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.;.'?Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, se redacta por encargo de la

43 mayoria de los propietarios de los terrenos incluidos en su ambito. Su objeto es
el desarrollo, mediante la ordenacién detallada, de la totalidad de su &mbito
territorial, de acuerdo con las determinaciones de la citada Revisién del P.G.O.U.

de Granada, de la vigente Ley del Suelo 'y de sus Reglamentos de desarrollo.

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

El presente Plan Parcial del sector N-4 se redacta como desarrollo de las
determinaciones previstas en la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana

de Granada, aprobado definitivamente con fecha Enero de 2001,

El ambito de suelo que se ordena corresponde al sector PP-N4 de Suelo
Urbanizable Programado, cuyo desarrollo se prevé en la programaciéon del
P.G.0.U. para el primer cuatrienio, con inicio en el afio 1° del mismo, a partir de

su aprobacién definitiva.

La excesiva dilatacion del proceso de revision del Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada unido a las confusas determinaciones de anteriores etapas
municipales, han hecho que este sector, a pesar de los sucesivos intentos de
gestionarlo por parte de los propietarios del mismo, llegue a estos momentos sin

haber iniciado seriamente su proceso de desarrollo.

La oportunidad de acometer la ordenacién del sector N-4 se estima, ademas,
ante el hecho de que en la actualidad estos terrenos se configuran como una
“isla” de suelo sin desarrollar que, por diversas razones, ha quedado entre zonas
ya consolidadas o, cuando menos, en fase de desarrollo de la ciudad. En esta
situacion, ante la inmediata urbanizacion del sector contiguo P-48 v dado que

la légica en el proceso urbanizador de esta zona de la ciudad aconseja el trazado



de las infraestructuras urbanas del citado sector P-48 a través del suelo que nos
ocupa, consiguiendo ademas un desarrollo urbano mas progresivo Yy armonico,
el Ayuntamiento de Granada convino con la mayor parte de los propietarios del
sector el comienzo de la tramitacién del Plan Parcial de forma paralela a la
aprobacién definitiva del documento de Revision del P.G.0.U. De acuerdo con
ello, se presentd en noviembre de 2.000 un Avance de Plan Parcial. Recogiendo
los comentarios realizados por el Area de Planeamiento del Ayuntamiento a
dicho Avance se redacta el presente documento.,
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Los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial se encuentran situados al
noroeste de la ciudad. Limitan al noreste con la Avda de Madrid (antes carretera
nacional CN-323); al sur, con terrenos pertenecientes al sector P-23, ya
desarrollado; al este con terrenos del sector P-24, también desarrollado; y al
oeste con el sector P-48, que se encuentra con su planeamiento aprobado y en

ejecucioén de las obras de urbanizacion.
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Se ha realizado un levantamiento topagréfico de la totalidad de los terrenos
incluidos en el &mbito definido anteriormente, arrojando una superficie total de
actuaciéon de 306.768 m?, de los cuales 4.584 m? corresponden a una parcela
de suelo de dominio publico sin aprovechamiento urbanistico, que pertenece a
viales generales colindantes con nuestro perimetro (Ctra. Madrid), v que el
Ayuntamiento incluye en nuestro a&mbito con objeto de completar su
urbanizacién. La superficie neta del sector susceptible de tener Aprovechamiento
urbanistico es, por tanto de 302.184 m?2.

Al sector que nos ocupa se adscribe un Sistema General de Espacios Libres
denominado SG-EL-04, con una superficie de 54.557 m?, cuyo aprovechamiento
urbanistico habré de incluirse en nuestro &mbito. Los terrenos delimitados con
SG-EL-04 tienen forma de “L”, y ocupan el dngulo sur formado por Avda de
Madrid (antes carretera nacional CN-323) y la autovia de Circunvalacién de

Granada.

3.2. NORMATIVA ESTABLECIDA EN EL PGOU DE GRANADA

El presente Plan Parcial deberd cumplir, ademas de las determinaciones
generales contenidas en las Normas Urbanisticas de la Revision del P.G.0.U. de
Granada aprobado definitivamente el 18 de enero de 2.001, las condiciones
particulares de desarrollo contenidas en la correspondiente ficha de

planeamiento, y que se concretan en las siguientes:

fecha




fprobado por el Excmo. Ay

pieno on sesidn de fechs

il

- 1 Extensién Norte|PP-N4

Distrito [Norte Uso Global |Residencial | Cuatrienlo: IPrlmero Aprov. Tipo: 0,408 |
suP1 |

Hoja N° |8-15 Edif. Total Lucrativa 0,64 AR:

Condiclones Particulares Objetivos
Se recogerdn los trazados vinculantes del viario asl como la Desarrollo de nuevos suelos para crecimiento residenclal en la
localizacién preferente de espacios libres y equipamientos zona norte, garantizando las conexiones con la trama existente.

grafiadas en los planos.

El sector es excedentario en aprovechamiento y deberé cederse
suelo para materializar el mismo y para compensar el defecto
del Sector PP-S2.

Condiclones Urbanisticas

Sup. Neta (m2) Apr.Derecho 90% ASA 10% Cesidn
Ambito del Sector 302.314 ([ 123344 ] 111.010]  12.334 | UAs
Slstemas Generales Adscritos
Total S.G.Adsc. 54.557 | @[ 22259 20033  2.226 | UAs

SG-EL-04 54.557

Programa de Usos y Edificabllidades

Usos Pormenorizados %s/Aprov Edificabllidad  Coef. Uso Aprov. Lucrativo N° Viviendas

Plurifamiliar Libre 54,80% 96.826 1,00 96.826 968

Plurifamlllar VPP 36,85% 81.232 0,80 64.986 812

Terclarlo 8,26% 14,560 1,00 14.560

Total Usos Lucrativos | 0,00% [ 192,618 176.372 1.780 |
S.G. Interlor Aprovechamlento Real 176.372 |UAs (3)

Aprovechamlento Derecho 145.603 |UAs (1+2)
——-l Exceso de Aprovechamlento 30.770 |UAs (4)
Observaciones

El programa de usos pormenorizados contiene los siguientes porcentajes
sobre aprovechamlentos que se entienden minimos: Reservas de Dotaclones en m2 de suelo
- Terciario, a excepcién de Instalaciones singulares.

- El porcentale de usa residenclal VPP que incluye el 10% de cesién al

Ayto., el 15% del aprovechamiento susceptible de apropiacién y el Esp.Libre 48.154 | Docente 30.819
gzr;zamléﬁae :Ida‘;:? sge aprovechamiento (4) que se materializard Deportivo 15.409 | Social 11657

Total | 105.939

Aprobado P

por et =7




fiecbado por el Exemo. /

pleno en sesion de fecha | 4 FVA 0Ang

‘) crT ANNn
21 ob ), Cutls

]

Gra

Los terrenos comprendidos dentra del &mbito de ordenacién del Plan Parcial PP-
N4 presentan una configuracion topografica sensiblemente horizontal, sin
formaciones de relieve destacables, c suaves pendientes en la direccion

Noreste-Suroeste de gradiente decreciente.

\
\

\
Tales pendientes van desde un 4% en la zona aneja a la Carretera de Jaén,
hasta un 2% en las cercanias de la Carretera\de Maracena, con una pendiente
media que se estima en el 3%. Especialmente 'en la zona norte, los terrenos se
presentan en abancalados, como corresponde a su uso tradicional de cultivo de

regadio.

En este aspecto, podemos decir que los condicionantes de partida de cara a la
ordenaciéon son minimos, ya que con una razonable explanacién se conseguira

una adecuada pendiente uniforme de viales.
3.3.2. Caracteristicas geoldgicas y geotécnicas

Las conclusiones que en este aspecto se exponen a continuacion se realizan en
base a estudios geotécnicos diversos realizados en la zona donde se enmarcan
los terrenos objeto de este Plan Parcial, aunque ellas quedaran supeditadas a la
realizacion de un estudio geotécnico concreto y pormenorizado sobre nuestros

terrenos.

