I(Nﬂef. 09-0002660-002-08485)
da INFORME DE VISADO

16/03/09 - N° 09-0002660

El visado del

sbads DEFINITIVAMENTE por ol
g?fr:;.’a}’unmm. Pleno en sesién de fecha.

Pag. 1 de 65

Gra a
EL/LA SECRETARIO/A GENERAL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR E-1
DEL P.G.O.U. DE GRANADA

JUNTA DE COMPENSACION
PROMOTOR

FECHA FEB—-09

ANTONLD LUTS ESPINAR WOREND ARQUITECTO

Ploze de San Lazare 2 1"C Tiffoc 958 286811 18012 - Granado

1
a
[
:
L
1]
o
w
o
=
(5]
u
E
=2
(<}
[
L
I
a
-l
=
o
™
o
-
o
7]
wd
=]
1]

o
2
=
=
g
N
w
o
a
o
&
-




PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E-1
DE LA REVISION DEL P.G.O.U. DE GRANADA

Granada, Febrero de 2009

(Ret. 05-0002660-002-06465)

de INFORME BE VISADO

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO

16/03/09 - N° 09-0002660
El visado del p ¥ se pah



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.l)..DE GRANADA

INDICE
MEMORIA
1. INTRODUCCION

2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL
PLAN PARCIAL

3. INFORMACION URBANISTICA
3.1. Delimitacién del Sector.
3.2. Normativa establecida en el P.G.0.U. de Granada.
3.3. Caracteristicas del territorio.
3.4. Usos y edificaciones existentes.
3.5. Infraestructuras existentes.
3.8. Estructura de la propiedad del suelo.

4. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION
4.1. Del planeamiento de rango superior.
4.2, De la informacion urbanistica.
4.3. Criterios de promogcién y gestion.

5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION. JUSTIFICACION DE LA
PROPUESTA ADOPTADA.
5.1. Analisis de las alternativas.
5.2. Justificacién de la ordenacion propuesta.

8. SISTEMA DE ACTUACION Y MODO DE EJECUCION
7. ANEJO. RESUMEN DE LA MEMORIA Y CUADROS DE
CARACTERISTICAS Y DATOS NUMERICOS
7.1. Caracteristicas generales del sector desarrollado.
7.2. Justificacién de la cuantificacién de las reservas para dotaciones
7.3. Distribucion de usos y aprovechamientos en el Plan Parcial
ORDENANZAS REGULADORAS

Capitulo 1. DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo 1. REGULACION DE LOS USOS

Ref. DI-.IIOIJ2660;002-UB465)

El visade del presents proyecto se acompaiia de I(NFORME BE VISADO

16/03/09 - N° 09-0002660

Pag. 3 de 65

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0O.L, DE GRANADA

Capitulo 1)l. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Capitulo IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION
ORDENANZAS ESPECIFICAS
4.1. Condiciones particulares de la calificacion Residencial Unifamiliar E1
4.2. Condiciones particulares de la calificacion Residencial Plurifamiliar E1
4.3. Condiciones particulares de la calificacion de Terciario
4.4. Condiciones particulares de la calificacion de Equipamiento
Comunitario

Capitulo V. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS PROYECTOS Y OBRAS DE

URBANIZACION

5.1. Proyectos de Urbanizacion. Generalidades

5.2. Condiciones Generales para la redaccidn de Proyectos de
Urbanizacion

PLAN DE ETAPAS

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

“lnf. 09-00026680-002-06465)

El visada del pressnte proyecto se acompaia de INFORME DE VISADO

16/03/09 - N® 09-0002660

Pag. 4 de 65

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



. N OIMVYLNLY.LSE 0AVYSIA
OOVEIA 30 WY O0IN] 9p vikdwoge ee ojoadosd ajueserd ja3p opesia |a AR T
(58¢90-200-0992000-60 47y omwuceo.mouz.mosﬂo\Or mmu_.m.m..nn ,.:.“n:.,.. <n<z<¢amnmO._.um._._:Gnamn._d_U_“_DO_Qm._oo

MEMORIA

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.1). DE GRANADA



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.C.U). DE GRANADA

1. INTRODUCCION

El presente Plan Parcial de Ordenacién del sector E-1, definido en la Revisién del
Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, se redacta por encargo de la
mayoria de los propietarios de los terrenos incluidos en su ambito. Su objeto es el
desarrollo, mediante la ordenacion detallada, de [a totalidad de su ambito territorial,
de acuerdo con las determinaciones de la citada Revision del P.G.O.U. de Granada,
de la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y de sus Reglamentos

de desarrollc.

2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

El presente Plan Parcial de! sector E-1 se redacta como desarrollo de las
determinaciones previstas en la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana

de Granada de 2001.

El ambito de suelo que se ordena corresponde al sector PP-E1 de Suelo
Urbanizable Programado, cuyo desarrollo se prevé en la programacion del P.G.O.U.
para el segundo cuatrienio, con inicio en el afio 5° del mismo, a partir de su
aprobacién definitiva.

El presente documento se redacta recogiendo las determinaciones del documento
de Avance redactado previamente, y con informe técnico municipal de fecha 15 de

abril de 2005.

Este documento de aprobacién definitiva recoge, justifica y subsana las
observaciones al documento de Plan Parcial aprobado provisionalmente contenidas
en el informe emitido por la Delegacion Provincial de Vivienda y Ordenacion del
Territorio de fecha14 de enero de 2008.
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PLANM PARCIAL DE QRDEMACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

3. INFORMACION URBANISTICA

3.1. DELIMITACION DEL SECTOR

Los terrenos incluidos en el ambito del plan parcial se encuentran situados en el
extremo este de |la ciudad, en |la subida por |la antigua carretera de Murcia hacia la
barriada de El Fargue. Limitan al oeste con la antigua Carretera de Murcia (N-342)
y tras ella con el Campus Universitario de Cartuja; al sur, con el Centro Infantil San
Francisco Javier y la calle Olmo, en la barriada de Haza Grande; y al norte y oeste
con suelo no urbanizable del denominado Cerro de las Pefiuelas.

Delimitacién del sector E-1

La delimitacién exacta del ambito de actuacién se refleja en los planos de
Estructura de |la Propiedad, y resulta de un ajuste de detalle de los linderos
grafiados en la documentacion de la Revisién del Plan General, que mas adelante
se justifica en base a la estructura catastral y a la configuracion topografica.
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PLAN PARCIAL DE ORDEMACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.C.U. DE GRANADA

Se ha realizado un levantamiento topografico de la totalidad de los terrenos
incluidos en el ambito definido anteriormente, arrojando una superficie total de
actuacién de 74.914 m?, en los cuales no se incluye la superficie correspondiente
ala Junta de Andalucia por la expropiacion de la carretera nacional N-342. También
se ha dejado fuera del ambito la superficie correspondiente a la zona de dominio
publico del barranco existente en el borde norte del sector. La superficie neta del
sector susceptible de tener aprovechamiento urbanistico es, por tanto, de 74.914
m?2. Esta superficie, que supone un 5% mas respecto de la prevista en el PGOU (art.
5.2.1), resulta de la adecuacion del ambito a la configuracion fisica del perimetro de
la actuacion y a la estructura de la propiedad, ajustandonos a los bordes inferiores
de los taludes que lo delimitan y evitando asi ambiguas determinaciones en cuanto
a los limites que pueden llevar a confusién en la urbanizacion del sector. Estos
ajustes se pueden realizar tanto en los limites entre sectores como con el suelo no

urbanizable (art. 5.2.1.3).

3.2. NORMATIVA ESTABLECIDA EN EL PGOU DE GRANADA

El presente Plan Parcial deberé cumpilir, ademas de las determinaciones generales
contenidas en las Normas Urbanisticas de la Revision del P.G.Q.U. de Granada
aprobado definitivamente en febrero de 2001 y las condiciones particulares de
desarrollo contenidas en la correspondiente ficha de planeamiento, y que se
concretan en las siguientes:
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR £1 DEL P.C.O.U. DE GRANADA

3.3. CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

3.3.1. Topografia

Los terrenos comprendidos dentro del ambito de ordenacion del Plan Parcial PP-E1
presentan una configuracion topogréfica con fuertes pendientes orientadas al oeste.
Los terrenos se elevan desde la cota 812 hasta la 855, guedando, por tanto, en
situacién considerablemente elevada respecto a la ciudad y con estupendas vistas
sobre ella.

La pendiente de [os terrenos es elevada, llegando hasta un 30% en algunas zonas
préximas a la carretera de Murcia (N-342). En la zona mas cercana a la barriada de
Haza Grande presentan una mayor planeidad, aunque con nhumerosas
irregularidades y oquedades que dificultaran la urbanizacién.

En este aspecto, podemos decir gue los condicionantes de partida de cara a la
ordenacion son minimos, ya que con una razonable explanacion se consigue una
adecuada pendiente uniforme de viales.

3.4. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial se encuentran en su totalidad
sin uso alguno, estando en toda su extension a disposicidn de los propietarios para
su urbanizacién. No existe ninguna edificacion sobre ellos.

En cuanto a las instalaciones existentes, sobre nuestro ambito pasan dos lineas
aéreas de electricidad. Una de ellas, de media tension (20 kv), se sittua sobre los
terrenos del Obispado de Guadix, existiendo un compromiso con la compaiia
suministradora para soterrar dicha linea a su cargo en el momento gue los terrenos
se urbanicen. La otra linea, de alta tension (66 kv), se tendra que soterrar con cargo
a la Junta de Compensacion, existiendo autorizacién verbal para hacerlo.

3.5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

La infraestructuras que nos encontramos en los terrenos objeto del desarrollo de
este Plan Parcial son fundamentalmente las siguientes:

3.5.1. Red Viaria

A nuestro ambito se accede, principalmente, a través de la antigua carretera de
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.Q.UJ. DE GRANADA

Murcia (N-342). También se accede desde la barriada de Haza Grande a través de
las calles Olmo y del Pinar.

En el interior de nuestro sector no existe ningun trazado viario.

3.5.2. Abastecimiento de Agua

Segun las conversaciones mantenidas con EMASAGRA S.A. (Empresa Municipal
de Abastecimiento y Saneamiento de Granada), la red de abastecimiento de agua
que llega al ambito del Plan Parcial es la que suministra a la barriada de Haza
Grande, pudiendo conectar a una tuberia de fundicidn de diametro 200 mm.
existente en la calle Olmo, que proviene del depésito existente en el cerro de San
Miguel, por lo que tiene presién suficiente.

3.5.3. Evacuacion de Aguas y Alcantarillado

Del mismo modo que en el punto anterior, EMASAGRA S.A. nos ha informado que
nuestro ambito tendra que evacuar en la red existente, concretamente en un
conducto de diametro 600 mm. existente al otro lado de a carretera de Murcia, en
el campus universitario a la altura del Observatorio de Cartuja.

3.5.4. Abastecimiento de Energia Eléctrica

Habiéndonos puesto en contacto con la compafiia Sevillana-Endesa de electricidad,
nos han informado que nuestro sector acometera a la linea de media tensién que
lo atraviesa, en el punto que se determine tras el soterramiento de la misma.

