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1.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL
PLAN.

1.1.- Antecedentes.

El PGOU de Granada contempla los terrenos incluidos en la
delimitacién objeto del presente planeamiento como suelo urbano
adscritos al Area de Reforma 5.01 (Bodegas), en el distritc del Zaidin,
incluida en el Area de Reparto IX Sur.

1.2.- Promotor.

Se redacta el presente Plan Especial de Ordenacién del Area de
Reforma A.R. 5.01 del PGOU de GRANADA a iniciativa de la empresa
EDIFAL SUR S.L., propietario mayoritaric de los terrenos incluidos en la
delimitacién.

1.3.- Objeto.

Es el objeto del presente Plan Especial el desarrollo urbanistico de
los terrenos delimitados en la AR-5.01 del PGOU. Esta propuesta consiste
en la ordenacién pormenorizada del ambito definido como A.R. 5.01 y el
establecimiento de las referencias necesarias para su gestion y ejecucién,
en desarrollo de [as determinaciones del PGOU de Granada.

Esta actuacién se concreta en la definicion final de las parcelas
aptas para su edificacidn, la interconexién de la trama viaria completada
con apertura de dos calles nuevas, la reurbanizacion de lo existente
dentro del Area de Reforma, asi como el establecimiento y ubicacion de
las cesiones correspondientes fijadas en el PGOU.

La ordenacién se concreta, de acuerdo con la LOUA y el
Reglamento de Planeamiento, en:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones
propias del sector vy de los enlaces con el sistema general de
comunicaciones previsto, con sefialamiento en ambos casos de
sus alineaciones y rasantes.

b) La delimitacion de las zonas de ordenacién urbanistica, con
asignacion de los usos pormencrizados y tipologias edificatorias, y
su regulacion mediante ordenanzas propias o por remision a las
correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica.

l-M-1-
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c) La fijacion de la superficie v caracteristicas de las reservas para
dotaciones, incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo con
las previsiones del PGOU y los estandares y caracteristicas
establecidos en la LOUA.

d) El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del
sector, de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas natural en su caso y de
aquellos otros servicios que pudieran prever el PGOU, asi como de
su enlace con ofras redes existentes o previstas.

e) El sefalamiento, en el correspondiente plan de etapas, de ias
condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual
secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

f) La evaluacibn econdmica de la ejecucion de las obras de

urbanizacién y, en su caso, de las dotaciones.

1.4.- Justificacion.

La conveniencia y oportunidad del Plan se desprende del conjunto
de circunstancias que se resumen en la necesidad de reordenar la
porcion de suelo urbano con un uso residual anterior industrial y comercial
y adaptarlo para su uso residencial.

Para el desarrollo de esta Area de Reparto, la figura urbanistica
prevista en la ficha urbanistica del PGOU de Granada es la de Estudio de
Detalle.

De acuerdo con el articulo 4.2.3 del Régimen del Suelo Urbano del
PGOU, Suelo urbano en Reforma, en el caso de que se justificase
necesario proceder a mayores ajustes sobre la ordenacién prevista, se
podra proponer la redaccién de un Plan Especial de Reforma Interior sin
disminuir ios porcentajes de cesién de suelo previstos, ni aumentar el
aprovechamiento tipo.

Dado que la ordenacion propuesta en el presente pudiera alterar
levemente las condiciones pormenorizadas previstas en la ficha de
condiciones urbanisticas para la presenta Unidad, se plantea la figura de
Plan Especial para el desarrollo de ia A.R. 5.01 del PGOU de Granada.

De acuerdo con el articulo 14 de la LOUA, los Planes Especiales
pueden tener por objeto, entre otras, las siguientes finalidades:

c) Establecer la ordenacién detallada de las areas urbanas sujefas
a actuaciones u operaciones integradas de reforma interior, para la
renavacién, mejora, rehabilitacion o colmatacion de las mismas.



PLAN ESPECIAL DEIL. A. R. 5.01 DEL PGOU DE GRANADA. l.- MEMQRIA.

b e o A B < B - e B AR L AT £ S, 0 RO 0 e A 0S8 e —

los Planes Especiales desarrollan y complementan las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica, pudiendo
modificar las pertenecientes a su ordenacion pormenorizada potestativa.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 13.1.b de ia LOUA, el
planeamiento de desarrollo puede establecer la modificacién, para su
mejora, de la ordenacién pormencrizada establecida con caracter
potestativo por el Plan General de Ordenacién Urbanistica para sectores
enteros del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable, con
respeto de la ordenacion estructural y de conformidad con los criterios y
las directrices que establezca dicho Plan, sin que pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenaciébn de su
entorno.

Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado
a su objeto y deberan redactarse con el mismo grado de desarrollo, en
cuanto a documentacién y determinaciones, que los instrumentos de
planeamiento que complementen o modifiquen.

El Plan Especial se ajustara a las determinaciones establecidas en
los articulos 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

[.-M-3-
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2.- INFORMACION URBANISTICA.

2.1.- Caracteristicas de los terrenos.

2.1.1.- Encuadre geografico.

Los terrenos sobre los gque se actla se encuentran situados en el
Termino Municipal de Granada y delimitados en el PGOU como AR-5.01.
Estan situados en las inmediaciones de las calles Asturias, Santander,
Pavia e Ingeniero Santa Cruz, en el barrio del Zaidin. Tras el rapido
crecimiento de la zona a base de bloques residenciales irregulares,
quedan unas edificaciones de uso industrial-comercial totalmente
rodeadas de edificacion residencial, que impiden la conexién definitiva del
viario. Ademas, integra la presente area una edificacibn que contiene
varios aparatos transformadores situada en medio de la calle Asturias.

2.1.2.- Descripcion de los terrenos.

Los terrenos delimitados como AR-5.01 tienen los siguientes
linderos:

Norte: Calle entre C/ Asturias y C/ Santander.

Sur: Calle entre C/ Asturias y C/ Ingeniero Santa Cruz.
Este: C/ Ingeniero Santa Cruz, C/ Santander y C/ Pavia.
Oeste: Calle Asturias.

La delimitacién de la unidad tiene forma irregular y discontinua. Se
propone una delimitacion unitaria con el objeto de evitar que queden
restos de viario afectados fuera de la unidad.

Por indicacion del Ayuntamiento, se procede a modificar Ia
delimitacion de la unidad, excluyendo la estacién transformadora y la
porcién de la calle Asturias, por haber sido ya incluidas en el Plan
Especial Santa Adela, aprobado definitivamente.

De acuerdo con la medicién topografica y con la modificacién
anteriormente citada, la superficie de actuacién es de 4.943,61 m?, que es
la cifra que se ha tomado como base para el desarrolio del presente Plan.

El conjunto es sensiblemente llano con una ligera pendiente de
oeste a este.

En la documentacidn grafica adjunta quedan definidos con la
precisién adecuada los terrenos que constituyen el ambito de referencia

e e . A R e 1AL N ——
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para el presente Plan que se corresponde basicamente con el previsto por
las determinaciones del PGOU.

2.2.- Situacion Actual.

2.2.1.- Usos y Edificaciones existentes.

En la deiimitacion fijada se encuentran en la actualidad cuatro
edificaciones con uso industrial-comercial:

= Nave Almacén destinado al envasado de bebidas (Bodegas
Nevasol) en desuso.

= Nave Almacen (Damel) en desuso.

» Taller de cerrajerfa en desuso.

El resto de la superficie corresponde a viario publico sin
aprovechamiento.

2.2.2.- Infraestructuras existentes.
Dado que los terrenos afectados se encuentran en suelo urbano
consolidado, disponen de las infraestructuras urbanas realizadas hasta la

fecha, propias y necesarias de acuerdo a los usos que se han venido
desarrollando en ellos y su entorno mas inmediato.

Red Viaria.

La zona delimitada dispone de accesos adecuados por las calles
mencionadas, aunque se prevé el ensanchamiento de alguna de ellas y la
prolongacién de otras hasta conectarlas con las vias existentes.

Se definiran en el proyecto de urbanizacién las obras y actuaciones
necesarias para reurbanizar los viales afectados.

Abastecimiento de Agua.
El ambito del plan dispone de abastecimiento de agua de la red

plblica segun se recoge en el plano correspondiente.

Saneamiento.

l-M-5-
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El ambito del plan dispone de saneamiento a la red piblica segin
se recoge en el plano correspondiente.

Red Eléctrica.

El ambito del plan dispone en la actualidad de suministro de
energia eléctrica.

2.2.3.- Poblacion.

No existe ninguna edificacion residencial dentro del ambito del
area, y por lo tanto, no hay poblacién, aunque la zona delimitada se
encuentra totalmente rodeada de edificaciones residenciales.

2.3.- Estructura de la propiedad.

L a medicion del ambito de la Unidad sobre el plano topografico
facilitado arroja un total de 4.943,61 m?. En los planos de informacién se
establece graficamente la estructura de la propiedad del sector. Se
acompafia la informacion catastral existente en el Ayuntamiento con las
correcciones oportunas. En los casos de discrepancia, se adoptaran las
resultantes de la medicion topografica de las fincas.

Se adjunta cuadro actualizado a la fecha de esta redaccion
expresivo de la estructura de la propiedad.

SUPERFICIES PRIVADAS

Parcela 70230-01.

Denominacion: Bodegas Nevasol.

Propietario: EDIFAL SUR S.L.

Superficie: 2.318,00 mZ.

Porcentaje: 72,20%

Actividad: Embotellado y almacén de bebidas.
Estado: En desuso.

Parcela 70241-01.

Denominacién: Nave Damel.
Propietario: EDIFAL SUR S.L.
Superficie: 750,33 m2.
Porcentaje: 23,37 %
Actividad: Almacén varios.
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Estado: En desuso.

Parcela 70241-02.

Denominacion: Cerrajeria.

Propietario: EDIFAL SUR S.L. y otro.
Superficie: 142,31 m2.

Porcentaje: 4,43%

Actividad: Taller de Cerrajeria.
Estado: En desuso.

Por tanto, EDIFAL SUR S.L. es propietaria de aproximadamente el 89%
de los terrenos incluidos en la unidad.

TOTAL SUELO PRIVADO: Lucrativo. 3.210,64 m?
TOTAL SUELO PUBLICO: Viario sin aprovechamiento. 1.732,97 m?

TOTAL DELIMITACION AMBITO AR-5.01 4.943,61 m?

Las superficies catastrales de las fincas que forman parte del Area
de Reforma son las siguientes:

Manzana Parcela Denominacion Superficie
70230 01 Bodegas Nevasol 2.318,00 m*
70241 01  Nave Damel 749,00 m?
70241 02  Taller Cerrajeria 142,00 m?

Total 3.209,00 m?

Las superficies obtenidas en la medicion topografica coinciden
sensiblemente con las proporcicnadas por la documentacion catastral.

l-M-7 -
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2.4.- Normativa aplicada en la redaccion del Plan.
PGOU de Granada de 2.000.

Ley 7/2002 de 17 de diciembre. Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (actualizada a noviembre de 2.005).

R.D. 2159/78 de 23 de junio. Reglamento de Planeamiento.
R.D. 3288/78 de 25 de agosto. Reglamento de Gestidén Urbanistica.

D. 72/92 de 5 de mayo. Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte
en Andalucia.

2.5.- Determinaciones del PGOU.

El planeamiento actualmente vigente en el municipio de Granada
es el Plan General de Ordenacién Urbana de 2.000.

El citado PGOU delimita los terrenos incluidos en el Area de
Reforma 5.01, objeto del presente planeamiento de desarrollo, como
Suelo Urbano en Reforma, y determina sus referencias de
aprovechamiento, usos y condiciones de desarrollo.

Segln esta normativa, para el desarrollo del sector habra de
tramitarse un Estudio de Detalle y el Proyecto de Urbanizacién, debiendo
gestionarse todo ello por el sistema de Compensacion.

Como ya se reflej6 en los Antecedentes, se plantea un Plan
Especial al proponer la alteraciéon de las condiciones pormenorizadas de
ordenacion previstas en el PGOU.