La zona que nos ocupa se localiza dentro de la Depresion de Granada en el borde
Noreste. En ella se depositaron, en épocas Neodgenas y Cuaternarias, materiales
margosos, areniscosos, conglomeraticos, evaporisticos, etc., discordantes sobre

otros mas antiguos.

El subsuelo esta constituido por depdsitos aluviales de la Vega Alta granadina,
en los que alternan, de forma irregular, niveles finos arcillosos y arcillo-limosos
con otros granulares; estos Ultimos no suelen tener continuidad lateral,

apareciendo, por lo general, en forma de bolsa o lentejon aislado. Es normal que

10
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En el tramo mas superficial aparece.un suelo de relleno con espesores que
suelen variar entre 1,60 y 3,50 m., aproximadamente, respecto de la rasante
actual. Por otra parte, dentro de la irregularidad estratigréfica que suele
caracterizar al subsuelo de la zona, se pueden diferenciar dos tramos: el superior
(3,30 a 11,40 m.), donde predomina claramente la fracciéon fina, arcillosa y
arcillo-limosa, siendo minoritarios los niveles granulares; el tramo Inferior (11,40
a 15,00 m.) es preponderantemente granular, con pequefas intercalaciones

finas.

En lo que respecta a las caracteristicas hidrogeoldgicas, no se detecta nivel

freatico dentro de una profundidad de al menos 15,00 metros.

En general, la zona presenta una gran uniformidad en cuanto a la naturaleza del
material geolégico presente, asi como en lo que respecta a la tipologia de los

suelos existentes.

A continuacién se comenta la acotacion, naturaleza y caracteristicas mecanico-

geotécnicas de los materiales diferenciados:

1. Material de relleno y suelo vegetal.

Esta capa se ha reconocido con espesores entre 1,50 y 3,30 m., este Gltimo

segln informacién de sondeos colindantes.

Esté constituida por un material granular, arcillas marrones, suelos orgénicos,

en algunos sitios cascotes, restos de material asféltico, etc..

Este tipo de suelos se caracteriza por presentar un bajo e irregular grado de
compactacién, por lo que no presentan suficientes garantias para ser utilizados

como cimentacion.

2. Substrato generalizado.

11
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Estas alternancias;y€sencialmente\las granulares, no son continuas, sino que

se encuentran representadas a modo de bolsa o lentejon aislado, tal como ya se
ha indicado, por lo que no es posible establecer una secuencia estratigrafica a

escala de detalle.

Tal irregularidad se pone de manifiesto, tanto en los resultados obtenidos en los
ensayos de laboratorio como en los sondeos y ensayos de penetracion realizadas
en solares del entorno; es de destacar que en este caso los valores de N son
siempre aceptables (superiores a 33 y crecientes con la profundidad); no
obstante, aunque no se disponen de valores n,,, la informacién que tenemos a
este respecto, a partir de penetraciones "Borro” realizadas como hemos indicado
en solares préximos, aportan con claridad importantes variaciones en el grado
de consistencia y/o compactacién, existiendo incluso “fallos” muy significativos,

con valores por debajo de 10.

Los ensayos de identificacion a los que se ha tenido acceso, clasifican a los

niveles finos como CL, mientras que a los granulares como CGM y SP-SC, SM.

Los valores de q, (obtenidos de la informacion recopilada) oscilan entre 1,40 y
3,00 kg/cm?, que nos define una consistencia de “firme” a “muy firme” para los
niveles arcillosos, presentando valores de humedad alrededor del 15%, algo

inferiores al limite plastico.

3. Conclusiones.

Los terrenos, a la vista de la informacion recopilada, son aptos para la
edificacion en su conjunto. Se hace hincapié en que el substrato puede presentar
irregularidades mecanico-geotécnicas, derivadas de las variaciones texturales y
anomalias estratigraficas, cuestion que debera tenerse muy en cuenta a la hora
de definir el modelo de calculo, especialmente para la estimacion de asientos,
porlo que se deben de efectuar ensayos geotécnicos pormenorizados del terreno

para la ejecucion de la urbanizacion y de las edificaciones.

12
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Del anélisis, t;gqto a nivel vis

mfsmos {que se adju como n de Iog"”t"errenos donde se ubica el Plan
P-arcia[, podemos concluir que desde este punto de vista tienen poca relevancia,
ya que presentan una orografia practicamente plana, estimandose la pendiente
en un valor medio menor del 3%, de modo que, como hemos dicho antes, los
condicionantes de partida son minimos. Esta apreciacion inicial se encuentra
contrastada con las caracteristicas formales de la zona en que se encuentran,
que se corresponden con los terrenos que configuran la Vega Alta Granadina,

que encuadran dentro de las caracteristicas morfolégicas observados.

La orientacion, en base a la citada homogeneidad del terreno, se puede
considerar uniforme hacia el suroeste, por lo que la zona es muy apta para la

ocupacioén residencial sobre ella.
3.3.4. Clima y vegetacion

Los terrenos incluidos en el &mbito del P.P. N-4 no presentan ninguna
caracteristica climatica que resaltar debido a la escasa entidad a nivel geografico
del sector que se planifica. Por esto hacemos extensivas al mismo las
caracteristicas climatologicas que el P.G.0.U. de Granada establece.

Resumiendo las mismas podemos decir que frente al caracter esencialmente
mediterraneo de las precipitaciones, las temperaturas presentan rasgos de
acusada continentalidad, que podrian parecer extrafos dada la latitud de
Granada capital (37° 11' Norte) y su proximidad al mar, pero que son normales
si se tiene en cuento la altitud y la disposicion del relieve. La media térmica
anual es de 14,8° C, con inviernos frios y prolongados (media de enero 6° C),
primaveras templadas (13° C media de abril), veranos muy calurosos y largos

(media de agosto 25° C) y otofio muy parecido a la primavera (media de 15° C).

Desde el punto de vista de la vegetacion existente, los terrenos que constituyen
el P.P. N-4 se encontraban destinados tradicionalmente basicamente al cultivo
de cereales u otros cultivos de regadio, a excepcién de las superficies ocupadas

por las edificaciones existentes y los dmbitos habitables generados por ellas,

13
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3.4. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial se desarrollan diversos
usos, si bien la mayoria de ellos son obsoletos y se concentran en pequefias
parcelas situadas en los extremos norte y sur del sector, con acceso directo por
la Avda. de Madrid (antigua CN-323) vy por la carretera de Maracena. La mayoria
de la superficie sobre la que actuamos se puede decir que estd en desuso,
baldia, al haberse dejado de cultivar los terrenos ante la inminencia de su

desarrollo urbanistico.

En el borde que linda con la Avda. de Madrid nos encontramos los siguientes

usos y edificaciones:

— Al norte, en la Caseria del Arco, existe una instalacién hipica de caréacter
privado que ocupa antiguas edificaciones de la caseria y que se utiliza
exclusivamente por uno de los duefios de la finca, ademas de una
vivienda en la que reside dicho propietario. También existen un
restaurante con fachada a la Avda. de Madrid, que ocupa una superficie
aproximada de 1.100 m? y se encuentra arrendado, y un recinto
destinado aparcamiento de camiones y autobuses, que se desarrolla en

precario y sin autorizacion municipal.

- A continuacién, hacia la ciudad, se encuentra la Caseria de San
Cayetano. De esta finca se encuentra en uso la vivienda original y las
instalaciones y jardines anejos a ella, estando sin uso el resto de los

terrenos de la propiedad.

En el extremo opuesto del sector, al sur del mismo, se encuentran en uso otras

dos parcelas:

—  Por un lado esta el Instituto de Ensefanza Secundaria “La Madraza”

14
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de la misma propiedad, que esta en funcionamiento.

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 Avda. de Madrid
(antes carretera nacional N-323 Bailén-Motril) por su lado noreste. También se
accede desde el extremo suroeste por la carretera de Maracena, y desde el Plan

Parcial P-24, colindante con el nuestro en todo su bode sureste.

