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1.- INFORMACION PREVIA
1.0.- ANTECEDENTES

El Plan Parcial “-5, Fatinafar I’ se presenté para su tramitacion ante el Excmo. Ayuntamiento de
Granada, habiendo obtenido la Aprobacién Inicial en fecha 4 de Febrero de 2005. Quedd expuesto al
plblico en los plazos y por los medios reglamentarios, tras lo cual se recibieron alegaciones ante el
Excmo. Ayuntamiento de Granada, que fueron informadas por el Arquitecto redactor que suscribe.

Por ofra parte, a lo largo del proceso de framitacion del Plan Parcial, desde la presentacion del
Documento de Aprobacién Inicial, se han producido unos cambios en la titularidad de los terrenos (el
66% de la superficie del ambito ha cambiado de propietario en estos meses), que ha dado lugar a la
entrada de nuevos propietarios con animo finalista; por lo que se preve (y asi esta ocurriendo) que
la gestion sea méas réapida y eficaz, al posibilitarse mejor los acuerdos en el seno de la Agrupacion de
Propietarios que, por ofra parte, ya han presentado ante el Excmo. Ayuntamiento de Granada, los
Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion y han formalizado los avales que se le
han requerido; siendo inminente la constitucion de la Junta de Compensacion.

En otro orden de cosas, se ha conseguido llegar a un acuerdo con los propietarios de naves del
enclave de Suelo Urbano Consolidado de Uso Industrial situado en mitad de nuestra fachada a la
autovia de Malaga. En base a ello se ha rectificado el frazado viario a fin de integrar las fachadas a
calle particular de sus naves, en la misma alineacion que las futuras del poligono; eliminando asi la
actual calle en fondo de saco. Esos propietarios cederan para viario su calle particular excepto en
una banda de 4,00 metros de anchura a lo largo de sus fachadas que quedara de su propiedad pero
inedificable, siguiendo asi la linea de retranqueo que se marca en las Ordenanzas del Plan Parcial.

1.1.- OBJETO DEL PLAN PARCIAL <6 DE 3

Se redacta este Plan Parcial, con el presente Documento de Apmbacion Prou jonal, de acuerdo con
las previsiones del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada a fin de ordenar los terrenos

comprendidos en el Poligono que alli se denomina PP- |4 "Fahnafar ™%X "}-
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Este Plan Parcial se redacta de acuerdo con la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre sobre Ordenacion
Urbanistica de Andalucia; el Reglamento de Planeamiento y disposiciones concordantes.
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Promueve la redaccion de este Plan Parcial la Junta de Compensacion PP-I5. Fatinafar 1,
actualmente en constitucion, con domicilio en Gran Vian®7, 1° A, 18001 Granada.
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1.3.-PROMOTOR

Esta representada hasta la constitucion de sus érganos de gobiemo, por D. José Luis Lopez Cantal,
con el mismo domicilio anterior.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1.- FINALIDAD DEL PLAN PARCIAL
Este Plan Parcial tiene por objeto el sefialado en el Art. 13, a) de la Ley 7/2002; es decir:

‘El establecimiento, en desamollo del Plan General de Ordenacion Urbanistica, de la
ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros de suelo
urbano no consolidado y en suelo urbanizable, cuando, en su caso, aiin no disponga de
dicha ordenacion.”

El Plan General de Ordenacion Urbana de Granada fué aprobado definiivamente mediante
Resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, de fecha 9
de Febrero de 2001 (BOJA n® 27 de 6 de Marzo de 2001); con anterioridad por consiguiente a la Ley
autonomica. Por ello, el PGOU usa el término Suelo Urbanizable Programado para el Poligono que
nos ocupa, debiendo entenderse, a los efectos de la Ley andaluza, que se trata de Suelo
Urbanizable Sectorizado.

2.2.- CONTENIDO

El Art. 13 de la Ley 7/2002 sefiala el contenido que han de tener los Planes Parciales de
Ordenacion; contenido que resumidamente podemos enumerar del siguiente modo:

1. Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias y enlaces con sistemas
generales, sefialando alineaciones y rasantes

2. Delimitacion de zonas de ordenacién urbanistica, asignando usbs norizados y
tipologias, ordenanzas reguladoras; respetando en densidades y rﬁca lidades las
méximas asignadas al sector por el PGOU \

3. Determinacion de superficie y caracteristicas de suelo de resewa para\dotac es, incluso
aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del PGOU y los estandares legale

4. El trazado y caracteristicas de las galerias y redes de sehncnos asi cdmo ay enlace con
ofras existentes o previstas

5. Plan de Etapas para ordenar la secuencia, en su caso, de eJBGUOIOFIY puesta en servicio de
la urbanizacion

6. Evaluacion econdmica de las obras de urbanizacién.

Por ofra parte, y siguiendo lo prescrito en los Art. 57 y 58 del Reglamento de Planeamiento, ha de
incluirse entre la documentacion una Memoria Justificativa, que resumidamente, se referira a lo que
sigue:
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Justificacion de la procedencia de la formulacion del Plan Parcial
Informacién de las caracteristicas naturales del territorio

Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

Estructura de la propiedad del suelo

Objetivos y criterios de la ordenacion

Examen y anélisis ponderado de diferentes alternativas, con justificacion de la perfecta |
conexion con las areas colindantes

7. Sintesis de la Memoria, con cuadros de caracteristicas

R

2.2.1.- DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PGOU

El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada incluye este poligono dentro del Suelo |
Urbanizable Programado, formando parte del Area de Reparto denominada SUP-1 del Suelo
Urbanizable Regular, correspondiente al primer cuatrienio de vigencia del Plan.

El Uso Global para el sector es el Industial, con un Aprovechamiento Tipo de 0,408, siendo el
Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion el 90% del total. |

El PGOU fija también las cesiones de suelo obligatorias para Espacios Libres, Equipamiento
Deportivo y Equipamiento Social, de acuerdo con lo establecido por el Art. 11 del Anexo al
Reglamento de Planeamiento.

Se adjunta copia de la ficha comespondiente
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2.2.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO
2.2.2.1.- CARACTERISTICAS GEOLOGICAS Y GEOTECNICAS

El sector PP-15 se sitiia junto a la Carretera Nacional 342, en las proximidades del casco urbano de
Granada y dentro de la Vega de su nombre.

Desde el punto de vista geologico, el terreno se origina en los ltimos movimientos orogénicos de las
cordilleras Béticas de principio del Mioceno, formandose la depresion de Granada, que conformo la
Vega al rellenarse luego con materiales negenos y cuatemarios.

Se frata de materiales de alta infiltrabilidad y permeabilidad, y por tanto de gran capacidad de
autodepuracion frente a contaminacion, tanto organica como bacteriologica, que en realidad
dependera de la separacion entre el nivel freético y el foco de contaminacion.

En cuanto a caracteristicas edafologicas, se trata fundamentalmente de suelos de aluvion, muy
adecuados para la agricultura, tal y como se ha venido desarrollando desde tiempos antiguos.

Por lo que se refiere a las caracterisitcas geotécnicas, se trata de una zona estable, tanto por su
orografia como por su constitucion, a base fundamentalmente de conglomerados.

2.2.2.2.- CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS

El terreno presenta una muy ligera pendiente hacia el SO, teniendo su cota mas alta en el rincon NE,
con una cota aproximada de 638 metros s.n.m. El desnivel total es de unos 10 metros, lo que
supone una pendiente porcentual del 2,55% en los 390 metros de distancia. Esta escasa pendiente y
la ejecucion de superficies abancaladas entendemos que nos excusan la representacion grafica de
las caracteristicas clinométricas.

Un importante elemento delimitador del sector es la via d f,}'é,éﬁgda.gobad“h, que lo
cierra totalmente por uno de sus lados; bien que actualmen_lé-és_té traspasado ‘e"‘ﬁt_‘_lq esquina SE por

un paso inferior tan escaso de ancho como de galibo. No hay aun previsiones en fitme de Renfe en
cuanto al soterramiento de esta linea, ni si discurrira enterrada o no a la altura del sector.

. 'l
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2.2.3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
2.2.3.1.- RED VIARIA

Existen dos vias de acceso para el sector: por un lado la CN-342, con seccion de autovia de la que
se separa una via de servicio que parcialmente se sitGa dentro del sector, y de otro lado el vial
principal del poligono “El Florio” (antiguo P-30 del PGOU de 1984), que se ha de continuar en el
nuestro, constituyendo el eje arficulador de ftoda la ordenacion, y que fras atravesarlo
completamente, debe alcanzar la red viaria del PP-13.

Por ofro lado existe un vial (surgido del desmantelamiento de la antigua via del tranvia), en parte
incluido dentro del Poligono “El Florio”, que partiendo del vial principal de aquél, separa nuestro
sector del PP-16, pasa bajo el ferrocanil y llega hasta la antigua Carretera de Malaga.

2.2.3.2.- RED DE AGUA POTABLE

SegUn informaciones obtenidas de la empresa EMASAGRA, la redes actualmente colindantes con el
sector estan cerca del agotamiento en cuanto a su capacidad de suministro. Por ello se plantea la
ejecucion de una nueva conduccion que discurrira proxima al ferrocarril, con posibilidad de
acometidas en ese lindero del sector. No obstante también se considerara la conduccion de 400 mm.
de diametro que pasa por la autovia para una posible acometida alternativa.

2.2.3.3. RED DE SANEAMIENTO

Al igual que para el agua potable, y también segin informaciones de la empresa municipal, la
conduccion que discurre bajo la antigua via del tranvia esta practicamente saturada. Por ello fienen
prevista la construccion de un colector junto a la via del ferrocarril que, tras recoger todas las aguas
de los diversos poligonos de la zona, las conduzca a la EDAR del Pxepta de Ios Vados Ello dara la
posibilidad de recogida para nuestro sector en la parte de su mas,ba]a gota

:‘

2.2.3.4.- RED DE ELECRICIDAD ) _
El sector esta cruzado por varias lineas de transporte que se han seﬁalado en el piano De cualquier

forma, dada la demanda previsible, la acometida debera hacerse desde la Subestacion que se prevé
construir junto al Poligono |-6, en las proximidades de la Circunvalacion.

10
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2.2.3.5.- RED DE TELEFONIA

Existe una canalizacion de la Compafiia Telefonica que discurre por la CN-342, dirigiendose hacia
Mercagranada.

2.2.3.6.- RED DE GAS

Existe una conduccién de gas, sefialada en el plano de informacion comespondiente, que discurre
bajo el vial principal del P-30, y luego dentro de nuestro sector continiia en prolongacion recta hasta
salvar la zona de industia consolidada, girando luego para buscar la autovia, pasando ante
Espadafor y entrando por el camino de acceso a Flan Dhul.

Lo chocante de su trayecto se debe sin duda a querer alcanzar el punto de acometida a la industria
que sirve desde un vial pblico o camino propiedad de su abonado. El Plan Parcial propone, junto
con el establecimiento de una nueva red de suministro propio, el desvio de la linea existente a lo
largo del vial principal y de su enlace con el PP-13 hasta el punto actual de acometida.

