Definitiva, un afio después de la finalizacion de las Obras de Urbanizacién.

7.- ANEXO. DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

Habran de cumplirse los decretos oficiales siguiente, en relacién con la accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

- Real Decreto 556/1989 de 19 de Mayo, por el que se arbitran las medidas minimas sobre
accesibilidad en los edificios.

B.O.E. de 23 de Mayo de 1989.

MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO.

- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectonicas,
urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992.

B.0.J.A. N° 44 de 23 de Mayo de 1992.

CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

Del cumplimiento del Decreto destacamos los siguientes articulos:

Itinerarios peatonales: Ancho minimo, 1,20 m.
Pendientes seguin art. 8°y 11°,
Altura maxima de bordillos, 14 cm, rebajada en pasos peatones y
esquinas.
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Pavimentos: Textura y color variable en esquinas y pasos, arboles con alcorques conrejillas, y

registros en el mismo plano del pavimento. V. i

Vados: Cumpliran todos los requisitos del articulo 8°: Pendientes del 12% y del 18%, ancho de
1,80 m y desniveles de 2 cm. ~

Pasos de peatones: Caracteristicas iguales a las de los vados.

Escaleras: en los casos en los que debido a la gran pendiente resulte imposible completar una
rampa, las escaleras que se proyecten cumpliran que seran de directriz recta con
huellas de, al menos, 30 cm, mesetas minimas de 1,20 m, antideslizantes, pasamanos
de seguridad y tramos maximos de 16 peldarios.

Rampas anchura libre 1,20 m, pavimento antideslizante, pendientes maximas del 12% y 8%,
barandillas de seguridad con pasamanos a 70 y 95 cm.

Parques y jardines: Se ajustaran a los criterios anteriores.

Aparcamientos: No existen en el presente planeamiento.

Mobiliario urbano: La situacién de sefiales, placas, postes o anuncios, asi como teléfonos,
papeleras o contenedores seguin indica el articulo 14°. Bancos con altura de 50 cm y
ancho y fondo minimo de 40 cm y 50 cm. '

A

Grargada, Marzo de 2.00
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA PT P-43-2 PGOU 2.001. GRANADA

PROMOTOR: COMAREX DESARROLLOS, S.L.
ARQUITECTOS: Quintect Arquitectura y Urbanismo S.L.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA PT P-43-2 PGOU 2.001. GRANADA

PROMOTOR: COMAREX DESARROLLOS, S.L. L |
ARQUITECTOS: Quintect Arquitectura y Urbanismo S.L. Tt /

El presente Plan Parcial, al tratarse de un Planeamiento Transitorio (PT), se referira en todo momento,
en cuanto a las Ordenanzas del presente capitulo, a lo establecido de manera general en el anterior
PGOU de Granada 1985, y a él habra de remitirse en cuanto a interpretacién y/o normas aqui no
reflejadas.

INDICE.

1.-Definicién de conceptos y generalidades.
1.1. Referencia al planeamiento general.
1.2. Documentacion que compone el Plan Parcial. Valor de cada documento.
1.3. Sistematica de las determinaciones del Plan Parcial.
1.4. Procedimiento. Normas no previstas en el Plan General.

2.-Normas de actuacion.
2.1. Gestion urbanistica y sistemas de actuacién
2.2. Intervenciones en la edificacién y usos del suelo.
2.3. Derechos y deberes de los propietarios.

3.-Régimen urbanistico del suelo.
3.1. Referencia a calificaciones globales.
3.2. Calificacion pormenorizada y detallada.
3.2.1. Régimen de compatibilidades.
3.2.2. Transformaciones/cambios de usos.
3.3. Desarrollo del Plan Parcial.
3.4. Parcelaciones.
3.5. Proyectos de Urbanizacion. Condiciones para su redaccién y contenido minimo.
3.6. Proyectos de edificacion. Contenido documental exigible.

4.-Normas de edificacion.
4.1. Condiciones generales de la edificacion.
4.2. Condiciones particulares de la edificacién.
4.2.1. Ordenaciones de caracter industrial: Agrupacién industrial en manzana.
4.2.2. Ordenaciones de caracter terciario: Centro de oficinas singular.
Ordenacioén residencial incluida.
4.3.3. Ordenaciones de equipamiento comunitario.

1.- DEFINICION DE CONCEPTOS Y GENERALIDADES

1.1. REFERENCIA AL PLANEAMIENTO GENERAL.

Tal y como la normativa sobre Planeamiento del Plan General de Ordenacién Urbana de
Granada exige, y de acuerdo con lo dispuesto en el art.13 y c.c. de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién urbana, se redactan las presentes ordenanzas reguladoras, sobre la reglamentacién y uso
de los terrenos en los aspectos constructivos, técnicos, sanitarios, de seguridad y de régimen de
servicios de la edificacion, naturales de cada zona.
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1.2. DOCUMENTACION QUE COMPONE EL PLAN PARCIAL. VALOR DE GADA DOCUMENTO., - |

Alos efectos del desarrollo y aplicacion del Plan Parcial, los diversos documentos integrantes /
del mismo tienen el contenido y el alcance que se detalla a continuacion: \\ s

>4

La Memoria expresa los analisis llevados a efecto para adoptar la ordenacién est\él'ﬂé?ﬁ@(por

el Plany su explicacion y justificacion. Sus Anexos 1y 2 tienen, sin embargo alcance de Ordenanzay
en su contenido prevalecen sobre los demas documentos.

Los Planos de Informacién reflejan la actual realidad urbanistica del territorio estudiado, y de
l, que parte el Plan para establecer sus determinaciones de ordenacién. Su eficacia se reduce a la
mera reproduccion de la situacion factica previa al Plan Parcial.

Los Planos de Ordenacién, contienen y expresan, graficamente, las determinaciones
sustantivas de la ordenacion establecida, tanto las que se refieren a la proyeccién de la urbanizacién
prevista, como las que inciden en la regulacién del uso del suelo y de la edificacién, y complementan,
por tanto, los preceptos integrados en las ordenanzas.

Las Ordenanzas, constituyen el documento en el que se fija, normativamente, las condiciones
a las que se han de ajustar todas y cada una de las actuaciones en el area delimitada, ya sean de
edificacién o implantacién de actividades y usos. Junto con los planos de ordenacién, prevalecen,
sobre el resto de los documentos. Tienen caracter de Ordenanza los Anexos, 1y 3 de la memoria, a
todos los efectos.

El Plan de Etapas se ocupa de los elementos y actuaciones a ejecutar, y el orden de
ejecucion, por los sistemas correspondientes.

El estudio econémico-financiero establece:

Los techos y margenes previsibles en los gastos de inversion, tanto de particulares como de
organismos publicos.

El estudio presupuestario de lo que supone llevar fisicamente a efecto el Plan Parcial,
desarrollando, principalmente, la urbanizacién.

Primacia en caso de discrepancia: En el caso de discrepancia entre documentos graficos y
literarios se otorgara primacia al texto sobre el dibujo, y cuando lo sea entre documentos gréficos, al
de mayor escala sobre el de menor (salvo que del texto se desprendiera una conclusion en sentido
contrario).

Cuando la discrepancia sea entre documentos escritos, prevalecera siempre el texto de
Ordenanzas, y por tanto el de los Anexos 1y 2 de la memoria que tiene ese caracter.

Ambito de Aplicacion: Las presentes ordenanzas seran de aplicacion en la totalidad del suelo
del Sector que el presente Plan Parcial ordena, denominado P-43-2 por el Pau-3 del P.G.0.U. de
Granada.

Interpretacion: Las presentes ordenanzas se interpretaran segun el sentido propio de sus
palabras, en relacién con el contexto y con subordinacién a lo dispuesto en la Normativa Urbanistica
del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, atendiendo, fundamentalmente, al espiritu,
objetivos y finalidad del mencionado Plan.