En el interior de nuestro sector no existe ningun trazado viario, a excepcién de

obsoletos caminos de acceso a las parcelas interiores.
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
al Plan Parcial P-24 y por otra parte la que suministra al Plan Parcial P-20, no
existiendo ningun tipo de conduccién que se vea afectada por la superficie sobre
la que actuamos, por lo que serd necesario realizar la nueva red de reparto

interior en su totalidad, segun las indicaciones efectuadas por dicha empresa.
3.5.3. Evacuacion de Aguas y Alcantarillado

Del mismo modo que en el punto anterior, EMASAGRA S.A. nos ha informado
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siendo las mas cer‘canfas Yas torrw

Habiéndonos puesto en contacto con la Compafiia Sevillana de Electricidad, nos
han informado que Gnicamente existe una red aérea de suministro de energia
eléctrica con una potencia de 20Kv. que se aproxima a nuestros terrenos de
este a oeste por la zona sur, paralela a la linea de ferrocarril Moreda-Granada.
En el ambito del Plan Parcial, tal y como se comprueba “in situ” en los terrenos,
no existe ningdn otro tipo de conduccién aérea o enterrada de electricidad, a

excepcion de las acometidas a las edificaciones existentes antes descritas.
3.5.5. Alumbrado publico

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

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

El municipio de Maracena y el Poligono de Almanjayar, colindantes con la nueva
zona a urbanizar, se encuentran abastecidos de telefonia por la empresa
Telefénica de Espafia S.A., por lo que los tendidos que suministran la zona de
estainfraestructura se encuentran realizados, discurriendo subterraneos bajo los
viales limitrofes descritos, por lo que sélo serd necesario ejecutar la red interior.
No existe instalacion alguna de telefonia o telecomunicaciones en el interior de
nuestro &mbito, a excepcion de las acometidas de las edificaciones existentes

qgue estan en uso.
3.5.7. Gas ciudad

No existe actualmente en nuestros terrenos ningdn tipo de instalacién destinada
a cubrir esta infraestructura, dado que se trata de un espacio de caracter

ristico. No obstante, se han mantenido conversaciones con la empresa Gas
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gas en la zona, fa andonos los datos necﬁsarlos\ﬁa -a poder/etee‘nﬁ el
w.a in aesu:uctura existente.
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En el municipio de Granada se cubre este tipo de servicio urbano través de la
empresa INAGRA S.A. dedicada a ello. Actlyalmente, esta actividad se desarrolla

en el barrio colindante del Poligono de Almanjayar, por lo cual se considera

\

\
creada la red limitrofe, que se debera ampliar a las necesidades generadas por

la nueva zona.
3.5.9. Acequias de riego

En el &mbito del PP-N4 existen dos acequias o canalizaciones de riego a tener

en cuenta.

Por un lado, estéa el denominado Canal de Albolote, canalizacion general de riego
abierta a la intemperie que abastecia el riego de una importante superficie de
suelo de la vega proxima a Granada por el noroeste. Este canal pertenece a la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, habiendose obtenido en su
momento por expropiacion a los propietarios de los terrenos por los que
atraviesa. En la actualidad se encuentra sin uso, al haber sido demolido en el
tramo que se aproxima a Granada a través de los Planes Parciales P-24, P-22,
P-21, etc., por lo que se ha sido solicitada su reversién por parte de algunos de

los actuales propietarios de nuestro ambito.

Por otra parte, existe una acequia de riego que, partiendo del Canal de Albolote,
se dirige hacia el noroeste atravesando la Caseria del Arco. Esta acequia,
perteneciente a la Comunidad de Regantes del Canal de Albolote, se encuentra,
igualmente, sin uso, por lo que ya se ha acordado con dicha entidad su

desafectacion y la adquisiciéon de los derechos urbanisticos correspondientes.
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3.6. AFECCIO

El Plan Parcial que nos ocupa esta limitade _en su borde norte por la antigua
carretera nacional N-323 Bailén-Motril, todav\Fa perteneciente al Ministerio de
Fomento. Por ello, en el disefio del Plan Parcial se contemplan las
consideraciones necesarias en relacién a lo establecido en la Ley 25/1988, de
29 de julio, de Carreteras, asi como en el Reglamento que la desarrolla, segin

el R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre.

En nuestro caso, dado que el tramo que nos afecta discurre en su totalidad por
suelo urbano, seguiremos lo establecido en el apartado 2 del articulo 25 de la
Ley de Carreteras, segun el cual el Ministerio de Fomento (antes de Obras
Pablicas y Urbanismo) podra establecer la linea limite de edificacién a una
distancia inferior a la fijada con caracter general en el articulado de la Ley,
teniendo en cuenta lo establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Granada. En este sentido, dado que el presente documento es desarrollo de

dicho planeamiento general, en el se fijaran los referidos limites de la edificacién.

Tenidas en cuenta las anteriores consideraciones, asi como las alineaciones de
la edificacion establecidas en los terrenos colindantes con los que nos ocupan,
desarrollados afios atras por el Plan Parcial P-24, fijaremos la alineacién maxima
de la edificacion en las parcelas con fachada al vial antiguamente ocupado por
la carretera nacional N-323 a una distancia de 20 metros a dicha carretera,
medidos desde el borde exterior del acerado que limita con la antigua carretera

hasta el plano de fachada de la edificacién.
3.6.2. Legislacién de Ferrocarriles

Las lineas férreas, como las deméas vias de comunicacién, son objeto de
regulacion en nuestro ordenamiento juridico, fundamentalmente mediante las
disposiciones de la Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacién de los
Transportes Terrestres (L.O.T.T.), y su Reglamento aprobado por el R.D.
1211/1990 de 28 de septiembre, con rango de normas materiales de ordenacion

directamente aplicables al ferrocarril, y por lo tanto, superior al de las
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determin es

lecen unas zonas de limitaciéonal uso de los

terrenos colindantes ril. Estas zonas se extienden a ambos lados

282 del Reglamento, son las siguientes:

Zonas de dominio publico ....... 5 mts.
Zonas de servidumbre ............ 8 mts.
Zonas de afeccion ................ 25 mts.

En el trazado viario del borde sur de nuestro Plan Parcial se respetan las
determinaciones previstas en los sectores de planeamiento colindantes con el
nuestro desarrollados con anterioridad, segln las cuales se establece una gran
rotonda que servird para ordenar los pasos elevados sobre el trazado ferroviario
actual, quedando las alineaciones de la edificaciéon mas cercana al ferrocarril a
distancias del mismo muy superiores a las anteriores, establecidas como

minimas por la legislacion.

3.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el sector que nos ocupa conservan en parte 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

facilitard en gran medida la gestién del Plan Parcial.

Para la concrecién de la estructura de la propiedad que a continuacion se
expresa, se ha obtenido informaciéon del Centro de Gestién Catastral vy
Cooperacién Tributaria, asi como de los mismos 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 5 del Catastro de Rustica de Granada, sefialando
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Respecto al ambito finalmente consjderado, se han producido dos ajustes del

mismo tras la contrastacién con el‘\Proyecto de Reparcelacién del sector
colindante P-48. Por un lado, la finca Ref. 9042, propiedad de D. Juan Pedro
Rojas Moreno, fue incluida en su totalidad en el &mbito de reparcelacién del Plan
Parcial P-48, por lo que se suprime del nuestro. Por otro lado, la finca n® 15-b
(Ref. 9009), propiedad de D. Adolfo Mufidz Jiménez, que tiene una pequefa
parte de su superficie dentro del &mbito del P-48, no fue incluida en el Proyecto
de Reparcelacion de aquel, por lo que se incluye integramente en nuestro

ambito.
En cuanto a la finca n® 1, de dominio publico, ha sido incluida superficialmente

en nuestro A&mbito, aunque sin asignacién de aprovechamiento urbanistico, de

cara a completar su urbanizacién.