2.2.3.6.- OTRAS INFRAESTRUCTURAS

La Acequia de El Jaque afraviesa ligeramente la parte norte del sector proveniente de terrenos de
“El Florio” hasta la CN-342 a la que cruza. Esta acequia esta enterrada y tiene un registro dentro del
ambito de este Plan Parcial. Su recorrido dentro del sector esta incluido denfro de una zona verde
determinada por el PGOU; por lo que no resulta conflictiva su presencia.

De esta acequia parten una serie de acequias menores que sirven para regar los terrenos que se
ordenan (por lo que quedaran invalidadas a corto plazo): También hay alguna que atraviesa el
Sector y el ferrocanil hasta unirse a la Acequia Gorda, y que sirve para compensar diferenciales de
caudal; por lo que sera preciso su mantenimiento.

En el plano de Infraestructuras Existentes se ha sefialado la red complete-ug existe en el Sector
A <A VAR

1
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2.2.3.7.-INFORMACION FOTOGRAFICA
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2.2.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

En el plano correspondiente de la documentacion gréfica de este Plan Parcial se indica la
distribucion parcelaria actual, con reflejo de la medicion encontrada para cada propietario. Los
procesos de fransmisién ocuridos en el ambito han provocado una nueva medicion del mismo
posterior a la Aprobacién nicial, con aclaracion de algunos linderos. Se da aqui una relacion de
propietarios incluidos en el ambito, con indicacion de su direccion y superficie de suelo que les

pertenece, segln la medicion realizada.
D. JOSE DIAZ BENITEZ
920-P Granada
SALTO ANGEL S.A.
A-18036343 C/ Frailes 18 Bajo. 18005 Granada
ROALTIN GRANADA S.L.
B-18663211 C/ Recogidas 20-12. 18002 Granada
NAVESCOL S.L.

C/ Aguila n® 3. 18002 Granada

INDUSTRIAS ESPADAFOR S.A.
A-18202788 Avda. de Andalucia s/n 18015 Granada

D. RAFAEL TALLON Y OTROS
D. JOSE MARIA RODRIGUEZ PEREZ
755-L

ACOIL S.A.
23.671.203-V Camino Nuevo de S.Nicolas 9. 18010 Granada

D. JOSE LUIS MONTORO DE DAMAS

FERROCARRILES DE VIA ESTRECHA
C/ Carmen P 21. 33206 Gijén (Asturias)

Total Superficie con Aprovechamiento

ZONA DE DOMINIO PUBLICO
TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR

Inscrita con el niOmero 56 en el Reqgiskro de |

San Juan de los Reyes 92. 18010 Granada

29.097,40 m2

8.205,78 m2

17.345,00 m2

31.066,40 m2

14.775,00 m2

46.303,28 m2

8.244,24 m2

Granada

44.362,42 m2

6.341,50 m2
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL RESPECTO AL PGOU

El Plan general de Ordenacion Urbana de Granada presenta unas determinaciones para el sector
que ya han sido comentadas y que resumidamente son las siguientes:

Superficie del sector: 208.443 m2

Uso Global Industrial

Aprovechamiento Tipo: 0,408

Aprovechamiento total: 85.045 U.A.

Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion: 76.541 U.A. (90%)
Reserva de suelo para Espacios Libres: 20.844 m2

Reserva de suelo para Equipamiento Deportivo: 4.169 m2
Reserva de suelo para Equipamiento Social: 2.084 m2

La medicion Gltima realizada del ambito del sector ha alcanzado la superficie de 209.827,82 m2; por
lo que las cifras dadas por el PGOU han de corregirse de acuerdo con la nueva superficie (siguiendo
el Art. 11 del Anexo al Reglamento de Planeamiento). Se ha de tener en cuenta que del total de la
supeficie del ambito, hay 2.770,80 m2 que comesponden a la Zona de Dominio Publico de la
Autovia, y carecen de aprovechamiento; por lo que las cifras quedan como sigue:

Superficie del sector: 209.827,82 m2

Uso Global Industrial

Aprovechamiento Tipo: 0,408

Superficie con Aprovechamiento: 207.057,02 m2

Aprovechamiento total: 84.479 U.A.

Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion: 76.031 U.A. (90%)
Reserva de suelo para Espacios Libres: 20.983 m2 (10% de la supe
Reserva de suelo para Equipamiento Deportivo: 4.196 m2 (2% d
Reserva de suelo para Eqmpamlento Social: 2 098 m2 (1% d _ pa’ _cle ‘del sec‘tor)

r"J

Y resultando éstas las cifras que el Plan Parcial debe cumplimentar §n=§us de‘tennin"acioné{;(;'

:_-\ T/
T/
~
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3.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL ARTICULO 13 DE LALEY 7/2002 Y DE
LOS ARTICULOS 43 A 64 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Art. 43
Este Plan Parcial fiene por objeto la ordenacion detallada de un sector completo (el PP-I5
“Fatinafar1”) sefialado en el Plan General de Ordenacion Urbana como Suelo Urbanizable

Programado

Art. 44

La formulacion y tramitacion de este Plan Parcial se hace una vez aprobado definitivamente (9-02-
2001, publicado el 6-03-2001) el Plan General de Ordenacién Urbana al que desarolla. Sus
determinaciones no suponen modificacion de las del PGOU

Art. 45 (Art. 13.3 de la Ley 7/2002)
El Plan Parcial contiene determinaciones sobre los siguientes aspectos:

a) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propia del sector y de los enlaces
con el sistema general de comunicaciones y con los sectores vecinos; expresadas en el
plano de red viaria, y en sus perfiles longitudinales y transversales.

b) Delimitacion de las zonas de ordenacion urbanistica, con asignacion de usos
pormenorizados y fipologias edificatorias, expresados en planos de ordenacion y en el texto
de la normativa.

¢) Fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, expresada en el
plano de ordenacion y en los cuadros-resumen.

d) Trazado y caracteristicas de las galerias y redes propias d,el-gngc!;)r expresadas en los
diferentes planos de infraestructuras. / s G

e) Plan de Etapas que sefiala la secuencia de ejecucion dé los trabajos de urbamzac:bn
f) Estudio Econémico para la evaluacion econémica de las obras de urbamzaclon

Art. 46 ' {

El Plan Parcial fija como sistema de actuacion el de Compensacion, srgmendo Io establecldo enla
Seccion cuarta (Art. 128 y siguientes) de la Ley 7/2002. Para ello se constituira la Junta de
Compensacion, estableciéndose en su momento los Estatutos y las Bases de Actuacion para su
tramitacion. Igualmente se prevé la aplicacion de lo determinado por el Art. 138 de la Ley 7/2002 en
caso de que exista acuerdo entre la totalidad de los propietarios del Sector

También se establece en el Plan de Etapas los plazos para ejecucion de las obras de urbanizacion.
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Se establece asimismo que la urbanizacion, una vez concluida, sera entregada al Ayuntamiento de
Granada para su recepcion, comiendo a cargo de la Administracion municipal su posterior
conservacion.

La garantia del 6% del costo de las obras de urbanizacion seré aportado por los promotores en el
momento oportuno, de acuerdo con lo sefialado en el Anexo Il de esta Memoria.

Los medios econémicos que se aportaran se especifican en el Estudio Economico.

Art. 47
No es de exigencia al Plan Parcial el cumplimiento de este articulo, ya que se trata de un sector con
Uso Global no Residencial

Art, 48

Se refleja en el Plano de Usos Pormenorizados la distribucion que de los mismos se hace en la
totalidad del ambito del Plan Parcial. Asimismo se expresa alli cuales son los terrenos de uso puablico
y de uso privado, asi como los que corresponden a dotaciones y espacios libres.

Las superficies se han cuantificado de acuerdo con las determinaciones del Anexo al Reglamento de
Planeamiento.

Art. 49

Se fijan diferenciadamente, de acuerdo con el Articulo 11 del Reglamento de Planeamiento y con el
PGOU de Granada, los terrenos destinados a espacios libres y zonas deportivas; teniendo caracter
complementario del sistema de espacios libres del Plan General. Se han fraccionado en fres areas
puesto que dos de ellas vienen ya determinadas por el PGOU en zonas aledafias a la autovia y al
ferrocaril, y la ofra se sifia enmarcando la edificacion del Cortijo Royal, en posicion
aproximadamente centrada en el Sector

La utilizacién que se prevé para estas areas es estrictamente piblica, sin ninglin ofro uso que pueda
mediatizar dicho caracter.

Art. 50 / “ o
No es de exigencia al Plan Parcial el cumplimiento de este artlculo, fa que se trata de un sector con
Uso Global no Residencial INE , >\

Art. 51 = .

Los terrenos que se reservan para equipamiento deportivo y social se han’ Situado oonﬁguos en una
manzana destinada exclusivamente a uso publico, a fin de que su destino final pueda flexibilizarse
segun la oportunidad y las necesidades municipales. Esta manzana se une a los terrenos de espacio

plblico del P-30 mediante un viario peatonal.
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Se sefialan en el Plan Parcial las caracteristicas y el frazado de la red de comunicaciones propias
del sector (planos de viales y perfiles), asi como las conexiones con sistemas generales y sectores
proximos; marcandose perfiles longitudinales de todas las vias y transversales en los entronque y
cambios de direccion.

La escasa pendiente del terreno no plantea problemas globales de accesibilidad para personas de
movilidad reducida, toda vez que la resolucion en detalle de tales problemas (vados, etc.) debera ser
cometido del proyecto de urbanizacion.

El Plan Parcial ha estudiado el sistema de circulacion de vehiculos, ordenando el tréfico de acuerdo
con sus conclusiones en lo que se refiere a entronques, giros, sentidos de circulacion, etc. En cuanto
al establecimiento de un sistema de transporte publico, no se ha tomado en consideracion debido a
la escasa entidad del sector en el conjunto de la ciudad.

Se ha fijado una proporcion de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, previendose
el 50% anexo a las vias publicas, de acuerdo con el Art. 7.d del Anexo al Reglamento de
Planeamiento. En cuanto a los aparcamientos de caracter privado, se dispone un retranqueo de la
alineacion a vial, a fin de procurar un espacio ante la edificacion que sirva de zona de aparcamiento
privativo y de carga y descarga.

Art. 53
Se establecen en el Plan Parcial las caracteristicas de todas las redes de servicios, asi como sus
fuentes de suministro y punto de vertido en su caso.

Art. 54
Se incluye en este Plan Parcial un Plan de Etapas donde se detallan todas las previsiones que se
especifican en el Reglamento de Planeamiento sobre la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Art. 55

Se incluye en este Plan Parcial un Estudio Econémico donde se especifican los costos previstos
para cada capitulo de las obras de urbanizacion y un Plan de Etapas do sefdehl]an todas las
previsiones que se especifican en el Reglamento de Planeamiento sobre Iag.ejeélfcién__de ]qs obras
de urbanizacion. [ o L

Art. 56 =

Tal y como queda dicho, el Plan Parcail prevé que las actuaciones se llaven a efecto por el sistema
de Compensacion, y ello por las siguientes razones: .