1.3. SISTEMATICA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.
El presente Plan Parcial a través de sus ordenanzas, establece las condiciones que deberan

ser cumplidas en todas y cada una de las actuaciones urbanisticas o edificarais que se ejecuten a su
amparo, y por tanto, del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada.
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Estas condiciones, que definen el marco juridico en el que se produciran las determinaciones
del Plan Parcial, son de tres tipos: Y /

A) Condiciones relativas a las actuaciones urbanisticas o de edificacion, referidas’_,a"'[a
naturaleza, forma y tipo de estas. e

B) Condiciones relativas al suelo, referidas a todas aquellas determinaciones localizables e
imputadas a una concreta unidad de actuacion o a parcelas especificas.

C) Condiciones relativas al disefio y calidad, referidas a las prescripciones garantes del
cumplimiento, en las actuaciones urbanisticas o de edificacién, de las reglas de calidad y
buena técnica.

1.4. PROCEDIMIENTO. NORMAS NO PREVISTAS EN EL PLAN GENERAL.

En cuanto a las Normas de Procedimiento, habran de observarse, todas aquellas que, como
Plan Parcial de Ordenacion, afecten de las especificadas en el TITULO 2 del texto principal de la
Normativa del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, del que destacamos el siguiente
esquema general:

Informacion y procedimientos administrativos

- Informacién urbanistica:
a) Solicitud y cédula urbanistica.
b) Consulta previa.
c) Otras informaciones.
d) Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

- Desarrollo del Plan por otros instrumentos de planeamiento:
a) Clases de suelo previstas en la ordenacién.
b) Desarrollo en el suelo urbano.
c¢) Desarrollo en suelo urbanizable.

- Situaciones reales de referencia de que parte la ordenacién:
a) Etapas y fases del proceso de desarrollo urbano.
b) Tipos de actuacién posibles por relacion a la situacion real de partida.
¢) Procedimiento administrativo para el desarrollo de una actuacién.

2. NORMAS DE ACTUACION.
2.1. GESTION URBANISTICA Y SISTEMAS DE ACTUACION.

La junta de propietarios del Plan Parcial se constituye en gestora, a través del Excmo.
Ayuntamiento de Granada y de las Administraciones Publicas que hayan de tener competencias en el
desarrollo y gestién del Plan Parcial. Dicha junta promotora, ser4 la capacitada para la ejecucioén de
todas las funciones de gestion urbanistica y econémicas del Plan Parcial.

Se actuara por el Sistema de Compensacién. Esta actuacién se atendra, al menos, a las
siguientes reglas:

1) La adecuacion de la actuacion a las previsiones del Plan Parcial y por supuesto a las del
Plan General, en cuanto a su desarrollo y aplicacién, y a los programas y estrategias establecidas en
funcion de las circunstancias concretas sobrevenidas y de la evolucion del desarrollo urbanistico, todo
ello segin de objetivos y prioridades coherentes y conformes a las posibilidades econémicas
previstas.

2) La coordinacion permanente de los servicios municipales en orden a una administracién
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integrada en el Término Municipal.

3) Asegurar el cumplimiento de las previsiones de este Plan Parcial, mediante su desarroli'o en
Proyectos de Urbanizacién y Edificacion. .

4) La exigencia del estricto cumplimiento de los plazos de ejecucién del Sistema de Actuacion,
distribucion de beneficios y cargas y ejecucién de las obras establecidas en el Plan Parcial,
procediendo, en caso de incumplimiento y segun los casos a:

- La sustitucion del Sistema de Actuacién conforme a las pautas legales.

- La declaracién formal del incumplimiento de estos plazos y el replanteamiento de la
ordenacién del area correspondiente, siempre que asi lo aconsejen las circunstancias
urbanisticas.

5) En especial, la estricta exigencia del cumplimiento del deber de cesién obligatoria y gratuita
de los terrenos, debidamente urbanizados, vinculados legalmente a dicha cesién.

6) La exigencia del deber de mantenimiento de las edificaciones en las debidas condiciones de
adecentamiento exterior, seguridad y salubridad, imponiendo las medidas pertinentes a través de
ordenes de ejecucion.

Sistemas de actuacion.
Los sistemas de actuacion que para la justa distribucion de cargas y beneficios contempla el
Plan General, son los siguientes:
- Compensacion
- Cooperacién
- Reparcelacion
- Transferencia de aprovechamiento urbanistico
- Acumulacién de volumen
- Expropiacion (con imposicién o no de contribuciones especiales)
- Adquisicion
En el presente Plan Parcial, y dada la situacion de propietarios y sus intereses, se decide por el
Sistema de Compensacién como mas idéneo. Podemos resumirlo de la siguiente manera:

En el Sistema de Compensacién los propietarios comprendidos en el Poligono o Unidad de
Actuacion aportan los terrenos de cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacién, en los
términos y condiciones determinados en el Plan.

La determinacion del Sistema de ejecucién la realiza el Plan Parcial, delimitando las Unidades
de Ejecucion (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

Teniendo en cuenta el Art. 132 del TRLS que regula el Procedimiento Abreviado para el
Sistema de Compensacion, y dadas las caracteristicas de este Plan Parcial, se considera apropiado
para eliminar procedimientos, reconduciéndolos a uno solo.

Los procedimientos se regiran por lo dispuesto en la Ley del Suelo y sus Reglamentos, en el
P.G.0.U. de Granada y en la presente normativa, en lo que sea de aplicacion.

En caso de no cumplirse los plazos establecidos para el desarrollo del Sistema de
Compensacion, se pasara automaticamente al Sistema de Cooperacion.

Esta situacion, como es légico, puede darse por independiente en las dos Unidades de
Ejecucion definidas.
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2.2. INTERVENCIONES EN LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO

Seran vigente en este Plan Parcial, las ordenanzas del Plan General de Ordenamon Urbanade
Granada que, como TITULO 1: "Intervencion en la edificacion y uso del suelo" desarrolla el Indice o
esquema que a continuacion reproducimos. Por tanto, habran de observarse todas las normas,
preceptos y ordenanzas incluidas en dicha documentacion del P.G.0.U. de Granada.

TITULO 1.- Intervencion en la edificacién y uso del suelo Informacién urbanistica.
- Sefialamiento de alineaciones y rasantes:
- Ejecucion del sefialamiento
- Plazos

Disposiciones generales sobre licencias
- Contenido de la licencia
- Normas y condiciones aplicables
- Plazos en que debe concluirse la obra
- Obligaciones del titular de la licencia
- Caducidad de las licencias
- Iniciacioén de las obras o instalaciones
- Incumplimiento de los plazos de ejecucién

Procedimiento para la resolucion de las solicitudes de licencia.
- Contenido de la solicitud de licencia
- Documentacion necesaria para la solicitud de licencia:
a) De parcelacion
b) De obras de urbanizacién
¢) De movimientos de tierras
d) De obras de edificacién
e) De transformaciéon o cambio de uso
f) De derribo
g) Para actividades industriales
h) De obras menores
- Requisitos del proyecto técnico.
- Deficiencias subsanables e insubsanables.
- Notificacion y publicacién.
- Ejecucion de las obras e instalaciones.
- Régimen aplicable a la ejecucién de obras e instalaciones.
- Prescripciones observables en la ejecucion de las obras.
- Direccién facultativa.
- Renuncia y nueva designacion de técnicos.
- Cambio de empresa constructora.
- Modificaciones de proyecto.
- Documentacion en el lugar de la obra o instalacién.
- Exigencia del previo sefialamiento de alineaciones y rasantes en determinados casos.
- Suspensioén de las obras.
- Obligacion de comunicar la terminacion de las distintas fases de ejecucion.
- Abandono o paralizacién de las obras.
- Obligaciones del propietario al concluirse las obras.
- Ejecucion subsidiaria.
- Comunicacién de la conclusién de las obras o instalaciones.
- Devolucién de depdsitos y cancelacién de avales.

2.3. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS
Una vez visto el sistema de ejecucién, pasamos a describir los derechos y deberes de los
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propietarios def suelo, ya que en la exposicion de motivos de la ley estatal Ley 7/2002, se dice
que es indiscutible su competencia para, como ha reconocido la sentencia del Tribunal Constitucional,
regular ias condiciones basicas que garanticen la igualdad en el gjercicio del derecho de propiedad del
suelo.