AMBITO DEL SECTOR PP-N4

e Fincal, E NGLUDA. [APORTAC
CATAST. PROPIETARIO EN EL P.P. (%) ’
1 DOMINIO PUBLICO (Sin aprov.) 4.584
2 95 GARCIA GALINDO HERMANOS S.A. 12.147 3,4050
3 94 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 1.954 0,5477
4da 91 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 11.084 3,1070
4b-4c 91 MIGUEL RIQUELME MARTIN 6.338 1,7766
5 90 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 7.695 2,1570
6a 89 MIGUEL RIQUELME MARTIN 7.995 2,2411
6b 89 MOLINA OLEA PROMOCIONES S.L. 4.500 1,2614
6¢c 89 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 1.401 0,3927
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OLINA OLEA INMOB!I\D?I?IA SA. o "46v429 13,0148
- GRWPO INVERSOR GRALUSA S.kecte
awo (LIARIA GINER Y GINER A,
AMILIA DAVILA CALVO
\QAUVYSSA 3.370 0,9447
8 88 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 2.800 0,7849
GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L.
INMOBILIARIA GINER Y GINER S.A.
FAMILIA DAVILA CALVO

9a 92 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 26.679 7,1982

9b-9¢ 92 EDUARDO SALAS MARTINEZ Y OTROS 867 0,2430
10 85-86 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 65.888 | 18,4694

11 84 ALMURADIEL S.A. 29.894 | 8,3797

12 82 GARCIA GALINDO HERMANOS S.A. 23.171 6,4952

13 83 INM. MOLEON Y OTROS 9.754 2,7342

14 9009 EMUVYSSA - VISOGSA 33.322 | 9.3407

15a | 9009 MIGUEL Y CARLOS MURNOZ BERENGUER 1.490 0,4177

150 | 9009 ADOLFO MURIOZ JIMENEZ 1.917 0,5374

16 MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A. 608 0,1704

7 CONF. HIDROG. DEL GUADALQUIVIR 1.594 0,4468

18 AV TO. potaRte-PEREe® (Gin aprov.) 2.287 0,6411
TOTAL (Suelo con Aprov. Urbanistico) 302.184 84,7068

TOTAL AMBITO DEL SECTOR PP-N4 306.768
AMBITO DEL SISTEMA GENERAL SG-EL-04
N° FINCA| REF. SUPERFICIE | PORCENT.
CATAST. PROPIETARIO INCLUIDA |APORTAC.
EN EL P.P. (%)

20 31 CONCEPCION CREUS MOLINA 7.648 2,1439
21 55-97 GRUPO DE INVERSIONES NOGA S.A. 46.909 | 13,1493
TOTAL SG-EL-04 54.557 | 15,2932
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ALMURADIEL S.A.

18007-Granada \ ,:{.'3

EMUVYSSA
C/ Horno de San Matias n° 6
18009-Granada

GRUPO DE INVERSIONES NOGA S.A. (INM. OSUNA)
Acera del Casinon® 9
18009-Granada

GARCIA GALINDO HERMANOS S.A.
Acera del Darro n° 80. Bajo
18005-Granada

INM. MOLEON Y OTROS
C/ Tablas n® 10. Bajo
18000-Granada

ADOLFO MUNOZ JIMENEZ
C/ Portén de Tejeiro n® 21, 1° D
18005-Granada

MIGUEL MUNOZ JIMENEZ
Camino de Ronda. Urb. Las Flores n® 5, 1°
18004-Granada

MIGUEL RIQUELME MARTIN
Ctra. Jaén n® 73. Caseria del Arco
18014-Granada
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Avda. Constitucion n® 29-31
18014-Granada

GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. .
C/ Emperatriz Eugenia,19 1° A
18002- Granada

INMOBILIARIA GINER Y GINER S.A.
C/ Paredillas n® 1 Bajo
18140-La Zubia (Granada)

CONCEPCION CREUS MOLINA
Plaza Bibrrambla n® 14 3° lzda.

18001-Granada

EDUARDO SALAS MARTINEZ Y OTROS
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4.1. DEL PLANEAMIENTO DE RA

GO SUPERIOR
El presente Plan Parcial contempla el desarrollo de los objetivos previstos en la
Revisién del P.G.0.U. de Granada de 2001, tanto en lo referente al suelo

urbanizable en general como en particular a nuestro sector.

Se desarrolla en la totalidad de su extensién el &mbito denominado PP-N4 por
el Plan General, incluyendo en el mismo a los propietarios del Sistema General
de Espacios libres SG-EL-O4. En el Plan Parcial se recogen las disposiciones
generales contenidas en las Normas Urbanisticas de la Revisién del PGOU, asi
como las determinaciones de caracter general y especifico contenidas en las

Fichas de Planeamiento vy en el plano de “Calificacién: Usos del Suelo”.

En este sentido, se desarrolla una ordenacién con uso global residencial de baja
densidad, en la que se obliga a edificar un elevado porcentaje de viviendas de
proteccion publica con objeto de controlar el alza de los precios del mercado
inmobiliario y poder ofrecer a la poblaciéon un elevado nimero de viviendas a
precios asequibles. También se ha de materializar un alto porcentaje del
aprovechamiento con uso terciario. Por otra parte, el PGOU 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 expansién, centros culturales vy
docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y/o demés servicios de

interés publico y social.

4.2. DE LA INFORMACION URBANISTICA

El analisis de la informacién urbanistica, derivado del estado actual de los
terrenos, sus condiciones, afecciones vy, sobre todo, sus relaciones con los
terrenos colindantes ya urbanizados, nos dan algunos datos determinantes para
la ordenaciéon del sector. En concreto, el fuerte caracter del trazado viario

general fijado en los sectores P-24 y P-48, junto con las obligadas conexiones
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tes como la Avda. de Madrid,

ren, al sur, determinan de manera
inamovible la estructura general de la ordenacién de nuestros terrenos.

En cuanto a la orografia de los terrenos, esta no presenta especial relevancia en
cuanto al condicionamiento del trazado viario previsto, ya que su uniforme
pendiente hacia el sureste sin grandes accidentes geogréficos se adapta

perfectamente a un trazado uniforme y continuo como el proyectado.

La determinacion 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 derivardn de la racionalidad vy
condicionamientos comerciales exigibles al proceso de cara a la promocién
privada de los terrenos, asi como de los requerimientos de gestiéon municipales
en cuanto a las cesiones exigibles para dotaciones y la ubicacién de las mismas,

fijadas en gran medida por el planeamiento general y por la ordenacion de los

sectores colindantes. Aprobado NSIONALMENTE
por el Ex =n fecha
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5. ALTERNATI RDENACION:: =
OPUESTA ADOPTADA

5.1. ANALISIS DE LAS ALTERNATRVAS
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 las posibilidad de plantear posibles alternativas quede considerablemente
limitada.

Al tratarse de un &mbito de suelo rodeado en todo su perimetro por suelo urbano
ya consolidado o, al menos, desarrollado urbanisticamente, la estructura general
de su ordenacion queda fuertemente determinada por las preexistencias. Los
elementos principales de la ordenacién, como son el trazado viario general v la
ubicacién de los principales espacios libres y equipamientos, han de dar
continuidad a los ya establecidos en los sectores colindantes, quedando las

posibilidades de ordenacion considerablemente limitadas.

Por otro lado, la Revisién del Plan General de Granada, en sus planos de
ordenacion, fija algunos de los pardmetros fundamentales de la ordenacién y
edificacion, estableciendolos con cardcter obligatorio en algunos casos vy
orientativo en otros. Por otra parte, de forma gréafica 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 tanto sobre una Unica alternativa de ordenacién general de los
terrenos, intentando que esta sirva de sutura que interrelacione las distintas
estructuras existentes en su perimetro, de forma que el trazado final de la
ordenacion general de la zona transmita una coherencia que la cronologia de las

distintas intervenciones no ha seguido.
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gran bulevar que proviene™del P-24 y termina en el P-48, y cuyo trazado se

desarrolla paralelo a la Avda. 0 Ctra. de Madrid. Perpendicular a este gran
elemento viario se establece un segundo nivel de viales perpendiculares que,
como prolongacion de los ya existentes al otro lado de la Avda. de Madrid o de
los previstos por el P-48, determina la estructura general viaria en la que se

apoya nuestra ordenacién.