3.5.5. Alumbrado publico

No existe actualmente ningln tipo de instalacidn destinado a cubrir esta
infraestructura en el sector, dado que se trata de un espacio de caracter ristico y

sin ocupacion por personas.
3.5.6. Red de Infraestructura de Telecomunicaciones

El sector de ciudad colindante con la nueva zona a urbanizar se encuentra
abastecidos de telefonia por la empresa Telefénica de Espana S.A., por lo gue los
tendidos que suministran la zona de esta infraestructura se encuentran realizados,
discurriendo subterraneos bajo los viales limitrofes descritos, por lo que sélo sera
necesario ejecutar la red interior. No existe instalacién alguna de telefonia o
telecomunicaciones en el interior de nuestro ambito, a excepcidén de las acometidas
de las edificaciones existentes que estan en uso.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

3.5.7. Gas ciudad

No existe actualmente en nuestros terrenos ningun tipo de instalacién destinada a
cubrir esta infraestructura, dado que se trata de un espacio de caracter rustico. No
obstante, se han mantenido conversaciones con la empresa Gas Andalucia, dado
que se va a proceder en breve a la dotacién de la instalacion de gas en la zona,
facilitandonos los datos necesarios paraz poder efectuar el enganche a la
infraestructura existents

3.5.8. Eliminacion de residuos sdlidos

En el municipio de Granada se cubre este tipo de servicio urbano traves de la
empresa INAGRA S.A. dedicada a ello. Actualmente, esta actividad se desarrolla
en ei barrio colindante de Haza Grande, por lo cual se considera creada la red
limitrofe, que se debera ampliar a las necesidades generadas por la nueva zona.

3.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el sector que nos ocupa conservan practicamente la
estructura de la propiedad tradicional de los mismos, si bien, en épocas recientes
se han producido diversas transmisiones a personas y entidades normalmente
relacionadas con el sector inmobiliario, lo que seguramente facilitara en gran
medida la gestién del Plan Parcial.

Para la concrecion de la estructura de la propiedad que a continuacion se expresa,
se ha obtenido informacién del Centro de Gestién Catastral y Cooperacion
Tributaria, asi como de los propios propietarios del suelo, habiendo resultado esta
ultima de gran utilidad para la delimitacién exacta de las distintas propiedades.

En el cuadro adjunto se resume dicha estructura. Todas las parcelas relacionadas

se encuentran en el Poligono _ del Catastro de Rustica de Granada, sefialando
como Ref Catast. el nUmero de cada parcela.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0.U. DE GRANADA

AMBITO DEL SECTOR PP-E1

REF. SUPERFICIE | PORCENTAJE
CATASTRAL PROPIETARIO I;SL.;JIFI?:RECT\:AI?-L APOR(;;SCION
77653-02 SBK VIVIENDAS Y PROMOCIONES S.A. 40,539.03 54,1141
75674-01 GRUPO MOLINA OLEA 27.270,70 36,4027
AYUNTAMIENTO DE GRANADA 4,430.00 59134
77653-03 SBK VIVIENDAS Y PROMOCIONES S.A. 2,674.27 3,5698
TOTAL PLAN PARCIAL E-1 74.914,00 100,0000

4. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

4.1. DEL. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

El presente Plan Parcial contempla el desarrollo de los objetivos previstos en la
Revisién del P.G.O.U. de Granada, tanto en lo referente al suelo urbanizabie en
general como en particular a nuestro sector.

Se desarrolla en la totalidad de su extensién el ambito denominado PP-E1 por el
Plan General. En el Plan Parcial se recogen las disposiciones generales contenidas
en las Normas Urbanisticas de la Revision del PGOU, asi como las determinaciones
de caracter general y especifico contenidas en las Fichas de Planeamiento y en el
plano de “Calificacién: Usos del Suelo”.

En este sentido, se desarrolla una ordenaciéon con uso global residencial de baja
densidad, en el que se obliga a edificar un elevado porcentaje de viviendas de
proteccién publica con objeto de controlar el alza de los precios del mercado
inmobiliario y poder ofrecer a la poblacion un elevado nimero de viviendas a
precios asequibles. También se ha de materializar un alto porcentaje del
aprovechamiento con uso terciario. E| PGOU también determina una serie de
superficies minimas, por encima de lo establecido en la legislacién urbanistica, para
reservas de terrenos necesarios para parques y jardines, asi como para zonas
deportivas y de recreo y expansidn, centros culiuraies y docentes, templos, centros
asistenciales y sanitarios y/o demas servicios de interés publico y social.

Se adjunta a la documentacién del Plan Parcial un Estudio de Tratamiento
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1DEL P.G.O.U. DE GRANADA .

Paisajistico del sector, de acuerdo con las condiciones particulares para el mismo
fijadas en el PGOU.

4.2, DE LA INFORMACION URBANISTICA

El analisis de la informacién urbanistica, derivado del estado actual de los terrenos,
sus condiciones, afecciones y, sobre todo, sus relaciones con los terrenos
colindantes ya urbanizados, nos dan algunos datos determinantes para la
ordenacién del sector.

En cuanto a la orografia de los terrenos, esta presenta una especial relevancia en
cuanto al condicionamiento del trazado viario previsto, sobre todo €l la zona
limitrofe con la carretera, ya que su pronunciada pendiente hacia el ceste requiere
un trazado viario de marcada transversalidad que permita pendientes de viales
conforme a normativa. No obstante, esta zona se mantendra respecto al
planeamiento como una gran parcela edificable que resolvera posteriormente las
conexiones entre las distintas edificaciones mediante viario privado interior.

La determinacidn del estado y el dimensionado de las principales infraestructuras
urbanas en los sectores limitrofes con nuestros terrenos es fundamental para el
trazado de las distintas infraestructuras del sector

4.3. CRITERIOS DE PROMOCION Y GESTION

Los criterios de ordenacién también derivaran de la racionalidad y
condicionamientos comerciales exigibles al proceso de cara ala promocién privada
de los terrenos, asi como de los requerimientos de gestion municipales en cuanto
a las cesiones exigibles para dotaciones y la ubicacion de las mismas, fijadas en
gran medida por el planeamiento general y por la ordenacion de los sectores
colindantes.

5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.
JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ADOPTADA

5.1. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS

El ambito de suelo urbanizable que desarrolla el presente Plan Parcial presenta en
su configuracién una serie de condicionantes fisicos y de proyecto que hacen que

12
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.C Q.U DE GRANADA

las posibilidad de plantear posibles alternativas quede considerablemente limitada.

Al tratarse de un ambito de suelo rodeado en parte de su perimetro por suelo
urbano ya consolidado o desarrollado, la estructura general de su ordenacion queda
en parte determinada por las preexistencias. Los elementos principales de la
ordenacion, como son el trazado viario general y la ubicacién de los principales
espacios libres y equipamientos han de dar continuidad a los ya establecidos enlos
sectores colindantes, quedando las posibilidades de ordenacion limitadas a [a
distribucién interior del ambito.

Por otro lado, la Revisidon del Plan General de Granada, en sus planos de
ordenacion, fija algunos de los parametros fundamentales de la ordenacién y
edificacidn, estableciendolos con caracter obligatorio en algunos casos y orientativo
en ofros. Por otra parte, de forma grafica establece la localizacién y trazado
preferente de algunos de los sistemas de viario secundario, de espacios libres y de
equipamiento propios del sector con caracter vinculante.

Se trabaja por tantc sobre una Unica alternativa de ordenacion general de los
terrenos, intentando que esta sirva de terminacion como borde de ciudad e
interrelacione las distintas estructuras existentes en su perimetro, de forma que el
trazado final de la ordenacién general de la zona transmita una coherencia que la
cronologia de las distintas intervencicnes no ha seguido.

5.2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La estructura de [a ordenacion de nuestro sector se establece en funcion de las dos
zonas del mismo, que se relacionan a través del vial de acceso al sector desde la
carretera de Murcia, que hace de charnela.

La zona colindante con la carretera se ordena en varias parcelas en las que se
ubicaré la totalidad del aprovechamiento residencial libre. Este conjunto se ordenara
interiormente con la pretensiéon de que en el futuro sea un recinto unitario. En el
perimetro de la carretera de Murcia se ubicaran las viviendas unifamiliares, con
acceso rodado desde el vial de entrada al sector desde la carretera y acceso
peatonal desde la urbanizacién interior. En el resto de la parcela se ubicaran una
serie de edificaciones plurifamiliares que se escalonaran aprovechando la
pendiente, de forma que su volumetria se materialice minimamente al exterior.
Dadas las restricciones del Codigo Técnico de la Edificacién (DB-SI-5) en cuanto
a los refranguéos de la edificacion respecto a los bordes del sector, la superficie
neta en la que ubicar la edificacidén se ve considerablemente restringida. Se
establece una franja de Espacio Libre Privado en la franja de terreno resultante de
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PLAN PARCIAL DE OCRDENACION DEL SECTOR £1 DEL P.G.0.U. DE GRAMNADA -

los retranquéos establecidos por el citado DB. Este espacio libre (ELP-1) sera
indivisible en la reparcelacion.

En la zona interior del sector los equipamientos ocupan los suelos perimetrales,
ordenandose el interior de forma fragmentada para albergar los usos terciario y
residencial de proteccion publica. Para el uso de VPP se propone la tipologia de
vivienda unifamiliar, que se integra perfectamente entre las edificaciones del
entorno. Con esta ordenacién se supera el minimo de tipologia unifamiliar
establecido en el P.G.O.U., que supone un 42,80% del aprovechamiento

residencial.

Los espacios libres, siguiendo las determinaciones del Plan General, se estructuran
fundamentalmente a lo largo del borde noreste, en una zona de elevada pendiente
colindante con el suelo no urbanizable, por lo que |a ordenacién de los mismos sera
escalonada a modo de paseo ascendente dotado de abundante vegetacién. Las
zonas de elevada pendiente recibirdn una ordenacion especifica que potencie la
singularidad del lugar y compensaran esta caracteristica con un importante
aumento de la superficie destinada a este uso respecto de la exigida en el PGOU.
E! espacio libre EL-2, Unico computado a efectos de dotaciones, se ordena
estableciendo una serie de itinerarios practicables que lo recorren en toda su

extension.

El equipamiento deportivo se sitUa en una gran parcela de topografia casi llana
situada junto al espacio libre, y con acceso directo desde viario principal.

En cuanto a los Centros Docentes, se concentran en el extremo suroeste del
ambito, en el lugar marcado en la cartografia del P.G.0.U., colindante con el Centro
Infantil San Francisco Javier, existente junto a nuestros terrenos. Dado el desfase
entre los tipos de centros docentes recogidos en el Reglamento de Planeamiento
y los estabiecidos en la actualidad por la normativa docente, no se determina dicha
tipologia en nuestro equipamiento docente.

El resto de la ordenacién gira en torno a los elementos anteriormente citados,
desarrollandose en manzanas edificables de gran superficie y baja densidad, con
objeto de dar lugar a edificaciones extensivas con grandes espacios libres en el
interior de las parcelas propias.

Como criterio de gestién del poligono se unifican en parcelas unitarias con este uso
los porcentajes de viviendas de promocién publica.

La superficie de uso terciario se agrupa, igualmente, en una Unica parcela. Se
establece una calificacién especifica para este uso, de forma que tenga la maxima
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

versatilidad y pueda recoger los distintos usos pormenorizados terciarios definidos
en el PGOU.