1. Es el sistema de actuacion previsto por el PGOU
. Se cuenta con iniciativa de propietarios con mas del 50% de la superficie de suelo
3. Estos propietarios tienen la suficiente solvencia técnica y econémica como para
garantizar el buen fin de las actuaciones
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Art. 57
La documentacion de este Plan Parcial incluye toda la documentacion requerida: Memoria, Planos
de Informacién y de Proyecto, Ordenanzas, Plan de Etapas y Estudio Economico.

Art. 58

La Memoria del Plan Parcial muestra la adecuacion de las determinaciones de éste con los
objetivos del PGOU, su coherencia intema y la correlacion entre la informacion y los objetivos del
Plan con la ordenacién propuesta, asi como la viabilidad de sus previsiones.

Asimismo, contiene todos los extremos requeridos en el pamafo 2 de este Articulo y un Anexo con
restimenes y cuadros de las caracteristicas méas relevantes de sus determinaciones.

Art. 59
Los planos de Informacién Urbanistica del Plan Parcial contienen informacion suficiente de:
1. Relacion del Plan Parcial en relacion con la estructura organica del PGOU
2. Ordenacion del PGOU
3. Topografia del terreno con curvas de nivel cada mefro (no se considera necesaria la
informacion hipsométrica y clinométrica por la escasa pendiente del terreno)
4. Informacion de la estructura de la propiedad
5. Edificaciones, usos, infraestructuras y vegetacion existentes

Art. 60

El Plan Parcial contiene planos de Proyecto con las siguientes determinaciones:

Zonificacion con asignacion de Usos Pormenorizados, sistema de Espacios Libres y situacion de las
reservas de suelo para Dotaciones

Red viaria, definida en planta, secciones fransversales tipo y secciones longitudinales

Esquema de redes de abastecimiento de agua, distribucion de electricidad, saneamiento, telefonia,
alumbrado publico y gas.

Todos los planos se ha elaborado sobre la base del plano topogréﬁco e incluyen la delimitacion del
ambito del Plan Parcial. / {O “DE \

/ 73\ A QZN, 4 ':\
Art. 61 - 2\
Las Ordenanzas de este Plan Parcial contienen los mgmenteif Bxiramos '
1. Generalidades y terminologia
2. Calificacion del suelo con expresion de Usos Pomtenon%ados , /
3. Normas referidas a la redaccion de estudios de Detalla Parcelaclones y Proyectos de
Urbanizacion
4. Normas de edificacion referidas a las obras en relacion con las vias pubhcas
5. Normas comunes a todas las zonas sobre volumen, usos permitidos, prohibidos y obligados,
con su proporcién minima, asi como normas sobre condiciones estéticas y de higiene.
6. Normas particulares para cada zona
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La informacion escrita del Plan de Etapas se complementa con un plano donde se expresa
graficamente la secuencia de ejecucion de las obras de urbanizacion. Esta secuencia se plantea
atendiendo a las posibilidades reales de ejecucion y financiacion, y lleva aparejada la secuencia
correlativa de creacion de dotaciones.

En caso de que la demanda fuese suficientemente fuerte, se contemplaria la altemativa de ejecucion
de toda la urbanizacion en una sola etapa.

Art. 63

El Plan Parcial contiene los documentos necesarios para justificar el coste de las obras de
construccion, asi como de la implantacion de los servicios.

No son exigibles la cumplimentacon de los apartados 2, 3 y 4 por las caracteristicas de este Plan
Parcial en cuanto al planeamiento que desamolla, la no inclusion de sistemas generales y el sistema
de actuacion.

Art. 64

Por ser este Plan Parcial de iniciativa particular, en el Anexo de la Memoria, se contiene la siguiente
informacion:

Justificacion de la necesidad o conveniencia de la formulacion

Relacién de propietarios afectados con su nombre, apeliidos y direccion

Justificacion del sistema de actuacion

Compromisos de los promotores respecto a la Administracion municipal

Garantia del 7% del costo de implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion

6. Medios econbmicos y fuentes de financiacion de los promotores

N P £ PO
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3.3 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO EN FUNCION DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOU

La finalidad de la formulacion de este Plan Parcial es, como ya hemos dicho, el desarollo
urbanistico del sector, de acuerdo con las previsiones del Plan General de Ordenacion Urbana de
Granada. Dicho PGOU determina para el sector una clasificacion como Suelo Urbanizable
Programado (o Sectorizado en terminologia actualizada) y prevé su desarrollo en el segundo bienio
del primer cuatrienio de su vigencia.

Los objetivos del PGOU son bien claros. Pretende la continuacion del tejido urbano de caréacter
industrial y terciario ya iniciado con el P-30, integrando ciertos niicleos aislados de uso industrial
consolidado (Dhul, Espadafor, Disbesa, ITV etc.), completandolo con los PP-I3, PP-I5 y PP-I6 al
rellenar completamente el espacio delimitado por la autovia de Malaga y el ferrocanil de Bobadilla.

Como elemento articulador de este tejido se plantea la continuacion del vial principal del P-30 que ha
de penetrar en nuestro ambito para enlazar finaimente entre dos industrias consolidadas, con el
sector mas extremo que es el I3,

p——

Los criterios mas claramente establecidos por el PGOU son los siguientes: / Sl
e Continuacién del vial principal del P-30 ST
o Situacion de espacio libre a lo largo del ferrocaril y junto a la auto¥ia:
o Prolongacion del vial que llega desde el PP-16 \= '
e Union desde la autovia hasta el fermocartil por el flanco Oeste :)

\ <2,

3.4.- ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL A LOS ESTANDARES
FIJADOS EN EL ANEXO DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

El Art. 11 del Anexo del Reglamento de Planeamiento fija los médulos minimos de reserva para
dotaciones en los Planes Parciales que desarrollen suelo de caracter industrial. Estos médulos son
los siguientes:

Sistema de espacio libres de uso y dominio piblico: ~ 10% de la superficie total ordenada

Equipamiento deportivo: 2% de la superficie total ordenada
Equipamiento social 1% de la superficie total ordenada
Equipamiento comercial 1% de la superficie total ordenada

Lo que aplicado a la superficie medida del ambito de nuestro Plan Parcial (209.828 m2), da lo
siguiente:
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Sistema de espacios libres de uso y dominio piblico: ~ 20.983 m2

Equipamiento deportivo: 4.196 m2
Equipamiento social 2.098 m2
Equipamiento comercial 2.098 m2

Teniendo en cuenta que la prevision de Equipamiento Comercial se cumple ampliamente con las
superficie de Uso Pormenorizado Terciario, debemos concluir que tan solo es necesario el
cumplimiento concreto de las tres primeras condiciones.

Pues bien, las determinaciones del Plan Parcial reservan las siguientes superficies de suelo para
esas tres dotaciones:

Sistema de espacio libres de uso y dominio publico: ~ 21.396 m2
Equipamiento deportivo: 4.883 m2
Equipamiento social 2.105 m2

El sistema de espacios libres de uso y dominio publico est4 constituido por tres zonas separadas,
dos de ellas determinadas por el PGOU y la tercera enmarcando la edificacion existente del Cortijo
Royal, edificacion que se conserva, segun se explica mas adelante.
En lo que se refiere a plazas de aparcamiento, la proporcion ha de ser de 1 plaza por cada 100 m2
de superficie construida; el 50% de ellas en el exterior de las parcelas; lo que significa 1.038/2=519
plazas exteriores. Se ha medido la longitud de las bandas de aparcamiento de los viales, con un
resultado de 1.249 plazas tedricas a razén de 4,50 m. de largo por plaza. EI pomantaje de lo
tedricamente pomble sobre lo exigido (240%) compensaria con creces las zonas vhdos que ahora a5
imposible conocer. A L N

." o '7\
3.5. EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE DISTINTAS ALTERNATIVAS Y JUSTiFI;CACION
DE LA ELEGIDA \, = :

..'\' Nra ,.3‘_.‘-‘1 /

A partir de los condicionantes del PGOU que el plan Parcial ha de asumir en sus deferminaciones,
resulta que el margen de maniobra del planificador no es muy amplio; sobre todo si tenemos en
cuenta que en la ordenacion de un sector de uso industrial, la regularidad del trazado, la
funcionalidad de las vias, y las dimensiones de fondo de parcela pesan notablemente sobre el
resultado final. Hasta el punto de que las altemativas posibles no son sino variaciones de detalle, de
angulos y encuentros entre las vias y de colocacion del suelo de reserva para dotaciones.
Ciertamente, a lo largo del proceso de estudio ha habido sucesivos disefios, con sus modificaciones
y marchas atras, pero han versado sobre todo en la prolongacion recta o quebrada de las dos vias
provenientes del PP-16 y del vial principal del P-30; asi como las distintas soluciones (ninguna facil ni
perfecta) para resolver los encuentros entre las vias principales y las secundarias; y ello porque
nuestro sector tiene elementos fuertemente condicionantes cuyas relaciones, por iregulares, no son
facilmente ordenables; como son los angulos entre el vial del P-30 y los provenientes del I-6, o el
enclave de industria consolidada y gasolinera en mitad de la fachada a la autovia.
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La solucién elegida es la que mejor satisface los requerimientos de mercado respecto a las parcelas
a ofertar, dentro del cumplimiento de los criterios del PGOU y de las exigencias de la normativa.

Se proponen viales con diversos anchos y secciones-tipo; de los que dos son los principales
articuladores del poligono, ademas de su funcién de union enfre otras zonas extemas: uno de 25
metros que es la prolongacion del vial principal del P-30 y con su misma seccién y aparcamiento
junto a la mediana central, y ofro de 18 metros que recorre todo el flanco Oeste uniendo la autovia
con la Azucarera San Isidro.

Un tercer vial tipo, que constituye la red interior del Poligono, tiene 17 metros, con aparcamiento a
ambos lados. En los tres casos descritos la acera prevista es de 2,50 mefros de anchura. Aparte de
esto existen ofros viales (inicos, con diversas secciones en funcion de su destino y de la carga de

tréfico previsible.

La distribucion de los Usos Pormenorizados se ha hecho con el criterio de situar el Terciario dando
fachada a la autovia, por considerarla mas comercial, y distibuyendo el Uso Pormenorizado
Industrial en Manzana en el resto de las parcelas lucrativas. Se ha dejado también una parcela de
Terciario que comesponde al Corfijo Royal, cuyo propietario ha manifestade su deseo de
conservarlo.

Por ofra parte se ha introducido, dentro del Uso Industrial, un Uso Pormenorizado Almacén singular
en una manzana completa, ya que existe demanda para este tipo de instaiacién de caracteristicas
peculiares que se definen en el apartado correspondiente de la Normativa O DES

< A Oy, TN

3.6.- DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

casa de labor alrededor de gran patio, con zonas dlferencladas de viviendas 5 YA , Yy se
pretende conservar con calificacion de Uso Tercario.