Por otro lado, existe también una determinada estructura de ordenacién de los
equipamientos y espacios libres del &mbito. Se establece una franja de
equipamientos paralela a la Avda. de Madrid y en toda la longitud que delimita
nuestro sector, y con profundidad suficiente para albergar gran parte de los
sistemas de interés publico y social que le corresponden.

Los espacios libres se estructuran fundamentalmente a lo largo de la parcela
central del bulevar, tal como nos viene determinado por la ordenacién
preexistente, y en otras dos grandes manzanas, una a cada lado del bulevar, vy
siempre relacionadas con las parcelas destinadas a las viviendas de promocion

publica.

El equipamiento deportivo se sittia principalmente completando la gran manzana
definida por el Plan Parcial P-48, dividida diagonalmente en su delimitacion con
el PP-N4. Esta gran manzana da fachada al bulevar central. También se define
una parcela deportiva de considerables dimensiones en la franja de

equipamientos colindante con la Avda. de Madrid.

En cuanto a los Centros Docentes, estos se concentran en dos grandes
manzanas en nuestro sector. Una de ellas engloba el actual Instituto de
Ensefianza Secundaria “La Madraza”, con una superficie préxima al doble de la
actual del centro. Otra gran superficie docente se sitlia en la manzana de forma
irregular situada en el limite con el P-48 al norte del bulevar, préoxima a la Avda.
de Madrid.

El resto de la ordenacién gira en torno a los elementos anteriormente citados,
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tipologia denominada como Blogue Abierto en el Plan General, que se fijarad en
la gran mayoria de las parcelas edificables con uso residencial. Como respuesta
a las edificaciones colindantes del sector P-48, se establece una manzana con
tipologia de Manzana Cerrada en el extremo sur del sector, y dos manzanas con
uso de vivienda unifamiliar préximas al limite con el P-23, en respuesta,

igualmente, a las tipologfas consolidadas méas cercanas en este Ultimo sector.

Como criterio de gestién del poligono las superficies destinadas a la edificacion
de viviendas de promocién publica se unifican en parcelas de gran superficie, en
las que seguramente se estableceran fincas proindivisas entre los distintos
propietarios adjudicatarios.

La mayor parte de la superficie de uso terciario se agrupa, igualmente, en dos
grandes parcelas. La primera, situada en el [imite con el sector P-24 y con
fachada a la Avda. de Madrid, con objeto de poder dar cabida en el sector a una
gran infraestructura de este tipo. La otra parcela de uso terciario responde a la
intencion de conservar una instalacién existente dedicada a restaurante. El resto
del aprovechamiento de uso terciario se vincula a las parcelas con fachada al
bulevar o al vial transversal que limita con el P-24, con objeto de materializarlo
en las plantas bajas de los edificios residenciales con fachada a los dos grandes

viales citados

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 y uniformidad pretendida en cuanto al desarrollo de la zona norte.

5.3. RESERVAS DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

En cuanto a las reservas de suelo para equipamientos y espacios libres, el
presente Plan Parcial contempla paralelamente lo sefialado en el Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo y lo establecido en el Plan General de

Ordenacion Urbana de Granada. Con objeto de clarificar el cumplimiento de las
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el apartado 7. Anexos de esta Memoria.

Los espacios libre elo residencial se ordenan de forma que su ubicacion
responda, en lo posible, a las pretensiones del Ayuntamiento de dotar al 4rea
que se desarrolla de espacios libres de caracter extensivo que permitan la

ordenacién de grandes areas ajardinadas.

En el sector que nos ocupa, los espacios libres proyectados tienen un doble
caracter. Parte de estos espacios quedan definidos por el planeamiento general,
y estan vinculados a la mediana del gran bulevar que ordena nuestra actuacion
y la vincula con los sectores colindantes P-24 y P-48. El resto de los espacios
libres son interiores a las areas residenciales y, en general, se ubican préximos
a las parcelas con uso residencial para viviendas de proteccién publica, ya que

los edificios que en ellas se ubicaran no dispondréan de espacios libres privativos.

Los equipamientos se sitdan en los lugares que se cree tendran una utilizacion
mas cémoda para los usuarios, teniendo en cuenta en su ubicacidn la relacién

con lo previsto en los sectores colindantes.

El Plan General define una banda de equipamientos paralela y dando fachada a
la Avda. de Madrid. En esta franja se ubican la mayoria de las parcelas con este

uso, asi como a lo largo del vial diagonal que nos separa del Plan Parcial P-48.

La mayoria de las superficie destinada a centros docentes se vincula al actual

centro de ESO “La Madraza”, situado al sur del sector.
En cuanto a los equipamientos deportivos, se prevé una gran superficie

vinculada al bulevar y que complementa a la reservada en el P-48, consolidando

asi una gran area deportiva con escala de sistema general.
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Articulo 1.
De acuerdo con el uso asignado por P.G.0.U. de Granada al sector N-4 que nos
ocupa, se realizan una serie de reservas de suelo destinadas a dotaciones de
equipamientos y espacios libres. En este caso, el uso global es el residencial, y

por tanto, en funcion de él se realizan la clase y cuantia de las cesiones.

Articulo 2.
De acuerdo con el articulo anterior, dado que el uso global es el residencial, las
previsiones de dotaciones que el Plan Parcial reserva son las siguientes:

- Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

- Centros culturales y docentes.

- Servicios de interés publico y social.

- Aparcamientos.

- Red de itinerarios peatonales.

Articulo 3.
En lo referente al sistema de espacios libres de uso y dominio publico, y al ser
suelo de uso global residencial, se establecerdn zonas de jardines por un lado y

zonas de juego y recreo de nifios, aunque ambas se proyectan integradas en los

mismos ambitos.

Articulo 4.
En cuanto a dimensiones y demas condicionantes, los jardines vy las areas de
juego y recreo de nifios, cumplen con lo prescrito en el presente articulo, ya que:
a) La zona minima de jardines tiene una superficie de mayor de 1.000 m?
en la que puede inscribirse una circunferencia de 30 metros de didametro. Posee
caracteristicas y condiciones apropiadas para la plantacion y mantenimiento de
especies vegetales y tiene garantizado un adecuado soleamiento por su
ubicacion y por estar rodeado por edificios unos retranqueos a linderos
suficientes para permitir este aspecto.
b) Las areas de juego y recreo de nifios cumplen también con lo prescrito
en éste articulo toda vez que la superficie minima reservada para éste menester

es superior a 200 m?, y en ella se puede inscribir una circunferencia de 12
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Articulo 5.
La reserva del suelo destinado a equipamiento docente, al estar integrada en un
conjunto entre 1.000 y 2.000 viviendas, se establece para Centros de
Ensefianza Primaria Obligatoria (antes E.G.B.), Preescolar y Guarderia, con
superficies minimas mayores de:

- Preescolar y guarderia > 1.000 m? de suelo.

- Ensefianza primaria (EGB) > 5.000 m? de suelo.

Articulo 6.
El presente Plan Parcial realiza reservas de suelo para servicios de interés publico
y social, entre los que destacan: equipamiento deportivo, equipamiento

comercial y equipamiento social.

Articulo 7.

La dotacion de aparcamientos se realiza cumpliendo lo establecido tanto en la
normativa del P.G.0.U. Granada como en el Reglamento de Planeamiento. De
ésta forma, se ha previsto un total de 1.108 plazas de aparcamientos al aire
libre apoyadas en bandas anexas a las calzadas, de las cuales la totalidad se
disponen en linea, con dimensiones de 2'20 x 5,00 metros. De la totalidad de
las plazas dispuestas en el exterior anejas al viario, 28 plazas estan destinadas
a usuarios minusvalidos con dimensiones de 3'60 x 5,00 metros. (2% previsto
en el R.P.).