De acuerdo con el PGOU de GRANADA, el area de actuacion de la
AR-5.01 de GRANADA tiene una superficie total de 4.654 m?, que se
componen de 3.260,64 m? de suelo privado lucrativo y 1.394 m? de viario
publico sin aprovechamiento.

Con un aprovechamiento tipo (Area I1X Sur) de 0,830 sobre una
superficie de suelo lucrativo de 3.259 m?, resulta un aprovechamiento de
derecho de 2.705 UAs, al que se afiaden 2.412 UAs para compensar el
déficit de las areas AR-5.02 (Escuela de Hosteleria) y AR-5.04 (Asturias),
resultando un Aprovechamiento Total Materializable de 5.117 UAs.
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A dicho aprovechamiento le corresponde un uso pormenorizado
Residencial Plurifamiliar Vivienda Libre con un coeficiente de uso 1,00 por
lo que el Aprovechamiento Total Materializable sera de 5.117 mZ.

Como se ha expresado anteriormente, tras la aprobacién del Plan
Especial Santa Adela, que incluye una parcela y una porcion de viario en
la calle Asturias antes vinculadas a esta unidad, y con el objeto de no
superponer las delimitaciones de dos figuras de planeamiento, el area de
actuacion AR-5.01 ha quedado definida con una superficie total de
4.943.61 m% que se componen de 3.210,64 m” de suelo privado lucrativo
y 1.732,97 m? de viario publico sin aprovechamiento.

Con un aprovechamiento tipo (Area IX Sur) de 0,830 sobre una
superficie de suelo lucrativo de 3.210,64 m?, resulta un aprovechamiento
de derecho de 2.665 UAs, al que se afiaden 2.412 UAs para compensar
el déficit de las dareas AR-5.02 (Escuela de Hosteleria) y AR-5.04
(Asturias), resultando un Aprovechamiento Total Materializable de 5.077
UAs.

La ordenaciéon del PGOU prevé a modo orientativo dos parcelas
edificables, una rectangular de 4 plantas entre la calle Asturias y la calle
Santander, y otra en escuadra con fachada principal a la calle Asturias en
la que no se fija el nUmero de alturas a edificar.

~ Seadjunta a continuacién la ficha de planeamiento correspondiente
al Area de Reforma 5.01 Bodegas, incluida en el PGOU de Granada.
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3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

3.1.- Objetivos de la Ordenacién.

Como objetivos generales de la ordenacion del sector se plantea,
ademas de los ya citados en cumplimiento de la LOUA, los mas concretos
en cumplimiento de las determinaciones del PGOU, como son la
reordenacion de la zona industrial existente e incorporacion de usos
residenciales y dotacion de espacios libres.

Es el objeto del presente Plan Especial el desarrollo urbanistico de
los terrenos delimitados en la AR-5.01 del PGOU. Esta actuacién se
concreta en la definicién final de las parcelas aptas para su edificacion, la
interconexion de la trama viaria completada con apertura de dos calles
nuevas, la reurbanizacion de lo existente dentro del Area de Reforma, asi
como el establecimiento y ubicacién de ias cesiones correspondientes
fijladas en el PGOU.

3.2.- Criterios de la Ordenacion.

De acuerdo con los criterios generales previstos por el PGOU, se
parte de una delimitacién discontinua de un area real bruta de 4.655,49
m?, de los que corresponden 3.260,64 m? a parcelas privadas lucrativas y
1.394,85 m* a viario ptblico sin aprovechamiento.

La delimitacion de la unidad tiene forma irregular y discontinua. Se
propone una delimitacién unitaria con el objeto de evitar que gueden
restos de viario afectados fuera de la unidad, respetando el parcelario
catastral, garantizando la consecucién de los objetivos previstos y sin
modificacién del Aprovechamiento Tipo.

Como se ha expresado anteriormente, tras la aprobacién del Plan
Especial Santa Adela, que incluye una parcela y una porcién de viario en
la calle Asturias antes vinculadas a esta unidad, y con el objeto de no
superponer las delimitaciones de dos figuras de planeamiento, el area de
actuacion AR-5.01 ha quedado definida con una superficie total de
4.943,61 m? que se componen de 3.210,64 m? de suelo privado lucrativo
y 1.732,97 m? de viario publico sin aprovechamiento.

Con la ordenacion propuesta se pretende dar respuesta
satisfactoria a las previsiones del PGOU para la presente Area de
Reforma. Se eliminan los usos industriales residuales incorporando usos
residenciales a la vez que se define la dotacitn de espacios libres.

l-M-11-
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Se mejora la comunicacién viaria completando el trazado existehts
con la apertura de las calles sin salida de forma que se conecte toda la
red viaria existente entre la calle Asturias, la calle Ingeniero Santa Cruz, la
calle Santander y la calle Pavia. Asi mismo, se produce la realineacion,
mejora y ensanchamiento de las pequeiias calles interiores existentes. En
total se obtienen 862.67 m? de nuevo viario entre el de nueva apertura y el
que completa el existente y se procede a la reurbanizacién de 1.518,79
m? de viario ya existente.

La apertura del vial 2 hasta la calle Asturias produce la aparicion de
una medianeria vista de unos 19 m de largo que sera terminada
convenientemente con tratamiento de fachada a cargo del plan.

Se obtienen espacios libres de uso pulblico con un total de 948,19
m?, en una proporcién superior a la prevista en la correspondiente flcha de
planeamfento Estan compuestos por una zona principal de 693,26 m? de
forma triangular que hace de bisagra entre las irregulares fachadas
traseras de las edificaciones alineadas a la calle ingeniero Santa Cruz y la
nhueva parcela rectangular prevista junto a la calle Asturias; y otra inferior
de 254,93 m” que completa la alineacién a la calle Asturias delante de un
edificio existente ajeno a esta intervencion.

En cuanto a la edificacién propuesta, se obtienen dos parcelas
netas de forma rectangular que se adaptan a la red viaria y completan la
trama edificatoria existente. La parcela A se define por la alineacion a la
calle Asturias paralelamente a ella, la fachada a la calle 1 de nueva
apertura, la realineacién de la calle Pavia y conforma el espacio libre
principal. La parcela B se integra, entre la calle Asturias y la calle
Santander, perpendicular a ellas, provocando la realineacién vy
ensanchamiento de las calles 3y 4.

Para la parcela A, sobre la que el PGOU no define nimero de
alturas, se disponen 6 plantas como altura obligatoria con el objeto de
adecuarse a la media de los edificios colindantes. En la parcela B se
disponen 4 alturas, de acuerdo con las previsiones del PGOU.

El PGOU prevé un aprovechamiento materializable en la Unidad de
9.117 UAs, que se corresponde a la suma del aprovechamiento tipo mas
el exceso de aprovechamiento adjudicado.

La ordenacién propuesta adjudica a la Unidad un aprovechamiento
materializable de 5.077 UAs, una vez descontada la parcela del
transformador de la calle Asturias.

A dicho aprovechamiento le corresponde un uso pormenorizade

Residencial Plurifamiliar Vivienda Libre con un coeficiente de uso 1,00 por
lo que el Aprovechamiento Total Materializable sera de 5.077 m>2.
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Esta ed|f|cab|I|dad se materializara sobre dos parcelas de 1.013,76
m? y 600,20 m?, cuyas caracteristicas pormenorizadas se detallan mas
adelante.

3.3.- Otras consideraciones.

Existe una Estacion de Transformacién de Electricidad
perteneciente a Sevillana-Endesa S.A., situada en medio de la calle
Asturias, incluida en el &mbito del Area de Reforma, actualmente en
funcionamiento y que presta servicio a una amplia zona del barrio del
Zaidin. El planeamiento prevé su desaparicién de la ubicacion actual con
el objeto de permitir la libre circulacién por la calle Asturias.

Como se ha expresado anteriormente, tras la aprobacion del Plan
Especial Santa Adela, que incluye la parcela del transformador y una
porcion de viario en la calle Asturias antes vinculadas a esta unidad, y con
el objeto de no superponer las delimitaciones de dos figuras de
planeamiento, el area de actuacmn AR-5.01 ha quedado definida con una
superficie total de 4.943,61 m2 que se componen de 3.210,64 m? de
suelo privado Iucratrvo y 1 732,97 m? de viario pubhco sin
aprovechamiento.
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4.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

4.1.- Justificacion de la Ordenacién propuesta.

4.1.1.- Estructura Urbanistica.

La unidad a ordenar se encuentra inmersa en una zona de la
ciudad que combina las edificaciones alineadas a fachada con bloques
aislados que se han ido adecuando a ia geometria de las propiedades y
gue conforman espacios publicos.

La ordenacién propuesta, dentro de su reducido ambito, pretende
dar coherencia a los edificios resultantes respecto de los viales en los que
se encuadran. Asi, se toma como referencia principal la alineacién de la
calle Asturias y sus paralelas y perpendiculares, resolviendo las
irregularidades con la parcela de espacios libres.

Las tipologias y densidades edificatorias se adecuan a las
estipulaciones del PGOU y a ias edificaciones del entorno.

4.1.2.- Viario.

De acuerdo con los criterios expresados anteriormente y como
queda reflejado en el piano de Crdenacion, se ha ordenado el terreno
respetando las alineaciones exteriores previstas en las PGOU vy las
dimensiones minimas de calzada, acera y aparcamiento. Los nuevos
viales y las reurbanizaciones propuestas se adaptaran a las rasantes de
los viales existentes y actuaimente en uso. A continuacion se describe la
propuesta sobre cada uno de los viales.

Calle 1. Se produce la nueva apertura de este vial que conecta la
calle Ingeniero Santa Cruz con la calle Asturias, completada con una
franja de aparcamientos en bateria. El ancho total de 8 m, con calzada de
4 m y dos aceras de 2 m cada una. Esta apertura producira la aparicion
de una medianeria de unos 19 m en la edificacion existente que el plan
obliga a reacondicionar con tratamiento de fachada.

Calle 2: Esta calle conecta en diagonal la calle Pavia con la calle
Ingeniero Santa Cruz, separando las edificaciones existentes del espacio
publico de nueva creacion. Se disefia su trazado partiendo de los puntos
mas desfavorables de la irregular edificacion existente, que se consideran
como borde de actuacion. Su anchura total es de 7,50 m con calzada de
3,50 m y dos aceras de 2 m cada una.
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Calle 3: Esta pequefia calle residual en escuadra al servicio de un
edificio existente se completa hasta conectar la calle Asturias con la calle
Santander. Su anchura total es de 9 m con calzada de 5 m y dos aceras
de 2 m cada una.

Calle 4: Esta calle conecta en perpendicular la calle Asturias con la
calle Santander. Se amplia su anchura total hasta 9 m con calzada de 5 m
y dos aceras de 2 m cada una, al igual y en paralelo a la calle 3.

Calle Asturias: Se consolidan las alineaciones existentes y se
produce la conexién con las calles 1, 3 y 4.

Calle Pavia: Se completa su anchura realineando el tramo previo a
su conexion con la calle Asturias.

Las calles Ingeniero Santa Cruz y Santander no se ven afectadas
mas que por los entronques de las calles que se conectan a ellas.

Las alineaciones propuestas son las que figuran en el plano
correspondiente de acuerdo con el PGOU de Granada. A continuacion se
ofrece un resumen de las caracteristicas finales de los viales afectados.

CALLE TOTAL CALZADA  ACERA APARC,
Calle 1 17,48 m 6,00 m 433 m 5,00 m
Calle 1 8,00m 4,00 m 200m -
Calle 2 7.50m 3,50m 2,00m -
Calle 3 9,00 m 500m 2,00 m -
Calle 4 9.00m 500m 200m -
Calle Asturias existente -
Calle Ing. Santa Cruz existente -
Calle Pavia existente -
Calle Santander existente -

La superficie de viales en esta Area de Reforma queda conformada
del siguiente modo;

Viario existente a reurbanizar 1.518,79 m?
Viario de nueva creacion 862,67 m”
Total viario 2.381,46 m?