Con ello se justifica que los derechos y obligaciones de los propietarios del suelo, se recogen
en la citada ley, por lo que entre ofras determinaciones de la misma, cumpliran todas las
especificaciones de la Ley 7/2.002, y en especial en capitulo 1. Articulo 48 a 51.

En el Articulo 51 se recogen los deberes de los propietarios:
a) destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion urbanistica, conservar las construcciones
o edificaciones e instalaciones existentes.
b} contribuir a la adecuada ordenacién, dotacion y mantenimiento de la ciudad consolidada.
¢) conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en el
concurran,
d) en terrenos que pertenezcan a la clase de suelo urbanizable ordenado y urbano no
consolidado:

8. promover su transformacion, cuando el sistema de ejecucién sea privado.

9. solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la
ficencia municipal.

10. realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica.

11. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados a dotaciones,
que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector 0 ambito de actuacion,
como los S.G incluidos o adscritos al mismo.

12. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos ya urbanizados, en los
que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha
administracion en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias.

13. proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo.

14. costeary, en su caso ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que
incluye también en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda para
asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones.

En el Articulo 51 también se recogen los deberes legales de uso, conservacién y rehabilitacion.
La iniciativa en la gestién del Sector, corre a cargo de los propietarios que lo suscriben, que
disponen de recursos y medios propios para hacer frente a la inversion prevista.

Con relacién a su capacidad de solvencia, hay que decir que se trata de empresas con
reconocida trayectoria y experiencia en el sector, y que el proyecto se va a financiar a través de los
recursos que se aportaran por los distintos participes, utilizando como garantia los solares para
salvaguardar el buen fin de las obras de Urbanizacion.

Las garantias del exacto cumplimiento de los compromisos asumidos frente al Ayuntamiento se
realizaran segun el articulo 46 ¢ del Reglamento de Planeamiento.

Plazos para la ejecucion del planeamiento y gestion:

a) El Plan Parcial, precisa los plazos en que hayan de ejecutarse, contemplando tanto las

obras de urbanizacion como, en su caso, las de edificacion.

b) Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacién del Plan Parcial: Julio de 2.005

- Presentacion de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacién Definitiva del PP.

- Presentacion del Proyecto de Compensacién: 1 mes desde la constitucién de la Junta de
Compensacion.

- Presentacion de Proyecto de Urbanizacion e Instrumento a partir de su aprobacion,
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Instrumento de Equidistribucion: 6 meses (maximo) después de la Aprobacién definitiva del |
Plan Parcial. - |

Por otro lado, la posible descomposicién en fases de la Edificacién se presentara con dichos

proyectos ya que dependera en su importante grado, de la demanda en los afios fi‘)turo__s.
Los plazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:

- Ejecucion de la Urbanizacién: finalizacion a los 18 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto
de Urbanizacién. (las obras comenzaran 18 meses maximo después de la Aprobacién definitiva del
Plan Parcial).

- La Recepcién Provisional se realizara con la finalizacién de las Obras de Urbanizacién , y la
Recepcion Definitiva, un afio después de la finalizacién de las Obras de Urbanizacion.

3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
Se atendia el presente Plan Parcial en todo momento, a lo especificado en el PGOU de
Granada, en su titulo 7° de sus ordenanzas y que aqui resumimos

TITULO SEXTO. REGULACION DE USOS.

CAPITULO PRIMERO CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DE SUELO.
Seccién 12 Aplicacion. Definiciones.

Seccion 22 Uso del suelo residencial

Seccién 32 Uso del suelo industrial

Seccion 42 Uso del suelo terciario

Seccion 52 Uso del suelo institucional.

Seccién 62 Uso del suelo Equipamiento Comunitario.

Seccion 72 Uso del suelo de espacios libres.

Seccién 82 Uso del suelo de transporte e infraestructuras basicas.

CAPITULO SEGUNDO USOS DE LA EDIFICACION.

Seccion 12. Definicion.

Seccién 22 Usos residenciales de |a edificacion.

Seccidn 32 Usos industriales de la edificacion.

Seccion 42 Usos terciarios de la edificacion.

Seccidn 52 Usos institucionales de la edificacion.

Seccién 6 Usos de Equipamientos Comunitarios de la edificacion.
Seccién 72 Usos de transportes e infraestructuras basicas en la edificacion.

TITULO SEPTIMO. REGULACION DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1°. APLICACION.

CAPITULO 2°. CONDICIONES DE PARCELA

CAPITULO 3°. CONDICIONES DE SITUACION Y REFORMA DE LSO EDIFICIOS.

CAPITULO 4°. CONDICIONES DE CALIDAD , SALUBRIDAD Y SEGURIDAD DE LOS EDIFICIOS.
CAPITULO 5°. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
CAPITULO 6°. CONDICIONES AMBIENTALES DE LOS EDIFICIOS.

CAPITULO 7°. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 8°. CALIFICACIONES EN SUELO URBANO.

CAPITULO 9°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

CAPITULO 10°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES.

CAPITULO 11°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR AISLADA.
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CAPITULO 12°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENGIAL ;

PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA. W o
CAPITULO 13°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION' .RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS. et
CAPITULO 14°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR EN PATIO DE MANZANA.

CAPITULO 15°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL SINGULAR.
CAPITULO 16°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION INDUSTRIAL EN
MANZANA.

CAPITULO 17°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION INDUSTRIAL AISLADA.
CAPITULO 18°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE TERCIARIO.
CAPITULO 19°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE INSTITUCIONAL
PRIVADO.

CAPITULO 20°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO.

CAPITULO 21°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE TRANSPORTES E
INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

TITULO OCTAVO. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL.
TITULO NOVENO. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL MERCADO DEL SUELO.

TITULO DECIMO. !h_lTERVENCI(')N MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO.
DISCIPLINA URBANISTICA.

3.1. ESTUDIOS DE DETALLE/ESTUDIOS DE VIABILIDAD.

Si en algun caso fuese necesario, dentro de este ambito, reajustar o corregir alineaciones,
rasantes u ordenaciones de volimenes acomodar o redistribuir edificabilidades en manzanas distintas,
o variar la parcelacion prevista, siempre dentro de los limites de parcelas minimas establecidas por el
Plan Parcial, y cumpliendo todas aquellas condiciones que asimismo el P.G.O.U. de Granada
especifique, se tramitaran para ello Estudios de Detalle, o Estudios de Viabilidad.

Dichos Estudios de Detalle o Viabilidad se redactaran segun lo dispuesto en el Reglamento de
Planeamiento, y Reglamento de Gestién urbanistica de la Ley del Suelo y comprendiendo como
minimo una unidad basica de las definidas en el Plan Parcial.

En el caso de cambio de Sistema de Compensacién a Cooperacion, debera realizarse el
mismo procedimiento que para la aprobacion del Plan Parcial, con los mismos pasos administrativos y
garantias.

La determinacion del Sistema de ejecucion la realiza el Plan Parcial, delimitando las Unidades
de Ejecucion (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

Teniendo en cuenta el Art. 161 del TRLS que regula el Procedimiento Abreviado para el Sistema de
Compensacion, y dadas las caracteristicas de este Plan Parcial, se considera apropiado para eliminar
procedimientos, reconduciéndolos a uno solo.

3.2. PARCELACIONES.

La parcelacion que habra de respetarse es la que, en planos, este Plan Parcial propone,
referida exclusivamente a las Unidades Basicas. .

Esta se denomina como parcelacién PRINCIPAL es la basica, y el resultado exacto de la
correspondencia con las parcelas catastrales suprimidas cesiones. Esta parcelacién, se puede
ejecutar, automaticamente, sin necesidad de operacién urbanistica alguna. Cualquier otra modificacién
0 reorganizacion necesitara su correspondiente proyecto de edificacién 6 tramite con la figura
urbanistica necesaria.

En todo caso, seran los proyectos de reparcelacién los que, con su aprobacion definitiva
definan dichas parcelaciones.