Asi mismo, se dispone una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos

en el interior de las parcelas, como marcan las Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Articulo 8.

La red de itinerarios peatonales se apoya fundamentalmente en el acerado vy en
las comunicaciones a través de jardines y éareas de juego, por lo que se
garantizan las comunicaciones no motorizadas dentro del perimetro planificado,
facilitando asi mismo el acceso a terrenos destinados a equipamientos.

En cuanto a las dimensiones y caracteristicas; cumplen con determinaciones
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El nimero méaximo de viviendas establecido por el P.G.0.U. de Granada es el
resultante de dividir por 100 la edificabilidad total del plan prevista para uso
residencial, asimilando el tamafio de una vivienda tipo a 100 m? construidos.
Segln esta prevision, el nimero méximo de viviendas a construir y, por tanto,
a tener en cuenta a efectos del célculo de las reservas para dotaciones es de
1.793 viviendas. Para el célculo de las citadas reservas para dotaciones se
tendran en cuenta, por tanto, los médulos correspondientes a conjuntos entre
1.000 y 2.000 viviendas.

Articulo 10

En el cuadro comparativo adjunto en el apartado 7. Anejos de esta Memoria se
justifica el cumplimiento de los médulos minimos de reservas de suelo para
dotaciones establecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Ley

del Suelo.

Articulos 11y 12.
Debido al uso residencial del Plan Parcial que se estudia, no son de aplicacion

ninguno de estos articulos.

5.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES
DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

Articulo 43.
El presente Plan Parcial se redacta para desarrollar un sector completo, el “N-4",
clasificado como suelo urbanizable programado por el P.G.0.U. de Granada,

mediante la ordenaciéon detallada y completa de su ambito territorial.

Articulo 44.
La redaccion de éste Plan Parcial, se realiza toda vez que el P.G.0.U. de Granada
se encuentra aprobado definitivamente por la Comisién de Ordenacién del

Territorio y Urbanismo de Andalucia de fecha 18 de enero de 2001.
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Articulo 45.
El Plan Parcial del sector “N-4” contiene las siguientes determinaciones:

a) Planifica un Unico sector definido por el P.G.0O.U.

b) Se asignan usos pormenorizados, delimitando las zonas en funcién de

éstos. No se divide el sector en poligonos al no haber razones que lo justifiquen.

c) Se sefialan en el plano de zonificacidn del presente Plan Parcial, las
reservas del suelo para parques v jardines publicos, asi como zonas deportivas
publicas y de recreo y expansion, en proporcion adecuada a las necesidades vy

cumpliendo lo estipulado en el Anexo al Reglamento de Planeamiento.

d) De la misma forma, se sefialan en plano de zonificacion las reservas
de suelo para centros culturales y docentes, en proporciéon superior a los

minimos marcados en el Reglamento de Planeamiento, que son de 12 m?/viv.

e) Asimismo, se seflalan emplazamientos para equipamientos destinados
a Servicios de Interés Publico y Social (S.1.P.S.), que se dividen en equipamiento
social (11.640,59 m?), equipamiento comercial (se incluye en el uso terciario

obligatorio) y equipamiento deportivo (15.521,42 m?).

f) Se ha grafiado en planos el trazado de la red de comunicaciones del
sector y su conexiéon con el viario existente, asi como las alineaciones y
rasantes, zonas de proteccion de la red viaria y previsién de aparcamientos en

la via publica.

g) Se han sefialado en los planos correspondientes los trazados vy
caracteristicas de las redes de servicio que se han previsto: red eléctrica vy
alumbrado publico, red de abastecimiento de agua, red de saneamiento y red de
infraestructuras de telecomunicaciones. En el apartado correspondiente a

Normativa Urbanistica se justifica la prevision de todos estos servicios.
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i) De la misma forma, en el apartado correspondiente del presente
documento se especifica un “Plan de Etapas” para la ejecucién de las obras de

urbanizacién.

Asi mismo, conviene sefalar que las dotaciones de este Plan Parcial tienen la
categoria de sistemas locales y por tanto son independientes de la previstas en

el P.G.0.U. de Granada como Sistemas Generales, a las que complementan.

Articulo 46.
Dado que el presente Plan Parcial es de iniciativa particular, se establecen las

siguientes determinaciones:

a) El sistema de actuacion es el de “Compensacién”, llevandose la
gestién y ejecucion de la urbanizaciéon por los mismos propietarios del suelo.
Las obras de urbanizacion se realizardn por Contratacion Directa de la Junta de
Compensacién de los terrenos, realizandose las obras de acuerdo a las
caracteristicas y directrices marcadas en el presente Plan Parcial y recogidas y

ampliadas en el Proyecto de Urbanizaciéon que se redactara con posterioridad.

El costo de las obras de urbanizacién y demés gastos de la ejecucion del sector
correran a cargo de los propietarios con adjudicacion de aprovechamientos
dentro de la unidad de ejecucién (art. 5.1.5 PGOU), que seran: los propietarios
del suelo del ambito del sector, los propietarios del sistema general SG-04
adscrito a nuestro sector y con aprovechamientos en él y la administracion
receptora de la cesion obligada del 10% del aprovechamiento del sector. Dichos
costos de ejecucion (obras de urbanizacién, indemnizaciones, técnicos, etc.) se

repartirdn en proporcion a los aprovechamientos respectivos.

Los excesos de aprovechamiento asignados a este sector por el PGOU de
Granada corresponderan al Ayuntamiento, y podran destinarse a compensar a
propietarios de terrenos afectados por sistemas generales o con

aprovechamiento inferior al susceptible de apropiacion del area de reparto en que
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También correra a cargo de los propietarios con aprovechamientos en el sector
el treinta por ciento (30%) del costos de la ejecucién de los sistemas generales

adscritos al mismo, en la misma proporcionalidad anterior.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados, cediendo estos, libres de cargas, terrenos edificables con el valor

proporcional que se estime suficiente para compensarlos (art. 155 L.S.).

b) En cuanto a los compromisos a adquirir entre urbanizador vy

Ayuntamiento, cabe sefalar:

- Los plazos de ejecucion de las obras de urbanizaciéon seran las
resefiadas en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial, derivados de los

contenidos en el P.G.0.U. de Granada.

- Por otra parte, no se prevé la construccién por parte de los propietarios
de ningln edificio de equipamiento, aunque si la urbanizacién de los Sistemas

de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico.

- La conservacion y mantenimiento de la urbanizacion correré a cargo de
los propietarios con aprovechamientos en el sector hasta tanto no se reciba la
obra por parte del Ayuntamiento. A partir de este momento, serad el
Ayuntamiento el encargado de la conservacion y el mantenimiento de la

urbanizacion.

c) La garantia del cumplimiento de compromisos, por importe del 3% del
coste de la implantacion de servicios, expresado en el Estudio Econdmico
Financiero del Presente Plan Parcial, se aportaré por la Junta de Compersaciéon

mediante aval bancario.
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Justificativa es de 1.793.

Teniendo en cuenta que la superficie total del presente sector es de 30,78 Has.,
tenemos una densidad de 58,25 viv./Ha., considerablemente inferior a la

maxima permitida.

Articulo 48.

El Plan Parcial estad constituido por una Unica zona con uso global residencial y
con una unica intensidad de uso para todo el sector. Este uso global se
complementa con otra serie de ellos definidos en el P.G.0.U. de Granada y en

la legislacion del suelo.

Se senalan en los planos, el destino publico o privado de los terrenos edificables
de dotaciones, asi como de las correspondientes a espacios libres y las

instalaciones que en ellos se puedan ubicar.