E! proyecto de urbanizacion podra optar justificadamente por otras
soluciones de la seccién transversal de las vias que produzcan un mejor
resultado. En él se resolvera la eliminacion de barreras en los recorridos
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peatonales de acuerdo con la normativa vigente, teniendo en clignta, al
menos, la construccién de badenes en las aceras junto a los cruces
peatonales previstos.

4.1.3.- Determinaciones del Planeamiento existente.
Las determinaciones fundamentales establecidas por el
planeamiento general en cuanto a condiciones urbanisticas de los

aprovechamientos han quedado descritas en el apartado 2.5 de esta
memoria, y se resumen a continuacion.

Referencias de Aprovechamiento.

Uso Global: Residencial.

Uso Pormenorizado: Plurifamiliar Libre.
Tipologia caracteristica: Manzana Cerrada.
Alturas: *y4
Aprovechamiento Tipo: 0,83 m%m?.
Aprovechamiento Prop: 90 %.

Aprovechamiento Materializable: 5.117 UAs.
Aprovechamiento de Derecho: 2.705 UAs.
Exceso de Aprovechamiento:  2.412 UAs.
Coeficiente de Uso: 1,00.

Cesiones obligatorias:

Aprovechamiento: 10 % Aprovechamiento.
Espacios Libres: 716 m?.

Dotaciones: -

Otros: Viales de caracter publico.

4.1.4.- Determinaciones del Planeamiento propuesto.

Las determinaciones fundamentales establecidas por el presente
planeamiento especial en cuanto a condiciones urbanisticas de los
aprovechamientos se resumen a continuacién. Las condiciones de
ordenacién de las parcelas resultantes seran consideradas como minimas
y obligatorias con el objeto de garantizar la integracion de las
edificaciones propuestas en la trama urbana existente y producir una
transicion adecuada de los volumenes resultantes.
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Referencias de Aprovechamiento.

Uso Global: Residencial.

Uso Pormenorizado: Plurifamiliar Libre.
Tipologia caracteristica: Manzana Cerrada.
Alturas: 6y4.
Aprovechamiento Tipo: 0,83 m%m?,
Aprovechamiento Prop: 90 %.

Aprovechamiento Materializable: 5.077 UAs.
Aprovechamiento de Derecho: 2.665 UAs.
Exceso de Aprovechamiento:  2.412 UAs.
Coeficiente de Uso: 1,00.

Cesiones obligatorias:

Aprovechamiento: 10 % Aprovechamiento.
Espacios Libres: 948,19 m°.

Dotaciones: -.

Otros: Viales de caracter publico.

4 .1.5.- Dotaciones.

Las reservas dotacionales proyectadas en el plan cumplen las
determinaciones establecidas por el PGOU. Se resumen a continuacion.

Espacios libres.

Se proyecta una superficie total igual a 948,19 m? en una
proporcion superior a la prevista en la correspondiente ficha de
planeamiento. Estan compuestos por una zona principal de 693,26 m? de
forma triangular que hace de bisagra entre las irregulares fachadas
traseras de las edificaciones alineadas a la calle Ingeniero Santa Cruz y la
nueva parcela rectangular prevista junto a la calle Asturias; y otra inferior
de 254,93 m? que compieta la alineacion a la calle Asturias delante de un
edificio existente ajeno a esta intervencion.

El coeficiente de superficie de espacios libres por metro cuadrado
construido resultante de la ficha del PGOU es de 0,139 (716 / 5.117). El
coeficiente resultante de la ordenacién propuesta es de 0,186 (948,19 /
9.077), superior al resultante del PGOU.

Se cumple lo establecido en la LOUA de disponer entre 18 y 21 m?
de espacios libres por cada 100 m2 de edificacién con uso residencial. Sin
tener en cuenta que, con toda probabilidad, las plantas bajas de los
edificios se destinen a usos comerciales, la superficie de espacios libres
proyectada supone 18,67 m? por cada 100 m? de edificacién residencial.
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Plazas de aparcamiento.

Se dispone en [a calle 1 una banda de aparcamientos en bateria
para un total de 15 plazas, de las cuales se reserva una plaza para
usuarios discapacitados.

De acuerdo con el articulo 17.1 de la LOUA, se dispondra en el
exterior un nimero de aparcamientos comprendido entre 0,5 y 1 por cada
100 m? construidos, que supone un minimo de 26 plazas.

Dada la reducida extensién del sector y las dimensiones de la
trama viaria existente, resulta imposible disponer dicho nimero de plazas
de aparcamiento en la superficie.

De acuerdo con el articulo 17.2 de la LOUA, podra eximirse
parcialmente del cumplimiento de la prevision de reservas rotacionales en
la ordenacion de concretos sectores de suelo urbano no consolidado,
cuando las dimensiones de éstos 0 su grado de ocupacién por la
edificacién hagan inviable dicho cumplimiento o éste resulte incompatible
con una ordenacion coherente.

Con el objeto de completar la dotacion de aparcamientos, en el
interior de las parcelas edificables sera obligatorio disponer una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? construidos.

Aprovechamiento del Ayuntamiento.

Se procedera a la cesion al Ayuntamiento de suelo apto para
materializar el 10% del aprovechamiento, asi como del exceso de
aprovechamiento que compensara el aprovechamiento deficitario de las
AR-5.02 y AR-5.04, o su equivalente en metalico, de acuerdo con lo
estipulado en el articulo 55 de la LOUA.

4 .1.6.- Infraestructuras.

Las caracteristicas de los materiales y acabados de las obras de
pavimentacion, las redes de abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, alumbrado publico y telecomunicaciones, asi como los
espacios libres de uso publico, se indican pormencrizadas en las Normas
Reguladoras del Plan Especial, en su apartado Normas de Urbanizacién.

Los esquemas que figuran en los planos de redes de dichas
instalaciones y ios perfiles de los viales se concretaran y justificaran en
las soluciones finales que aporte el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.
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Las caracteristicas geométricas y secciones de los viales
proyectados han quedado definidas en el apartado correspondiente. En
los planos de proyecto se recoge todo su trazado, incluyendo perfiles
longitudinales y transversales.

Este trazado cumple con las normas técnicas del Decreto 72/92
para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y del Transporte en Andalucia.

En las pavimentaciones de las calzadas se usard aglomerado
asfaltico y en las bandas de aparcamiento hormigdén o aglomerado
asfaltico. Se dispondra linea de agua prefabricada en hormigén, bordillos
prefabricados de hormigén con una altura inferior o igual a 14 cm. Las
aceras iran soladas con baldosas hidraulicas de 40x40 y los alcorques
iran enrasados al nivel de la acera.

Red de Abastecimiento de Agua.

La red de suministro de agua existente se completara con los
ramales necesarios indicados por la empresa suministradora, discurriendo
por las bandas de aparcamientos o el centro de las vias segln se expresa
en los planos y contando con hidrantes contra incendios, arquetas de
acometida y valvulas de corte.

Respecto a las caracteristicas a tener en cuenta en la redaccién del
Proyecto de Urbanizacién se estara a lo dispuesto en las Normas para la
redaccion de proyectos de Abastecimiento de Poblaciones.

Los esquemas de redes previstos en el Plan Especial habran de
ser desarrollados por el Proyecto de Urbanizacién que debera ajustar los
trazados y mecanismos en funcién de las soluciones técnicas e
indicaciones de la empresa suministradora, debiendo contemplar a
efectos de acometidas el parcelario que resulte de la reparcelacion.

Red de Saneamiento.

La red de saneamiento existente se completara con los ramales e
imbornales necesarios indicados por la compania concesionaria. La red
discurrira por el centro de las vias y contara con arquetas de acometida,
imbornales sifonicos y pozos de cruce y registro, construido todo ello de
acuerdo con las normas u ordenanzas municipales.
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Respecto a las caracteristicas a tener en cuenta en la redaccion del
Proyecto de Urbanizacion se estara a io dispuesto en ias Normas para la
redaccion de proyectos de Saneamiento de Poblaciones.

Los esquemas de redes previstos en el Plan Especial habran de
ser desarrollados por el Proyecto de Urbanizacion que debera ajustar los
trazados y mecanismos en funcion de las soluciones técnicas e
indicaciones de la empresa concesionaria, debiendo contemplar a efectos
de acometidas el parcelario que resulte de la reparcelacion.

Red de Energia Eléctrica.

Dado que el planeamiento superior prevé la desaparicién de la
edificacion que alberga la estacién transformadora situada en la calle
Asturias, se dispondran los transformadores correspondientes en el
interior de la parcela B.

Para el suministro de energia eléctrica se contempla la conexion a
la linea de alta tensién que alimenta los transformadores existentes en el
ambito del plan. Previamente se procedera a su canalizacién enterrada
por los viales proyectados, siguiendo las indicaciones de la compafiia
suministradora. Esta conexion alimentara los transformadores previstos
mediante canalizacion enterrada.

La red de distribuciébn en baja a las parcelas parte, mediante
canalizaciones enterradas, de los citados transformadores de acuerdo con
los esquemas desarrollados en los planos correspondientes, que podran
ser ajustados en el proyecto de urbanizacién garantizando el suministro a
todas las parcelas previstas. Todo ello con el cumplimiento del
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

Red de Alumbrado Plblico.

La red de alumbrado pdblico existente se completara de acuerdo
con las indicaciones de los servicios municipales y se implantara en los
viales que carezcan de ella. La red partira de los transformadores, donde
se situaran los cuadros de maniobra, hasta todos los viales previstos. La
red se compone de cuadro general, canalizaciones subterraneas y
bacuios. En los planos de Alumbrado se recoge el trazado de la red y sus
principales caracteristicas.

El resto de caracteristicas de la red, el nivel medio de iluminacién,
los factores de uniformidad y deslumbramiento estaran en funcién de lo
indicado al respecto en el PGOU y de las particularidades de las zonas a
iluminar.

Red de Telecomunicaciones.
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Se proyecta una red urbana subterranea de tubos en vacio para el
servicio de telecomunicaciones en los viales en los que sea necesario.
Dicha red partirda de los puntos que indique la compafiia telefonica y
contara con las canalizaciones y registros necesarios para dar servicio a
todas las parcelas.

Recogida de Basuras.

La recogida de basuras se producirda en contenedores con la
diversificacién adecuada, situados al efecto en la via plblica, en las zonas
de aparcamientos y debidamente seiializados. Su descarga se efectuara
mediante autocamiones.

Su gestiébn corresponde a los servicios municipales del
Ayuntamiento.

4.2.- Unidad funcional.

Se considera que la ordenacion propuesta en el presente Plan
Especial resuelve de forma satisfactoria las necesidades planteadas por
el PGOU. Asi mismo, se estima que la delimitacién proyectada constituye
una Unidad Funcional completa, por estar asi definida en el planeamiento,
conectada con las areas colindantes mediante la adecuada relacién con
su estructura urbana y se cumple el requisito de éstas de redactar un
Unico plan para dicho ambito.

4.3.- Criterios para la Ubicacion del 10% del Aprovechamiento.
De acuerdo con el articulo 72 del Reglamento de Gestién, la

localizacién del aprovechamiento correspondiente a la Administracién
debe establecerse en el Proyecto de Reparcelacion.

Ubaldo J. Rodrigug
Arquitecto col. 27
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5.1.- Cuadro Resumen de Caracteristicas del Plan.
Los siguientes cuadros informan de forma resumida del resultado

de la ordenacion propuesta y del cumplimiento de las reservas de suelo
previstas en el PGOU.

SUPERFICIES.

Superficies privadas
Parcelas propietarios 3.210,64 m?

Superficies pablicas
Viario sin aprovechamiento 1.732,97 m?

TOTAL SUPERFICIE BRUTA AR-5,01 4.943,61 m*

USOS PORMENORIZADOS.

Usos pormenorizados Suelo Coef. Uso
Residencial Plurifamiliar MC 1.613,96 m* 1,00
TOTAL LUCRATIVO 1.613,96 m? 1,00
CESIONES.

Usos pormenorizados PGOU Plan
Espacios Libres 716,00 m* 948,19 m?
Viario Existente a Reurbanizar 1.395,00 m? 1.518,79 m?
Viario Nueva Creacion 944,00 m? 862,67 m?
TOTAL CESION 3.055,00 m? 3.329,65 m?