Esta asignacion de uso Terciario posibilita, tanto la continuidad del uso actual, como su inmediata
conversion a un uso realmente Terciario o compatible (Residencial singular por ejemplo,
manteniendo las condiciones de ordenacion del Uso Terciario) en el momento que se desee. La
intencion de todo ello hacer viable su mantenimiento como testimonio de las edificaciones de la
vega, al posibilitarle una amplio abanico de nuevos usos para la edificacion.
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Dado que el edificio actual no agota el aprovechamiento de la parcela, cualquier intervencion que se
pretenda sobre ella con objeto de colmatarla debera fijar sus condiciones mediante un Estudio de
Detalle que podré estar limitado a la parcela en cuestion, o extenderse a toda o a parte de la
manzana.

3.7.- ACTUACIONES EXTERIORES AL AMBITO

Hay dos actuaciones que aun fuera del &mbito del Plan Parcial, han de ser asumidas en su gestion
por éste:

3.7.1. Integracion del suelo industrial consolidado

El Plan Parcial pretende la integracion en su red viaria y su imagen, de la zona de industria
consolidada que se encuenfra al centro de la fachada a la autovia, tras la gasolinera. Esta zona,
actualmente servida por un vial privado sin acondicionar, puede integrarse igualando la alineacion de
su fachada con la que se propone a ese lado dentro del ambito. Los propietarios de esta zona
habran de ceder, en convenio privado, la parte de su vial que quede mas alla del area de retranqueo
de 4 metros, y sufragar los gastos de urbanizacion en la medida en que se acuerde con la Junta de
Compensacion.

Al tratarse de una actuacion que afecta a suelo fuera del ambito, se ha contado con mayoria superior
al 50% de nuestros propietarios favorables a establecer el convenio comrespondiente con los ofros
propietarios; lo que se ha reflejado en actas de la pertinente reunion

3.7.2. Conexion con el PP |-3

Esta conexion habra de hacerse de acuerdo con los promotores del PP I-3, mediante un vial que ha
de pasar entre los temenos de Industias Espadafor y Flan Dhul, obteniéndose el suelo
correspondiente por expropiacion gestionada por la administracion municipal.
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3.8. VARIACIONES RESPECTO AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

El transcurso del tiempo, los cambios de propiedad sobrevenidos y las alegaciones presentadas
propician algunos cambios en la ordenacion que ahora se propone respecto a la aprobada
inicialmente. De todas maneras, y excepto en un caso, las variaciones son de indole menor y
perfectamente asumibles en el proceso de tramitacion normal del Plan Parcial:

3.8.1. Modificacion del vial junto a la naves de zona consolidada

Ya se ha explicado anteriormente que con esta variacion se pretende la integracion de dichas naves
en la estructura e imagen del poligono. Asi lo han entendido sus propietarios, que cederan para vial
parte del suelo de su propiedad; y también los propietarios promotores de este Plan Parcial, que por
mayoria superior al 50% acordaron acceder a esta modificacion y a la suscripcion de un convenio
con sus vecinos. Esta maniobra ha obligado a reconsiderar la distribucion del viario en esta esquina
noroeste del poligono.

3.8.2. Supresion del vial de enlace entre la gasolinera y DISBESA, asi como de la zona
calificada como “Suelo de Permuta”

Dicho vial deberia pasar entre ambas instalaciones, sobre suelo fuera del ambito. Dada esta
circunstancia se habia llegado a convenir con representantes de REPSOL YPF en la permuta de
dicho suelo con ofro dentro del ambito que se habia calificado de modo adecuado para esta
operacion. Sin embargo al final la petrolera ha rechazado la propuesta mediante alegacion
presentada, por lo que se ha de desistir de la operacion; quedando la obtencion de ese vial para una
futura actuacion municipal, si la administracion lo considera conveniente.

3.8.3. Ampliacion de la entrada desde la Autovia
Con el acuerdo de méas de propietarios de mas del 50% se haampliado la entrada al poligono desde

DE "‘WQU; JC‘HI

TECT,
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prciario de la

autovia en la zona donde tiene sus fincas de origen gl (inico prometp que desea dicha calificacion
para su explotacion futura. i A

amplio espacio libre de edlﬁcacmn en dicha zona.

3.84. Reublcaeién dol Uso Terciariojunto a la autovi
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ANEXO A LA MEMORIA | (Art. 58.3 del Reglamento de Planeamiento)

De todo lo que antecede en la memoria, podemos decir en sintesis:

1.
2.

El Plan Parcial desarolla un sector del suelo Urbanizable Programado (asimilable al
Sectorizado) del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada.

Los terrenos del sector son aptos para ser urbanizados, habida cuenta de su topografia,
caracteristicas geotécnicas, e infraestructuras proximas. Su uso actual, agricola casi residual
(excepto una transformacion, de aproximadamente 1 Ha. al uso de deposito provisional de
un concesionario de automéviles junto al Cortijo Royal) supone que el cambio a los usos
Terciario e Industrial no supondra quebranto de actividades con fuerte repercusion social.
Observados los criterios y objetivos sefialados por el PGOU para este sector, el Plan Parcial
los asume y desarrolla en sus determinaciones; en particular en lo que se refiere a
prolongacién de viario y continuidad de los espacios libres.

Las determinaciones de rango superior no dejan demasiado margen para altemativas, salvo
las pequefias variaciones de detalle que ya hemos comentado. La propuesta final no es sino
el compromiso entre las determinaciones superiores (de criterios o de normativa) y las
consideraciones de mercado.

dades del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada
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-

fatinatart

ANEXO A LA MEMORIA Il (Art. 64.a del Reglamento de Planeamiento)

1.- Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion

La demanda de suelo industrial en la zona donde se sitlia el sector ha completado practicamente la
edificacion posible en el vecino sector P-30; siendo por tanto preciso ofertar nuevo suelo industrial
en la zona, que impida un alza desmesurada de los precios.

Por otra parte, las determinaciones del PGOU obligan a iniciar la gestion del suelo objeto de este
Plan Parcial dentro de los plazos previstos, so pena de declaracion de incumplimiento de deberes
urbanisticos con las consecuencias que ello acarrearia.

2.- Relacion de propietarios afectados
Los propietarios afectados por la ordenacion son los que se relacionan a continuacion:

D. JOSE DIAZ BENITEZ 29.097,40 m2
920-P \ Granada
SALTO ANGEL S.A. 8.205,78 m2
A-18036343 C/ Frailes 18 Bajo. 18005 Granada
ROALTIN GRANADA S.L. 17.345,00 m2
B-18663211 C/ Recogidas 20-1?, 18002 Granada
NAVESCOL S.L. 31.066,40 m2
C/ Aguila n® 3. 18002 Granada
INDUSTRIAS ESPADAFOR S.A. 14.775,00 m2
A-18202788 Avda. de Andalucia s/n 18015 Granada
D. RAFAEL TALLON Y OTROS 46.303,28 m2
Granada
D. JOSE MARIA RODRIGUEZ PEREZ 8.244,24 m2
755-L Desguaces Granada. Avda de Andalucia s/n 18015 Granada
ACOIL S.A. 44.362,42 m2
23.671.203-V Camino Nuevo de S.Nicolas 9. 18010 Granada
D. JOSE LUIS MONTORO DE DAMAS 6.341,50 m2
Granada - 2 N
FERROCARRILES DE VIA ESTRECHA '1.31_:6;6?6 mz .-
C/ Carmen n°® 21. 33206 Gijon (Asturias) [ 3 T
(58 g
MINISTERIO DE FOMENTO | A 2.?70”._80 m2 | .|
Avda. de Madrid n°7. 18012 Granada \) ki) M/
N ¥ o
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Ademés de estos propietarios afectados dentro del ambito del Plan Parcial, hay ofros dos que se
ven afectados por actuaciones fuera del ambito:

REPSOL YPF
Estacién de Senvicio
Avda. de Andalucia s/n. 18015 Granada

DISBESA
Avda. de Andalucias/n 18015 Granada

3.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE ACTUACION
Las obras se realizaran con sujecion a lo previsto en el Plan de Etapas de este Plan Parcial,
ejecutandose, en principio por contrata de la Junta de Compensacion con un contratista, y el costo
de los trabajos seré satisfecho por aquélla, bien en efectivo o con parcelas, segun acuerde la Junta
en el ejercicio de sus atribuciones. Los Proyectos de Urbanizacion y cualesquiera otros sectoriales
que fueren precisos también se contrataran por la Junta, que asimismo satisfaré los honorarios
correspondientes.

Las fincas resultantes de la reparcelacion vendran gravadas con caracter real en el monto que a
cada una comesponda, para responder de los gastos de urbanizacion.

Por lo que se refiere al sistema de actuacion, se opta por el sistema de COMPENSACION, toda vez
que es el que viene previsto en el PGOU, y ser el que mas conviene a los propietarios afectados,
contandose con amplia mayoria de ellos dispuestos a acometer la gestion bajo dicho sistema.

No obstante, en el caso de que hubiere acuerdo de la totalidad de propietarios del sector, podra
establecerse el sistema de actuacion mediante convenio urbanistico enfre los propietarios y el
Ayuntamiento de Granada, seg(in lo establecido en el Art. 138 de la Ley 7/2002.

4.- COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE URBANIZADORES, AYUNTAMIENTO Y TERCEROS
Los propietarios procederan a constituir la Junta de Compensacién por el procedimiento establecido
en el Art. 129 y siguientes de la Ley 7/2002, comprometiéndose a ejecutar los frabajos de
urbanizacién de acuerdo con el Plan de Etapas, al igual que la implantacion de los servicios
necesarios para su comecto funcionamiento.

No ha de establecerse compromiso de los propietarios respecto a edificacion alguna en los terrenos
previstos para los equipamientos, dado que el PGOU no obliga a ello, y tampoco el Plan Parcial,

<0 DE
Todos los terrenos destinados a viales y a espacios publicos se ced [aﬁ\al‘A
culminado el proceso urbanizador, por ello su conservacion correra t:ango de’ d n
municipal tras la recepcion de los mismos. 159 ¢ -

hﬂ‘ una vez
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Los propietarios cederan al Ayuntamiento de Granada el suelo urbanizado necesario para
materializar el 10% del Aprovechamiento Medio del sector; pudiendo ser sustituida esta cesién por
prestacion econdmica en la cuantia que se determine por los métodos legalmente establecidos.

5.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS

Segn el Art. 46.c del Reglamento de Planeamiento, la garantia a depositar por el cumplimiento de
los compromisos contraidos en cuanto a la ejecucion de las obras de urbanizacion sera del 7% de su

importe.

Esta garantia se hara efectiva en el plazo de un mes desde que se produzca el oportuno
requerimiento del Ayuntamiento, y en la forma que dicha Administracion establezca.