No se realiza division en poligonos del sector planificado, por lo que el sistema
de actuacion del poligono Unico es el de compensacion como ya se explicitd
anteriormente. Asi mismo, las reservas de suelo para dotaciones de este Plan
Parcial, se han realizado en funcién del nimero de viviendas que se podrian
ubicar, y por tanto, de su poblacion prevista. Estas reservas cumplen con los
minimos exigidos por la Ley del Suelo en el Reglamento de Planeamiento y su

Anexo.

Articulo 49.

En el presente Plan Parcial, se reservan cesiones de suelo superiores a las
indicadas en el Reglamento de Planeamiento, diferenciandose las destinadas a
espacios libres (48.577,16 m?, superior a 18 m?/viv.), claramente destinadas

a uso y dominio publico.

Por otra parte, el tamafio y composicién de tales areas, cumplen con los
requisitos establecidos en la ley, no dandose lugar a utilizaciones privativas o

anormales que limiten el uso publico de las mismas ni que permitan un uso
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La reserva de suelo para eguipamiento docente cumple con los maddulos
necesarios para formar unidades escolares completas (se prevén unidades
superiores a 5.000 m2), y se realiza en una zona perfectamente comunicada,
donde las distancias a recorrer son minimas y el acceso se realiza desde el viario

rodado.

Articulo 51.

La situacion de las diferentes reservas del suelo para dotaciones de Interés
Publico v Social (11.640,59 m? para equipamiento social y 15.521,42 m? para
equipamiento deportivo), se ha establecido en relacion con las redes de
circulacién rodada y peatonal, con lo que se garantiza la accesibilidad, asi como

su integracion al conjunto.

Articulo 52.
En la documentacion grafica de este Plan Parcial se sefalan el trazado y las
caracteristicas de la red de comunicaciones propia del sector, asi como su

conexion con las existentes y las previstas por el P.G.0.U.

Se determinan las alineaciones y las rasantes de la totalidad de la red de
comunicaciones (peatonal y rodada), de acuerdo con las estipulaciones
marcadas en el P.G.0.U., estudiando la supresién de barreras arquitecténicas

para minusvalidos.

Las reservas de suelo para aparcamiento se haran, parte en la via publica
(reflejados en planos de viario) y parte de caracter privado, vinculados a la

edificacion.

Como se especifica en el Anexo al Reglamento de Planeamiento, se contemplan
1.108 plazas de aparcamientos en la via publica, todos ellos con disposicién en
linea, de los cuales 28 son para minusvalidos (cumpliendo el minimo establecido

de 1 por cada 50 ¢ fraccion del total).
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En(os planos ¢orrespondientes se sefialan los trazados de las redes-de todos los

servicios que s mo desarrollo del P.G.0.U. Estos son los
siguientes: red eléctrica y alumbrado publico, red de abastecimiento de agua, red
de saneamiento, red de infraestructuras de telecomunicaciones y red de

suministro de gas.

En los planos de la red de energia eléctrica, y en los de alumbrado publico, se
incluye el trazado propuesto dependiendo de los niveles de iluminacion, que
debera concretarse definitivamente en el Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo

con la normativa del Ayuntamiento de Granada y la compaiiia suministradora.

La red de abastecimiento de agua que se propone se ejecutard de acuerdo con
las especificaciones que al respecto realiza la empresa EMASAGRA,
concesionaria de este servicio en el municipio, quedando pendiente de la

definicion total a realizar en el Proyecto de Urbanizacion.

Para la red de hidrantes de incendios, que se fijardn en el Proyecto de
Urbanizacién, se realiza la conduccién a partir de la proyectada para
abastecimiento de agua, y asi mismo con las especificaciones de los técnicos

municipales.

El saneamiento o evacuacion de aguas se realiza en tuberias segun
especificaciones Municipales y de la compahia concesionaria de este servicio,
con las caracteristicas que se detallan en el P.G.O.U. y en el Reglamento de

aquella. En el Proyecto de Urbanizacién se calculara y sefialard su dimensionado.

La canalizacion de las infraestructuras de telecomunicaciones se realizara segin
las prescripciones técnicas vigentes, esguematizadas en los planos
correspondientes de este Plan Parcial, dejandose su célculo y dimensionamiento

para el Proyecto de Urbanizacion.
Las condiciones de célculo para posteriores Proyectos de Urbanizacion, y de

acuerdo con las previsiones del P.G.0.U., son las que se sefialan en el apartado

correspondiente de las Ordenanzas Reguladoras.
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En la de el presepte Plan Parcial se incluye el ‘”\Pfan..d Etapas”,

conteniendo las deTte aciones que en éste articulo se sefialan. No se hacen,

como sefalamos anterionmente, previsiones para la edificacion.

Articulo 55.

En la documentacion del presente Plan Parcial se incluye el “Estudio Econdmico
Financiero”, donde se realiza la evaluacion econémica de la implantacién de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacién, tal y como se explicita

en este articulo y extendiéndose a lo establecido por él.

Articulo 56.
Como se explico en el apartado referente a la justificacion del cumplimiento de
articulo 46, el sistema de actuacioén para la ejecucién de éste Unico poligono es
el de “"COMPENSACION". La eleccion de ese sistema de actuacion, se justifica
por:

- Existencia de la necesidad de suelo residencial en la zona, segln se
desprende de la ejecucién de las previsiones del P.G.0.U., donde estos terrenos

se declaran como urbanizables programados en el primer cuatrienio.

- La colaboracion de la iniciativa privada es total y absoluta, toda vez que
estd dispuesta por sus propios medios a desarrollar y ejecutar el presente Plan
Parcial, asumiendo todos los gastos y costes que de ello se deriven, lo que viene

a corroborar la eleccion del sistema de Compensacion.

- La estructura de la propiedad de suelo es simple, lo que hace posible la

gestion y ejecucion de éste Plan Parcial por la iniciativa privada.

Articulo 57.
Para desarrollar el presente documento de Plan Parcial, se adjuntan los
siguientes documentos: Memoria, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas,

Estudio Econémico Financiero, Planos de Informacion y Planos de Proyecto.

Articulo 58.
En la presente Memoria (informativa y justificativa), se explicitan la totalidad de

los requisitos de este articulo. Se demuestra la coherencia del Plan Parcial con
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istas. Asi mismo, se detallan los objetivos vy criterios

de la ordena v se acompanan cuadros sintesis de caracteristicas sobre

superficies, usos, edificabilidades y demés aspectos relevantes.

Articulo 59.
Lainformacién grafica se expresa en planos, que en diversas escalas, consideran
la situacién, clasificaciéon, estado actual, usos existentes y estructura de los

terrenos que conforman el sector a desarrollar.

Articulo 60.
La totalidad de “Planos de Proyecto”, salvo los de perfiles del viario, se realizan
a escala 1:2.000, sobre el plano topografico actual de los terrenos para su

mejor comprension.

En éstos se reflejan la totalidad de determinaciones exigidas en la Ley del Suelo
y el Reglamento de Planeamiento: zonificacion (usos pormenorizados, espacios
libres, jardines, equipamientos, etc...), comunicaciones (perfiles longitudinales

y transversales), redes de servicios urbanos y Plan de Etapas.

Articulo 61.

En las “Ordenanzas Reguladoras”, redactadas de acuerdo con éste articulo, se
incluiran generalidades, terminologia de conceptos, régimen urbanistico del suelo
y normas de edificacién (todo ello haciendo referencia a lo especificado a éste

respecto en las ordenanzas del P.G.0.U.).

Articulo 62.
En el “Plan de Etapas”, se ha considerado una Unica etapa, tal y como se
especifica en el plano correspondiente, considerando por tanto, en la misma,

la creacién de las correspondientes dotaciones necesarias.

Articulo 63.

En cuanto a

ln

Estudio Econémico Financiero”, en él se incluyen los documentos
precisos que justifican el coste de las obras de urbanizacién y de implantacion

de los servicios de acuerdo con las determinaciones del articulo 55 del
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?n la Memoria del Plan Parcial, y al tratarse de una urbanizacién de iniciativa
particular, se incluye la justificacion de la conveniencia y necesidad de la

urbanizacion y la relacién de propietarios afectados.