Las secciones y caracteristicas de los distintos viales obedeceran, en lo posible, a
las de los sectores colindantes, con objeto de transmitir al resto de la ciudad la
coherencia pretendida en cuanto al desarrolio de la zona oeste. El trazado viario del
sector se adapta a la topografia del terreno, con objeto de evitar excesivos
movimientos de tierras que impacten negativamente en la zona. En todo caso, se
hatenido en cuenta el Decreto 72/92 definiendo un itinerario practicable que acceda
a todas las parcelas del Plan Parcial (Plano 5). No obstante, este aspecto se
justificara convenientemente en el Proyecto de Urbanizaciéon (Ordenanzas art.

5.2.7).

Incidencia de la Ley de Carreteras

La ordenacion final del borde con la antigua Ctra. de Murcia (N-342) obedece al
contenido del proyecto de accesos, obligado por los criterios del Servicio de
Carreteras de la Delegacion Provincial de Obras Plblicas y Transportes de la Junta
de Andalucia, y aprobado con fecha 23-10-08 (se adjunta copia de dicho Proyecto
de Accesos a la documentacién del Plan Parcial).

La definicion final del vial de acceso al sector desde la carretera N-342 responde
a las exigencias en este sentido del Servicio de Carreteras. Por la misma razoén, la
linea de edificacion con fachada a la carretera se retranquea de la misma una
distancia de 8 metros.

Incidencia de Ia Ley de Aguas

El sector se encuentra delimitado en su borde norte por un barranco que atraviesa
la carretera N-342. Con objeto de no incidir en las determinaciones de la Ley de
aguas, el limite del sector por este lado se lleva a la linea de dominio publico del
citado barranco, quedando por tanto nuestros terrenos exteriores a dicha zona. No
obstante, en la documentacion del Plan Parcial se ha marcado la zona de policia

de dicho cauce.

La ordenacion del Vial D recoge el encauzamiento del cauce del barranco
actualmente existente con el mismo trazado, de acuerdo con los criterios
informados por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir. Este barranco se
considera de dominio privado, ya que por él discurren solo ocasionalmente aguas
pluviales y atraviesa desde su origen solo fincas de dominio particular (art. 5.1 L.
Aguas).
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0.U. DE GRANACA

Previamente a la aprobacién provisional del Plan Parcial se ha solicité informe a la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, obteniendo visto bueno de la
delegacién en Granada y remitiendo la documentacién requerida a los servicios
centrales de Sevilla para su informe. En la actualidad se esta pendiente del mismo.

Incidencia del POTAUG

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada incide
en nuestro sector al recoger el pequefio barranco existente en su borde noreste
dentro de los denominados “cauces con necesidad de restauracién de la capacidad
de drenaje superficial”, identificado mas concretamente como GD-13 (Plano Ord-5),
y sometido a las siguientes actuaciones:

olc. Obras para la laminaciéon del caudal
ddv(t). Densificaciéon del dosel vegetal en la totalidad de la subcuenca.

(Existe un error en la cartografia del POTAUG, que recoge al cauce GD-13 como
el Rio Beiro, cuando realmente este rio corresponde al GD-12).

Ambas actuaciones quedan dentro de las determinaciones del Plan Parcial, ya que
el referido cauce se mantiene como suelo publico y se encauza como solucién
exigida por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir. Los margenes del cauce
se adecuaran con vegetacion en toda su longitud, determinaciéon que se recogera
en el Proyecto de Urbanizacion.

En cuanto a las determinaciones derivadas de la afeccién al itinerario D-il del
sistema de espacios libres del POTAUG (Plano Ord-2.1), se considera que
cumplimentando la densificacion del dosel vegetal del cauce GD-13 recogida
anteriormente, quedan realizadas las actuaciones indicadas para este, teniendo en
cuenta que dicho cauce se encuentra adosado en todo su recorrido por nuestro
ambito a un itinerario peatonal vinculado a un vial del Plan Parcial.

6. SISTEMA DE ACTUACION Y MODO DE EJECUCION

La ejecucion del Plan Parcial PP-E1 se realizara por el sistema de
COMPENSACION, segun e cual, los propietarios aportan los terrenos de cesion
obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion en los términos y condiciones que
se determinen en el Plan y en la proporcién que les corresponda. Los propietarios
del suelo incluido en el ambito del sector se constituiran en Junta de
Compensacion (articulo 157 y ss. del Reglamento de Gestién Urbanistica), entidad
que sera la encargada de la gestioén y ejecucion de la urbanizacién del poligono.
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PLAN PARCIAL DE QRDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.C.U. DE GRANADA

7. RESUMEN DE LA MEMORIA. CUADROS DE
CARACTERISTICAS Y DATOS NUMERICOS.

7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DESARROLLADO

Uso Global: Residencial
Aprovechamiento tipo: 0,408 UAs/m?

Condiciones Urbanisticas del Sector

Sup. Bruta Aprov. ASA Cesion

(m?) Derecho 90% 10% A.M.
Ambito de la Unidad de 74.914,00 30.564,91 27.508.42 3.056,49
Ejecucién
Sist. Generales Adscritos 0,00 0,00 0,00 0,00
Suelc de Dominio Publico 0,00 - - -

{Sin aprov. urbanistico}

TOTAL SECTOR PP-E1 74.914,00 30.564,91 27.508,42 3.056,49
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Programa de usos y edificabilidades
Usos Pormenorizados % Aprov. Coef. Edificab. Edificab. Edific

s/Aprov. Lucrativo Uso Total(m? Propiet Aytr:[
Residencial Unifam. Libre  1502% 4.592,00 1,4 3.280,00 3.280,00 0,00
Residencial Plurif. Libre 5148 % 1573367 14 1123834 11.23834 0,00
Residencial Unifam. VPP 2350% 718275 08 8897844 515783 3.820,
Terciario 10,00 % 3.056,49 1 3.056,49 3.056,49 0,00
Total Usos Lucrativos 100%  30.564,91 26.653,26 2273266 3.820,61

Aprov. de Derecho 30.564,91
Exceso de Aprov. 0

Observaciones:

- El porcentaje de uso terciario es el minimo fijado en el PGOU, que cumple las
reservas para este uso establecidas en el Reglamento de Planeamiento.
El numero de viviendas sera el que se desprenda de la superficie de reservas para

~ 40% de uso pormenorizado unifamiliar (11774,75/27508,42=42,80%)
El porcentaje de Uso residencial VPP se obtiene sumando el 10% del A.M.de
cesion al Ayto., el 15% del aprovechamiento susceptible de apropiacién y el exceso

dotaciones de acuerdo con la LOUA..

de aprovechamiento del sector:

-10% A M. =
-15% A.8A. =
- Exceso aprov.=

Total VPP =

3.056,49
4.126,26
0,00

7.182,75
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.Q.U. DE GRANADA

7.2. JUSTIFICACION DE LA CUANTIFICACION DE LAS RESERVAS PARA

DOTACIONES
PLAN

LOUA. [PGOU.(1) | Lo
ESPACIOSLIBRES |  4.780m? sesBm’ | 2;2:181?%;";2
EQ. DOCENTE 4.248 4.316,87 m?
EQ. DEPORTIVO 2124 m? 3.984,84 m”

3.186 m?

EQ. SOCIAL 1503 m’ 1621,73 m?
EQ. COMERCIAL
VIARIO 20.639,49 m’
Encauzam. Barranco 808,83 m’
PARCELAS NETAS 33.130,28 m’
TOTAL PP- E1 74.914,00 m?

(1) Se calcula ia sup. de reserva proporcional a la superficie del ambito.

(2) Superficie resultante de descontar los espacios libres definidos como EL-1 y EL-3,

que no cumplen los requerimientos de Reglamento de Planeamiento.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0.U, DE GRANADA

Aparcamientos

El numero total de plazas de aparcamiento exigidas por el Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo esta en funcién de una plaza por cada vivienda
6 100 m? de edificacion. Como en nuestro caso el nimero de viviendas no esta
definido por el planeamiento nos acogemos al segundo criterio, por lo que el
numero total de plazas seria:

23.497 m” residencial/100 = 235 plazas
3.105 m? terciario/100 = 32 plazas

Total 267 plazas.

De este numero total de plazas, se han vinculado a las viviendas las mismas 235
unidades (o en cualquier caso una por vivienda), a razén de una por vivienda, que
deberan situarse en el interior de |las parcelas de este uso. Igualmente, al resto de
la edificacion no residencial se vincula el nimero de plazas obligadas. No obstante,
se dejan al aire libre, en las superficies destinadas paraello alo largo del viario, una
longitud total de bandas de aparcamiento en hilera de 725 ml., con lo gue arazén
de una plaza por cada 5 ml. aproximadamente, dichos aparcamientos tienen una
cabida total para 145 plazas.

Se puede observar que ha disminuido el nimero de plazas de aparcamiento
vinculadas a los viales respecto al documento de aprobacion inicial. Esto se ha
debido a la nueva ordenacion del borde con la antigua Ctra. de Murcia (N-342) y
del vial D, impuestas, respectivamente, por el Servicio Provincial de Carreteras y
por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir. No obstante se comprueba,
segun lo anterior, que se cumple igualmente la determinacién del art. 7 del Anexo
| del Reglamento de Planeamiento de dejar al aire libre un méximo del 50% del
numero total de plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial.

De las plazas situadas en el exterior, existen 58,50 ml. de bandas de aparcamiento
con anchura de 3,60 m., con lo que disponemos de un total de 11 plazas de
aparcamiento adaptadas para personas con discapacidad, cumpliendo lo estipulado
en el Decreto 72/92 en cuanto a la dotacién de 1 plaza cada 50 6 fraccién para
personas con movilidad reducida.
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7.3. DISTRIBUCION DE USOS Y APROVECHAMIENTOS EN EL PLAN PARCIAL

PLAN PARCIAL OE ORDENACIGN DEL SECTOR E1 DEL PGOU DE GRANADA

Coef. Edificabilidadhprovecham.rprovecham. Cesién

PARCELA uso Superficie [Edificab. Total Total Propietarios | 10% A.M.
{m? suelo) | (M3m?) {m?) (m?) (m?) (m®)
BA-1 Residencial | 505338 | 1,221 | 983334 | 1376668 | 13.76668 | 0,00
BA2  [posidencial | g 4e49 | 0,945 | 140500 | 196700 | 1.967.00 0,00
VU-1 Residencial | 156250 | 0,704 | 1.24000 | 173600 | 1.736,00 0,00
VU-2 Residencial | 205520 | 0662 | 136000 | 190400 | 1.904,00 0,00
vug  |Residencial | 449475 | 0621 | 680,00 952,00 952,00 0,00
VU4 (vpp) |Residencial | 477157 | 1,081 | 545782 | 412626 | 412626 0,00

VU-5 (vppy [ReskleRcial ) 5 46,18 | 0837 | 288500 | 2.308,00 0,00 2.308,00

VU6 (vPP) |Residencial | 4 sa656 | 0,647 | 93561 748,49 0,00 748,49

T Terciario | 4.10966 | 0744 | 3.056.49 | 305649 | 3.056.49 0,00

LU o] 28.026,26 26.553,26 | 30.564,91 | 27.508,42 | 2.056.49
ELP-1  [Fspacio thbrel 540402 [ - 0,00 0,00 0.00 0,00
EL-1 Eepacios | 120882 | - 0,00 0,00 0,00 0,00
EL-2 Espacios | gear21 | - 0,00 0,00 0,00 0,00
EL-3 Espacios | 33593 [ -- 0,00 0,00 0.00 0,00
poc ~ [Faupamientol 431687 | 1,000 | 431687 0,00 0,00 0,00
DEP Eq[;‘;%zﬂiijgm 398484 | 1,000 | 3.984.84 0,00 0,00 0,00
soc ~ fFaupamiento) 41er173 | 1,000 | 162173 0,00 0,00 0,00

T‘é‘;’;gﬁﬂ?“ 20;335,40

Viario 20.639,49 - - E—_—— — S
Focauzam. | gosg3 | ---— - _— e -
nggﬂés 4178372 | - _ - - ——

TOTAL | 7491400 | - . 30.564,91 | 27.508,42 | 3.056,49
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ORDENANZAS REGULADORAS
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PLAN PARC!AL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.L. DE GRANADA

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES

1.1. Ambito territorial

El ambito de aplicacién de las Ordenanzas Reguladoras que aqui se desarrollan se
corresponde con los terrenos aptos para urbanizar incluidos en el sector E-1 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Granada vigente, y cuyo ambito queda
reflejado en los planos nimero 1y 2 del Plan Parcial que aqui desarrollamos.