6.- MEDIOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES, RECURSOS PROPIOS Y FUENTES DE
FINANCIACION

Los promotores tienen suficiente solvencia econdmica para afrontar la financiacion de las obras de
urbanizacién, bien con recursos propios (que quedan simplemente acreditados con los terrenos que
aportan a la gestion del sector), bien acudiendo a fuentes extemas por operaciones crediticias u
ofras.
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CUADROS RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES
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ORDENANZAS
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1.- DISPOSICIONES GENERALES
1.1.- MARCO, AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA

Estas Ordenanzas del Plan Parcial de Desarmollo “Fatinafar 1" desarrollan las previsiones del
P.G.0.U. de Granada para el Poligono I-5, en el marco de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia y del vigente Reglamento de Planeamiento.

Las Ordenanzas son de aplicacion en todo el ambito del Plan Parcial, y ello desde su entrada en
vigor, es decir, desde su Aprobacion Definitiva. Estaran en vigor hasta que el Plan Parcial se
modifique por innovacién del Planeamiento General que desarrolla o del propio Plan Parcial,
reglamentariamente tramitado.

1.2.- DOCUMENTACION E INTERPRETACION

Los documentos que componen este Plan Parcial son:

Memoria

Planos de Informacion
Planos de Proyecto
Ordenanzas

Plan de Etapas
Estudio Econémico

e @ @ o o o

Los Planos de Proyecto (excepto el de Imagen Final) y las Ordenanzas son de obligado
cumplimiento. En caso de contradiccion entre documentos, prevalecera lo escrito sobre lo grafico, la
mayor escala sobre la menory lo acotado sobre lo medido a escala.

La Memoria y el Estudio Econoémico son instrumentos de referencia
determinaciones del Plan Parcial.

1.3.- OBJETIVOS

Son objetivos de este Plan Parcial la ordenacion del ambito y el establecumenm de las condlclones
para su desarrollo, partiendo de las siguientes premisas: s

Garantizar el establecimiento de los servicios urbanisticos previstos en las condiciones determinadas
por el Plan Parcial

BY MARQVIS.L.
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Flexibilizar las determinaciones de parcelacion que se establecen a fin de responder adecuadamente
a las demandas del mercado.

Sin perjucio de lo anterior, mantener un control sobre la imagen final, estableciendo un retranqueo
minimo respecto a todas las alineaciones, aunque autorizando su modificacion por manzanas
completas y mediante el intrumento adecuado; a la vez que se exige el tratamiento como fachada de
cualquier paramento visto.
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2.- INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL

Una vez culminado el proceso prescrito para el sistema de Compensacion, podran tramitarse
instrumentos de desarrollo del Plan Parcial, Estudios de Detalle y Proyectos de Reparcelacion, de
acuerdo con lo siguiente:

2.1.-DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Se podran redactar Estudios de Detalle a fin de proceder a modificaciones puntuales de ordenacion
de volimenes, del viario secundario, de alineaciones o parcelacion, asi como para modificar la
situacion del suelo dotacional publico y de infraestructuras urbanas; siempre y cuando no se
modifique el aprovechamiento maximo ni el viario principal.

Los Estudios de Detalle podran aumentar o disminuir los retranqueos mas alla de los marcados por
el Plan Parcial, a condicion de que se actlie sobre una manzana completa proponiendo una solucion
arquitectonica coherente. También podra abrirse mediante Estudio de Detalle un viario interior de la
manzana o establecer alineaciones interiores que den lugar a espacios de uso privado para los
ocupantes de la parcela. Si tales modificaciones afectasen a las redes de servicios o a los viales,
habra de redactarse y tramitarse un Proyecto de Urbanizacion.

2.2.- DE LAS REPARCELACIONES

La parcelacion que se establezca durante la ejecucion del sistema de Compensacion podra
modificarse, una vez concluido éste, mediante un Proyecto de Reparcelacion. Sera preciso obtener
la Licencia munlclpal correspondiente con el acuerdo de todos los propietarios de las parcelas
afectadas, sin que resulten parcelas de superﬁcle inferior a la parcela minima establecida para cada
uso y resolviendo las acometidas de servicios urbanos para cada parcglé résultaﬁte pudlendo
exigirse, segln la entidad de la actuacion, la tramitacion de un Proyecto de Llrbanlzaclén

_J

2.3.- DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION 7 & )

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion sera precisa la redacclbn y iramitaciénfde los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en los Arts. 98 y 99 de
la Ley 7/2002 y 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento. Sus determinaciones seguiran la
secuencia establecida en el Plan de Etapas, a menos que concurran las circunstancias que en él se
sefialan para alterarla.
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No podran concederse Licencias de Edificacion sin que se haya solicitado y obtenido la Licencia de
Obras de Urbanizacion, a fin de que éstas se ejecuten previa o simultaneamente.

Los Proyectos de Urbanizacion se sujetaran a las determinaciones que fije este Plan Parcial o, en su
defecto, a las fijadas por el P.G.0O.U de Granada; precisando ademéas para su aprobacion informes
de las compaiiias suministradoras de los distintos servicios, que no tendran caracter vinculante.

De acuerdo con lo establecido en el Art. 42 del Reglamento de Gestion (y el Art. 41 al que remite),
podra autorizarse la ejecucion de obras de edificacion antes de concluir las obras de urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion se ajustaran, en cuanto a dotaciones y servicios, a lo que determina
este Plan Parcial, o el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada. Para los servicios que
dependan de compaiiias suministradoras, los Proyectos de Urbanizacion se ajustaran a sus
recomendaciones, que habran de justificarse documentalmente.

2.4.-DE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Antes del inicio de las obras de edificacion se precisara la redaccion, tramitacion y aprobacion por el
Ayuntamiento de Granada del correspondiente Proyecto de Edificacion para obtencion de la
preceptiva Licencia de Obras.

Los Proyectos deberan ajustarse a las determinaciones de este Plan Parcial asi como a las del Plan
General de Ordenacion Urbana de Granada y a la normativa especifica en vigor.

2.5.- DEL EJERCICIO DE ACTIVIDADES

El ejercicio de cualquier actividad clasificada en el suelo de este Plan Parcial requerira la obtencién
previa de la Licencia de Apertura que debera framitarse reglamentariamente.

—

,,,,,

Las obras de urbanizacion seran ejecutadas por la Junta de Compensaméh b|en medlahte conh‘ata
o0 en su caso a través de la empresa urbanizadora que se hubiera |noorpo[aqlo ala Junta, de acudrdo
con lo determinado en sus Bases de Actuacion. El procedimiento seguira lo éhtablecn‘lo por el
articulado de la Seccion 6° del Reglamento de Gestion. Se ejecutaran de acuerdg con lo establecido
en el Plan de Etapas. El Ayuntamiento podra designar un técnico encargado eﬁa?s@mmnento
inspeccion y control de las obras de urbanizacion, a fin de verificar la conformidad de éstas con el
Proyecto de Urbanizacioén aprobado
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 fatinafar 1

Finalizadas las obras de urbanizacion, La Junta de Compensacion solicitara del Ayuntamiento de
Granada su Recepcion Provisional, de acuerdo con lo establecido en el Plan General de Ordenacion
Urbana. Esta recepcion se ajustaré a lo establecido en el Articulo 154 de la Ley 7/2002

Las obras de edificacion serén ejecutadas por los propietarios de las parcelas o los titulares de
derechos, siguiendo el procedimiento reglamentariamente establecido.
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3.- NORMATIVA DE USOS

3.1.- USOS PERMITIDOS

Siguiendo la Clasificacion de Usos que establece el Plan General de Ordenacion Urbana de
Granada, los Usos Globales permitidos en el ambito del Plan Parcial son:

Shid S0 P

Industrial

Terciario

Equipamiento Comunitario

Espacios Libres

Transportes e Infraestructuras Basicas

Con los siguientes Usos Pormenorizados

Industrial

Pequefia 0 mediana industria

Comprende aquellas actividades cuya funcion principal es la obtencion o
transformacion de productos, generalmente individualizables, por procedimientos no
seriados o en pequefias series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a
través de intermediarios

Taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos

Comprende aquellas actividades relacionadas con la guarda de cualquier clase de
vehiculos para su reparacion, entretenimiento y/o mantenimiento

Almaceén

Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el deposito,
guarda o almacenamiento de bienes o productos, asi como las_funciones de
almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio. Asimismo se
incluyen las funciones basicas de caracter terciario Ilgadas a las anteriores, tales

como oficina o despacho al publico \

X

Almacén singular

Inscrita con el 1 |
San Juan de los j:.fr_'-T-'. TR i0)

Comprende aquellas actividades de caracter S|ngular por su grar( ‘tamafio 0 |
especializacion, cuyo objeto principal es el depésito, guarda o-almacenamiento de
bienes o productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucion de
mercancias propias del comercio basicamente mayorista. Incluye funciones
complementarias como las que se refieren a la manutencion, carga y descarga de
mercancias, asi como al mantenimiento de los equipos comrespondientes.
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Asimismo se incluyen las funciones bésicas de caracter terciario ligadas a las
anteriores, tales como oficina o venta directa al pablico. Por su singularidad pueden
requerir condiciones edificatorias inusuales.

Terciario
Comercial
Comprende aquellas actividades destinadas a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a los particulares. Quedan
exceptuadas las actividades propias de la hosteleria, que se encuadran dentro del
uso pormenorizado terciario de espectaculos o centros de reunion.
Oficinas

Comprende aquellas actividades terciarias que se dirigen, como funcion principal, a
prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de informacion u otra
naturaleza, realizados a ftravés del manejo y fransmision de informacion y
conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o los particulares. Se incluyen
actividades puras de oficina, , funciones auxiliares de oficina vinculadas a otros
usos, servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias, agencias de
informacion turistica, estudios y redacciones de medios de comunicacion,
despachos profesionales y actividades analogas a las anteriores.

Sala de espectaculos o centros de reunion
Comprende aquellas actividades relacionadas con el recreo, el espectéculo o la
reunién, con caracter lucrativo, incluso las destinadas a la venta de comidas y
bebidas para consumo. Se incluyen actividades tales como salas de espectaculos,
salas de teatro, locales de alterne, cines, discotecas, etc., asi como las destinadas a
establecimientos de hosteleria (bares, cafeterias, restaurantes, pubs, etc).

Residencial Singular

Compatible en parcelas calificadas con Uso Terciario, es el corespondiente al
alojamiento de personas, en general no vinculadas familiarmente, con caracter
permanente en régimen de comunidad (residencias universitarias, residencias de
matrimonios, intemados, eftc.) cuya admision no quede restringida por razones de
pertenencia a una determinada institucion, o al relacionado con el alojamiento,
eventual o temporal, de transelntes con caréacter de- -sennclo pubhco
(establecimientos de hosteleria y turismo) e

Garajes ;
Corresponde a la actividad terciaria destinada al SBNIC!O de estacmhamlento ylo
guarda de vehiculos > -
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Terciario en instalaciones singulares
Comprende aquellas actividades terciarias que por su naturaleza, dimension, tipo de
funciones, tipologias edilicias, etc., suponen un cierto grado de complejidad,
desarrollandose por ello sobre parcelas de superficie superior a 1 Ha. y que pueden
ser fundamentalmente de las categorias que siguen:

Terciario en instalacion singular comercial
Destinadas a albergar grandes superficies con uso dominante comercial

Terciario en instalacion singular de ocio
Destinadas a albergar grandes centros con uso dominante ludico, recreativo o
cultural

Equipamiento Comunitario
Equipamiento comunitario universitario

Abarca el conjunto de actividades relacionadas con el funcionamiento de la
Universidad de Granada u ofras de nueva implantacion, tanto desde el punto de
vista de la formacion académica, como de los trabajos de investigacion y desarrollo,
asi como el conjunto de actividades anejas a estas funciones

Equipamiento comunitario docente
Abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de
cualquier nivel reglado.