Aprovechamiento Tipo: 0,830.
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El aprovechamiento materializable se deduce de las condiciones de
ordenacion previstas en el PGOU para cada parcela.

APROVECHAMIENTOS.

Aprovechamientos Aprov. ASA 80% | Ayto. 10%
Aprovechamiento Materializable 5.077 UA| 4.569 UA 508 UA
Aprovechamiento de Derecho 2.665 UA| 2399 UA 267 UA
Exceso de Aprovechamiento 2412 UA] 2171 UA 241 UA

5.2.- Cuadro Resumen de las Caracteristicas de las Manzanas.

Cuadro Resumen de las Parcelas Lucrativas.

PARCELAS

SUPERFICIE EDIFICAB. | SUP. CONST. Uso TIPOLOGIA | ALTURAS
LUCRATIVAS m* m3im? m*m?
A 1.013,76 resultante RP MC 5]
B 600,20 resultante RP MC 4
TOTAL 1.613,96
Cuadro Resumen de los Espacios Dotacionales Publicas
ESPACIOS SUPERFICIE | SUP. CONST.| EDIFICAB. uso TIPOLOGIA | ALTURAS
PUBLICOS m? m*m? m?m?
1 779,31 - - EL - -
2 254,93 - - EL - -
TOTAL 1.034,24
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6.- ANEXO II. SISTEMA DE ACTUACION Y MODO DE EJECUCION.

6.1.- Sistema de Actuacion.

El sistema de actuacion vigente para el desarrollo del Plan es el de
COMPENSACION. De acuerdo con el articulo 129 de la LOUA, en el
sistema de actuacion por compensacion los responsables de su ejecucion
aportan los terrenos de cesioén obligatoria y gratuita, y realizan a su costa
la urbanizacion de los sectores o, en su caso, unidades de ejecucion,
conforme a las determinaciones del instrumento de planeamiento
aplicable.

Para llevar a cabo la actividad de ejecucién, la Administracién
actuante y los responsables de la ejecuciéon se constituyen en Junta de
Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un titular y
éste asuma la condicién de urbanizador, o que la ordenacion del sistema
se lleve a cabo mediante convenio urbanistico, sin participacién de
urbanizador, conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

El sistema de compensaciéon comporta la reparcelacion, que puede
ser forzosa, para la justa distribucién de beneficios y cargas, incluidos los
gastos de urbanizacién y de gestion del sistema, entre los propietarios v,
en su caso, entre éstos y el agente urbanizador.

Los propietarios que no lo hubiesen hecho con anterioridad
deberan decidir, individual o colectivamente y durante el periodo de
informacién pablica tras la aprobacién inicial de los estatutos y las bases
de actuacion, si participan o no en la gestion del sistema, optando por
alguna de las siguientes alternativas:

a) Participar en la gestion del sistema adhiriéndose a la Junta de
Compensacion, en constitucion, y asumiendo los costes de
urbanizacién y los de gestiéon que les correspondan. A tal efecto
podran optar entre abonar las cantidades que por tal concepto
les sean giradas o aportar, tras la reparcelacién, parte del
aprovechamiento lucrativo, de la edificabilidad o de las fincas
resuitantes que deban ser adjudicadas.

b) No participar en la gestion del sistema, renunciando a su
derecho a integrarse en la Junta de Compensacion y solicitando
la expropiacién del suelo y otros bienes y derechos que
estuvieran afectos a la gestién del sector o unidad de ejecucion
de que se trate.

El sistema se seguira en régimen de aportacién forzosa mediante
reparcelacidn, sin mas tramites, respecto de cuantos propietarios no
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hubieran efectuado opcién alguna dentro del plazo concedido al efecto. Ei
mismo régimen podra seguirse respecto de los propietarios incorporados
que incumplan las obligaciones inherentes al sistema, conforme al
procedimiento que se establezca reglamentariamente, salvo que soliciten
la expropiacion.

El establecimiento del sistema de actuacién por compensacion vy,
en su caso, la aprobacién de los estatutos y las bases de actuacion de la
Junta de Compensacioén determinaran la afectacion real de la totalidad de
los terrenos incluidos en el sector o, en su caso, unidad de ejecucién al
cumplimiento de los deberes legales y las obligaciones inherentes a dicho
sistema, con inscripcién en el Registro de la Propiedad mediante nota
marginal.

La Junta de Compensacion es un ente corporativo de derecho
publico, con personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar
desde su inscripcibn en el Registro de Entidades Urbanisticas
Colaboradoras, al que se refiere el articulo 111 de la LOUA, vy la de la
constitucion de sus érganos directivos, que:

a) Asume frente al municipio la directa responsabilidad de la
ejecucion de las obras de urbanizacién y, en su caso, de
edificacién.

b) Actla como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas
originarias o iniciales de los propietarios miembros, sin mas
limitaciones que las establecidas en los estatutos.

c) Puede recabar el auxilio del municipio para recaudar de sus
miembros las cuotas de urbanizacion por la via de apremio.

Del maximo 6rgano de gobierno de la Junta de Compensacion
formara parte un representante del Ayuntamiento.

6.2.- Modo de ejecucion de la Urbanizacion.

A los efectos de la gestion urbanistica del plan, se considera una
Unidad de ejecucién unica, por lo tanto, la gestion comprendera [a
totalidad del sector.

Se trata, en el ambito de la Unidad delimitada, de proceder a la
justa distribucion de beneficios y cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica entre los propietarios comprendidos en la misma, a la
regulacion de sus fincas para adaptar su configuracion a las exigencias
del planeamiento, asi como situar sobre parcelas determinadas y en
zonas adecuadas las dotaciones previstas en el plan.
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Los costes de urbanizacion seran a cargo de los propietarios
incluidos en la Unidad de Actuacion, distribuyéndose entre ellos en
proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la
Reparcelacién.

Una vez aprobado el presente Plan se redactara el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién. De acuerdo con el articulo 98 de la LOUA, los
proyectos de urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad
llevar a la practica las previsiones y determinaciones de los instrumentos
de planeamiento. No podran contener determinaciones sobre ordenacion
ni régimen del suelo o de la edificacién, y definiran los contenidos técnicos
de las obras de vialidad, saneamiento, instalacién y funcionamiento de los
servicios publicos y de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento de
parques y jardines descritas y previstas por los instrumentos de
planeamiento.

Se redactara un anico Proyecto de Urbanizacién que contemplara
la totalidad de las obras que se derivan de las determinaciones del Plan.
La ejecucion de tales obras podra realizarse por fases, siempre que estas
estén constituidas por entidades operativas.

Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones
del instrumento de planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que
puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecuciéon material de las
obras.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion correspondientes a
la Unidad, seran entregadas al Ayuntamiento, por fases o en su totalidad,
correspondiendo la conservacion de las mismas al Ayuntamiento.

Los medios econémicos para la ejecucién de las obras de

urbanizaciéon quedan garantizados con el valor de los terrenos incluidos
en la Unidad.
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7.- ANEXO lil. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 72/92.

Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de Barreras

Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.
(Orden de la Consejeria de Asuntos Sociales de 5 de septiembre de 1996.

BOJA 111 de 26-09-96)

Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de la Consejeria de la Presidencia de la

Junta de Andalucia.

(Pubiicacion del texto original en el BOJA n° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una
correccién de erratas en el BOJA n° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transitorio
regulado en Decreto 133/1992, se publicé en el BOJA n® 70 de 23 de Julic de 1992)

Titulo:
Ubicacion:
Encargante:

Técnicos/as:

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE

LA NORMA

PLAN ESPECIAL AR 5.01

GRANADA

EDIFAL SUR S.L.

UBALDO J. RODRIGUEZ CABEZAS
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ANEXO | g
INFRAESTRUCGTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIOQ URBANQ w*
{(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

A~

soeAkp,
-4
Pragns®
Vel

| 1.? Elementos de Urbanizacion e Infraestructura, i

NORMA PROYECTO

ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES DE
USO COMUNITARIO

- Ancho minimo = 1,20 mts.
- Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts.) < 12 %.

(tramos = 3 mts.) < 8 %.
- Pendiente transversal < 2 %.
-Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y
esquinas.
PAVIMENTOS:
- Seran antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en
cualquier obstaculo.
- Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del
pavimento.
- Si los alcorgues son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de
2 cms.

XK 2 [

VADO PARA PASO | -Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts.) < 12 %.

VEHICULOS (tramos = 3 mis.) < 8 %.

- Pendiente transversal < 2 %.

VADO PARA PASO |- Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias de
PEATONES circulacion.

- Las pendientes del plano inclinade entre dos niveles a comunicar;
Longitudinal < 8 %. Transversal < 2 %.

- Anchura = 1,80 mts.

- Desnivel sin plano inclinado < 2 cms.

PASOS DE - Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores.
PEATONES (No en zonas exteriores de viviendas).
- Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:

Anchura = 1,80 mts.

Largo > 1,20 mts.
- Prohibido salvarles con escalones, debiendo completarse o
sustituirse por rampas, ascensores o tapices rodantes.
ESCALERAS - Cualquier tramo de escaleras se complementard con una rampa. X
- Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un Unico
escalén debiendo complementarse con una rampa. X

K| R ] x| MIx|x x| x| x| X

>

- Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. X

- Dimensiones Huella = 30 cms. (en escalones curvos se mediran a 40
cms. def borde interiar) X
Contrahuella < 16 cms.
Langitud libre peldarios = 1,20 mts.
Longitud descansillos > 1,20 mts.

- Tramos < 16 peldanos.

x

»

- No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras
compensadas.

- Pasamanos a altura > 90 cms. y < 95 cms.

- Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

- Huellas con material antideslizante.

b B B B

- Disposicién de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de
anchura, colocadas al principio y al final de la escalera.
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NORMA PROYECTO
RAMPAS - Directriz recta o ligeramente curva. X
- Anchurz libre = 1,20 mts. X
- Pavimento antideslizante. X
- Pendiente longitudinal {recorrido < 3 mts.) < 12 %. X
(recorrido = 3 mis.} £ 8 %. X
transversal <2 %. X
- Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. X
_ - Barandillas no escalables si existe hueco. X
1ASEOQO DELOS - Seran accesibles.
OBLIGADOS POR (No en zonas exteriores de viviendas)
NORMATIA
ESPECIFICA

- Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados.
(Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Piblica Concurrencia)

APARCAMIENTOS

- 1 Plaza cada 50 o fraccién.
(50% en zonas exteriores de viviendas)

- Situacion proxima a los accesos peatonales.

- Estaran senalizadas.

- Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts.

x| =

2.2 Mobiliario Urbano

NORMA

PROYECTO

MOBILIARIO
URBANO

- Los elementos verticales en la via plblica se colocarén:

a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es = 90
cms.

b} Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre
restante es < 90 cms.

- La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts.

- No existirdn obstaculos verticales en los pasos peatonales.

- Papeleras v teiéfonos a altura < 1,20 mts.

HKiXIx|] = X

- Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con vallas
sdlidamenie instaladas y se sefalizaran con balizas con luces rojas
encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran sélidamente
fijadas y separadas al menos 0,50 mts. de las cbras.

b3

- Donde haya asientos, al menos un 2 % tendré estas caracteristicas:
Altura = 50 cms.
Anchura > 40 cms,
Fondo = 50 cms.

- Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms.

- Altura de boca de buzones 90 cms.

K[ ¢ e

- En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso
libre con ancho > 1 m.

[.-M-29-
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8.- ANEXO IV. RESULTADO DE LA EXPOSICION PUBLICA. <«
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Arquitecto col. 2720 COAG
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Il.- ORDENANZAS REGULADORAS.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
AREA DE REFORMA 5.01 (BODEGAS)
DEL PGOU DE GRANADA

EDIFAL SUR S.L.

UBALDO J. RODRIGUEZ CABEZAS. Arquitecto.
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1.- DISPOSICIONES GENERALES.

1.1.- Ambito.