1.2. Vigencia, revision y modificacion

La vigencia del Plan Parcial es indefinida, sin perjuicioc de las posibles
modificaciones o revisiones que pueda sufrir segun la normativa y procedimiento
legal existente.

Se entendera por revisién del Plan [a adopcién de nuevos criterios respecto a
calificacién del suelo, cambio de situacién de los terrenos destinados a cesiones,
o reestructuracion de los viales, asi como cualquier otro caso que sea considerado
como revision segin el Plan General de Ordenacién de Granada.

En los demas supuestos no definidos en el punto anterior, se considerara como
modificacién la alteracién de las determinaciones del Plan, aun cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacién o calificacidén del suelo.

1.3. Documentacion e Interpretacién

Las determinaciones del Pian Parcial se desarrollaron en la siguiente
documentacion:

1. Memoria justificativa de la Ordenacion.

2. Planos de Informacién.

3. Planos de proyecto.

4. Ordenanzas reguladoras.

5. Plan de etapas.

6. Estudio econémico-financiero.

La interpretacion que se haga del Plan Parcial a través de su documentacién, se
debe efectuar desde una visidén de conjunto e integradora de la misma. No obstante,
en caso de que existiera contradiccién entre los contenidos de alguno de sus
documentos vy las normas urbanisticas o los planos de ordenacion, prevaleceré lo

expresado en estos uitimos documentos.
En el caso de que exista discrepancia entre la documentacién grafica y la literaria
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PLAN PARCIAL DE CRDENACION DEL SECTCR Ei DEL P.G.0.U. DE GRANADA

se otorgara primacia al texto sobre el dibujo, y cuando la hubiera entre documentos
graficos, al de mayor escala sobre el de menor (salvo que del texto se desprendiera
una conclusién en sentido contrario).

1.4. Instrumentos complementarios de ordenacién

El Plan Parcial ha sido estudiado y desarrollado de modo que se puede proceder
a su urbanizacion y posterior edificacién sin necesidad de redactar otros
planeamientos de desarrolio. No obstante, se contempla la figura del Estudio de
Detalle en base al Art. 15 de la L.O.UA. y Art. 65 v 66 del Reglamento de
Planeamiento. Los Estudios de Detalle deberan de cumplir las siguientes
determinaciones:

-  ElEstudio de Detalle siempre se redactara ateniéndose a o especificado en

las Ordenanzas del presente Plan Parcial.
— La superficie minima que abarcara el Estudic de Detalle no sera inferior a

una manzana.
- El Estudio de Detalle no podra plantear apertura de nuevas vias de trafico

rodado o peatonal de caracter publico.

1.5. Parcelaciones.

Ei Plan Parcial no incluye la division en parcelas de forma vinculante. La
parcelacion definitiva se determinard en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion, el cual no podra prever parcelas que no cumplan los condiciones
minimas de tamafio y configuracion establecidas en los Ordenanzas
correspondientes para cada manzana.

Los proyectos de parcelacién estaran sujetos a licencia municipal segun lo
establecido en los Art. 66 y ss. de laL.O.U.A. y Art. 1 del Reglamento de Disciplina

Urbanistica.

24

=

Ref. 09-0002650-002-06465
El visado def pressnte proyecto se acompaia de INFORME DE VISADO

16/03/09 - N° 09-0002660

Pag. 25 de 65

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



PLAN PARGCIAL DE ORDENAGION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

CAPITULO Il. REGULACION DE LOS USOS

2.1. CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DEL SUELO

En este apartado sera de aplicacién en su integridad lo contenido en Tifulo Sexito.
Capitulo Primero. Clases y tipos de usos. Usos del suelo. del PGOU de Granada

2001 o del vigente en el momento de su aplicacién.

2.2, USOS DE LA EDIFICACION

En este apartado sera de aplicacién en su integridad lo contenido en Titulo Sexto.
Capitulo Segundo. Usos de la edificacion. del PGOU de Granada 2001 o del vigente

en el momento de su aplicacion.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1DELP.G.Q.U. DE GRANADA

CAPITULDO lil. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

3.1. CONDICIONES DE PARCELA

En este apartado sera de aplicacion en suintegridad lo contenido en Tituio Séptimo.
Capitulo Segundo. Condiciones de Parcela. del PGOU de Granada 2001 o del
vigente en el momento de su aplicacion.

3.2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

En este apartado serad de aplicaciénen sui ntegridad lo contenido en Titu/o Séptimo.
Capitulo Tercero. Condiciones de situacion y forma de los edificios. del PGOU de
Granada 2001 o del vigente en el momento de su aplicacion.

3.3. OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Para la regulacion de otras condiciones de Ia edificacion no especificadas en esta
Normativa, nos remitimos a lo contenido en el vigente P.G.O.U. de Granada 2001

o del vigente en el momento de su aplicacion, en los aspectos de calidad, higiene
y seguridad en los edificios, dotaciones y servicios y condiciones de estética.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.Q [J. DE GRANADA

CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION.
ORDENANZAS ESPECIFICAS.

4.1. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR E1

4.1.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a
las parcelas calificados como Residenciai Unifamiliar en los documentos graficos
del presente Plan Parcial del sector E-1.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar
con edificaciones adosadas en alguno de sus linderos, que disponen sus lineas de
edificacién paralelas a las alineaciones exteriores que definen las manzanas y re-

tranqueadas respecto a las mismas.

4.1.2. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

Se establece como parcela minima aquella que reltna las siguientes condiciones:

En parcelas de uso residencial libre, superficie minima: ciento veinte (120) metros
cuadrados; lindero frontal: seiscientos (600) centimetros.

En parcelas de uso residencial VPP, superficie minima: ochenta (80) metros
cuadrados; lindero frontal: quinientos (500) centimetros.

2. Agregaciones y segregaciones.

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

Las condiciones de ordenacion de |la parcela o parcelas resultanies atenderan, en
todo caso, a las condiciones particulares de calificacién establecidas en este

capitulo.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRA.NAIDA

4.1.3. Alineacion a vial o espacio publico.

1. Las edificaciones dispondran su linea de edificacion retrangueada respecto de
la alineacién exterior que define la manzana.

2. La fachada de la edificacién principal se retranqueara un minimo de tres (3)
metros respecto de la alineacién exterior de la manzana. La linea de edificacién
obedecera a la disposicién de un ritmo uniforme que afectara al frente completo de

la manzana de que se trate.

Este retranqueo no sera obligatorio en los casos en que los frentes de fachada
respondan a tratamientos uniformes definidos desde el proyecto de edificacion, en
longitudes que puedan ser equivalentes a un frente de manzana o a un frente de
edificacion de longitud superior a 15 metros.

La edificacion se podra retranquear de sus linderos laterales conformando
tipologias pareadas o aisladas. En caso de retranqueo a linderos laterales, este
debera ser como minimo de 2 m. al lindero y de 3 m. a la edificacién préxima.

4.1.4. Ocupacion de parcela.

1. La ocupacién maxima en planta sera de un setenta y cinco por ciento, 75%, de
la superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la

baja.

Debido a! obligado escalonamiento de la edificacién que la elevada pendiente del
terreno impone en algunas parcelas, la ocupacion de las edificaciones se podra
establecer de forma independiente en cada una de las plantas.

4.1.5. Ocupacidén bajo rasante.

1. Sélo podra construirse una planta de sétano o semisétano, destinada
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion
(zonas de instalaciones y/o anejos no habitables). Se considerara como planta
semisotano la descrita anteriormente inferior a la planta baja, cuya fachada al vial
podra quedar alineada a este.

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano podra ocupar el 75% de la
superficie de parcela, incluidos los espacios libres privativos de la vivienda.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U, DE GRANADA

4.1.6. Altura y nimero de plantas.

El nimero maximo de plantas sera de tres (3).

4.1.7. Dimensiones maximas de fachadas

Para la presente calificacién Residencial Unifamiliar E1, |a longitud maxima de los
frentes continuos de fachadas serd la correspondiente a la longitud de las
manzanas definidas con dicha calificacion.

4.1.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Se atendera a lo sefalado en el articulo 3.2 para las condiciones de la edificacion
de la presente normativa.

2. La superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por
encima de la altura maxima no sobrepasara en ningun caso los veinte (20) metros
cuadrados, estandose a efectos de computo de |a edificabilidad a io establecido en
el articulo 3.2 de la presente normativa.

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

4.1.9. Edificabilidad maxima.

1. La edificabilidad de la edificacién no sera superior a los siguientes valores:
Parcela VU-1: 1.240,00 m?t
Parcela VU-2: 1.360,00 m?t
Parcela VU-3: 680,00 m3
Parcela VU-4 (VPP): 5.157,82 m*
Parcela VU-5 (VPP): 2.885,00 m?t
Parcela VU-6 (VPP): 935,61 m?

Esta edificabilidad se entendera como maxima, con independencia de que en el
volumen resultante de la aplicacion de las condiciones de ordenacién definidas en
esta ordenanza tuvieran cabida edificabilidades mayores.

2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la
resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la

agregacion.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

3. En los supuestos de obras de conservacion, restauracién, rehabilitacion y
acondicionamiento de la edificacion, u obras de reforma, la edificabilidad maxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes,
anejos y cobertizos afadidos al mismo.

4.1.10. Patios.

1. Se permiten los patios de parcela, que deberan cumplir las dimensiones minimas
filadas en el articulo 3.2 de la presente normativa.

2. En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana
comunitario, debera asegurarse la existencia de parcelas individualizadas para cada

unidad de vivienda, y el cumplimiento de las dimensiones minimas fijadas para los
patios de manzana en el articulo 3.2.