Equipamiento comunitario deportivo
Comprende las actividades relacionadas con la practica de actividades deportivas y
el desarrollo de la cultura fisica

Equipamiento comunitario S.1.P.S.
Abarca el conjunto de actividades de equipamiento comunitario relacionadas con los
aspectos que a continuacion se sefialan, pudiendo ser de fitularidad publica o
privada

(SO RE
ah GRE h ~4_
Sanitario 4
Comprende las actividades relacionadas con la pnastaclén de as;stancla
médica ylo servicios quirirgicos, en régimen amhulatono 0 d&
hospitalizacion.
Asistencial

Comprende la prestacion de asistencia especializada, no especificamente
sanitaria, a las personas a través de los denominados servicios sociales
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Social-cultural

Comprende los equipamientos comunitarios donde se desamollan
actividades relacionadas con la asociacion de personas, su reunion,
recreacion, transmison de conocimientos y estética,intercambio de ideas,
etc. tales como bibliotecas, museos, galerias de exposiciones, centros
civicos, etc.

Equipamiento comunitario servicios fanebres
Incluye el conjunto de actividades que facilitan la conservacion, traslado, custodia,
velatorio e incineracion de personas fallecidas, asi como la asistencia a sus
allegados y los servicios civiles o religiosos vinculados. Se excluye la inhumacion.

Espacios Libres
Plazas, Jardines y Zonas Verdes

Transporfes e Infraestructuras Basicas
Infraestructuras urbanas

3.2.- CAMBIOS DE USO

Ser4 posible el cambio de Uso Pormenorizado entre los citados mas armiba, tramitandose
conjuntamente con la Licencia de Obras.

3.3.- COMPATIBILIDAD DE USOS

Los usos relacionados en el punto 3.1 se entienden como compatibles entre si dentro del ambito del
Plan Parcial. El Uso Terciario se entiende compatible con el uso de Alojamiento Hotelero, en
cualquiera de las modalidades y categorias contempladas por la legislacion especifica. El cambio de
uso se hara con las condiciones de ordenacién comrespondientes al Uso Terciario. En la parcela de
Terciario Existente se permitira el mantenimiento de su actual Uso Residencial.

Para el resto de casos se estara a lo determinado por la Normativa de Usos ﬂel F’ian Géqeral de
Ordenacion Urbana. A % Y2\

3.4.USOS PROHIBIDOS ER 5

& N’ J/

Se estara a lo determinado por la Normativa de Usos del Plan General de* 6rdqqactén Urb’ana y al
Reglamento de Actividades.

Inscrita con el numero ! n el Registro de S

| € ole(
[a] . ! se Pavac 09 180140 Cranads QR 297 AR av QR 9797 ARR ol
San Juan de los Reyes 92, 18010 Granada [fno. 958 223 489, Fax 958 223 4t -mal




00000080008 00066GBGS

fatinafar

4.- NORMATIVA DE EDIFICACION
4.1.- CONDICIONES GENERALES DE PARCELACION

La parcelacion que se establezca en el correspondiente Proyecto de Parcelacion, o en sucesivos
Proyectos de Reparcelacion tras la ejecucion del sistema de Compensacion, debera cefiirse a lo
siguiente:

Parcela Minima: Segln se especifica en esta Normativa para cada Uso Pormenorizado

Ancho Minimo de Parcela: 8,00 metros, excepto en el Uso Pormenorizado de
Infraestructuras Urbanas que seréa de 5,00 metros. En las parcelas en esquina, uno de los
lados podra tener una dimension inferior a la minima, siempre y cuando pueda inscribirse en
ella un circulo de diametro igual al ancho minimo.

4.2.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Son las prescritas por el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, con las siguientes
precisiones:

4.2.1.- Alineaciones y Retranqueos

Las alineaciones minimas obligatorias son las sefialadas en el plano corespondiente, que marcan el
retranqueo que ha de mantener la edificacion respecto de la via publica. En general son 4,00 metros,
excepto en parte del frente a la autovia. Estos retranqueos pretenden dotar a las distintas parcelas
de una zona de desahogo ante ella para aparcamiento y labores de carga y descarga

Los retranqueos a via publica pueden aumentarse o disminuirse mediante Estudio de Detalle
referido a una manzana completa; en el que se determine la creacion de espacios suficientes en el
interior de la parcela para las finalidades antes aludidas que hagan innecesario el retranqueo de
fachada. El refranqueo de la edificacion de la parcela por su fondo es libre, siando resultado de las
condiciones de aprovechamiento. No obstante, en las parcelas en esquina, deberéa-solucionarse la
continuidad de la fachada en las dos alineaciones hasta las respectivas m’ad:a neras. Las parcelas
con Uso Pormenorizado de Infraestructura Urbana deberan resolver su*fachada en aimeaclén con
las de las parcelas colindantes, aiun cuando se frate de a!befgar elementos industriales
prefabricados. o :
2 : _

Sélo podran situarse dentro de la zona de retranqueo a via publica alen‘nentos oonstmcths que no
consuman aprovechamiento, segin los criterios del Plan General de" Otdﬁnamon Urbana de
Granada, y los expresados en estas Ordenanzas.
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4.2.2. Superficie edificada

Superficie edificada por planta es la superficie construida comprendida entre los limites exteriores de
cada una de las plantas de la edificacion, computada de acuerdo con los criterios expresados en el
PGOU y las precisiones contenidas en estas Ordenanzas.

En el caso de edificaciones en que se permita una altura mayor que la maxima de su Uso
Pormenorizado, la edificabilidad por planta se computara afectando la superficie construida de un
coeficiente igual al cociente entre la altura alcanzada y la altura maxima permitida para el Uso
Pormenorizado.

4.2.3. Altura de la Edificacion

Es la dimension vertical del volumen definido por las determinaciones del planeamiento, dentro del
cual debe contenerse la edificacion sobre rasante. La forma de medicion de alturas, su computo, la
consideracion del semisotano en funcion de la rasante, las construcciones pemitidas por encima de
la altura, etc. se guiaran por los criterios del PGOU. En los edificios de tipo nave, la altura de la
edificacion se medira hasta la parte inferior de los elementos estructurales de cubierta (cabeza de
pilar).

48
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4.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

4.3.1. Condiciones particulares de la calificacion Industrial en Manzana

Parcela minima:
Ancho minimo de parcela:

Agregaciones y segregaciones:

Alineacion a vial o espacio publico:

Edificabilidad maxima:

Inscrita con el numero 56 en el Registro de
San Juan de los Reyes ' I 8010 Granada. Tfno. 9

200 metros cuadrados

8,00metros

En las parcelas en esquina, uno de los lados podra
tener una dimension inferior a la minima, siempre y
cuando pueda inscribirse en ella un circulo de
diametro igual al ancho minimo.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre
que las parcelas resultantes reunan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado
anterior del presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o
parcelas resultantes atenderan , en todo caso, a las
condiciones particulares de calificacion establecidas
en este capitulo.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion
refranqueadas como minimo a la distancia indicada
en este Plan Parcial.

Esta determinacion puede aumentarse o
disminuirse mediante la tramitacion de un Estudio
de Detalle que abarque la manzana completa y que
determine la prevision de espacios libres para
aparcamiento, carga y descarga, etc. en el interior
de la parcela.

0,90 m2/m2 s

En el calculo de la superﬁcle constru&da no 59
incluiran las marquesinas y vcladlzos que, estén

abiertos por tres de sus Iadosz Tgmpuoﬁ se

computaran los pasadizos retractiles ni lqs cubiertas

de plazas de aparcamiento en supq;ﬁme
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La resultante de las condiciones de edificabilidad y
refranqueos

Ocupacion maxima

Ocupacion bajo rasante
Podra construirse hasta cuatro plantas de sétano, o
tres y un semisotano, destinadas exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de
la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables).
El perimetro de las plantas sétano podra ocupar el
cien por cien (100%) de la superficie ocupada,
excepto el semisétano en la zona de retranqueo de
fachada, a fin de que dicho retranqueo sea uniforme
en foda la altura de aquélla.
En el caso de planta semisotano la cara superior del
fojado de techo de la misma se situara a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130)
centimetros respecto de la cota de referencia.

Altura y nimero de plantas: 2 plantas (8,00 metros)

Se admiten naves que alcancen dicha altura con
una sola planta. En estos casos, la altura se medira
hasta la parte inferior de los elementos estructurales
de cubierta (altura de pilar). En todo caso la
cumbrera podra superar la altura del arranque hasta
un valor maximo de dos (2) metros.

Se admite la existencia de entreplantas destinadas
a ofros usos vinculados a la actividad industrial,
siempre que se cumplan las condiciones de usos
establecidas en la presente. normativa y no se
supere la edificabilidad maxima aalgnada para esta
calficacion. <& &9, ° %\

Construcciones permitidas por encima :'-_': v ’i

de la altura maxima. !
Se ajustaran a lo delsannmado por la norm‘yf del
PGOU para este mismo Uso Pormerdrizado

BYMARQVISL.
Inscrita con el niimero 56 en el Registro de Sociedades del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada

San Juan de los Reyes 92. 18010 Granada. Tfno. 958 223 489. Fax 958 223 488. Email: granada@bymarqui.com
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Se permiten los patios de parcela que deberan
cumplir las dimensiones minimas establecidas para
los mismos en el articulo 7.3.23. de la Normativa del
PGOU

Patios

Condiciones particulares de estética:
Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas

se revestiran con revestimiento continuo, a menos
que se frate de materiales especificos para
formacion de paramentos vistos.

En las fachadas se dispondran elementos que
oculten la inclinacion de las cubiertas, a menos que
ésta se utilice como elemento primordial en la
composicion volumétrica del edificio.

En el caso de que se presenten retranqueos a
fachada superiores a los exigidos, las medianeras
resultantes habran de tratarse con iguales
condiciones y materiales que la fachada

Cercas y vallados
Se permite el vallado de las parcelas en cualquier

lindero que quedare libre. La cerca sera de fabrica
revestida, fabrica para quedar vista o elementos
prefabricados y no sobrepasara la altura de 2,50
metros.