En la parcelacién unifamiliar propuesta en el Plan Parcial se podran dejar libres y/o
incorporadas al uso publico parcelas o parte de ellas, acumulando su aprovechamiento en otras sin
alterar el resto de condiciones de la Unidad Basica a que pertenecen.
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Igualmente, se podran desarrollar, en grupos de viviendas “‘Actuaciones de Conjunto”, en
donde la parcela Unica seré aquella en donde se ubique un conjunto de viviendas sin parcela unitaria-
por vivienda, disfrutando de zonas comunes privadas y ajustando el ntimero de viviendas, 'como _;[
maximo, a la edificabilidad disponible en la citada parcela dividida por el médulo de 100 m2. Py

3.3. PROYECTOS DE URBANIZACION, CONDICIONES PARA SU REDACCION V"C@NTEN?E)O
MINIMO.

Sera el paso siguiente y definitivo en el desarrollo del Plan Parcial previo al Proyecto de
Edificacion.

En este sentido, se habra de tener en cuenta todo lo referente a Urbanizaciones que defina y
desarrolle el PGOU 2001 de Granada.

Concepto y Contenido.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es ejecutar
materialmente y de forma integral las determinaciones correspondientes del presente Plan Parcial. El
caracter integral del Proyecto de Urbanizacion se refiere o bien al &ambito de actuacién, que sera como
minimo el del Sector o Poligono aunque incluya solo una de las infraestructuras, o bien a un ambito
mas reducido que el de Sector, pero desarrollando todas las infraestructuras que se especifica el
articulo 69 del Reglamento de Planeamiento.

Se incluiran en el Proyecto las obras de pavimentacién de calzadas, aparcamientos y aceras,
de distribucion de energia eléctrica en alta y baja tensién, teléfonos, alumbrado publico, red de
abastecimiento de aguas potables y de riego, hidrantes, evacuacién de aguas pluviales y residuales, y
proyecto de arbolado y jardineria de espacios libres con sus correspondientes servicios.

Con independencia de los Proyectos de Urbanizacién podran redactarse y aprobarse de
acuerdo a la Ley del Suelo y de Régimen Local, proyectos de obras ordinarias que no tengan por
objeto desarrollar integramente el conjunto de determinaciones de este Plan, pudiéndose referir a
obras menores y parciales de pavimentacion, alumbrado, ajardinamiento, saneamiento local u otras
similares.

Condiciones Generales.
En ningtn caso los Proyectos de Urbanizaciéon o de obras ordinarias podran contener
determinaciones que afecten a la ordenacién, régimen del suelo o de las edificaciones.

Los proyectos deberan detallar y programar las obras con la precisién necesaria para que
puedan ser ejecutados por técnico distinto del autor del proyecto.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las determinaciones propias del
planeamiento que desarrollen (pormenorizada o detallada) sin perjuicio de los ajustes o adaptaciones
exigidas por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en la ejecucion material de las obras.

Condiciones especificas para la redacciéon de Proyectos de Urbanizacién.
- Los Proyectos de Urbanizacion, contaran al menos con la siguiente documentacion:
* Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.
* Planos de informacion y de situacion en relacién con el conjunto urbano.
* Planos de proyecto y de detalle.
* Mediciones.
* Cuadro de precios descompuestos.
* Presupuesto.

De cualquier manera, habran de cumplirse las especificaciones del TITULO 4, CAPITULO 2,

sobre Obras de Urbanizacion, que se sefialan en el documento de "Ordenanzas" del Plan General de
Ordenacion Urbana de Granada.
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3.4. PROYECTOS DE EDIFICACION. CONTENIDO DOCUMENTAL EXIGIBLE,

Habra de cumplirse lo especificado en el TITULO 1, CAPITULO 2 de las Ordenanzas del
P.G.0.U. de Granada, destacando lo referente a obras de nueva planta. :

Los Proyectos de Edificacion de dichas obras, contendran los datos precisos para que con su
examen se pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita se ajustan a la reglamentacion
vigente sobre el uso y edificacion del suelo, sin que sea necesaria la inclusion de los detalles
constructivos o de instalaciones cuando no sean condicionantes de la licencia solicitada. Como
minimo, el proyecto estara integrado por los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se describa y se indiquen los datos que no puedan representarse
numeéricamente y graficamente en los planos. Ademas, cuando en el edificio hubiera de
ejecutarse actividades industriales, debera consignarse la categoriay situacion de las mismas,
y solicitar licencia de apertura de actividades industriales previstas en el Reglamento de
Actividades Molestas Insalubres y Peligrosas, con la documentaciéon que el P.G.O.U. de
Granada exige.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se exprese claramente la situacion de la
finca con referencia a las vias publicas o particulares que limiten la totalidad de la manzana en
que estén situada.

¢) Plano topografico, a la misma escala con curvas de nivel con equidistancias de un metro, en
el que se indique la edificacion y arbolado existente.

d) Plano a escala 1.500, de las construcciones existentes en las fincas colindantes, con
expresion de los datos suficientes para poder apreciar, en su caso, los posibles condicionantes
que para la licencia solicitada puedan derivarse.

e) Planos de plantas y alzados con las secciones necesarias para su completa inteligencia.
Estos planos se dibujaran a escala 1:50 o 1:100, segtin la menor o mayor capacidad del
edificio; estaran acotados y en ellos se anotard y detallara minuciosamente, en forma grafica, y
también numeéricamente, si fuera posible, todo cuanto sea necesario o conveniente para
facilitar su examen y comprobacion.

f) Indicacion de los canales de acceso y de las conexiones de caracter obligatorio, con las
redes de distribucion existentes y expresion de las potencias y caudales necesarios en cada
uno de dichos servicios.

g) Justificacion expresa de que el proyecto cumple con la normativa especifica que en su caso
sea de aplicacion.

h) Presupuesto General por capitulos.

4. NORMAS DE EDIFICACION.

4.1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Habran de cumplirse todas las Condiciones Generales que se especifican en las Ordenanzas
del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, en el momento de aprobacioén de este Plan y
referidas a los siguientes aspectos:

- Solares y parcelas
- Solar
- Parcela edificable o neta
- Parcela minima
- Alineaciones y rasantes
- Alineaciones oficiales
- Alineaciones exteriores
- Alineaciones interiores

- Alineaciones actuales
- Fincas fuera de linea
- Finca remetida
- Rasantes oficiales
- Rasante del terreno
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- Retranqueos

- Alturas
- Altura de la edificacién
- Altura de piso
- Altura libre de piso
- Altura de patios de parcela
- Altura de edificacion abierta, aislada o exenta
- Altura de edificaciéon unifamiliar
- Construcciones permitidas por encima de la altura
- Entreplantas
- Condiciones de aprovechamiento
- Superficie ocupada
- Superficie maxima de ocupacién
- Superficie total edificada
- Edificabilidad
- Espacio abierto privado
- Espacio libre privado

- Patios
- Patio de manzana
- Patio de parcela
- Patios cerrados
- Patios abiertos
- Patios mancomunados

- Entrantes, salientes y vuelos
- Generalidades
- Cuerpos volados cerrados
- Balcones o voladizos abiertos
- Limitacion de los voladizos
- Aleros y cornisas
- Marquesinas y toldos
- Tratamientos de los bajos. Reclamos publicitarios.
- Portadas, escaparates y vitrinas
- Anuncios y muestras
- Banderines
- Pasajes comerciales
- Cerramientos y cercas

4.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

A continuacion se recogen las Ordenanzas de caracter particular en cuanto a los tipos de
edificacion, segun su uso detallado.

En este documento del Plan Parcial, quedan detallados aquellos usos que tienen cabida con la
propuesta que se realiza y que a continuacion se expone, quedando los restantes usos, tal y como en
el P.G.O.U. de Granada se aplican, todo ello siempre que exista una transformacién de uso.

4.2.1. AGRUPACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES CON PATIO (U.P.)

Definicion.