3. Se permiten los patios abiertos a fachada.

4.1.11. Condiciones particulares de estética

1. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones asociadas linealmente
conretranqueo, que deberan resolverse mediante elementos semitransparentes tipo
reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura maxima un (1) metro, no superando
la totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

4.1.12. Condiciones de Intervenciones de caracter singular.

En este apartado se estara a lo establecido en el art. 7.9.11 del P.G.O.U.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACICN DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U. DE GRANADA

4.1.13. Condiciones particulares de uso

1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los
correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR,

2. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion
grafica del presente Plan Parcial, se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Institucional privado.
- Equipamiento comunitario universitario.
- Equipamiento comunitario docente.
- Equipamiento comunitario deportivo.
- Equipamiento comunitario SIPS.

3. En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a las afecciones derivadas de la aplicacidn de normativas u
ordenanzas de caracter sectorial.
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4.2, CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS E1

4.2.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a
los sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en los documentos gréficos

del presente Plan Parcial.

4.2.2. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima sera de quinientos (500) metros
cuadrados.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes
reunan [as condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior

del presente articulo.

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

capitulo.

4.2.3. Alineaciones y separacién a linderos.

1. Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan separar sus
lineas de edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia
minima de tres (3) metros. En el lindero o linderos frontales esta distancia podra
medirse desde el eje de la via o calle. En el lindero o linderos frontales en los que
al otro lado de la via o calle exista un espacio libre, se podra alinear la fachada del
edificio con las alineaciones senaladas en los planos de la documentacion grafica
del presente Plan Parcial.

2. Cuando sobre uno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la
nueva edificacion se adosara obligatoriamente a ella.

32

I(:aef'. 08-0002660-002-06465)
de

16/03/09 - N° 09-0002660

El visado del p

Pay. 33 de 65

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO

FORME DE VISADO



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0.U. DE GRANADA

4.2.4, Separacion entre edificios.

Las edificaciones se separaran de las préximas en cada una de sus plantas una
distancia minima de seis (6) metros.

4.2.5. Ocupacion de parcela.

1. La ocupacién maxima en planta serad de un cincuenta por ciento (50%), de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

Debido al obligado escalonamiento de la edificacién que la elevada pendiente del
terreno impone en algunas parcelas, ia ocupacion de las edificaciones se podra
establecer de forma independiente en cada una de las plantas.

No obstante, el escalonamiento de la edificacion no impedira que como minimo el
15% de la superficie de dicha parcela se destine a zonas ajardinadas.

4.2.6. Ocupacién bajo rasante.

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

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano podra exceder de la superficie de
parcela ocupada por la edificacién sobre rasante, aunque es obligatorio que se sitte
bajo elia, con la Gnica limitacién de mantener un 15% de la superficie de la parcela
con posibilidad de ajardinamiento.

3. En el caso de plantas semisétano 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, aunque la parte de dicha planta que exceda de
la edificacién sobre rasante debera ser tratada como sétano.

4.2.7. Altura y namero de plantas.

El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes de ia
documentacién grafica del presente Plan Parcial (Plano n® 4).
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.O.U, DE GRANADA

4.2.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. En las edificaciones con uso residencial plurifamiliar se permitiran usos
residenciales en los volumenes bajo cubierta, que cumplirén lo sefalado en el
articulo 3.2 para las condiciones de la edificacion de la presente normativa. No
tendran las limitaciones de esta condicién las plantas retranqueadas que aparezcan
a causa de la adaptacion de la edificacion a la pendiente del terreno.

2, Por encima de esta planta bajo cubierta no se permitira ninguna otra
construccion, a excepcion de las que puedan ser técnicamente necesarias para la
implantacién de las instalaciones obligatorias del edificio, estandose a efectos de
computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 3.2 de la presente
normativa.

4.2.9. Edificabilidad maxima.

1. La edificaciéon de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcién del
aprovechamiento asignado a la parcela por ei Plan Parcial, que ser4 la siguiente:
Parcela BA-1: 9.833,34 m
Parcela BA-2: 1.405,00 m?t

Esta edificabilidad se entendera como maxima, con independencia de que en el
volumen resultante de la aplicacion de las condiciones de ordenacién definidas en
esta ordenanza tuvieran cabida edificabilidades mayores.

2. En los supuestos de agregacién de parcelas la edificabilidad neta sera la
resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la

agregacion.

3. Los soportales abiertos al exterior y con libre acceso publico no computaran a
efectos de célculo de la edificabilidad consumida por la edificacion.

4. No computaran a efectos de edificabilidad las plantas definidas como sétano o
semisotano, siempre que estén destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento
de vehiculos y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no
habitables).

4.2.10. Patios.

1. Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las
dimensiones minimas fijadas para los mismos en el articulo 3.2 de la presente

normativa.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.0.U. DE GRANADA,

No se admiten patios abiertos a fachada ni de tipo inglés.

2. El espacio libre de edificacién de caracter privado debera contar con posibilidad
de tratamiento ajardinado y/o arbolado al menos en un quince por ciento (15%) de
su superficie total.

4.2.11. Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cuaiquiera de sus
direcciones, no superara los sesenta (60) metros lineales.

4.2.12. Condiciones particulares de estética.

1. Seréa obligatoric el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, que podran tener
z6calo macizo de altura méxima ciento veinte (120) centimetros, no superando la
totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

2. El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacién se realizara
preferentemente mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la
creacién de zonas de sombra, y con la disposicién de elementos de mobiliario que
permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las
edificaciones abiertas.

4.2.13. Condiciones de Intervenciones para la implantacion de tipologias
mixtas.

1. Al objeto de fomentar los ensayos tipolégicos en nuevos asentamientos, se
permite la evolucidn de la presente tipologia de bloque abierto hacia tipologias
mixtas, que pueden ocupar mayor porcentaje de parcela en las dos primeras
plantas de la edificacién, siempre y cuando se cumplan todas y cada una de las
condiciones siguientes:

a) No podra superarse la edificabilidad maxima, que sera la indicada para
blogue abierto en el presente capitulo.

b) Se debera cumplir que la separacidon con los edificios colindantes es
siempre superior a la semisuma de las alturas de las piezas de edificacion
mas cercanas.

c) Nopodrasuperarselas dimensiones maximas de la edificacién establecidas

para bloque abierto en el presente capitulo.
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d) No se afecte a derechos civiles de luces o ventilacién que posean fincas
colindantes.

2. En todo caso, dichas actuaciones se autorizaréan mediante la tramitacién de un
Estudio de Detalle, donde queden justificadas |as circunstancias de la intervencion
de caracter singular. El ambito de dichos estudios de detalle, en el caso de no
coincidir con la totalidad de la manzana en la que se actue, debera ser aprobado
por el Ayuntamiento.

4.2.14. Condiciones de intervenciones de caracter singular.

1. Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como
Residencial Plurifamillar, de iniciativa publica o privada, que se aparten de
algunos de los parametros sefialados por la normativa del presente Plan Parcial,
siempre que las mismas supongan una aportacion incuestionable de cualificacion
y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2. Se tramitara un estudio de detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas,
y con ambito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a
los que afecte la intervencion, donde debera justificarse la conveniencia de la
solucion adoptada, con estudio de la valoracion del impacto de la solucién
propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

3. Dichas intervenciones singulares deberdn cumplir todas y cada una de las
siguientes condiciones:

a} Laedificacion debera estar situada en una posicién urbana singular (puntos |

focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
publicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas 0 espacios urbanos, actuaciones de conclusion
de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitara un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con &mbito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencion, donde debera justificarse
la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién del
impacto de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones
contiguas.

c) Laintervencién singular atender3 a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicién de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la
parcela, aunque el proyecto debera contemplar las condiciones
generales de la edificacién del PGOU de Granada y no superars los
limites de edificabilidad méxima establecidos en el presente capitulo
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para esta calificacion.

~ Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta
calificacion por la presente normativa.

— Se permitira el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a
la alineacion exterior definida en los planos de documentacion
grafica del presente Plan Parcial, siempre que responda a una
composicién de ritmo uniforme.

- Se cumplirdn las condiciones estéticas relativas a la proximidad a
elementos catalogados.

4.2.15. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizades dominantes de la presente calificacién son los
correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en régimen libre

o de proteccién publica.

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

Residencial singular.

Terciario comercial.

Terciario de oficinas.

Terciario de espectaculos o centros de reunidn.
Terciario de garajes.

Institucional privado.

Equipamiento comunitario universitario.
Equipamiento comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario SIPS.
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4.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE TERCIARIO E1

4.3.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a
las parcelas calificadas como Terciario en los documentos graficos del presente

Plan Parcial.

Se trata de manzanas, o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las
actividades de naturaleza terciaria que se recogen en la regulacién de usos del
vigente PGOU de Granada.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacién deberan
atenderse las derivadas de ia aplicacion de la normativa especifica de proteccion
o regulacién de caracter sectorial que, en su caso, sea de afeccion.

4.3.2. Condiciones particulares de la calificacion de Uso Terciario asimilables
a otras calificaciones residenciales.

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacidn de Uso Terciario con
usos exclusivos o dominantes distintos a terciarlo en instalacién singular comercial
singular o terciario en instalacién singular de ocio, que se ubiquen sobre parcelas
integradas en unidades morfolégicas superiores -manzanas-, donde la calificacién
dominante sea algunas de las reguladas en el presente Plan Parcial, atenderan a
las condiciones establecidas para dicha calificacidén dominante en lo que se refiere
a las siguientes condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios
plblicos; de ocupacién de parcela; de ocupacién bajo rasante; de altura y numero
de plantas de la edificacion; de las construcciones permitidas por encima de la
altura maxima permitida; de edificabilidad maxima; de los tipos y dimensiones
minimas de patios; de las dimensiones maximas de las edificaciones: de las
particulares de estética y de las correspondientes a intervenciones singulares.

2. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion Terciario con usos
exclusivos o en parcelas con calificaciéon terciaria integradas en unidades
morfolégicas superiores -manzanas-, donde la calificacién dominante no
corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en el presente Plan
Parcial, atenderan a las condiciones establecidas para la calificacién Residencial
Plurifamiliar en Bloques Abiertos E1 en lo que se refiere a las siguientes
condiciones: de parcelacidon; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
ocupacién de parcela; de ocupacién bajo rasante; de separacién minima entre
edificaciones; de altura y numero de plantas de la edificacién; de las construcciones
permitidas por encima de la altura maxima permitida; de edificabilidad maxima; de
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los tipos y dimensiones minimas de patios; de las dimensiones maximas de las
edificaciones; de las pariculares de estética y de las correspondientes a
intervenciones singulares.

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

afeccion.

4.3.3. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

Las parcelas con calificacion de Terciario tendran una superficie minima de
guinientos (500) metros cuadrados.

4.3.4. Edificabilidad maxima.

1. La totalidad de la edificacién levantada en cada parcela tendra una edificabilidad
neta en funcién del aprovechamiento asignado a la misma por el Plan Parcial.
Parcela T: 3.056,49 m?

4.3.5. Condiciones de Intervenciones con calificacién de terciarlo para la
implantacién de tipologias mixtas.

Para el caso de actuaciones terciarlas con usos exclusivos o dominantes distintos
a Terciario sobre parcelas con calificacién de Terciario asimilable para su orde-
nacién a la calificacién Residencial Plurifamillar en Blogues Abiertos E1, se estara
a lo dispuesto en relacién a las tipologias mixtas en el articulo 7.13.13. de la
normativa del PGOU de Granada.

4.3.6. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los
correspondientes a TERCIARIO COMERCIAL.

2. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion
gréfica del presente PGOU, se permiten los siguientes uscs pormenorizados:

Terciario de oficinas
Terciario espectaculos o centros de reunién
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Terciario de garajes
Residencial singular.
Institucional privado.

Equipamiento comunitario universitario.

Equipamiento comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario SIPS.

40
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4.4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

4.4.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a
los sectores calificados como Equipamiento Comunitario en los documentos
gréaficos del presente Plan Parcial.

Se trata de manzanas, o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las
actividades destinadas a equipamiento comunitario que se recogen enlaregulacion
de usos del vigente PGOU de Granada.

2. En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion
deberan atenderse las derivadas de la aplicacion de |a normativa especifica de
proteccion o regulacion de caracter sectorial que, en su caso, sea de afeccién.

4.4.2, Condiciones particulares de la calificaciéon de equipamiento comunitario
asimilarles a otras calificaciones residenciales.

1. Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como
equipamiento comunitario gue se integren en unidades morfologicas superiores -
manzanas-, donde ia calificacién dominante sea algunas de las reguladas en la
presente normativa, se atenderan a las condiciones establecidas para dicha
calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacion de parcela;
de ocupacion bajo rasante; de altura y namero de plantas de la edificacién; de las
construcciones permitidas por encima de la altura maxima permitida; de
edificabilidad méaxima; de los tipos y dimensiones minimas de patios; de las
dimensiones maximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las
correspondientes a intervenciones singulares.

No obstante, para los siguientes usos de equipamiento comunitario, se tendra en
cuenta los siguientes valores de edificabilidad maxima:
— Equipamientos comunitarios en edificaciones: 1 m*/m?s.

2. Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamientc Comunitario
aisladas, o en parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario integradas en una
unidad morfolégica superior -manzana-, donde la calificacién dominante no
corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en la presente
normativa, atenderan a las condiciones establecidas para la calificacion Residencial
Plurifamiliar en Bloques Abiertos en lo que se refiere a las siguientes condiciones:

M
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de parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacién. de-

parcela; de ocupacion bajo rasante; de separacién minima entre edificaciones; de
altura y numero de plantas de la edificacion; de las construcciones permitidas por
encima de [a altura maxima permitida; de los tipos y dimensiones minimas de
patios; de las dimensiones maximas de las edificaciones; de las particulares de
estética y de las correspondientes a intervenciones singulares.

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

4. En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento
del uso de equipamiento comunitario de que se trate, cumpliendo la instalacion a
implantar, ademas, con las determinaciones derivadas de las diferentes
legislaciones sectoriales de afeccion.

4.4.3. Condiciones de Intervenciones para la implantacién de tipologias
mixtas.

Para el caso de Intervenciones sobre parcelas con calificaciéon de Equipamiento
Comunitario asimilables para su ordenacién a la calificacion Residencial
Plurifamiliar en Bloques Abiertos, se estara a lo dispuesto para ésta en el articulo
7.13.13. de la normativa del PGQOU de Granada.

4.4.4. Condiciones particulares de uso.

1. Eluso pormenorizado dominante de la presente calificacion es el correspondiente
a EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, debiendo atenderse a su caracter especifico
segun quede determinado en la documentacién gréfica del presente Plan Parcial.

2. En todo momento se atendera a lo dispuesto en las condiciones de usos del
Titulo Sexto de la normativa del PGOU de Granada en relacién con ias
implantaciones de usos, el caracter, en su caso, de obligatorios de los mismos, y
las transformaciones permitidas para los usos de equipamiento comunitario.
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CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS
PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION.

5.1. PROYECTOS DE URBANIZACION. GENERALIDADES

5.1.1. Concepto.

1. Los proyectos de urbanizacidn son proyectos de obras cuya finalidad es ejecutar
materialmente y de forma Integral las determinaciones correspondientes del
presente Plan Parcial. El caracter Integral del Proyecto de Urbanizacién se refiere
al ambito de actuacién, que sera como minimo el del Sector que desarroliamos,
aungue incluya sélo una de las infraestructuras.

5.1.2. Contenido.

1. En ningun caso los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias podran
contener determinaciones que afecten a la ordenacién, régimen del suelo o de las

edificaciones.

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

3. Los proyectos de urbanizacién no podran modificar las determinaciones propias
del planeamiento que desarrollen sin perjuicic de los ajustes o adaptaciones
exigidas por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en la ejecucion material de

las obras.

4. Cuando la adaptacién suponga la alteracion de las determinacién del Plan Parcial
en lo que se refiere a ordenacion o régimen del suelo o de la edificacién de los
predios afectados por el proyecto debera tramitarse y aprobarse, previa o
simultaneamente, fa correspondiente modificacion del citado planeamiento. Sila
alteracion afecta a determinaciones detalladas sera suficiente la aprobacion del
correspondiente Estudio de Detalle.

5.1.3. Documentos que Integraran los proyectos de urbanizacién.
1. Los proyectos de Urbanizacion se definiran mediante los siguientes documentos:

Memoria justificativa y descriptiva de las caracteristicas de las obras.
Planos de informacién y de situacion en relacién con el conjunto urbano.
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Planos de proyecto y de detalle.

Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas de las obras y
servicios.

Mediciones.

Cuadro de precios descompuestos. Presupuesto.

Estudio de Seguridad y Salud.

2. No sera necesaria la formulacién del pliego de condiciones econdmico-
administrativas cuando las obras de urbanizacién se ejecuten por el sistema de
compensacién en terrenos de un solo propietario.

3. En la memoria justificativa y descriptiva se incluiran los correspondientes anejos
de calculo de las distintas redes y obras, de trafico y aparcamientos necesarios.

5.1.4. Proyectos de urbanizacién.

1. Las obras de urbanizacion a incluir en los proyectos de urbanizacidon, que
deberan ser desarrollados en los documentos relacionados anteriormente, seran las

siguientes:

- Pavimentaciones de calzadas, aparcamientos, aceras y calles peatonales.
- Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e hidrantes contra
incendios.

—~ Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales. Redes de alurnbrado|. -

publico.
— Sefializacién.
- Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucion de energia eléctrica. Alumbrado publico. :

— Jardineria y tratamiento de espacios libres no pavimentados.
— Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones.

- Redes de suministro y distribucién de gas.

- Equipamiento y mobiliario urbano.

2. Cuando por la naturaleza y objeto de la urbanizacién o de las necesidades del
ambito a urbanizar no sea necesario incluir alguna o algunas de las obras antes
relacionadas, el proyecto debera justificar debidamente su no inclusion.

3. Los Proyectos de Urbanizaciéon deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad
suficiente para atenderlos. Incluiran también, por lo tanto, la ejecucion de las obras
exteriores necesarias para resolver los posibles déficits que se puedan generar en
los Sistemas Generales de Infraestructuras por el aumento de demanda de la

actuacion.
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5.1.5. Control de calidad. Pruebas y ensayos.

1. Todos los Proyectos de Urbanizacion contendran un Programa de Control de
Calidad que determinard las pruebas y ensayos y nimero de ellos gque deberan
realizarse en las unidades de obra fundamentales.

2. El Control de calidad debera contratarse con laboratorio homologado. El
Presupuesto de Control de calidad, hasta el 1, 5% del coste total de la obra, sera

de cargo del Contratista.

3. De los resultados de todas las pruebas y ensayos se remitird copia a los
correspondientes servicios municipales y empresas suministradoras a las que
afecten.

5.2. CONDICIONES GENERALES PARA LA REDACCION DE PROYECTOS DE
URBANIZACION

5.2.1. Redes de Infraestructuras. Condiciones generales.

1. En la ORDENANZA REGULADORA DE LAS CONDICIONES PARTICULARES
DE LOS PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION del vigente PGOU de
Granada se consideran aquellos aspectos que deben ser tenidos en cuenta en la
redaccién de los proyectos de urbanizacién para conseguir una deseable
homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las redes de infraestructura.

2, Para todo lo no contemplado en la citada Ordenanza relativo a aspectos técnicos
de los proyectos y obras de urbanizacion sera de aplicacién la Normativa especifica
de caracter Nacional y Autonomico que les afecten y, en su defecto, las Normas de
las empresas y compafiias suministradoras, tales como Companfia Telefénica
Nacional de Espafia, Compafiia Sevillana de Electricidad, Andaluza de Gas S A,
Empresa Municipal de Aguas u otras.

5.2.2. Valores de referencia para el dimensionado de redes y servicios.

1. A los efectos de evaluacion de necesidades se adoptaran como valores de
referencia los mas desfavorables posibles derivados de las condiciones urbanisticas
del presente Plan Parcial, incluyendo los ambitos o sectores contiguos cuyo
abastecimiento tenga que producirse necesariamente a través de las redes a

ejecutar.
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2. El dimensionado de calzadas y especialmente de aceras se hara considerande

los distintos servicios para evitar superposiciones de redes o anchos de las mismas
inferiores a los reglamentarios, segun las especificaciones y distribucion indicadas
en el siguiente apartado.

5.2.3. Disposicion de servicios en aceras y calzadas.

1. Corno norma general todos los servicios, a excepcion de |la red de saneamiento,
deberan trazarse y discurrir bajo aceras o red viaria peatonal, y el saneamiento, en
caso de existir bandas de aparcamiento, bajo éstas.

2. En calles con anchos superiores a los 15 m. las redes de servicio se
desdoblaran, para cubrir las necesidades de abastecimiento sin cruces de calzada
para acometidas.

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir los servicios basicos,
suministro de energia eléctrica, telefonia, distribucién de agua y alumbrado publico,
el ancho minimo de ésta sera de 3 metros. En aceras de menor dimension, en
calles de 15 o0 menos metros de ancho, podran cubrirse las necesidades de
suministro y distribucién de los citados servicios basicos repartiendo estos entre las
dos aceras, disponiendo en una de ellas red de energia eléctrica, alumbrado
publico, comunicaciones y vacio y en la otra la telefonia, gas natural, vacio y
abastecimiento de aguas.

4. La posicion relativa en planta de los servicios basicos en redes enterradas con
relacion alalinea de fachada sera: energia eléctrica, telefonia, distribucion de agua,
alumbrado publico y saneamiento. El prisma mas préximo a linea de fachada dejara
un espacio o banda libre entre él y dicha linea de, al menos, 15 cm.

5. La posicién relativa en seccidon, de las redes enterradas sera tal que los cruces
entre redes para acometidas y en encuentros de calles permita mantener las
posiciones relativas y distancias de seguridad fijadas por las Normativas especificas
correspondientes. Se recomienda, de menor a mayor profundidad, la siguiente
distribucion para los servicios basicos: alumbrado publico, energia eléctrica,
telefonia, distribucién de agua y saneamiento.

6. Las variaciones en la disposicidn de servicios respecto a las presentes
recomendaciones, que se introduzcan en los Proyectos de Urbanizacion, deberan

ser justificadas.

7. En caso de existir o preverse arbolado no se dispondra ninguna red bajo los
alcorques ni a menos de 1 m. de] eje de los arboles.
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8. En los proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar
integralmente el conjunto de determinaciones de este Plan Parcial, las condiciones
anteriores podran excusarse previa justificacién razonada y consulta a los servicios

técnicos municipales correspondientes.