Las presentes ordenanzas seran de aplicacion en la totalidad del
territorio definido en la documentacion grafica que se corresponde con el
clasificado como Suelo Urbano en Reforma, AR-5.01, del PGOU de
Granada.

1.2.- Vigencia.

Estas ordenanzas reguladoras entran en vigor en el momento de Ia
aprobacion definitiva del Plan Especial, al dia siguiente de su publicacion
en el Boletin Oficial de !a Provincia. Nc obstante, su vigencia puede
quedar interrumpida por la aprobacion de alguna modificacion del
planeamiento de rango superior.

1.3.- Documentacion e interpretacion.

El aicance normativo del presente Plan Especial esta comprendido
en los documentos que se citan a continuacién y que a dicho efecto
integran.

La Memoria es el documento donde se recogen las condiciones de
analisis urbanistico de caracter informativo, los contenidos de diagnéstico
descriptivo y justificativo adecuados al objeto de ia ordenacion y a los
requisitos exigidos en cada caso por la Ley. Debe justificar la adecuacion
de la ordenacion a las directrices del planeamiento de rango superior que
desarrolle, demostrando su coherencia interna, la correlacién entre la
informacion y los objetivos del Plan con la ordenacién propuesta. Tiene
caracter interpretativo en su conjunto y opera supletoriamente para
resoiver los conflictos entre otros documentos o entre distintas
determinaciones.

Las Normas Urbanisticas, que contienen las determinaciones de
ordenacion y de previsién de programacién y gestion, con el grado de
desarrollo propio de los objetivos y finalidades del instrumento de
planeamiento. Podran tener el caracter de ordenanzas urbanisticas, asi
como efectuar la regulacion por remisién a las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica. Las Normas
Urbanisticas seran vinculantes y de aplicacién directa, pudiendo
incorporar también directrices o recomendaciones de caracter indicativo.

I.-OR-1 -
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El Plan de etapas determinara, si el Plan Especial contiene la
delimitacion de poligonos, el orden temporal y territorial de prioridades
para su ejecucion y sefialara el sistema o sistemas de actuacién aplicable
a cada poligono. En la formulacion del Plan de etapas se atendera a que
la prevision de creacion y utilizacion de suelo urbanizado para Ia
edificacion vaya acomparada de la creacion de las correspondientes
dotaciones. Tiene caracter preceptivo.

El Estudic Econémico-Financiero contiene la evaluacién econémica
aproximada de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacién. Sus determinaciones son orientativas y el volumen
total de la inversién previsto se ajustara en el Proyecto de Urbanizacion.

Los Planos de Informacién expresan de forma grafica las
caracteristicas actuales, fisicas y urbanisticas del sector sobre base
cartografica idonea, con la precision y escala adecuadas para su correcta
comprensién. Tienen caracter descriptivo de la situacidn de partida.

Los Planos de Ordenacién recogen, sobre la misma base
cartografica, las determinaciones proyectadas para el desarrollo del
sector. Tienen caracter preceptivo.

En caso de discordancia entre el texto y la documentacién grafica
se prestara preeminencia al texto sobre el dibujo. En caso de divergencia
entre documentos escritos se dard primacia a las Ordenanzas
Reguladoras. En el caso diferentes criterios entre documentacion grafica,
tendra primacia el de mayor escala sobre el menor.

En todo caso, corresponde al Ayuntamiento la correcta
interpretacién de los documentos incluidos en el Plan Especial y la
resolucion de las dudas o discrepancias mediante las aclaraciones
oportunas.

II.-OR-2 -
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2.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

2.1.- Instrumentos complementarios de ordenacién.

La ejecucién de las previsiones del plan parcial habra de producirse

necesariamente mediante el desarrollo del sistema de actuacion previsto.
Aungue el presente plan contempla la ordenacién del sector con el grado
de pormenorizacion suficiente para el directo desarrollo de urbanizacion y
edificacién, se podran redactar Estudios de Detalle o Parcelaciones en las
circunstancias que se determinan mas adelante.

2.1.1.- Estudios de Detalle.

1.

Los Estudios de Detalle limitaran su alcance a lo previsto en el
articulo 15 de la LOUA y el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar
algunas determinaciones del planeamiento en areas de suelos
urbanos de ambito reducido, y para ello podran;

Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan
Parcial, la ordenacién de los volimenes, el trazado local del
viario secundario.

Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion
referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas
en dichos instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ninglin caso pueden:

Modificar el uso urbanfstico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicion inadecuada
de su superficie.

Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o
construcciones colindantes.

El @ambito de los Estudios de Detalle serd el adecuado a sus
objetivos, entendiéndose en principio que debera afectar a manzanas
completas. En cualquier caso, se sometera al criterio municipal.

A través de un Estudio de Detalle podran proponerse soluciones de

tipologias alternativas siempre sobre manzanas completas y sin superar
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las condiciones de aprovechamiento establecidas en el plan parcial
relativas a edificabilidad y altura de manzana.

Por medio de un Estudio de Detalle podran proponerse
ordenaciones de volimenes con retranqueos de la edificacién respecto a
la alineacién oficial, debiendo referirse a manzanas completas.

2.1.2.- Parcelaciones y Reparcelaciones.

La primera parcelacion de referencia para el desarrollo del presente
plan sera la establecida en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.
Podra alterarse la parcelacion resultante mediante la tramitacion de un
proyecto de parcelacion cuyo &mbito sera el de manzanas completas.

En todo caso, las modificaciones del parcelario previsto deberan
resolver las incidencias que se produzcan en relaciéon con las obras de
urbanizacion y a las acometidas de los servicios urbanos.

Las parcelaciones y reparcelaciones se ajustaran a lo establecido
en el articulo 66 y siguientes de la LOUA y en articulo 71 y siguientes del
Reglamento de Gestién Urbanistica.

2.1.3.- Gestion Urbanistica.

A efectos de gestion urbanistica del Plan Especial, la totalidad del
ambito del sector AR-5.01 constituye la Unidad de Ejecucion.

El sistema de gestion es el de COMPENSACION.

EL proyecto de Reparcelacion establecera los coeficientes de uso y
tipologia establecidos en el PGOU, asi como los coeficientes correctores
que el Ayuntamiento justificadamente estime convenientes para el reparto
equitativo de cargas y beneficios.

Se entendera concluida la gestion del suelo con la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de las fincas y cargas resultantes del proyecto
de reparcelacion aprobado definitivamente. Dicho acuerdo producira la
cesion de derecho al Ayuntamiento de los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita definidos en el presente plan y expresados a continuacion, para
su incorporacion al patrimonio municipal de suelo o su afeccién a los usos
previstos.

2.1.4 - Cesiones Obligatorias.
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De acuerdo con las determinaciones del plan Especial en funcién
de lo establecido en el Reglamento de Planeamiento, se considétan de

cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento las parcelas destinadas a®

reservas dotacionales. Se concretan por tanto en este caso, las cesiones
de terrenos destinados por el plan a viales y espacios libres.

Usos pormenorizados PGOU Plan
Espacios Libres 716,00 m? 848,19 m?
Viario Existente a Reurbanizar 1.395,00 m? 1.518,79 m?
Viario Nueva Creacién 944,00 m? 862,67 m?
TOTAL CESION 3.055,00 m? 3.329.65 m?

Cuadro Resumen de los Espacios Dotacionales Publicas

ESPACIOS | SUPERFICIE | SUP. CONST.| EDIFICAB. uso TIPOLOGIA | ALTURAS
PUBLICOS m? m*/m? m?/m?
1 779,31 - - EL - -
2 254,93 - - EL - -
TOTAL 1.034,24

Se procedera a la cesi6n al Ayuntamiento de suelo apto para
materializar el 10% del aprovechamiento medio de! sector en los términos
y localizacién que resulte del proyecto de reparcelacién de acuerdo con
los criterios expresados en la memoria o su equivalente en metalico,
segun el articulo 55 de la LOUA.

2.1.5.- Instrumentos de Ejecucion.

La ejecucion de las previsiones del plan se realizara por medio de
proyectos de urbanizacién y de edificacion.

2.1.5.1.- Proyectos de Urbanizacion.

Con objeto de definir y ejecutar las obras de urbanizacién sera
necesaria, y previo a la edificacion, la aprobacion del correspondiente
proyecto de urbanizacién que tendra en cuenta las determinaciones en
cuanto a dotaciones, trazado y caracteristicas de los servicios se
establecen en el presente.

o,
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Los Proyectos de Urbanizacion constituiran, en todo caso,
instrumentos para el desarrollo de todas las determinaciones que el Plan
prevea en cuanto a obras de urbanizacién, tales como vialidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, jardineria y otras analogas.

En ningln caso los Proyectos de Urbanizacién podran contener
determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o de la edificacién.

Los Proyectos de Urbanizacioén no podran modificar ias previsiones
del Plan que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las
adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y
subsuelo en la ejecucién material de las obras. También podran
proponerse, justificadamente, soluciones técnicas alternativas.

Las obras de urbanizacién a incluir en el Proyecto de Urbanizacion,
seran las siguientes:

» Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y
espacios libres.

» Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

* Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y
residuales.

» Red de distribucion de energia eléctrica.

» Red de alumbrado publico.

» Jardineria en el sistema de espacios libres.

E! proyecto de urbanizacién sera sometido a informe consultivo de
las compafiias concesionarias de los diferentes servicios, debiendo
constar dicho informe para su aprobacion.

Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos con los generales de la ciudad y acreditar que
tienen capacidad suficiente para atenderlos. En el caso de que fuese
necesario realizar obras de conexién, ampliaciébn o refuerzo de los
sistemas generales exteriores, seran ejecutados por las compafiias
concesionarias, sin perjuicio de la obligacion de costear las obras por los
entes afectados de acuerdo con la legislacién vigente.

El proyecto definira el conjunto de caracteristicas y materiales de
las redes y servicios urbanos. Estos se ajustaran a las determinaciones
de la Ordenanza del presente plan y, en su defecto, a la Ordenanza de
Sistema Viario y Obras de Urbanizacion del PGOU.

i — et s o e L T e
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De acuerdo con el articulo 99 de la LOUA, los proyectos de
urbanizacién se aprobaran por el municipio por el procedimiento que
dispongan las Ordenanzas Municipales, previo informe de los 6rganos
correspondientes de las Administraciones sectoriales cuando sea
preceptivo.

2.1.5.2.- Proyectos de Edificacion.

La ejecucion del planeamiento tiene lugar mediante la directa
realizacion, en las correspondientes parcelas o solares, de las obras de
edificacion precisas para la materializacion del aprovechamiento objetivo
previsto por aquél.

Con el objeto de definir y ejecutar las obras de edificacién sera
necesaria la redaccion de los correspondientes proyectos que se
ajustaran a la normativa sectorial y especifica en vigor y a las condiciones
que se desprenden del presente plan.

Los proyectos de edificacion deberan obtener licencia municipal
antes del inicio de las obras por ellos definidas.

De acuerdo con el articulo 149 de la LOUA, la edificacion de
parcelas y solares requiere:

 El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del suelo y el
cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de éste.

e La previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el
cumplimiento de los requisitos exigidos por la Ley para simuitanear
aquéllas y las de edificacion, en el caso de las parcelas y de los
solares.

2.1.5.3.- Ejecucion Material.

En el sistema de Compensacién la ejecucién de las obras
corresponde a los propietarios del suelo.

E! sistema de actuacion vigente para el desarrollo del Plan es el de
COMPENSACION. De acuerdo con el articulo 129 de la LOUA, en el
sistema de actuacion por compensacion los responsables de su ejecucion
aportan los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, y realizan a su costa
la urbanizacién de los sectores o, en su caso, unidades de ejecucion,
conforme a las determinaciones del! instrumento de planeamiento
aplicable.
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Para la ejecucién de las obras de urbanizacién podran establecerse
varias fases en funcién de las demandas de suelo. En todo caso, se
realizaran las obras necesarias para dotar al sector de abastecimiento de
agua, saneamiento y electricidad, formalizandose los acuerdos oportunos
con las compafiias concesionarias.

Se exigird a la empresa contratista de las obras un plan de control
de calidad de materiales, procedimientos y resultados.