- BYMARQVIS.LL.
Inscrita con el nimero 56 en el Registro de Sociedades del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada
San Juan de los Reyes 92. 18010 Granada. Tfno. 958 223 489. Fax 958 223 488. Email: granada@bymarqui.com
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4.3.2, Condiciones particulares de la calificacion Almacén Singular

Parcela minima:
Ancho minimo de parcela:

Agregaciones y segregaciones:

Alineacion a vial o espacio publico:

Edificabilidad maxima:

Ocupacién méxima

BY A \
Soci
958

Inscrita con el numero 56 en el Registro de
San Juan de los Reyes 92. 18010 Granada. Tio

7.000 metros cuadrados

60,00metros

En las parcelas en esquina, uno de los lados podra
tener una dimension inferior a la minima, siempre y
cuando pueda inscribirse en ella un circulo de
diametro igual al ancho minimo.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre
que las parcelas resultantes retinan las condiciones
establecidas para la minima en el apartado anterior
del presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o
parcelas resultantes atenderan , en todo caso, a las
condiciones particulares de calificacion establecidas
en este capitulo.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion
retranqueadas como minimo a la distancia indicada
en este Plan Parcial.

Esta determinacion puede aumentarse o
disminuirse mediante la tramitacion de un Estudio
de Detalle que abarque la manzana completa y que
determine la prevision de espacios libres para
aparcamiento, carga y descarga, etc. en el interior
de la parcela haciendo inn&eeéario el 'r'éimnqueo..
0,75 m2/m2 S Ay CR

En el calculo de la: supe{ﬁc{e cdn’QtruidaEno se
incluiran las marque&n"as y qoiada que” pstén
abiertos por ftres de\’sus lados. -

computaran los pasadiz ésrepach[es ni gé’gablertas
de plazas de aparcamlento

La resultante de las condiciones de edificabilidad y
retranqueos
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Ocupacion bajo rasante

Altura y nimero de plantas:

Inscrita cor
San Juan de los

) el numero 56

Revyes 92

en el Re

18010 Granada
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Podra construirse hasta cuatro plantas de sétano, o
tres y un semisétano, destinadas exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de
la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables).

El perimetro de las plantas sétano podra ocupar el
cien por cien (100%) de la superficie ocupada,
excepto el semisotano en la zona de retranqueo de
fachada, a fin de que dicho retranqueo sea uniforme
en toda la altura de aquella.

En el caso de planta semisétano la cara superior del
forjado de techo de la misma se situara a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130)
centimetros respecto de la cota de referencia.

1 planta (8,00 metros)

En las naves, la altura se medira hasta la parte
inferior de los elementos estructurales de cubierta
(altura de pilar). En todo caso la cumbrera podra
superar la altura del arranque hasta un valor
maximo de dos (2) metros.

Se admite la existencia de entreplantas destinadas
a otros usos vinculados a la actividad industrial,
siempre que se cumplan las condiciones de usos
establecidas en la presante normativa y no se
supere la edificabilidad maxima amgnada para esta
calificacion. ]

La altura maxima podra auma_ rse por
necesidades especificas de la actmd{d debiendo
computarse la superficie construida afectandola de

un coeficiente igual al cociente en la altura
alcanzada y la altura. mamma p’anm
_ 53
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Construcciones permitidas por encima

de la altura maxima.
Se ajustaran a lo determinado por la normativa del
PGOU para este mismo Uso Pormenorizado

Patios
Se permiten los patios de parcela que deberan
cumplir las dimensiones minimas establecidas para
los mismos en el articulo 7.3.23. de la Normativa del
PGOU

Podran abrirse a fachada los patios de maniobra
necesarios para la actividad a desarrollar.

Condiciones particulares de estéfica:
Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas
se revestiran con revestimiento continuo, a menos
que se frate de materiales especificos para
formacion de paramentos vistos.
En las fachadas se dispondran elementos que
oculten la inclinacion de las cubiertas, a menos que
ésta se ufilice como elemento primordial en la
composicion volumétrica del edificio.
En el caso de que se presenten retranqueos a
fachada superiores a los exigidos, las medianeras
resultantes habran de tratarse con iguales
condiciones y materiales que la fachada

Cercas y vallados
Se permite el vallado de las parcelas en cualquier
lindero que quedare libre. La cerca sera de ﬁbnca
revestida, fabrica para quedar vista'o hleingntos
prefabricados y no sobwpasaré Ia aﬂurh'de 2*50 \
metros. B fr i) &)
Cambio de Uso: \& J /

Las parcelas con calificacion \Mchen Slnguﬁf
podran cambiar su Uso Pormendrizado por
culaquiera de los compatibles. En particular sera
posible el cambio al Uso Pormenorizado Industrial
en Manzana, cumpliendo la parcela minima de este
GHimo.
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4.3.3. Condiciones particulares de la calificacion de Terciario

Parcela minima: 200 metros cuadrados

Ancho minimo: 8,00metros
En las parcelas en esquina, uno de los lados podra
tener una dimension inferior a la minima, siempre y
cuando pueda inscribirse en ella un circulo de
diametro igual al ancho minimo.

Agregaciones y segregaciones:

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre
que las parcelas resultantes retnan las condiciones
establecidas para la parcela minima en el apartado
anterior del presente articulo.

Las condiciones de ordenacion de la parcela o
parcelas resultantes atenderan , en todo caso, a las
condiciones particulares de calificacion establecidas
en este capitulo.

Alineacion a vial o espacio publico:

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion
refranqueadas como minimo a la distancia indicada
en este Plan Parcial.

Esta determinacion puede aumentarse o
disminuirse (respetando las condiciones de
normativa sectorial que fuesen de aplicacion)
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle
que abarque el total de la superficie de la manzana
de uso Terciario y que habra de resolver los
problemas de union que se plantaen con Ias

parcelas de otros usos.
Edificabiidad méxima: 1,30 m2/m2 S ) \,;
0,50 m2/m2 en el Terciario Extstenﬁe ) ) D
Ocupacion maxima Gy, K> 3
La resultante de las condiciones de ediﬁcab’lldad y
retranqueos
55
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Ocupacion bajo rasante

Altura y nimero de plantas:

Construcciones permitidas por encima
de la altura maxima.

Patios

Condiciones particulares de estética:

Cercas y vallados

fatinafér‘l ‘

Podra construirse hasta cuatro plantas de sétano, o
tres y un semisétano, destinadas exclusivamente a
garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de
la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables).

El perimetro de las plantas sotano podra ocupar el
cien por cien (100%) de la superficie ocupada,
excepto el semisotano en la zona de retranqueo de
fachada, a fin de que dicho retranqueo sea uniforme
en toda la altura de aquélla.

En el caso de planta semisétano la cara superior del
forjado de techo de la misma se situara a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130)
centimetros respecto de la cota de referencia.

3 plantas (11,20 metros)

Se ajustaran a lo determinado por la normativa del
PGOU para este mismo Uso Pormenorizado

Se permiten los patios de parcela que deberan
cumplir las dimensiones minimas establecidas para
los mismos en el articulo 7.3.23. de la Normativa del
PGOU

Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas
se revestiran con revestimiento continuo o
aplacado, a menos que se trate de materiales
especificos para formacion de paramentos vistos.

En el caso de que se presenten: refranqueos a
fachada superiores a los exigidos, las medianeras
resultantes habran de tratarse con iguales
condiciones y materiales que lafachada , -

b

\ i t / -,/
Se permite el vallado de las parcelas-en cualguier
lindero que quedare libre. La cerca-sera-de fabrica
revestida, fabrica para quedar vista o elementos
prefabricados y no sobrepasara a altura de 2,50
metfros.
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4.3.4. Condiciones particulares de la calificacion de Equipamiento Comunitario

Las parcelas con esta calificacion se ajustaran a lo establecido por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada para la calificacion Residencial en Bloques Abiertos, en lo que se refiere a:

Parcelacion

Ocupacion de parcela sobre y bajo rasante

Separacion minima entre edificaciones

Construcciones permitidas por encima de la altura maxima
Tipos y dimensiones minimas de los patios

Dimensiones maximas de las edificaciones

El resto de las condiciones de ordenacion se ajustaran a lo siguiente:

Alineacion a vial o espacio publico:

Edificabilidad maxima:

Altura y nimero de plantas:

Condiciones particulares de estéfica:

Cercas y vallados

Las edificaciones dispondran su linea de edificacion
refranqueadas como minimo a la distancia indicada
en este Plan Parcial.

Esta determinacion puede aumentarse o
disminuirse mediante la tramitacion de un Estudio
de Detalle que abarque la manzana completa.

1,00 m2/m2

3 plantas (11,20 metros)

Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas
se revestirdn con revestimiento contihuo o
aplacado, a menos que se trate de materiales
especificos para formacion de paramentos vistos.

En el caso de que se pmsenten refranqueos a
fachada superiorés alos exaglﬂos las medianeras
resultantes habrén” de’ fratarse - con iguales

condiciones y mateﬁalesi que la fachada
‘. ) \

Se permite el v de las, paroelas*’ en cualquier
lindero que qued dibre. La cerca sera de fabrica
revestida, fabrica pa quecfar vista o elementos
prefabricados y no sobrepasara a altura de 1,20

metros, pudiendo continuarse permeable hasta 2,50
metros.
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Ocupacion maxima

Ocupacion bajo rasante

fatinafar1

4.3.5. Condiciones particulares de la calificacion de Espacios Libres

Altura y nimero de plantas:

Condiciones particulares de regimen y uso:

Condiciones particulares de estética

2%
Segun Art. 6.1.20 del PGOU

2 plantas

Sélo se permiten edificaciones de fitularidad publica
destinadas a la custodia, mantenimiento o gestion
del espacio publico, o equipamientos comunitarios
deportivos o de servicios de interés publico o social,
en instalaciones cubiertas o descubiertas, o usos
terciarios comerciales de apoyo, en régimen de
concesion administrativa.

Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas
se revestirdn con revestimiento continuo o
aplacado, a menos que se trate de materiales
especificos para formacion de paramentos vistos.

Cercas y vallados
Se permite el vallado total de las parcelas de este
uso. La cerca sera de fabrica revestida, fabrica para
quedar vista o elementos prefabricados y no
sobrepasara a altura de 1,20 metros, pudiendo
continuarse permeable hasta 2,50 metros.
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4.3.5. Condiciones particulares de la calificacion de Infraestructuras Urbanas

Parcela minima y Ancho minimo:
Edificabilidad maxima:

Ocupacion maxima

Ocupacion bajo rasante

Altura y nimero de plantas:

Condiciones particulares de estética

Cercas y vallados

30 m2 y 5,00 metros

0,20 m2/m2

La resultante de las condiciones de edificabilidad y
altura

Solo podra construirse una planta de sétano o
semisotano, destinada exclusivamente al uso
indicado y de caracter comunitario

El perimetro de la planta sétano podra ocupar el
cien por cien (100%) de la superficie ocupada,
excepto el semisotano en la zona de retranqueo de
fachada, a fin de que dicho retranqueo sea uniforme
en toda la altura de aquélla.

En el caso de plantas semisétanos la cara superior
del forjado de techo de los mismos se situara a una
distancia igual o inferior a ciento treinta (130)
centimetros respecto de la cota de referencia.