9. Se establece el siguiente Codigo de Colores para diferenciacion de los siguientes
servicios:

- Abastecimiento de Agua: Fundicién Coior Negro.
- Saneamiento: PVC fijo - Color Teja.
— Alumbrado Publico: PVC corrugado autorresistente 110 mm. Color Rojo.
— Supercable: PVC corrugado autorresistente 110y 63 mm. Color Amarillo.
— Comunicaciones: PVC corrugado autorresistente 110 mm. Coior Azul.
— Energia Eléctrica: PVC corrugado autorresistente 140 mm. y 160 mm. Color
Rojo.
Semaforos: PVC corrugado autorresistente 110 mm. Color Naranja.
Telefonia: PVC corrugado autorresistente 110 mm. Color Verde.
Vacio: PVC corrugado autorresistente 110 mm. Color Blanco.
Gas Natural: PVC liso 180 y 200 mm. Color Amarillo.

10. Las tapas de las arquetas seran de fundicién y antideslizantes.

5.2.4. Prevision de ampliaciones. Conducciones en vacio.

1. En general, ademas de las conducciones necesarias para los diferentes servicios
urbanos, en el subsuelo se prevera y dejara un conducto de P.V.C. de diametro 110
mm. situado bajo el acerado y dos tubos en los cruces de calzada.

5.2.5. Instalaciones especiales.

1. Cuando por razones de necesidad los proyectos de urbanizacién tengan que
contemplar instalaciones especiales o no previstas en las presentes ordenanzas,
tales como obras de captacién de aguas, depésitos de almacenamiento, estaciones
de tratamiento, centros de transformacion aéreos, torres y tendidos aéreos, etc., las
condiciones de disefo y gjecucién se atendran a la Normativa General y a las
especificaciones que los servicios técnicos municipales y las empresas o
compafiias suministradoras tengan al respecto y en defecto de las citadas

Normativas.

5.2.6. Medidas de seguridad. Balizacion y sehalizacion de las obras.
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a. Obras que se realizan en vias publicas.

1. Las obras que se realizan en la via publica deben sefalizarse de tal forma que
los peligros y dificultades que originan se reduzcan al minimo Indispensable. Todo
lo que se indica en adelante, se refiere a estas obras.

2. Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de obras en las acera, vias publicas
e itinerarios peatonales se sefalizaran y protegeran de manera que garanticen la
seguridad fisica de los/as viandantes. A estos efectos, deberan disponerse de
forma que las personas con visién reducida puedan detectar a tiempo la existencia

del obstaculo.
b. Caracteristicas generales.

1. La senalizacion debera ajustarse en todo momento a los establecido al efecto en
el Codigo de Circulacion vigente, sin que puedan ser alterados sus requisitos o
modelos.

2. En un mismo poste, no podrd ponerse mas de una sefial reglamentaria, cuyo
borde inferior, como minimo, estara a un metro del suelo, Como excepcién, las
sefiales combinadas de "Direccion Prohibida' y "Direccion Obligatoria”, podran
situarse en e| mismo poste y a la misma altura.

3. En combinacién con una sefal reglamentaria, se podran afiadir Indicaciones
suplementarias, para lo que se utilizara una placa rectangular, colocada debajo de

la sefial.
c¢. Sefalizacion y balizamientos minimos.
1. Toda obra deberd estar advertida por la sefial "peligro de obras".

2. Se dispondra siempre de una o varias vallas que limiten frontalmente la zona no
utilizable para el trafico. La separacion entre vallas o entre ellas y el borde de la
calzada sera inferior a un metro. Lateralmente se dispondran vallas o balizas que
limiten la zona de calzada no utilizable y cuya separacién sera inferior a 1,50

metros.

3. Las vallas utilizadas deberan ir pintadas en blanco-negro y amarillo; en ningtin
caso tendran una altura inferior a un metro o una longitud menor de ochenta
centimetros. Los elementos de sujecion o de apoyo de la valla asegurarén una
estabilidad suficiente.

4. Las especificaciones técnicas concretas de sefializacién seran {as siguientes:
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La proteccidn se realizara mediante vallas estables y continuas, disponiéndose las
mismas de manera que ocupen todo el perimetro de los acopios de materiales,
zanjas, calicatas, etc., y separadas de ellas al menos 0,50 m. En ninguin caso se
permitira la sustitucidn de las vallas por cuerdas, cintas, cables o similares.

Las vallas estaran sélidamente instaladas de forma que no puedan ser desplazadas
en caso de tropiezo o colision con las mismas.

Las vallas estaran dotadas de luces rojas que emitan destellos fuminosos
manteniéndose encendida las veinticuatro horas del dia.

Cuando, con motivo de las obras, se instalen andamios, debera garantizarse a los
viandantes un trafico correcto libre de obstaculos, cuya anchura minima sera, como

regla general, no inferior a 1 metro.
Cuando, por la naturaleza y ubicacion de las obras, sea necesario cruzar zanjas,
etc., se dispondran planchas adosadas convenientemente, con una anchuraminima

de 1 metro.
d. Seinalizacion complementaria.

1. La limitacién progresiva de velocidad se hara en escalones maximos de 20
km/hora, desde la velocidad normal de la calle hasta la méaxima permitida por las
obras.

2. Cuando el estrechamiento de la calzada o por el coste de la misma sea
imprescindible, se sefializara por medio de carteles y flechas el camino de desvio
a seguir.

3. Cuando las obras reduzcan més de tres metros el ancho de [a calzada, se
indicaré la direccion con sefiales de "DIRECCION OBLIGATORIA" inclinadas a 45'.

e. Sefnalizacion nocturna.

Las sefiales habran de ser claramente visibles durante la noche, por lo que sefiales
y vallas seran reflectantes.

f. Modo de efectuar las obras.

1. Ninguna calle de sentido Unico podra quedar con una anchura inferior a tres
metros libres para el trafico.

2. Ninguna calle de doble sentido podra quedar con una anchura inferior a seis
metros libres para el trafico.

3. Para cualquier obra que se haya de acometer en ia via puUblica, se comunicara

con la debida antelacion a la Delegacién de Trafico, Transportes y Ordenacién
Viaria, la que estimara [a necesidad o no de presentacién de un plan de obras.
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4. Independientemente del tipo de obra ¢ via en que ésta se realice, sera
obligatorio, una vez obtenidos los permisos necesarios comunicar a la Policia
Municipal, con veinticuatro horas de antelacion, el momento en que se dara
comienzo a la obra para que se tomen |las medidas oportunas.

g. Pasos de peatones.

1. En las obras que afecten a las aceras y puntos de la calzada que son paso
habitual de peatones, habra de mantenerse el paso de los mismos. El ancho
minimo del paso de peatones sera de sesenta centimetros.

2. Cuando, a menos de un metro de distancia del paso de peatones exista una
zanja o excavacion cuya profundidad sea superior a un metro, seré obligatoria la
instalacién de pasamanos o barandillas de proteccion.

3. Cuando se trate de una calle en que el paso de peatones se haga por la calzada
paralelamente al sentido de circulacién, se habilitaran pasos como los Indicados en

los detalles graficos.

4, Cuando para la realizacién de obras sea preciso instalar contenedores, sera
preceptiva la autorizacion de la Delegacion de Tréafico, Transportes y Ordenacioén
Viaria.

5.2.7. Cumplimiento de las Normas Técnicas de Accesibilidad
El proyecto de urbanizacién del sector justificara el cumplimiento del Decreto

72/1992 sobre las Normas técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de
Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G.C.U). DE GRANADA,

PLAN DE ETAPAS

1. CONTENIDO DEL PLAN DE ETAPAS

En relacién con lo especificado en el Art. 57 del Reglamento de Planeamiento, ha
de incluirse como documento en el presente Plan Parcial, el Plan de Etapas para
la ejecucion de las obras de urbanizacién.

En funcidn de las caracteristicas (dimensiones, configuracion, estructuracion) del
presente Plan Parcial y en base a los articulos 45.1.i y 54 del Reglamento de
Planeamiento, se establece su ejecucién en UNA UNICA ETAPA, en funcién del
tamafio y forma del sector desarrollado.

2. ORDEN DE EJECUCION DE LAS OBRAS

Debido a que se ha establecido una Onica etapa en la ejecucion del presente Plan
Parcial, no es necesario el establecimiento del orden de ejecucién de las obras, ya
que la realizacién de las mismas se hara de modo unitario. No obstante, en su
momento, el proyecto de urbanizacién podra establecer fases en la ejecucion de las
obras. Del mismo modo, las reservas de suelo correspondientes a cada
equipamiento se cederan todas ellas el mismo tiempo.

3. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

El Plan General de Granada, en la correspondiente ficha de planeamiento dei
presente Plan parcial, establece una serie de plazos de cara a programar las
distintas actuaciones administrativas necesarias para el desarrollo del sector de
suelo que nos ocupa. Estos plazos previstos, segln lo establecido en el art. 5.3.2
del PGOU de Granada, son los siguientes:

- Presentaciéon del Plan Parcial: 3 meses, desde la aprobacion dei Avance.
- Presentacién de los Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion: 3
meses desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

- Presentacidon del Proyecto de Compensacion. 3 meses desde la constitucién

de la Junta de Compensacion.
Presentacion del Proyecto de Urbanizacion: 12 meses desde la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.
— Inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion: 18 meses desde la
aprobacién definitiva del Plan parcial.
Terminacién de las obras de urbanizacion: 24 meses desde su inicio.
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- Inicio de la tramitacion de las viviendas de promocién plblica: 24 meses
desde la aprobacion definitiva de proyecto de urbanizacian

— Terminacién de las viviendas de promocion publica: 7 afios desde |la
aprobacion definitiva de proyecto de urbanizacion

Las obras correspondientes al Proyecto de Urbanizacién de la dnica etapa
establecida, se ejecutaran en un tiempo maximo de 24 meses, contados desde la
aprobacion definitiva de dicho Proyecto. La Recepcion Provisional se realizara a la
finalizacion de las Obras de Urbanizacion. La Recepcién Definitiva se realizara un
arfto después de dicha finalizacién de las obras.

16/03/09 - N= 09-0002660

Las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos, al tratarse de una
unica etapa, se pondran todas a disposicidn de la administracion municipal

simultaneamente.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL PG O.U. DE GRANADA

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

1. OBJETO DEL ESTUDIO

Cumpliendo las prescripciones del articulo 63 del Reglamento de Planeamiento, el
desarrollo de las determinaciones del presente Plan Parcial se realiza mediante un
Estudio Econémico-Financiero.

Tiene por objeto realizar una valoracion de la totalidad de las obras de urbanizacion
e implantacién de los servicios para el acondicionamiento urbano del sector. Esta
valoracion se realiza en base a unas hipotesis realistas apoyadas en un estado de
mediciones calculadas sobre las soluciones que se han previsto para la
urbanizacién de los terrenos que conforman el sector.

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

Tal y como se sefiala en el articulo 63.3 del Reglamento del Planeamiento, se
diferenciaran los costes a realizar por el propietario, de los que realizara la
administracion.

En lo que se refiere a |las obras, tanto las correspondientes a los particulares como
a la Administracion, estas se cefiiran a las que se han sefialado en el Plan de
Etapas, y que seran totalmente definidas y concretadas en el “Proyecto de
Urbanizacién” que desarrollara dichas etapas.