Se define como agrupacién de viviendas unifamiliares aquella ordenacién volumétrica de
unidades basicas compuesta por viviendas unifamiliares en cualquiera de sus tipologias, aisladas,
pareadas, adosadas, en linea, escalonadas, superpuestas total o parcialmente, etc..

Ambito de aplicacién.

Quedan perfectamente definidas en el plano de ordenacién correspondiente, las unidades
Basicas a las que se les asigna ese uso pormenorizado.

29



PLAN PARCIAL SECTOR P-T-43.2 DEL P.G.0.U. 2.001 DE GRANADA

Condiciones de aprovechamiento,

Usos: El uso caracteristico que debe ser al menos el 60 % del total.

El resto de usos permitidos y prohibidos habra de estar de acuerdo con lo establecido en la
Normativa de Compatibilidades de Usos y sus cuadros, segiin la ubicacion e mtens1dad de
aprovechamiento de la unidad basica.

Edificabilidad:
Sera la establecida en la normativa y edificabilidades pormenorizadas y que recogemos a
continuacion:

ParcelaA.......... 0,782 m2/m2.
ParcelaB.......... 0,354 m2/m2.
Parcela C.......... 0,782 m2/m2.
ParcelaF.......... 0,782 m2/m2.
Parcela G.......... 0,782 m2/m2.
Edificabilidad Maxima...................... 1,00 m2/m2, siempre y cuando se alcance esta

edificabilidad trasvasandola desde otras parcelas del plan parc:al mediante Estudio de Detalle, y de
manera que la edificabilidad total del Plan Parcial sea la misma.

Cémputo de la edificabilidad en sétanos.
El criterio de computo de la edificabilidad a conumir en sétanos de caracter individual (no
comunitarios) debera de cumplir los siguientes puntos:

- No computara a efectos de edificabilidad, 40m2 dtiles dedicados a aparcamiento de
vehiculos, ni los locales dedicados a instalaciones de la vivienda, ni los trasteros que
cumplan los maximos establecidos en el P.G.0.U. de Granada 1.985.

- Elresto de espacios existentes de otros usos, si los hubiera, computarian edificabilidad de
la ya fijada en este Plan Parcial, o podra establecerse compensacién monetaria
sustitutoria (Art. 64,LOUA) de acuerdo con las normas y criterios que el Ayuntamiento
sefale.

Alineaciones y rasantes

Son las fijadas por el Plan Parcial en los planos y gréficos correspondiente, definiéndose en el
plano n°17 “ENVOLVENTES DE LA EDIFICACION’, las areas maximas de movimiento de las
edificaciones.

Vuelos
No se limitan los vuelos o cuerpos volados ni los porticados, dentro de la Unidad Basica.

Retranqueos y separaciones de linderos. Longitud maxima de fachadas.

No se fijan retranqueos a fachada sino que éstos seran consecuencia de la aplicacion de las
condiciones de ocupacién. Las edificaciones podran ajustarse o retranquearse de la alineacién exterior
establecida por el P.P.

En cualquier caso, las edificaciones no podran sobrepasar los limites fijados en el plano n°17
ENVOLVENTES DE LA EDIFICACION,

En cuanto a los retranqueos o separaciones entre viviendas, estas seran como minimo entre
fachadas frontales de 6m, y entre fachadas laterales que den a calles peatonales interiores de 4m

La ordenacién que recoge el P.P.y su ordenanza grafica se podré llevar a efecto sin
necesidad de Estudio de Detalle. No sera, por tanto, necesaria la redaccion de Estudio de Detalle,
salvo los supuestos establecidos en el PGOU de Granada.

La longitud maxima de agrupaciones de viviendas no podra sobrepasar los 40 m lineales,
segun el art. 7.10.17. de la Normativa del PGOU. Se admiten entalladuras para ese computo de al
menos 4 metros.

Parcela minima.
En agrupaciones unifamiliares la parcela sera de 75 m2 y un frente minimo de 3,60 metros
lineales.
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Ocupacion en planta. < ; )
En agrupaciones intensivas la ocupacién méxima en planta sera del 70 % de la superficie dé la
parcela.

Altura de la edificacion.

La altura maxima permitida para las agrupaciones de viviendas unifamiliares es de dos
plantas, altura que no podra superarse salvo en los supuestos contemplados en la normativa del
P.G.O.U. de Granada, y en el caso de Torre-Atico que a continuacion se detalla. Se entiende que esta
altura ha de cumplirse en fachadas superior, inferior y laterales, a rasante de calles, espacios privados
comunes, o jardines privados frontales o laterales.

Se podra realizar una Torre-Atico, de superficie maxima de ocupacion del 50% sobre la Ultima
planta, o un maximo de 25 m2. Esta Torre, se ubicara siempre retranqueandose tres metros de las
fachadas y cornisas de la tltima planta, de tal manera que quede como un elemento independiente de
cubierta, aunque si podra adosarse a colindantes, como las plantas inferiores.

Solo podra plantearse sin retranqueo, a linea de fachada, en las fachadas a calles o espacios
libres (publicos o privados) de la zona alta de la ladera, para procurar escalonamientos en el sentido
de la inclinacién de dicha ladera.

Existe una ordenanza gréafica, que define la aplicacién de este principio a la topografia del
sector y a las tipologias considerandolas idéneas en este Plan Parcial.

Esta altura superior a la recogida en los planos o a la establecida con caracter general, nunca
supondra un aumento del aprovechamiento asignado, y sera la Unica altura posible a ejecutar por
encima de lo establecido en la ordenacién grafica.

Patios.

Cuando existen patios interiores de parcela, éstos deberan cumplir las condiciones que con
caracter general se determinan en estas ordenanzas y en las del P.G.0.U. Si estos patios interiores,
tuvieran acceso tnicamente por la propia edificacién no tendrian que cumplir las determinaciones
anteriores.

Podran unirse los patios interiores de parcela, constituyéndose en patio de manzana de
propiedad mancomunada, siempre que se actlie en una unidad basica completa. En caso contrario
debera tramitarse el correspondiente Estudio de Detalle, siempre que no contradiga las
determinaciones del P.G.0O.U. a este respecto.

Aparcamientos.

Las edificaciones que se proyecten deberan contar dentro de la propia parcela con una plaza
de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m2 de local edificado.

Se permitiran aparcamientos comunes a todas las viviendas, situados en el subsuelo de las
zonas comunes, siempre que cumplan con las condiciones establecidas con caracter general para los
patios de manzana.

Los accesos a los garajes podrén realizarse a través del viario peatonal previsto y/o espacios
libres. A efectos de edificabilidad, se utilizaran los mismos criterios del Plan General.

Condiciones estéticas.
Las edificaciones de nueva planta y las obras de mejora que se acometan, se adecuaran en
sus caracteristicas volumétricas, composicion y uso de materiales al entorno en que se ubique.

Condiciones de transformacion.
Se atenderan a lo dispuesto en la Ordenanza 3.1.3.m. del Plan General.

4.2.2. VIVIENDA UNIFAMILIAR CON PATIO/EQUIPAMIENTO COMERCIAL (U.P/EC) 1y 2.

Definicion.

Se trata de una alternativa, mas densa, a la unifamiliar clasica, en donde se agrupan mediante
el sistema de duplex y viviendas en una sola planta, formando bloques escalonados, compatibles con
el desarrollo de los modelos de vivienda ya tratados en el punto anterior. Este uso incluye, en planta
baja, el uso de Terciario Comercial obligatorio del Plan Parcial, en el caso de las parcelas designadas
como U.P/E.C. 1.
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Ambito de aplicacién. : iny
Este tipo de ordenacion se extiende a las Unidades Basicas asi definidas por el P.P. en el
plano de usos.

Condiciones de aprovechamiento.

Usos: El uso caracteristico, que debe ser al menos el 60 % del total, de este tipo de ordenacion
es el de vivienda colectiva o unifamiliar tipo “dtplex”.

En las plantas bajas podra ubicarse todo o parte del total edificable para uso terciario y
comercial.

El resto de los usos permitidos o prohibidos estaran de acuerdo con lo establecido en la
Normativa de compatibilidad de usos y cuadros de compatibilidad.