1 planta (3,50 metros)
La altura maxima podra rebasarse, siempre con una
sola planta, si asi lo exigieran las especificaciones
técnicas o normativas de los aparatos o equipos
que hayan de albergar

Cuando las fachadas se ejecuten con fabrica, éstas
se revestiran con revestimiento continuo o
aplacado, a menos que se- rate de materiales
especificos para fonnacn?n’de ;!qramentas wstos

Se permite el valla Q sn los paramentbs que
quedaren libres. La cefta’seré de fabrica revestida,
ista o elehentos prefabricados

h@bran de resolver su
fachada en almeacmn con las “de las parcelas
colindantes, aun cuando se frate de albergar
elementos industriales prefabricados.

| Colegio Oficial de Arquitectos de Granada

)8 223 489, Fax 908 223 488. Email: granada@bymarqui.com
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De acuerdo con el Art. 54.1 del Reglamento de Planeamiento, el Plan de Etapas del Plan Parcial
debe establecer la secuencia de ejecucion de las obras de urbanizacion en coherencia con las
demés determinaciones del mismo, especialmente con el desarrollo temporal de la edificacion
prevista, de sus dotaciones y de las distintas redes de servicios.

Atendiendo a las caracteristicas de organizacion espacial, y diferentes redes que el Plan Parcial fija,
asi como a su relacion con ofros sectores vecinos y a las necesidades de conexién de las
infraestructuras previstas, se establecen las siguientes etapas:

ETAPA 1
¢ Construccion del vial principal que viene desde el P-30, con todas sus redes.
e Construccion del vial que sigue la antigua via del franvia, con todas sus redes.
o Construccion de todos los viales situados entre el anterior y la autovia, con todas sus redes
e Construccion del vial que une el vial principal con la antigua via del franvia, con todas sus
redes
o Construccion de los servicios de agua potable y saneamiento que discurren por el vial de la
antigua via del tranvia, en coordinacién con las obras del PP-16.
e Construccion de los viales que rodean la manzana de Uso Almacén Singular, con todas sus
redes
Ejecucion de los espacios publicos englobados dentro de lo actuado
Puesta a disposicion de los terrenos para Equipamientos
Plazo de inicio: 18 meses desde la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial
Plazo de terminacion: 18 meses desde su inicio
Documentos:  Proyecto de Reparcelacion del sector
Proyecto de Urbanizacion Fase |

e o o o o

La conclusion de esta Etapa, pone en servicio un total de 144.947 m2 de suelo edificable, que
representan casi el 69% del total lucrativo; ademas de los suelos de equipamientos y el 49% de las
zonas verdes previstas. Desde el punto de vista de la estrategia comercial, el inicio de la puesta en
el mercado de la zona lindante con la autovia, debe mejorar la promocién publicitaria. Por ofra parte,
se incluye en esta Primera Etapa la creacion del suelo de uso Almacén Singular, ya que existe una
real demanda contrastada.

ETAPA 2 AR o o
o Construccion del resto de viales del sector, con todas sus redes,” & q
e Completamiento de la zona verde contigua al ferrocamil y conslmcclon de las dos zonas
verdes proximas al terciario existente >
Plazo de inicio: 8 meses desde la recepcion de las obras 9jecutadas en ia Etapa 1 o/
Plazo de terminacion: 12 meses desde su inicio .

\\ ':
Documentos: Proyecto de Urbanizacion Fase I ‘
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La conclusion de las obras supondra la finalizacion de la urbanizacion de la totalidad del ambito

ETAPA 3

e Obtencion de suelo y ejecucion de obras para la conexion con el PP-I3, entre Espadafor y
Dhul, y la rectificacion del trazado del vial que une la autovia con la Azucarera San Isidro
¢ Plazo de inicio de las obras: 3 meses desde la puesta a disposicion del suelo
Plazo de terminacion: 4 meses desde su inicio
Documentos:  Expediente municipal de expropiacion
Proyecto de Urbanizacion

MODIFICACIONES AL PLAN DE ETAPAS

De acuerdo con el Art. 54.2 del Reglamento de Planeamiento, se considera que este Plan de Etapas
puede alterarse en su secuencia espacial (por segregacion en Subfases segun la marcha de la
comercializacion del producto), y sobre todo en su secuencia temporal por las siguientes razones:

e La Etapa 3 puede adelantar a ofras o solaparse con alguna, en funcion del momento preciso
de la obtencién del suelo por parte del Ayuntamiento de Granada.

e La consfruccion del vial sobre la antigua via del tranvia, prevista en la Etapa 2, deberia
cumplimentarse en el momento oportuno que resulte del acuerdo con los urbanizadores del
PP-16, puesto que habra de ejecutarse de modo unitario

Granada, Septiembre de 2005

By MARQVIS.L.
El Afquitecto \
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ESTUDIO ECONOMICO
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De acuerdo con el Art. 55 del Reglamento de Planeamiento, el estudio Economico debe evaluar, de
modo aproximado, el costo de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion. Deberan sefialarse las posibles diferencias segin el momento de implantacion o de
ejecucion respectivamente.

R

Es evidentemente imposible predecir la evolucion de los costos a lo largo del periodo necesario
hasta la conclusion de la urbanizacion. Por ello, debera entenderse el avance que hoy se da como
un valor con indice actual, y en Euros constantes a lo largo de las distintas etapas. Las previsiones
deberan actualizarse en cada momento de acuerdo con los indices oficiales.

Consideraremos los costos de construccion de los viales con todos sus servicios, e
independientemente la ejecucion de las zonas verdes.

Movimiento de tierras, afirmado, bases y soleras,
aglomerados, acerados, bordillos y sefializacion.
Alcorques y plantaciones sobre viales
64.610 m2 x 19,20 €m2 = 1.240.512,00 €

Redes y acometidas de distribucion de energia
eléctrica en media y alta tension, acometida
desde subestacion, soterramiento de lineas
existentes, transformadores, red de alumbrado
publico y luminarias, red de comunicaciones.
Incluso preparacion de acometidas a parcelas
64.610 m2x 14,40 €/m2 = __g;o;_aag—,oo €

Red general de saneamiento, incluso L I

conexionado a redes exteriores y acometidas a . 3 :

parcelas R L
64.610 m2 x 7,20 €/m2 \-""L}IB'.S’;-‘!!i)Q,Ol'Jr €/

A ;
A ol

e

”

Red general de abastecimiento de agua, incluso
conexionado a redes exteriores, red de gas.
Incluso preparacion de acometidas a parcelas
64.610m2x7,20€/m2= 465.192,00 €
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Ejecucién de zonas verdes
21.396 m2x9,00€/m2= 192.564,00 €

Indemnizaciones por concepto de plantaciones e
instalaciones legalmente existentes

90.000,00 €

Aportacion a construccion de subestacion eléctrica red de distribucion
comun a todos los poligonos

370.000,00 €
Aportacion a obras de Abastecimiento de Zona Industrial y Colector
de la Terrona

594.419,00 €
Entubamiento de acequias que hayan de seguir en servicio

145.000,00 €
Total Parcial 4.493.263,00 €
12% gastos de gestion, proyectos, licencias, etc. 539.191,56 €

Total

Fdo. José Bigoma Rodriguez
Colegiado n° 831 del C.0.A. de Granada
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GRANADA

Informe de Visado
EXPEDIENTE NC.......... 0504878 N° REGISTRO......; 050042016
FASE DEL TRABAJO.: PLAN PARCIAL INDUSTRIAL ! UNICO
OBRA. ...ocvrivisinsiassiasnins . PLAN PARCIAL
EMPLAZAMIENTO. ... PLAN PARCIAL. PP I-5 FATINAFAR 1 DEL PGOU
MUNICIPIO oo ... GRANADA
PROMOTOR/ES. ......:! AGRUPACION DE PROPIETARIOS FATINAFAR 1
ARQUITECTO/S........,.: 000831 BIGORRA RODRIGUEZ, JOSE ANDRE

En el presente expediente, el Colegio de Arguitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatutarios en cuanto a control de Ios siguientes aspecios:

¥ jdentidad y habilitacion legal del oolegiado aufor.
(Titulacion. colegiacion y firma)
# |ntegrided form al de Ia documentacion técnica dal trabajo ¥ observancia en el misma de los reglamentos
y aclierdas colegiales sobre el gjercicio profesional. {Normas de presentacion, Compatibilidad y demas
normas internas}

Observaciones

Se visa, si hien &l Colegio Oficial defArquitectds_se reserva la posibilidad de preseniar
alegaciones 2l pre sente Estudio de Detalle durante el tiempo de exposiciéa-al plblico, que debe
tener en cumplimiento de 13 vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Anda Licia.

Granada, 21 de OCTUBRE de 2005 J 5|
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27 ENE. 2006
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i e Avipionin /i Arquitecto: José Bigorra Rodriguez
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Arquitecto: José Bigorra Rodriguez

ByM ARQVI S.L. Inscrita con ¢l n® 56 en el Registro de Sociedades del Colegio Oficial de Arquitectos de Granada.  San Juan de los Reyes 92, 18010 Granada



PROPIETARIO Y SUPERFICIE PORCENTAJE DE SUELO PORCENTAJE DE SUELO
TOTAL DEL AMBITO CON APROVECHAMIENTO

JOSE DIAZ =t e

20.00740mz  ~prebado por el EXCmO. AL g go 14.05%

pleno en sesién de fecha

SALTO ANGEL S.A
8.205,78m2 2 7 ENE. 2006 3,91% 3,96%

NAVESCOL S.L . Granada
31.06640m2  EL SECRETARIO G Lo 1481% 15,00%

INDUSTRIAS ESPADAFOR SA
14.775,00m2 ' / 7,04% 7,14%

ROALTIN GRANADA S.L. y
17.34500m2

JOSE M? RODRIGUEZ PEREZ
8.244,04m2

ACOIL S.A
44.362 42m2

RAFAEL TALLON Y OTROS
46.308,28m2

JOSE LUIS MONTORO DE DAMAS
6.341,05m2

FERROCARRILES DE VIA ESTRECHA
1.316,00m2 0,63% 0,64%

INDIVISO NAVESCOL Y JOS por la Junta de Goblemo
(superficie ya incluida) m sesion de fecha

DOMINIO PUBLICO (sin aprovechamiegtd) 0T,
2.770,80 m2

Granada

ELLA VICESECRET NERAL

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO : 209.827,82 m2
SUPERFICIE CON APROVECH .Ji -_o 20 02 m2

[

SLAN PARCIAE DE ORDENACION "
POLIGONO PP-I5 DEL PGOPlA DE GRANADA| 7o
li! ! I !E Eé l INEE&BI OCT 2003
L)
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 1:2000
B'VM ARQVI Promotor: Agrupacion de Propietarios Fatinafar 1 l
B80dio do Arquiectun y Urbaiano Arquitecto: José Bigorra Rodriguez 3
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B ARQVI Promotor: Agrupacion de Propietarios Fatinafar 1
:;'Ja{ym,?m Arquitecto: José Bigorra Rodriguez P 1
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