En cuanto a la financiacion de las mismas, correra de cuenta de los particulares y
de la Administracién, cada uno en su proporcion correspondiente, para lo cual
ambos cuentan con recursos suficientes, como se comentd en el apartado
coirespondiente de la Memoria Justificativa. En el caso de que la Administracion
decida no costear las obras que le corresponden, estas podran ser costeadas por
los particulares a cambio de terrenos urbanizados correspondientes a la
Administracién en el mismo Plan Parcial.

3. EVALUACION DEL COSTO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
La totalidad de los costes de las distintas unidades de obra se han realizado

estimativamente con referencia al nivel actual de precios y a los datos facilitados
por el Ayuntamiento de Granada.

Siendo el poligono de actuacion del Plan Parcial una zona de nuevo desarrollo
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urbano, el coste de la totalidad de las obras de urbanizacidon se evalta
econdmicamente en los siguientes capitulos:

RESUMEN

Etapa Unica

Urbanizacion del Sector E-1

CAPITULO L.

CAPITULO Il
CAPITULO Il1.
CAPITULO IV.
CAPITULO V.
CAPITULO VL.
CAPITULO V1.
CAPITULO VIII.
CAPITULO IX.
CAPITULO X.
CAPITULO XI.
CAPITULO XII.

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION

Acondicichamiento del terreno
Saneamiento . .......... ...,
Abastecimiento
Alta Tension - C. Transformacion . .
Red de Baja Tensién ... ...
Alumbrado Publico

Inst, Telecomunicaciones

Pavimentacion ... ... ..

Instalacion de Gas

Urbaniz. y Ajardinamiento Esp. Libres
Actuaciones POTAUG
Soterramiento linea Alta Tension

195.545 €
186.855 €
167.273 €
166.576 €
57.939 €
86.809 €
43.455 €
264.046 €
8.601 €
121.727 €
12.560 €
136.909 €

1.448.485 €

De estos costes de urbanizacion corresponden a los propietarios del suelo y a la
administracion municipal los siguientes porcentajes:

Prop. Suelo Adm. Municipal Total
Urb. Sector E-1 1.448.485 € 0€ 1.448.485 €
Total 1.448.485 € 0€ 1.448.485 €

Los anteriores costes, aplicados a diferentes parametros de la ordenacién del Plan
Parcial, arrojan los siguientes médulos:

En relacién a la superficie bruta del sector:

56

] : ﬂ“" 09-0002660-002-08485)
El visada de| presents prayecto se acompana de INFORME DE VISADO

16/03/09 - N° 09-0002660

Pag. 57 de 65

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

VISADO ESTATUTARIO



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR E1 DEL P.G._O.U. DE GRANADA

1.448.485/76.948 = 18,82 €/m?

En relacion al aprovechamiento lucrativo del sector:

1.448.485 / 31.052 = 46,65 €/m?

En relacién a la superficie de viario del sector:

1.448.485 / 18.244 = 79,39 €/m?
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4. FINANCIACION

Seguin se haindicado con anterioridad, laimplantacion de las obras de urbanizacién
corre a cargo de los propietarios del suelo, ya que se trata de un Poligono de
promocion privada y uso mayoritariamente residencial, teniendo en cuenta a la
administracion actuante en la forma antes especificada.

La iniciativa en la gestion del Sector PP-E1 corre a cargo de |a totalidad de los
propietarios de los terrenos, que disponen de medios y recursos propios para hacer
frente a la inversion prevista.

La ejecucidn de las obras que el Ayuntamiento prevea con este Plan Parcial en vias
o infraestructuras pertenecientes a otros Organismos o Entidades seran ejecutados
por aquellos, a través de los cauces que el Ayuntamiento disponga para ello.
Aquellos que correspondan a los propietarios quedaran previstos en el Proyecto de
Urbanizacién como obras a ejecutar por los mismos.

En particular, en lo referente a las infraestructuras y servicios de Abastecimiento de
Agua, Saneamiento, Electricidad, Telecomunicaciones y Gas, las distintas
compafiias suministradoras deberan ejecutar la parte que les corresponda, segiin
se establezca en las distintas legislaciones o normativas.

Granada, febrero de 2009

Eil arquitecto:

Fdo. Antonio Luis Espinar Moreno
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1. INTRODUCCION

El presente estudio de tratamiento paisajistico de la topografia del Plan Parcial de
Ordenacion del sector E-1 viene a completar la documentacién exigida para el
desarrollo de este sector en las fichas de planeamiento de la Revisién del Plan
General de Ordenacion Urbana de Granada.

2. OBJETO DEL ESTUDIO

El objeto de este estudio es el analisis formal de la implantacién en el territorio de
la ordenacion definida en el Plan Parcial y su incidencia en el entorno, tanto en lo
que respecta al suelo urbano colindante como al borde exterior del sector, en
contacto con el suelo no urbanizable.

3. JUSTIFICACION DE LA IMPLANTACION DEL PLAN PARCIAL

Los terrenos comprendidos dentro del &mbito de ordenacién del Plan Parcial PP-E 1
presentan una configuracién topografica con fuertes pendientes orientadas al oeste.
Los terrenos se elevan desde la cota 812 hasta la 855, quedando, por tanto, en
situacion considerablemente elevada respecto a la ciudad y con estupendas vistas
sobre ella. En la zona mas cercana a la barriada de Haza Grande presentan una
mayor planeidad, con cierta discontinuidad respecto a topografia de la zona mas
cercana del barrio.

El Plan Parcial desarrolla una ordenacion con uso global residencial de baja
densidad, con un gran porcentaje de vivienda unifamiliar, en el que se obliga a
edificar un elevado porcentaje de viviendas de proteccion ptblica y de uso terciario.
ElI PGOU también determina una serie de extensas superficies, muy por encima de
lo establecido en la legislacion urbanistica, para reservas de terrenos necesarios
para parques y jardines, asi como para zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y/o demas
servicios de interés publico y social.

Se trabaja, por tanto, sobre una alternativa de ordenacién de los terrenos que
intenta que el sector se desarrolle como borde de ciudad e interrelacione las
distintas estructuras existentes en su perimetro, de forma que el trazado definitivo
de la ordenacién de la zona transmita una coherencia que la sucesién de las
distintas intervenciones anteriores no ha seguido.

La estructura de la ordenacion de nuestro sector se establece en funcion de las dos
zonas del mismo, que se relacionan a través del vial de acceso al sector desde la
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carretera de Murcia, que hace de charnela.

La zona colindante con [a carretera se ordena en varias parcelas en las que se
ubicara la totalidad del aprovechamiento residencial libre. Este conjunto se ordenara
interiormente con la pretension de que en el futuro sea un recinto unitario. En el
perimetro de la carretera de Murcia se ubicaran las viviendas unifamiliares, con
acceso rodado desde el vial de entrada al sector desde la carretera y acceso
peatonal desde la urbanizacion interior. Estas viviendas tienen una altura de dos
plantas escalonada segln la pendiente, y se retranquean respecto de la carretera,
de forma que la percepcion espacial desde la misma resulte minimamente alterada.
En el resto de la parcela se ubicaran una serie de edificaciones plurifamiliares que
se escalonaran aprovechando la pendiente, de forma que su volumetria se
materialice minimamente al exterior. La altura que se perciba desde la parte
superior de las edificaciones plurifamiliares no seré superior a dos plantas. Se hara
un especial esfuerzo en el tratamiento de la vegetacién en los espacios libres entre
los edificios, de forma que estos queden perfectamente integrados en |a ladera, en
la que los preceden por abajo las distintas edificaciones de campus universitario de
la cartuja. En la parte superior de estos edificios, entre ellos y el suelo no
urbanizable, se deja una franja de 25 metros libre de edificacion, en la que se define
un espacio libre privado que se dotara vegetalmente y servira de colchén naturai
integrador con el exterior del sector.

En la zona interior del sector, mas cercana a la barriada de Haza Grande, los
equipamientos ocupan los suelos perimetrales, ordenandose el interior de forma
fragmentada para albergar los usos terciario y residencial de proteccién pubiica.
Para el uso de VPP se propone la tipologia de vivienda unifamiliar, que se integra
perfectamente entre las edificaciones del entorno, con una altura maxima de tres
plantas, que es igual o inferior a la de las edificaciones que las rodean.

Los espacios libres, siguiendo las determinaciones del Plan General, se estructuran
fundamentalmente a lo largo del borde norte-noreste, en una zona de elevada
pendiente colindante con el suelo no urbanizable, por lo que la ordenacion de los
mismos sera escalonada a modo de paseo ascendente dotado de abundante
vegetacién. Las zonas de elevada pendiente recibirdn una ordenacién especifica
que potencie la singularidad del lugar y compensaran esta caracteristica con un
importante aumento de la superficie destinada a este uso respecto de la exigida en

el PGOU.

El equipamiento deportivo se sitla en una gran parcela de topografia casi llana
situada junto al espacio libre, y con acceso directo desde viario principal.

En cuanto a los Centros Docentes, se concentran en el extremo suroeste del
ambito, en el lugar marcado en la cartografia del P.G.0.U., colindante con el Centro
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Infantil San Francisco Javier, existente junto a nuestros terrenos.

El resto de la ordenacién gira en torno a los elementos anteriormente citados,
desarrollandose en manzanas edificables de gran superficie y baja densidad, con
cbjeto de dar lugar a edificaciones extensivas con grandes espacios libres en el
interior de las parcelas propias.

Las secciones y caracteristicas de los distintos viales obedeceran, en lo posible, a
las de los sectores colindantes, con objeto de transmitir al resto de la ciudad la
coherencia pretendida en cuanto al desarrollo de la zona oeste. El trazado viario del
sector se adapta a la topografia del terreno, con objeto de evitar excesivos
movimientos de tierras que impacten negativamente en la zona. En todo caso, se
ha tenido en cuenta el Decreto 72/92 de Accesibilidad, definiendo un itinerario
practicable que acceda a todas las parcelas del Plan Parcial.

La incidencia y recomendaciones del POTAUG en nuestro sector quedan,
igualmente, recogidas. Este documento afecta a Plan Parcial al recoger el pequefio
barranco existente en su borde noreste dentro de los denominados “cauces con
necesidad de restauracion de la capacidad de drenaje superficial”, identificado mas
concretamente como GD-13, y sometido a las actuaciones de “Obras para la
laminacion del caudal’ y “Densificacién del dosel vegetal en la totalidad de ia

subcuenca”.

Ambas actuaciones quedan dentro de las determinaciones del Plan Parcial, ya que
el referido cauce se mantiene como suelo publico y se encauza como solucién
exigida por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir. Los margenes del cauce
se adecuaran con vegetacién en toda su longitud, determinacién que se recogera
en el Proyecto de Urbanizacion.

En cuanto a las determinaciones derivadas de la afeccion al itinerario D-1l del
sistema de espacios libres del POTAUG, se puede observar que cumplimentando
la densificacion del dosel vegetal del cauce GD-13 recogida anteriormente, quedan
realizadas las actuaciones indicadas para este, teniendo en cuenta gue dicho cauce
se encuentra adosado en todo su recorrido por nuestro dmbito a un itinerario
peatonal vinculado a un vial del Plan Parcial.

Granada, febrero de 2009
El arquitecto:

Fdo. Antonio Luis Espinar Moreno
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