Edificabilidad.

Sera la establecida en el cuadro que recogemos a continuacion:

U.P/IE.C 1.

PARCELAD.....ccoooiieiiicecee 1,547 m2/m2 (incluye 814,00 m2 de Terciario Comercial)
PARCELBE .oy 1,547 m2/m2 (incluye 662,00 m2 de Terciario Comercial)
U.PIE.C 2.

(ot T - . R — 0,75 m2/m2

PARCELA Lo ommmmin. cvmmmmenmene 0,70 m2/m2

Alineaciones y rasantes.
Son las fijadas por el Plan Parcial en el plano correspondiente.

Vuelos.
Se permitiran vuelos y cuerpos volados segun establezca el PGOU de Granada., en toda la
alineacion de la Unidad Bésica, siempre que la obra se realice bajo proyecto tnico para toda ella.

Retranqueos y patios abiertos a fachada.
Se permite libertad de retranqueos de fachada, no dejando, nunca medianerias al descubierto,
y cumpliendo siempre la norma grafica de alturas anexa.

Parcela minima.

La parcela minima debera contar, ademas, con un frente de fachada mayor de 3,60 m. lineales
y una superficie de parcela mayor o igual a 75 m2.

Cuando la parcela sobre la que se solicite licencia de edificacion sea el resultado de una
agregacion, subdivision o parcelacion, se considerara parcela minima a aquella que cumpla las
condiciones anteriores.

Ocupacion en planta.
La edificacion ocupara como maximo el 80 % de la superficie de la parcela, pudiendo en

planta baja ocupar el 100% de la superficie de la misma cuando esta planta se destine a un uso
distinto del de vivienda.

Altura de la edificacion.
La altura méxima permitida para la manzana cerrada es la que ha quedado reflejada en el
plano correspondiente con las excepciones que se establecen en la Normativa del Plan General.

Con caracter general se ha fijado el siguiente limite
- cuatro plantas para la manzana cerrada intensiva en la ordenacion U.P./E.C. 1
- tres plantas para la manzana cerrada intensiva en la ordenacion U.P./E.C. 2.

Esta altura no podra superarse salvo en los supuestos contemplados en la N. 6.4.1.c de la
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normativa del P.G.O.U. Se permitira una planta baja diafana, ocupada solo por soportales y en un 25
% de uso publico porticado. Todo ello segun el esquema de la ordenanza grafica de anexo.

En los casos en que se permita una altura mayor de la recogida en los planos o de’la
establecida con carécter general, nunca supondra un aumento del aprovechamiento ésjgnado.

Aparcamientos. T

Las edificaciones que se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por
vivienda o por cada 100 m2 de locales, construidos dentro de la propia parcela.

Si fuese necesario, los accesos a los aparcamientos podran realizarse a través de espacios de
uso publico, siempre que no interrumpan la continuidad de los mismos. A efectos de edificabilidad, se
utilizaran los mismos criterios que el Plan General, establece para garajes.

Condiciones estéticas.
Las obras de mejora o las edificaciones de nueva planta, se adecuaréan en sus caracteristicas
volumétricas, composicion y uso de materiales al entorno en que se ubiquen.

Condiciones de transformacion.
Deberan atenerse a lo dispuesto en la Ordenanza 3.1.3. m del Plan General.

4.2.4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO O INSTITUCIONAL

Recogemos aqui las condiciones particulares de la edificacién que tienen que cumplir las
ordenaciones detalladas, referidas a unidades basicas de uso pormenorizado institucional o
equipamiento, en cualquiera de sus tipos. En aquello que no se especifique en este capitulo, debera
cumplirse lo establecido con caracter general en el titulo segundo de las presentes Ordenanzas.

Definiciones.

Se definen como ordenaciones de caracter institucional a aquellas que se correspondan con
instalaciones dedicadas a actividades propias de determinadas entidades institucionales (ejercito,
universidad, iglesia) reservadas al uso de la propia institucién, pudiendo incluir prestaciones de
servicios publicos, participando del carécter que es propio de los equipamientos comunitarios.

Se entiende por ordenaciones de equipamiento comunitario aquellas que se corresponden con
actividades relacionadas con la dotacion de servicios de interés publico y social (excepto
infraestructura) necesarios para satisfacer las necesidades colectivas de la poblacién, con
independencia de su titularidad (pUblica, privada o colectiva).

Tipos.

Tanto para el uso institucional como para el de equipamiento comunitario se han definido los
mismos tipos de uso dentro del uso pormenorizado correspondiente. Estos tipos son los que siguen:

- Centro civico social

- Centro cultural

- Centro docente

- Centro sanitario

- Centro asistencial

- Centro deportivo

- Centro comercial

- Centro administrativo

- Centro religioso

- Sin especificar

La definicién especifica de cada uno de estos tipos en la normativa de usos. Las diferente de
aprovechamiento entre cada uno de ellos se expone mas adelante.

Ambito de aplicacién.
El ambito de aplicacién para cada uno de los tipos de ordenacion institucionales o de
equipamiento comunitario se corresponde con las unidades basicas asi definidas por el Plan Parcial.

Condiciones de aprovechamiento.
Usos:
El uso caracteristico para cada uno de los tipos, ya sean institucionales o de equipamiento
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comunitario, debera ser al menos el 80% del total, siendo valido para la obtencion de este porcentaje:
cualquiera de los usos institucionales o de equipo. g e

El resto de usos permitidos o prohibidos habran de estar de acuerdo con lo establecido en la ¥
normativa de compatibilidad de usos y sus cuadros para cada uno de los tipos anteriores.

Edificabilidad.
Dependiendo del uso, la edificabilidad ser4 la siguiente:
Equipamiento social: 1,00 m2/m2
Equipamiento docente: 1,00 m2/m2

Equipamiento deportivo: 0,25 m2/m2.

Cuando la instalacion institucional o de equipo comunitario tenga unas caracteristicas
tipoldgicas, constructivas, etc. motivadas por el uso a que esté destinada, que haga necesario alturas
de piso superiores a 5 m. incluido forjado, la edificabilidad se medira sobre los metros cuadrados
realmente construidos.

Condiciones de la edificacion.

Las ordenaciones de caracter institucional o de equipo comunitario dentro de una manzana o
unidad béasica de caracter residencial, deberan cumplir las condiciones particulares de la edificacién
correspondientes al tipo de ordenacion residencial de que se trate.

Cuando estas ordenaciones se extiendan a la totalidad o a la mayor parte de una manzana
deberan cumplir las condiciones particulares que se expresan a continuacion o las que existan con
caracter general sin perjuicio de que siempre que por las caracteristicas de la instalacién sea posible,
ésta se podréa asimilar al tipo de ordenacién residencial predominante en el entorno.

Cuando una instalacion -institucional o de equipo comunitario por necesidades técnicas,
tipologicas o de otro tipo no pueda ajustarse a las condiciones establecidas con caracter general y
particular para el tipo de ordenacién correspondiente, podra proponer la modificaciéon de dichas
condiciones mediante la redacciéon de un Estudio de Detalle, en el que se debera justificar
detalladamente la necesidad de tal alteracion, incluso mediante estudios de impacto medio
ambientales.

Alineaciones, rasantes y alturas de la edificacién
Son las fijadas por el Plan Parcial en el plano correspondiente.

Parcela minima

Sera la que se corresponda con la parcelacion del plano correspondiente.

Se considera minima aquella que tenga una superficie de 100 m2 y un frente de fachada mayor
de 5 metros lineales.

Ocupacion en planta
La ocupacioén en planta ser4 igual, o inferior al 100% de la superficie total de la parcela en
planta baja y del 80% en el resto de las plantas.

Aparcamientos

Las edificaciones que se proyecten deberan contar con una plaza de aparcamiento por cada
100 m2 construidos, situados dentro de la propia parcela. Los accesos podran hacerse, si fuera
necesario a través de espacios de uso publico, siempre que no interrumpan su unidad.

A efectos de su edificabilidad, se utilizaran los mismos criterios que el Plan General establece
para garajes.