La recepcion de las obras de urbanizacién correspondera siempre
al municipio, de oficio o a instancia de la persona responsable de la
ejecucion, conservacion y entrega de dichas obras.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, en su totalidad o por
fases, la empresa contratista solicitara al Ayuntamiento la recepcion de
las mismas de acuerdo con el articulo 154 de la LOUA. En el plazo de dos
meses, si las obras se encuentran en buen estado y con arreglo a las
prescripciones previstas, se adoptara acuerdo expreso de recepcion para
Su uso publico. En otro caso, se levantara acta de los defectos o
carencias y se otorgara plazo para su subsanacion.

Se establecera plazo de garantia de un afo desde la recepcion.
Durante ese plazo la empresa contratista sera responsable de subsanar
los defectos que pudieran aparecer imputables a la ejecucion de las
obras.
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3.- NORMAS GENERALES DE USOS.

El PGOU de Granada establece para los terrenos incluidos en el
ambito del plan del sector AR-5.01 el Uso Global RESIDENCIAL. Ademas
determinan que el uso pormmencrizado sera el de RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR MANZANA CERRADA o cualquiera de los incluidos en
el Uso Global Residencial que resulten compatibles en las condiciones e
intensidades que establezca razonadamente el planeamiento parcial, con
referencia al cuadro de compatibilidad de usos, con el mantenimiento del
uso dominante residencial.

3.1.- Usos permitidos.

En el ambito del plan parcial, en funcion de la asignacién
pormenorizada de usos a cada manzana establecida en los planos de
ordenacién, podran implantarse en cada caso los incluidos en alguno de
los grupos gue se relacionan.

3.1.1.- Uso Global Residencial.

E! uso global residencial corresponde al alojamiento, con caracter
permanente o no, de personas no vinculadas institucionalmente.

Se consideran incluidos en el uso Residencial cualquiera de sus
usos pormenorizados que se definen en la Ordenanza de Usos del
PGOU. A efectos del presente plan se definen los distintos usos
residenciales de acuerdo con las siguientes condiciones, siendo de
aplicacion en lo no previsto las determinaciones de las Ordenanzas del
PGOU.

Uso Pormenorizado Residencial Plurifamiliar. (RP).

Se entiende por uso pormenocrizado residencial vivienda
plurifamiliar, al alojamiento de personas vinculadas familiarmente en una
vivienda agrupada, horizontal o verticalmente, con otras viviendas en un
Gnico edificio, con accesos y elementos comunes a todas ellas.

Dentro del uso pormenorizado residencial vivienda plurifamiliar, y
atendiendo al régimen de promocién de las edificaciones, el uso En
régimen de promocion libre corresponde al uso de las viviendas
plurifamiliares que se promueven, desde la iniciativa privada, sin acogerse
a ninguno de los regimenes de proteccién plblica establecidos en la
legislacion vigente.

il.-OR-9-
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3.1.2.- Uso Espacios Libres.

El uso pormenorizado de espacios libres, plazas, jardines y zonas
verdes, comprende la dotacién de terrenos con uso de espacios libres
enclavados en areas de usos globales residenciales, industriales,
terciarios, institucionales y/o de equipamientos comunitarios, destinados
al disfrute de la poblacion con un alto grado de acondicionamiento,
ajardinamiento y mobiliario urbano.

3.2.- Régimen de usos.

El régimen de usos sera el que se desprende de las presentes
Ordenanzas y, en su defecto, de las Ordenanzas del PGOU de Granada.
Se consideran usos compatibles y, en su caso, prohibidos, los que
resulten de la ordenanza de usos y condiciones de compatibilidad del
PGOU. Ademas, se establecen las siguientes compatibilidades:

e Podran tramitarse cambios del uso pormenorizado mediante el
correspondiente Expediente de Transformacion de Uso, de
acuerdo con las previsiones y cuadro de compatibilidades del
PGOU. La transformacién del uso pormenorizado no podra
representar aumento de los aprovechamientos previstos.

3.3.- Coeficientes de Ponderacion.

E! célculo del aprovechamiento tipo del sector se realizara
dividiendo el aprovechamiento lucrativo total, incluyendo el dotacional
privado, del uso y tipologia caracteristicos por su superficie total.

El presente plan establece las siguientes Referencias de
Aprovechamiento:

Uso Global: Residencial.
Uso Pormencrizado: Residencial Plurifamiliar (RP).
Tipologia: Manzana Cerrada (MC).

COEFICIENTE DE USO

Residencial Plurifamiliar 1,00

li.-OR-10-
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4.- NORMAS DE URBANIZACION.

4.1.- Condiciones generales.

Las normas contenidas en el presente capitulo se aplicaran a todas
las obras de urbanizacién que se realicen en el ambito del plan. Con
caracter general, las obras incluidas en los proyectos de urbanizacién se
ajustaran a lo dispuesto en el PGOU respecto a condiciones técnicas de
urbanizacion.

En el desarrollo y ejecucién de la urbanizacién deberan respetarse
los trazados viarios definidos en el plan. Sin embargo, el proyecto de
urbanizacion podra contemplar justificadamente ajustes de la seccion
transversal en las vias sin alterar su funcionalidad.

De la misma forma, el proyecto de urbanizacién desarrollara los
esquemas de redes de servicios y podrd adecuar sus trazados y
mecanismos en funcion de las exigencias de calculo, de las soluciones
tecnicas o constructivas y de las indicaciones de las empresas
concesionarias.

Deberan contemplarse acometidas a los distintos servicios que
cumplan las condiciones de las empresas concesionarias para todas las
parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion, y en su caso, de las
previsiones edificatorias de las manzanas si estuvieran definidas.

La ordenacion interior de los Espacios Libres sera completada en el
proyecto de urbanizacion sin alterar el destino de las mismas.

4.2.- Red Viaria.

Las caracteristicas de la red viaria en cuanto a trazado en planta y
perfil, anchuras totales de vias, acerados y calzadas de circulacién se
ajustaran en lo fundamental a lo establecido graficamente en los planos
de ordenacién. Los anchos expresados tendran la condicion de
obligatorios.

Las rasantes finales del sistema viario seran concretadas en el
proyecto de urbanizacién en desarrollo de las previsiones contenidas en
los planos del presente plan y en funcién de la mejor solucién en cada
caso, teniendo especial atencion a la evacuacién de aguas pluviales.

Las calzadas de trafico rodado se pavimentaradn con firmes de
aglomerados asfalticos. El dimensionado estructural del pavimento de la
calzada se realizara teniendo en cuenta lo dispuesto en la Instruccién de

-—_ e o e g
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Carreteras y el Pliego PG-3 v lo previsto en la correspondiente ordenanza
del PGOU.

La seccion transversal de las calzadas presentara pendiente hacia
los dos laterales constituyendo la interseccion de la calzada con las
aceras o bandas de aparcamiento una linea de agua compuesta por una
doble linea de adoquin de piedra, tomado con mortero de cemento, con
anchura total 25 cm.

El pavimento de las aceras estara constituido por sub-base de
zahorra, base de hormigén y soleria de baldosas de piedra natural o
hidraulicas. Se resolveran con bordillos enrasados los encuentros con las
zonas ajardinadas y alcorques. Los encintados de las aceras estaran
constituidos por bordillos de granito o piedra de Sierra Elvira de
dimensiones 15 x 30, biselado con 3 cm. de talud. En medianas y zonas
ajardinadas, junto al bordillo de piedra se coloca un bordillo de hormigén
redondeado de 8 cm.

Las bandas de aparcamientos podran pavimentarse con sub-base
de zahorra y solera de hormigén con tratamiento de acabado superficial al
arido silicico.

El arbolado en las aceras se dispondra sobre alcorques de con
bordillo enrasado.

Se incluird la definicién y colocacién de mobiliario urbano y ia
sefializacion horizontal y vertical necesaria para la organizacién del
trafico.

El disefio y la ejecucidn de la urbanizacion se adecuaran
expresamente a la normativa vigente en materia de eliminaciéon de
barreras arquitecténicas.

Se terminaran con tratamiento de fachada las medianeras que
pudieran quedar vistas por demoliciones de edificios o apertura de nuevos
viales.

4.3.- Espacios Libres.

La urbanizacion debera contemplar los espacios libres Yy zonas
verdes resolviendo la plantacion de vegetacion adecuada, el sistema de
riego y la evacuacion, el alumbrado publico vy la instalacion del mobiliario
urbano, todo ello de acuerdo a las determinaciones del PGOU.

4.4.- Abastecimiento de agua.

e e - 0 g e s e e — e e R 4 a2
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La red de distribucion se ajustara a los esquemas previstos Yy ‘sus
caracteristicas técnicas y constructivas cumpliran la normativa vigente.

Salvo soluciones técnicamente justificadas, las tuberias seran
homologadas, de fundicion y capaces de soportar una presion de 10 atm.
La red de riego sera de polietileno.

Para los sectores definidos con uso residencial, habra de preverse
una dotacién fija de 500 litros por habitante y dia, estando incluidos los
caudales correspondientes a riego y contraincendios. El nimero de
habitantes previstos se obtendra calculando 3 habitantes por cada 100 m2
construidos.

En parques, jardines y espacios libres las instalaciones seran
suficientes para un censumo minime diario de 50 m3 por Ha.

El consumo maximo resultara de muitiplicar el consumo diario
medio por un coeficiente minimo de 2,4.

El dimensionado de las redes sera tal que la velocidad se sitte
entre 0,5 y 1,5 m/s y en el punio mas desfavorable la presion se
encontrara entre 3 y 5 atm.

En el disefio, cdlculo y construccién de la red se observaran las
determinaciones que se deriven de la normativa vigente, procurandose el
disefio de redes en malla o con la posibilidad de contar con anillos que
permitan mantener el suministro, independizando parte de la red mediante
una adecuada prevision de valvulas de compuerta de fundicién y de
desaglie con cierre elastico, eje y juntas autoportantes de acero
inoxidable, unidas con bridas a la tuberia de fundicién, en arquetas
registrables.

Se instalaran ventosas en los puntos altos que cumplan las
condiciones técnicas requeridas por la empresa concesionaria.

En vias publicas, parques y jardines, las redes contaran con bocas
de riego-incendio cada 50 m homologadas por el Ayuntamiento y se
proyectaran sistemas de riego automatico en jardines.

Los hidrantes contraincendios se conectaran a la red mediante
conducto independiente y serdn de tipo homologado por el Ayuntamiento.
La distancia maxima entre los hidrantes sera de 200 m y su diametro
minimo de 80 mm, teniendo en cuenta la aplicacién de la NBE CPI-96.

Se instalaran acometidas con collarines de fundicién o piezas en T
con bridas y llaves de paso dispuestas en la via pUblica, en arquetas

II.-0R-13-
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registrables de 30 cm con marco y tapa de fundicion de modele municipal.
Tendran un diametro minimo de 20 mm, siendo de polietileno reticulado
hasta un diametro de 80 mm, a partir del cual se empleara fundicién.

Se resolveran los problemas de anclaje y dilatacion de las redes,
asi como los puntos de vaciado que se justifiquen.

Las tuberias se dispondran envueitas con 10cm de arena en zanjas
rellenas con zahorra compactada. La profundidad minima de la cara
superior de la tuberia no sera menor de un metro de la rasante de la
calzada y de 60 cm bajo aceras y zonas verdes.

Se dispondran arquetas de registro en todos los elementos
manipulables de la red con tapa y cerco de fundicion.

Las restantes caracteristicas de los elementos de la red asi como
su montaje e instalacion se ajustaran a lo previsto en el Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales para Tuberias de Abastecimiento de
Aguas a Poblaciones, las ordenanzas correspondientes del PGOU vy las
determinaciones de la empresa suministradora.

4.5.- Saneamiento.
Para la red de saneamiento se contempla un sistema unitario.

La red de evacuacion estarad prevista para soportar un caudal
equivalente al de la red de suministro y un caudal de aguas pluviales de al
menos 350 //s/ha, debiendo justificarse ambos extremos en el calculo.

El trazado de la red sera subterraneo y se realizara a través de la
via publica.

Los conductos seran de hormigén de enchufe y campana con junta
elastica o de PVC, homologados en cualquier caso. La profundidad
minima de la cara superior de la tuberia no sera menor de un metro de la
rasante del terreno o calzada, salvo bajo aceras y espacios libres que
podra ser de 60 cm. Se situardn a mas de 50 cm de distancia en
horizontal y a mas de 30 cm en vertical bajo la red de agua.

Se dispondran pozos de registro de hormigén cada 40 m, en los
cruces de las calles, puntos de encuentro de alcantarillas y acometidas,
cambios de pendiente o direccién y puntos inicial y final de los ramales.

Los marcos y tapas seran de fundicién, de modelo municipal de
acuerdo con la empresa concesionaria.

o A M LA U b E=— A—— S— S
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Se colocaran imbomales con rejilla de fundicién, sifonicosiy
registrables, en los puntos bajos y en las alineaciones rectas cada 50 m.

Se instalaran acometidas de PVC y 200 mm de didametro minimo,
pendiente no inferior al 3% y arqueta registrable de 30 ¢cm en la acera,
con marco y tapa de fundicién.

4.6.- Energia eléctrica.

Las redes de distribucion eléctrica se ejecutaran contando con las
exigencias que se deriven de la normativa y reglamentos vigentes que
fueren de aplicacion en funcion de las exigencias del servicio y las normas
particulares de las empresas suministradoras.

Las redes de distribucion del sector seran siempre subterraneas y
discurriran por espacios publicos.

Se contemplaran las redes subterraneas de PVC en alta y baja
tension asi como el nimero y disposicion de transformadores necesarios,
justificado en funcién de la prevision de potencia y calculos
correspondientes de acuerdo con los niveles de electrificacion
establecidos en la reglamentacion vigente.

Los centros de transformacion deberan emplazarse integrados en
la ordenacion y en su caso en la edificacion.

La red de baja dar4 cobertura a todas las parcelas previsibles con
tension de servicio de 380/220 V, resolviendo las acometidas mediante
arquetas registrables.

La red de baja tensién discurrira bajo el acerado con conductor de
aluminio unipolar _aisiado para una tensién de 0,6/1 KV, con seccion
minima de 50 mm? y formando circuitos de cuatro conductores.

Los conductores se alojaran en tubos de PVC de 140 mm de
diametro. Se dispondran arquetas en los cambios de direccién y cruces
con separacién maxima de 40 m.

Las cajas generales de proteccion se emplazaran en la linea de
parcela alojadas en nichos de fabrica.

Las restantes caracteristicas de la red de distribucién de energia
eléctrica en baja tension se ajustaran a lo previsto en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién e Instrucciones Complementarias,
Reglamento sobre Acometidas Eléctricas, Reglamento de Verificaciones
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Eléctricas y Regularidad en el Suministro de Energia y Normas
particulares de la compafiia suministradora.

4.7.- Alumbrado Publico.

La red de Alumbrado Publico se calculara para un nivel minimo de
iluminacién de 20 lux en las vias publicas y 15 lux en los espacios libres.
Los factores de uniformidad, deslumbramiento y mantenimiento se
ajustaran a lo previsto en las ordenanzas del PGOU.

La instalacién estara prevista para bajo consumo y doble nivel de
potencia de iluminacion.

Las canalizaciones de alumbrado pulblico serdn subterraneas,
dobles en cruces de calzada. La profundidad de la canalizacién sera de
50 cm en aceras y 80 cm en calzadas y la seccién minima de los tubos
serad de 110 mm de PVC. Las arquetas seran de 40 cm de diametro con
cerco y tapa de acero de modelo municipal.

Las conexiones a tierra seran equipotenciales, dispuestas en todas
las masas metélicas con picas y conductor de cobre de 16 mm?
electrosoldadas. La resistencia de las tierras sera inferior a 10 Ohmios.

Los circuitos eléctricos estaran formados por cuatro conductores
unipolares de cobre aislado para una tensién de 0,6/1 KV con una seccion
minima de 6 mm2 alojados en tubo de PVC de 90 mm de diametro y
discurriran bajo las aceras.

Las redes de alumbrado contaran con cuadro de mando compuesto
por los siguientes elementos:

Médulo de contadores de activa y reactiva.
Fusibles de proteccion y contador.

Equipo de discriminacién horaria.

Célula fotoeléctrica o mecanismo alternativo.
Interruptores magnetotérmico y diferencial.

Los baculos o farolas, lamparas y demas componentes del equipo
luminico deberan estar perfectamente definidos en los proyectos para ser
aprobados por el Ayuntamiento. Los baculos llevaran el equipo auxiliar
incorporado y contendran equipo reductoer de consumo.

Las restantes caracteristicas de la red de alumbrado se ajustaran a

lo previsto en el Reglamento Electrotéchico de Baja Tension e
Instrucciones Complementarias.

Il.-OR - 16 -



PLAN ESPECIAL DEL A. R. 5.01 DEL PGOU DE GRANADA. .- ORDENANZAS REGULADORAS.

4.8.- Telecomunicaciones.

Las redes se proyectaran con las exigencias que se deriven de la
normativa y reglamentos vigentes que fueren de aplicacion en funcion de
las exigencias del servicio.

Las redes de distribucién seran siempre subterraneas y discurriran
por espacios publicos de acuerdo con la normativa urbanistica.
4.9.- Recogida de basuras.

La recogida de basuras se producirda en contenedores con la
diversificacion adecuada, situados al efecto en la via publica, en las zonas
de aparcamientos y debidamente sefializados. Su descarga se efectuar

mediante autocamiones.

Su gestion corresponde a los servicios municipales del
Ayuntamiento.
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5.- NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

5.1.- Parcelacion.

La parcelacion inicial de referencia para el desarrollo del presente
plan sera la resultante del proyecto de reparcelacién. Las alteraciones
posteriores al parcelario se produciran de acuerdo con los contenidos y
procedimientos establecidos en este plan y en el PGOU.

Se considera parcela minima edificable aguella que cumple las
condiciones minimas, geométricas y de superficie, establecidas en cada
caso para poder edificar.

La condicién de parcela minima no supone limitacién al nimero de
viviendas de tal forma que podran autorizarse edificaciones tramitadas
mediante proyecto Unico y con ejecucion coordinada de obras.

5.2.- Alineaciones.

La alineacién oficial es |la delimitacion de las parcelas en relacion a
las vias 0 a los espacios no edificados. Su determinacidon se desprende
de los planos de ordenacion.

La alineacién exterior es la alineacién de la edificacion respecto de
las vias publicas o espacios no edificados. En general podra coincidir con
la alineacién oficial.

La alineacién interior es la alineacién de la edificacién respecto a
espacios interiores de manzana o de parcela, que sera definida en los
proyectos edificatorios.

Podran autorizarse retranqueos de la alineacion exterior de las
edificaciones sobre las alineaciones oficiales mediante la aprobacion de
un Estudio de Detalle.

Las edificaciones podran separarse de los linderos con ofras
parcelas un minimo de 3 m siempre que no se creen medianerias vistas a
los espacios publicos y se traten convenientemente las medianerias con
otras parcelas, en los casos que se desprenda de la ordenacién aprobada
y en los patios de parcela.

5.3.- Ocupacioén de parcela.
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Es el porcentaje maximo de parcela edificable que pueda ser
ocupado en cada caso por la edificacion.

5.4.- Edificabilidad.

Ei coeficiente de edificabilidad expresa la superficie construida
maxima asignada a una parcela respecto de su superficie de suelo.

A efectos de justificacion del calculo de edificabilidad se aplicaran
los criterios establecidos en la correspondiente seccién del PGOU.

5.5.- Altura maxima y namero de plantas.

La altura de la edificacion no podra superar el numero de plantas
gue para cada manzana se establece en los planos de ordenacioén, ni la
altura en metros que resulte de aplicar la limitacién de altura establecida
en el PGOU en funcién del namero de plantas.

La altura libre interior de las plantas de edificacién sera como
minimo de 2,60 m en usos residenciales y comerciales y de 2,20 en otros
Usos.

Por encima de la altura maxima solo podran elevarse torreones de
escalera y otras construcciones al servicio de las instalaciones del edificio
segun las determinaciones establecidas en el PGOU.

5.6.- Patios.

Los patios de parcela seran las superficies no ocupadas por la
edificacioén en el interior de las parcelas.

Su altura sera la existente entre el suelo del local mas bajo con
posibilidad de abrir huecos al patio y la cara superior del cerramiento mas
alto de cualquiera de sus lados.

Debera poder inscribirse en todo el desarrollo vertical de los patios
un circulo con diametro minimo de 4,00 m y mayor que un tercio de su
altura. La distancia libre entre luces rectas sera como minimo de 4,00 m.

En los patios abiertos la embocadura debera tener en todo caso un
ancho mayor de un tercio de la altura maxima vinculada a dicho patio, con
una dimensién minima de seis metros. Esta dimension minima debera
salvarse en cualquier situacion de paramentos enfrentados del patio

SR ] e
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abierto. La profundidad de los patios abiertos sera comoc maximo ‘tres
veces la anchura de su embocadura.

En cualquier caso, seran de aplicacion las determinaciones
establecidas en el PGOU sobre los patios.

5.7.- Vuelos.

Se permiten los cuerpos salientes, en las condiciones establecidas
en el PGOU, si su vuelo es igual o inferior a las dimensiones que a
continuacién se indican, consideradas las mismas siempre entre
alineaciones:

¢ Calles de ancho igual o mayor a 20 metros 1,00 m
* Calles de ancho igual © mayor a 10 metros 0,70 m
e Calles de ancho inferior a 10 metros 0,40 m

Los cuerpos salientes deberan separarse la medida del vuelo y
como minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de
fachada.

5.8.- Plazas de aparcamiento.

Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por cada
100 m? de edificacion, situadas en el interior de la parcela y dispuestas en
sétanos o plantas bajas de los edificios, cumpliendo en conjunto la
normativa de aplicacion en cada caso.
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6.- NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION.
ac?

6.1.- Residencial Plurifamiliar.

Se frata de manzanas destinadas predominantemente a uso
residencial plurifamiliar con edificaciones entre medianeras que disponen
sus lineas de edificacion sobre las alineaciones exteriores que definen las

manzanas.

Las determinaciones previstas en el PGOU seran las siguientes:

Parcela minima; 120 m?,

Frente minimo: 6 m.

Ocupacién planta baja:  100% si no se destina a vivienda.
Ocupacion resto: 80%.

Altura maxima: 4 plantas; 14,50 m.

6 plantas; 21,10 m.
Edificabilidad maxima: 4 plantas; 3,20 m%/m?>.
6 plantas; 4,40 m*%m?.

A continuacion se describen las caracteristicas particulares de cada
parcela edificable propuestas por el presente plan.

Las condiciones de ordenacion proyectadas seran de caracter

vinculante y obligatorio con el objeto de conseguir la integracion de las
futuras edificaciones en ia trama urbana existente.
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PARCELA A.

Se trata de un Suelo Urbano en Reforma con la calificacién de
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA, con los

siguientes parametros:

Superficie Neta:
Edificabilidad:

Alineaciones:

Retranqueos:

Ocupacién en planta:

Ocupacién bajo rasante:

Altura maxima:
Altura semisotano:
Vuelos:

Const. encima altura:

Aparcamientos:

1.013,76 m?

Resultante de las condiciones de

ordenacién.

Las sefialadas en el plano de ordenacion,
siendo obligatoria para todo el perimetro en
planta baja y libre en el resto de las plantas.

71% en todas las plantas.
100%, maximo cuatro sétanos.
6 plantas. 21,10 m.
130 cm.

Segun PGOU.

Segun PGOU.

Se contara con una plaza de aparcamiento
por cada 100 m?.

Las condiciones de ordenacion proyectadas seran de caracter
vinculante y obligatorio con el objeto de conseguir la integracién de las
futuras edificaciones en la trama urbana existente.
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PARCELA B.

Il.- ORDENANZAS REGULADORAS.