Condiciones de diseiio, higiénicas y técnicas

Las edificaciones institucionales o de equipamiento comunitario deberan cumplir las
regulaciones establecidas por la normativa de caracter nacional, autonémica provincial y municipal,
que especificamente les afecte, en todos sus aspectos.

Condiciones estéticas

En la medida de lo posible por condiciones técnicas, las obras de mejora o edificaciones de
nueva planta, deberan adecuarse a las caracteristicas volumétricas, compositivas y de uso de
materiales del entorno en el que se ubique.
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1. INTRODUCCION

En relacion con lo especificado en el articulo 13.2.h) de la Ley del Suelo, ha de incluirse como
elemento en el presente Plan Parcial, el Plan de Etapas para la ejecucién de las obras de urbanizacién
y de edificacion.

Por otro lado, se contienen en el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento, las
determinaciones que se han de incluir en el Plan de Etapas, completado con lo que prescribe el
articulo 62 del mismo Reglamento. En cada etapa, se ha de prever:

1) La duracién (referida al inicio de los plazos)

2) Obras de urbanizacién que correspondan

3) Reservas de suelo correspondientes a cada equipamiento que se establezca

4) Niveles de servicios urbanisticos que permitan la utilizacion de los terrenos sucesivamente

urbanizados.

De ofra parte, si hay diferenciacién en poligonos, se debe definir el orden de prioridad en el
desarrollo de los mismos, sefialando el sistema de actuacion a aplicar en cada uno.

Ademas, en el articulo 62.3. del Reglamento de Planeamiento, nos dice que el Plan de Etapas
debe atender a que la prevision de creacién y utilizacion del suelo urbanizado edificable que
acompafia de las correspondientes dotaciones. De esta manera, una vez conocidas las
determinaciones legales que afectan al documento del Plan de Etapas, se define cada una de ellas en
los siguientes puntos que a continuacién se expresan.

2. DESCRIPCION DE ELEMENTOS Y ACTUACIONES A EJECUTAR. DIVISION DE ETAPAS.
Atendidas la homogeneidad y morfologia del Sector, es logico plantear UNA ETAPA que
coincidira con la delimitacioén del total del ambito.

Tanto las conexiones con las redes como las actuaciones conjuntas en infraestructura con
Junta de Andalucia, Diputacion y Ayuntamiento, en su caso, se hara dentro de la necesaria
coordinacion con los servicios correspondientes y de los procedimientos del Sistema de
Compensacion.

En cuanto a los plazos, quedan reflejados en el punto 2.3 de la Memoria.

3. ORDENACION DE LA EJECUCION DE POLIGONOS DE ACTUACION, SISTEMA DE
ACTUACION ELEGIDO

El sistema de actuacion elegido es el de Compensacién, mediante el cual los propietarios
aportan los terrenos de cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacién. Los trabajos de
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urbanizacién se desarrollan de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacién que en su momento apruebe
el Excmo. Ayuntamiento, pudiendo ejecutarse con posterioridad a la licencia de edificacion dé los
distintos solares.

En este supuesto, el Excmo. Ayuntamiento exigira al promotor, si ello es necesario, las
garantias oportunas para la implantacion de la urbanizacién, de manera que se cumplan todas las
determinaciones del Proyecto.

En cuanto al Sistema de Actuacién, y a la vista de las circunstancias enumeradas por el art.
119 de la Ley del Suelo, se establece el de Compensacion.

La determinacién del Sistema de ejecucion la realiza el Plan Parcial, delimitando las Unidades
de Ejecucion (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

Teniendo en cuenta el Art. 132 del TRLS que regula el Procedimiento Abreviado para el
Sistema de Compensacién, y dadas las caracteristicas de este Plan Parcial, se considera apropiado
para eliminar procedimientos, reconduciéndolos a uno solo.

En caso de no realizarse por Sistema de Compensacion (Abreviado) por parte de los
particulares, el Ayuntamiento, al cumplirse los plazos, podré iniciar los sistemas de Cooperacién, o en
su caso, de Expropiacion, segun las indicaciones que la ley establezca.

Dado que parte del Aprovechamiento Municipal se materializa dentro del &mbito del Plan P-
43-2, el instrumento de equidistribucion (Proyecto de Compensacion) debera contemplar una finca
independiente con el aprovechamiento urbanistico adjudicado al Ayuntamiento, con el fin de que una
vez que el suelo sea Urbano, se pueda adjudicar dicho aprovechamiento directamente al
Ayuntamiento.

El resto del Aprovechamiento no materializado, quedara a expensas de la decisién municipal
de ubicarlo en donde corresponda.
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1. OBJETO Y EXTENSION DEL ESTUDIO

El Estudio Econémico que se realiza a continuacién tiene por objeto determinar el valor total de
las para el acondicionamiento urbanistico del Sector, haciendo hipétesis realistas en base a unas
mediciones ponderadas sobre las soluciones previsibles para la urbanizacion.

2. COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION E IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS.

2.1. Médulos de valoracion utilizados. Justificacién

Ya que no se conoce exactamente la variacién de los indices de precios en el periodo en que
se desarrollard la urbanizacién, todos los calculos se refieren al actual estado de precios. Las
variaciones del indice general deberan por tanto repercutirse en su dia, en la forma oportuna, en los
valores de los médulos aplicables en cada momento, para mantener el equilibrio que hoy se plantea
en este estudio.

Los médulos utilizados, por tanto, son los precios aproximados de metros cuadrados lineales, o
cubicos, que en comparacion con los facilitados por el Excmo. Ayuntamiento, resultan similares. Son,
por tanto, valores reales que solo la variaciéon de mercado, y, por supuesto, la competencia en
contratas, podran aumentar o disminuir.
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2.2.1. Evaluacién del Costo de Urbanizacion

Movimiento de tierras

M2 de desbroce, limpieza del terreno y apertura de cajeado en superficie de viales efectuada
por medios mecanices, con una profundidad media de 60 cms., incluso refleno y compactacion de
superficie resultante, y carga sobre camion de material sobrante y transporte a vertedero.

A 22,00 €m2

21.796,70 m2x22,00€/M2........o.ovviceeeeerr, 479.527,40 €
Pavimentacion de viales para trafico rodado

M2 de pavimentacion de viales, medianas y areas de circuiacion en general, formados los
viales por sub-base y base granular compactada en., acabado con aglomerado, tratamiento superficial
posterior, y aceras de baldosas hidraulicas sobre base de hormigén en masa, con remate perimetral
de bordillo granitico ataluzado. y linea de agua de dobie hilera de adoquin, incluso p.p. de adecuacion
de pasos de peatones para minusvalidos. Todo ello realizado segun indicaciones del Excmo.
Ayuntamiento.

A 25,00 €/m2

18.386,53 M2 x2500€/mM2.........c.cccoovmvvenan, 484.663,25 €

Sefializacion

Unidad de sefalizacion vertical y horizontal en red viaria, mediante sefiales y discos de circulacion, la
primera y a base de pintura reflectante homologada, la segunda. Todo ello realizado segun
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento

Unidad........coooiini e 75.000,00 €

Ajardinamiento

M2 de ajardinamiento de zonas verdes y areas de juegos, segln caracteristicas a definir en
Proyecto de Urbanizacion, con limpieza y preparacion de terreno, aporte de tierra vegetal, abonado y
plantacion de especies, Todo ello realizado segun indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.