Se trata de un Sueio Urbano en Reforma con la calificacion,.de
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA, con ‘los

siguientes parametros:

Superficie Neta:
Edificabilidad:

Alineaciones:

Retranqueos:

Ocupacion en planta:

Ocupacion bajo rasante:

Altura maxima:
Altura semisétano:
Vuelos:

Const. encima altura:

Aparcamientos:

600,20 m?

Resultante de las condiciones de

ordenacion.

Las sefaladas en el plano de ordenacion,
siendo obligatoria para todo el perimetro en
planta baja y libre en el resto de las plantas.

71% en todas las plantas.
100% maximo cuatro sétanos.
4 plantas. 14,50 m.
130 cm.

Segun PGOU.

Segin PGOU.

Se contara con una plaza de aparcamiento
por cada 100 m?,

Las condiciones de ordenacién proyectadas seran de caricter
vinculante y obligatorio con el objeto de conseguir la integracién de las
futuras edificaciones en la trama urbana existente.
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6.2.- Equipamiento Espacios Libres.

Con caracter general no se permite la edificacién en los espacios
libres. Podran autorizarse usos deportivos o recreativos al aire libre que
no requieran edificacién. Podran realizarse instalaciones recreativas o
culturales de caracter provisional.
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1.- OBJETO.

El Plan de Etapas, de acuerdo con el articulo 54 del Reglamento de
Planeamiento, tiene como objeto ser la referencia en fases y plazos para
la ejecucién de las obras de urbanizacion y en su caso de edificacion.
Debera ser coherente en especial con el desarrollo en el tiempo de la
edificacién prevista y sus dotaciones y de los elementos que componen
las distintas redes de servicios, asi como, en su caso, con los sistemas de
actuacion elegidos.

El Plan de etapas podra prever, justificandola adecuadamente, una
alteracion de sus previsiones temporales y espaciales, siempre que se
mantenga la coherencia del Plan, se cumplan las determinaciones que
establezcan y se garantice la ejecucién y financiacién del conjunto de sus
previsiones.

En funcion de las caracteristicas en cuanto a dimensiones,
configuracion y estructuracion del presente Plan, se prevé su ejecucién en
poligono Unico y en consecuencia en una sola etapa.

El motivo de sefialar una sola etapa para la urbanizacion de todo el
sector se debe a que las obras mas importantes a realizar en orden a
poner en funcionamiento cualquier edificacion nueva son obras comunes
a todas las zonas edificables. Ademas, dado lo reducido de las
dimensiones del perimetro delimitado, no se puede plantear de otra
forma.

A efectos de su confeccion se ha estructurado la ejecucion del Plan
Especial en tres etapas fundamentales:

1. Gestion Urbanistica.
2. Urbanizacion.
3. Edificacion.

2.- GESTION URBANISTICA.

Constituye la primera etapa del desarrcllo del Sector y consiste en
el establecimiento del Sistema de Actuacion, la redaccién y aprobacion
del Plan Especial y la redaccion y aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion e inscripcidn de las fincas resultantes en el Registro de la
Propiedad.

A los efectos de tramitacion del Plan se considera el Area de
Reforma AR-5.01 como una Unidad de Ejecucién. Una vez aprobado
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definitivamente el plan podran definirse en el proyecto de urbanizacién
una o varias fases de acuerdc con &l criterio municipal.

3.- URBANIZACION.

Se incluyen en esta etapa la redaccién y aprobacién del proyecto
de urbanizacién y la ejecucién de las obras de urbanizacion hasta su
recepcion por el Ayuntamiento.

La realizacidon de las obras de urbanizacién se producird de
acuerdo con las previsiones y ordenanzas del presente plan y deberan
comprender todas las conexiones a las fuentes de alimentacion,
suministros o puntos de vertido de cada una de las redes de servicio en él
establecidas.

El piazo previsto para la duracién de ia obras de urbanizacion es de
6 meses desde su inicio. No obstante, el proyecto de urbanizacién podra
fijar este plazo con mayor definicion.

4.- EDIFICACION.

Una vez desarrolladas las etapas anteriores, quedara el suelo en
condiciones de ser edificado conforme a la iniciativa de sus propietarios.

De acuerdo con el articulo 149 de la LOUA, la edificacion de
unidades aptas al efecto, parcelas y solares requiere:

a) El establecimiento de la ordenacion pormenorizada del suelo y el
cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de éste.

b) La previa gjecucion de las obras de urbanizacidén o, en su caso, el
cumplimiento de los requisitos exigidos por esta Ley para
simultanear aquéllas y las de edificacidn, en el caso de las parcelas
y de los solares.

De acuerdo con lo establecido para el régimen de suelo
urbanizable en el articulo 54.3 de la LOUA, no es posible, con caracter
general, la realizacidon de otros actos edificatorios o de implantacién de
usos antes de la terminaciéon de las obras de urbanizacién que los
previstos en el articulo 53. Sin embargo, podra autorizarse la realizacion
simultanea de la urbanizacién y edificacion vinculada, siempre que se
cumplan los requisitos establecidos en el articulo 55.1.

De acuerdo con el articulo 55.1 de la LOUA, podran autorizarse
actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun antes de
ultimar la urbanizacién, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:
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a)

b)

d)

Firmeza en via administrativa del instrumentc de equidistribucién
entre los propietarios de ia unidad de ejecucién de los beneficios y
las cargas derivados de la ordenacién urbanistica, cuando dicha
distribucion resulte necesaria.

Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién de la unidad de
ejecucion.

La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcién del estado
real de las obras de urbanizacién, de que al tiempo de la
terminacion de la edificacion la parcela estara dotada con los
servicios precisos para que adquiera la condicion de solar. Sera
preceptiva la formalizacion del aval que garantice suficientemente
las obras pendientes de ejecutar.

Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no
ocupacion ni utilizacién de la construccién, edificacion e instalacion
hasta la completa terminacién de las obras de urbanizacién y el
funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios, asi
como del compromiso de consignacion de esta condicidbn con
idéntico contenido en cuantos negocios juridicos realice con
terceros, que impliguen traslacién de facultades de uso, disfrute o
disposicién sobre la construccién, edificacion e instalacion o partes
de las mismas.

No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion
hasta que no estén finalizadas las obras de urbanizacion.

Ubaldo J. Rodriguez Cdl
Arquitecto col. 2720 CQ

%
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1.- OBJETO.

El presente estudio econémico tiene por objeto determinar el valor
total de los costes del acondicionamiento urbanistico del sector haciendo
hipétesis realistas en base a mediciones ponderadas sobre las
previsiones del plan en relacibn a las obras de urbanizacién e
implantacién de los servicios.

2.- SERVICIOS Y OBRAS DE REFERENCIA.

La evailuacion de costos técnicos se refiere a la redaccién de las
siguientes figuras de planeamiento:

¢ Plan Especial. _
e Proyecto de Reparcelacion.
¢ Proyecto de Urbanizacion.

La evaluacion de costos de urbanizacién comprende las siguientes
obras y servicios:

Trabajos Previos.
e Demoliciones.

Tratamiento De Suelo.
e Explanaciones y rellenos.
e Pavimentaciones.
¢ Mobiliario y Jardineria.

Saneamiento.

Red de alcantarillado.
Bocas de riego.
Hidrantes.

Red de riego automatico.

Abastecimiento de agua.
¢ Red de suministro.
s Bocas de riego.
= Hidrantes.
* Red de riego automatico.

Energia Eléctrica.

Red de Alta Tensién.
Centros de transformacion.
Red de Baja Tension.

Red de Alumbrado publico.
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Telecomunicaciones.
¢ Red interior.

Tratamiento de medianerias.

3.- EVALUACION DE COSTOS.

3.1.- Criterios Generales.

El presupuesto que sigue se ha estimado de forma aproximada,
considerando una serie de unidades globales como agrupacion de otras
elementales.

A las unidades previstas se le apiican unos moduios econémicos
derivados de la experiencia en este tipo de obras que incluyen la totalidad
de las operaciones y obras complementarias para el completo desarrollo
del sector.

Son, por tanto, valores aproximados de referencia que se
concretaran en el proyecto de urbanizacién y se definiran por las
variaciones del mercado y la competencia en los contratos.

4.- RESUMEN ECONOMICO.

El estudio econémico de las obras de urbanizacién se resume en el
siguiente cuadro que informa de la evaluacidon del coste de ejecucién
material desglosado en los capitulos previstos. A este coste se le afiade el
porcentaje de gastos generales y beneficio industrial para la empresa
contratista.

Se ha estimado el costo de los honorarios profesionales de los
proyectos técnicos y estudios necesarios de acuerdo con los valores
orientativos de mercado.

V.- EEF -2 -



PLAN ESPECIAL DEL A. R. 5.01 DEL PGOU DE GRANADA. V.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

Capitulo Descripcidn % Valoracion €
1 Demoliciones 7,00% 17.302,60
2 Movimiento de Tierras 3,00% 7.415,40
3 Saneamiento 8,00% 19.774,40
4 Abastecimiento de Agua 8,00% 19.774,40
5 Electrificacion 15,00% 37.077,00
6 Alumbrado Puablico 8,00% 19.774,40
7 Telecomunicaciones 3,00% 7.415,40
8 Sefalizacién 3,00% 7.415,40
9 Pavimentaciones 35,00% 86.513,00
10 Jardinerias y Mobiliario Urbano 6,00% 14.830,80
11 Tratamiento de Medianerias 2,50% 6.179,50
12 Seguridad y Salud 1,50% 3.707,70
TOTAL EJECUCION MATERIAL 100,00% 247.180,00
Gastos Generales y Beneficio Industrial 16,00% 39.548 80
PRESUPUESTO DE CONTRATA 286.728,80
H. Profesionales 19.774,40
TOTAL COSTE URBANIZACION 306.503,20
IV.A. 16,00% 49.040,51
PRESUPUESTO GLOBAL 355.543,71
REPERCUSIONES FINALES
Antes de |.VA,
Coste total por m? de suelo bruto €/m? 95,46
Coste total por m? de techo lucrativo €/m? 60,37
Coste total por m® de aprov. de derecho €/m? 127,76
Con LVA. Incluido
Coste final por m? de suelo bruto €/m? 110,74
Coste final por m? de techo lucrativo €/m? 70,03
Coste final por m? de aprov. de derecho €/m? 148,20
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5.- OBLIGACIONES FINANCIERAS.

El sistema de actuacién vigente para el desarrollo del Plan es el défi#*
COMPENSACION. De acuerdo con el articulo 129 de la LOUA, en el
sistema de actuacion por compensacién los responsables de su ejecucion
aportan los terrenos de cesién obligatoria y gratuita, y realizan a su costa
la urbanizacién de los sectores 0, en su caso, unidades de ejecucion,
conforme a las determinaciones del instrumento de planeamiento
aplicable.

Para llevar a cabo la actividad de ejecucion, la Administracion
actuante y los responsables de la ejecucién se constituyen en Junta de
Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un titular y
éste asuma la condicion de urbanizador, o que la ordenacién del sistema
se lleve a cabo mediante convenio urbanistico, sin participacion de
urbanizador, conforme a lo previsto en el articulo 138 de la LOUA.

Los costes de urbanizacién serdn a cargo de los propietarios
incluidos en la Unidad de Actuacién, distribuyéndose entre ellos en
proporcién al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la
Reparcelacion.

6.- VIABILIDAD ECONOMICA.

De acuerdo con los resultados expresados en la evaluacién de
costes, la repercusion prevista de los costes de transformacién sobre el
metro cuadrado de techo lucrativo asciende a 60,37 € antes de IVA.

Teniendo en cuenta que esta unidad es excedentaria en
aprovechamiento, la repercusion prevista de los costes de transformacioén
sobre el metro cuadrado de techo lucrativo de derecho_suSceptible de
apropiacion por parte de los propietarios asciende a1 antes de
IVA.

Por todo ello, se considera que € €l desarrollo urba snﬂ ;:ieiS sector
es viable econdmicamente. \ A

Ubaldo J. Rodriguez Cabezas
Arquitecto col. 2720 COAG
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