A 22 50 €/m2

2749744 m2x2250€/mM2....cccviviirin, 618.692,40 €.
Telecomunicaciones

MIl. de conduccidn para telecomunicaciones, realizada con tubo de PV.C. rigido en
canalizacion subterranea con guias de alambre para posterior cableado a una profundidad de 40-60
cms., con refuerzo de pasos de calzada, apertura y posterior rellenc y compactacion de zanja con p.p.
de camara de registro y arquetas, segln las instrucciones de las companias suministradoras. Todo
ello realizado segln indicaciones del Execmo. Ayuntamiento
A 21,00 €/mil

2900 mIx 21,00 €/Mmh.icioiiiciee 60.900,00 €
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Abastecimiento, riego e hidrantes

M. de red de abastecimiento de agua potable realizada con tuberia de fundicion ductil incluso
excavacion en zanja, lecho de arena, relleno y compactado de Ia misma, con p.p. de registros,
valvulas, bocas de riego, hidrantes y acometidas, todo ello segun prescripciones de la Empresa
Municipal de Aguas y conexiones a la red general e indicaciones del Excmo. Ayuntamiento
A 36,00 €/ml
2.300 mlx 36,00 €/Ml...ccceeeeiiiiciieeee 82.800,00 €
Saneamiento

M. de red general de saneamiento con tuberiade P.V.C. y de hormigén (diametro minimo 400)
de 400 mm. de didmetro minimo con junta de goma, p.p. de sumideros, pozos de registro, camaras de
descarga y conexiones a la red general, incluso apertura de zanja,. colocacion y posterior relleno y
compactacion de la misma, realizado segdn las indicaciones de los Servicios Técnicos Municipales, y
compafiias suministradoras.
A 65,00 €/mi.
2.900 mix 65,00 €/Ml....c.cooevviiee, 188.500,00 €.
Electrificacion y Alumbrado

M. de conduccién general para electrificacion (220/380 V) y alumbrado publico, embutida en
canalizacion subterranea de P.V.C. rigido, con guias de alambre para posterior cableado, realizada a
una profundidad minima de 60-100 cm con reforzamiento en pasos de calzada, incluso apertura y
posterior relleno y compactacion de zanja, con p.p. de registros acometidas asi como farolas de
alumbrado piblico tipo municipal, realizado segin la normativa aplicable e indicaciones de los
Servicios Técnicos Municipales y empresa suministradora.
A 30,00 €/mi.
7.000 mi. x 30,00 €ml.....ccccovvvviriciarnnn, 210.000,00 €
Centros de Transformacion:

B UAS. ..o 180.000,00 €

Instalacién de Gas
ML de conduccion general para instalacién de gas, segun compafia suministradora e
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 28,24 € /mi.
2.900mix 2824 €Ml 81.896,00 €

Encauzamiento de Acequias

Ud de encauzamiento de Acequia existente, totalmente gjecutado, seglin indicaciones del
Exmo Ayuntamiento de Granada y Comunidad de Regantes.

Ud. £0.000,00€
Desmontaje y soterramiento de Linea Telefonica Aérea

Km. De desmontaje y soterrado de la linea aérea de Telefonia, incluso realizacion de zanja de
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excavacion a una pfofundidad media de 80-100 cm. Con refuerzo en pasos de calzada, y posferi(?r
relleno y compactacién de la zanja, con p.p. de registros, segun instrucciones de los Servicios
Técnicos Municipales y de la Compafiia Suministradora. ]
0,23 Km. x 80.000,00 €/KM.......coccovvvveereronnn. 18.400,00 €. y
Desmontaje y soterramiento de Linea de A. T.

Km. De desmontaje y soterrado de la linea aérea de Alta Tension, también de Alta Tensién
bajo tubo; incluso realizacién de zanja de excavacién a una profundidad media de 80-100 cm. Con
refuerzo en pasos de calzada, y posterior relleno y compactacion de la zanja, con p.p. de registros,
segun instrucciones de los Servicios Técnicos Municipales y de la Compaifiia Suministradora.

0,71 Km. x 100.000,00 €/KM.......ccoecvmmmveerrnrn 71.000,00 €.
Acondicionamiento de terrenos de cesién obligatoria

15.326,55 m2 x 6,00 €/m2...................................91.959,30 €,

RESUMEN GENERAL DE URBANIZACION

Movimiento de tierras................ooooeeoeeooooeeeeeoo 479.527 40 €
RbiU s [l —————————— 484.663,25 €
SBTIRIIZAGHINY 55 sv6imis.0amsss ssmenons snspmsmsnssmmnsere s 8eE S B S M S G 75.000,00 €
AJardin@miento.............oooueeeeieieieeeeee e 618.692,40 €
TeleCOMUNICACIONGS.........c.cueereieeeeeeeeeeeeee oo 60.900,00 €
AbASECIMIENTO. ........cooueieeeiieeiieceececeeeeeeeeee e 82.800,00 €
SANCAMIENTO. ..ottt 188.500,00 €
Electrificacion y Alumbrado............cooeeeorooeooeoeooo 210.000,00 €
Centros de Transformacion..................coooveeeeooooooo 180.000,00 €
Instalacion de Gas..............ooueueeieeeeeeeeeeeeeeo 81.896,00 €
Encauzamiento de ACEQUIaS............c.oovvevvvoeeeeeeeoooo 90.000,00 €
Desmontaje y Soterrado de Linea Telefonica Existente................... 18.400,00 €
Desmontaje y Soterrado de Linea de Alta Tensién Existente....... 71.000,00 €
Acondicionamiento de terrenos de cesién obligatoria ................. 91.959,30 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL.............. 2.133.338,3b €

Asciende el presupuesto de Ejecucion Material a la cantidad de dos millones setecientos treinta
y tres mil trescientos treinta y ocho euros con treinta y cinco céntimos de euro (2.733.338,35 €).

2.2.2. Coste de Redaccion del Plan Parcial

Los honorarios técnicos de Redaccién del Plan Parcial, en este caso se calculan segun Tarifa
Colegio Oficial Arquitectos (Sistema Cuota Variable).

2.2.3. Coste de redaccion y direccién del Proyecto de Urbanizacién

Los honorarios técnicos de Redaccion del P. De Urbanizacién, en este caso se calculan segtin Tarifa
Colegio Oficial Arquitectos (Sistema Cuota Variable).

2.2.4. Resumen total de costos

Presupuesto de Ejecucion Material....................cocooooovooo 2.733.338.35€
Redaccion Plan Parcial...............oooveuivoioioeeoeeoeoeeeeeeeoooooooo 41.125,90 €
Proyecto y direccién de Urbanizacion.................ccoooooooo 59.933,00€
Gastos de Gestion (Compensacion, Reparcelacion, y Equidistribucion) .................... 27.045,00€
Gastos de Contribucion a cargode laRedacciéndel P.43-2 ... 35.180,00 €
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(En esta estimacion de costos no estan incluidas tasas, licencias o impuestos municipales). - ‘l

TOTAL GASTOS ..o .. 2.896.622.25 € /

2.2.5. Financiacion

Segun se haindicado con anterioridad, la implantacién de las obras de urbanizacion corren a
cargo de los propietarios del suelo, ya que se trata de un Poligono de promocién privada y uso
mayoritariamente residencial.

La iniciativa en la gestion del P-43-2, corre a cargo de la empresa PRS, S.L., sociedad que
dispone de recursos y medios propios para hacer frente a la inversion prevista. Esta sociedad es
propietaria de una importante parte del Poligono UE-A como suelo lucrativo.

La ejecucién de las obras que el Ayuntamiento prevea con este P.P. en vias e infraestructuras
propiedad de otros Organismos o Entidades seran ejecutadas por aquellos a través de los cauces que
el Excmo. Ayuntamiento disponga. Aquellos que correspondan a la Empresa Promotora, quedaran
previstos en el Proyecto de Urbanizacién como obras a ejecutar por el citado propietario.

Asimismo, seran de cuenta del Promotor, todas las conexiones d \nfr estructura de Agua,
Saneamiento y Electricidad, en las condiciones que la ley estable. o“ogs
OY‘“ 3 (a') "\“. (
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA PT P-43-2 PGOU 2.001. GRANADA

PROMOTOR: COMAREX DESARROLLOS, S.L.
ARQUITECTOS: Quintect Arquitectura y Urbanismo S.L.
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VISTA AEREA 1

=3

‘-:;“‘::\‘-“ b | : WA ‘\\ \ . N - e : 3 —ﬂ._—‘, ’ ” (
REFORMADO DEL PLAN PARCIAL EN TRANSICION PT P43-2 DEL P.G.0.U./2.001 DE GRANADA
VISTA AEREA 2
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