Asi mismo, se incluye la justificacién del sistema de actuacién elegido, los
compromisos de los promotores, las garantias del coste de la implantacion de

servicios y relacion de medios econdémicos con que cuentan los promotores.

5.5. RED VIARIA

Al tratarse de un suelo que se ordena con posterioridad a los terrenos
circundantes, el estudio de las conexiones viarias con las ordenaciones
perimetrales asi como la pretensién de dar continuidad a los trazados viarios ya
existentes han sido determinantes a la hora de establecer la configuracion
definitiva de la ordenacién. Para ello ha sido necesario realizar un estudio de la
red viada, no sélo en el &mbito del Plan, sino en toda la zona; de esta forma; se
ha podido establecer un disefio que garantice, por un lado, la autonomia del
sector, pero que a su vez permita la conexion del Plan con los terrenos que le

rodean, garantizando la continuidad viaria de la zona.

Las determinaciones a contemplar en este apartado son las recogidas en los
articulos 83.2.f de la Ley del Suelo y 45.1.f del Reglamento de Planeamiento,
donde se establecen las determinaciones que han de recoger los Planes Parciales
en cuanto a la definicion del trazado y caracteristicas de la red de
comunicaciones propias del sector y su conexion con el sistema general de
comunicaciones previsto en el planeamiento que desarrolla. Los aspectos mas
pormenorizados que se han de estudiar, vienen especificados en el Reglamento
de Planeamiento en el articulo 52, asi como en los articulos 7 y 8 del Anexo de

dicho Reglamento.

Todos los aspectos antes expuestos se encuentran desarrollados en la
documentacion grafica del Plan Parcial.
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L & " proyectar un viario claro, jerarquizador y estructurante. Para ello se proyecta una
trama ortogonal que viene a ser la continuacién de la trama urbana ya iniciada
en el desarrollo de los Planes Parciales vecinos de la zona, en el sentido de
establecer unas claras conexiones de todo el sector a nivel ciudad. Dentro de

este esquema viario podemos distinguir los siguientes elementos:

— Un gran bulevar, de 100 metros de anchura, que viene a completar el
trazado ya iniciado en el sector P-24 y continuado en el P-48. Este gran
eje dispone de dos calzadas separadas con sentido Unico de circulacion
a cada lado del mismo y un gran espacio libre central, que constituird un
parque lineal que recorre toda la zona.

— Dos ejes transversales que, en direcciéon perpendicular al bulevar,
conectan la Avda. de Madrid (antigua carretera nacional Bailén-Motril)
con la carretera de Maracena. Estos ejes permiten la permeabilizacion del

sector en relacién a las conexiones a nivel global de la ciudad.

- Se completa el gran nudo proyectado sobre la via del ferrocarril Granada-
Moreda que interrelaciona los trazados viarios de los sectores

desarrollados a uno y otro lado de la via.
— Por dltimo, tenemos un viario secundario que configura una trama
ortogonal, y que es el Ultimo escaldn en la jerarquizacion viaria, siendo

la que se ramifica y entrelaza todas las parcelas edificables resultantes.

Alineaciones y Rasantes

Las alineaciones de la red viaria se definen en el plano correspondiente, donde
se recoge geométricamente el trazado en planta del Plan Parcial, las rasantes

definitivas, al menos en los puntos de cruce y en los cambios de direccién.
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_Segljn‘el articulo 45.1.f. del Reglamento del Planeamiento, se establece una "...

i Lsprevision de aparcamientos en la proporcién minima de una plaza por cada 100

metros cuadrados de edificacion”. Segun el Articulo 7 del Anexo del Reglamento
del Planeamiento se establecen unas serie de determinaciones complementarias
a la expuesta en el articulo antes mencionado y que son las siguientes:

— Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento seran de 2,20
x 4,50 m.

- Se establece una reserva minima del 2% de las plazas de aparcamiento
al aire libre para los usuarios minusvalidos, que tendran unas dimensiones
minimas de 3,30 x 4,50 m.

— El ndmero de plazas previstas al aire libre es inferior al 50% del niimero
total de plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial.

La superficie construida prevista en el Plan Parcial es de 193.993 m2. De este
modo, y segun el Articulo 45.1 del Reglamento de Planeamiento, se tienen que
prever 1.940 plazas de aparcamiento, donde corresponderian 1.793 plazas para
las viviendas (una plaza por vivienda), y los 147 aparcamientos restantes al uso
terciario. Ademas de estas, se sitdan en superficie 1.108 plazas al aire libre y
adosadas a la red viaria, cantidad inferior al maximo de 50% del total permitido
por el Reglamento de Planeamiento. De las 1.108 plazas citadas, 28 son para
usuarios minusvalidos, cantidad superior al 2% establecido en el citado Articulo

7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Supresioén de las barreras urbanisticas

Segun el Art. 52.1 del Reglamento de Planeamiento, "La definicién del trazado
y caracteristicas de las redes viaria y peatonal se realizaré suprimiendo las
barreras urbanisticas que pudieran afectar a las personas impedidas y
minusvélidas, de acuerdo con la normativa vigente".

De este modo tenemos el "Decreto 72/1992 de 5 de Mayo - Normas Técnicas
para la Accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitecténicas, urbanisticas
y en el transporte en Andalucia” de la Junto de Andalucia, y que se desarrolla

por la "Ordenanza para la Accesibilidad y la Eliminacién de Barreras
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asi como a los proyectos de urbanizacién o instrumentos que desarrollen la

ejecucion de los mismos”.

En los Proyectos de Urbanizacién que desarrollen el presente Plan Parcial se

habran de cumplir las determinaciones recogidas en las normativas anteriores.

5.6. INFRAESTRUCTURAS. REDES Y GALERIAS DE SERVICIOS.

Durante la elaboracién del Plan Parcial , y en base a los articulos 83.2.g de la
Ley del Suelo y 45.1.g del Reglamento de Planeamiento, donde se establece que
entre las determinaciones que habradn de contemplar los Planes Parciales se
encuentra la definicién de "las caracteristicas y trazado de las galerias y redes
de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que, en su caso, prevea el Plan", se han mantenido conversaciones
con las distintas Compaiifas Suministradoras, las cuales nos han facilitado la
informacién necesaria tanto de la infraestructura existente, para poder
establecer una integracién plena del 4rea ordenada con la estructura general
colindante, asi como de la previsiéon de necesidades en base a la poblacion

prevista para el sector objeto de ordenacién.

Los servicios que abastecerdn a la zona asi como los factores fundamentales a

tener en cuenta para su correcto trazado se exponen a continuacion.

5.6.1. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios

Las caracteristicas y trazado de la red de abastecimiento de agua del sector
seguiran las determinaciones establecidas en el Capitulo 1V. Condiciones
Particulares de los Proyectos y Obras de Urbanizacién del presente Plan Parcial,
asi como en el Anexo /. Ordenanza reguladora de las condiciones particulares de
los proyectos y obras de urbanizacién del PGOU de Granada v en la normativa
de la compaiia suministradora EMASAGRA S.A.
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Determinacién del consumo

El consumo de agua del sector se determinaré en funcién de la poblacién que lo
habite. Estableceremos el nimero de habitantes a razén de 3 individuos por cada
100 m? construidos. Por lo tanto, partiendo de los 193.993 m? construidos
previstos en el Plan Parcial, tendremos una poblacion de 5.820 habitantes.

Al tratarse de un sector con uso Residencial, se establece una prevision de
consumo diario por habitante de 500 litros por habitante y dia. En este consumo

estan incluidos los caudales correspondientes a riego y contraincendios.

El dimensionamiento y caracteristicas de la red se harda de acuerdo con la
normativa técnica vigente, y de acuerdo con lo establecido en el apartado 7.4. 7.
Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e hidrantes de las
Condiciones de Proyectos y Obras de Urbanizacién establecidas en el PGOU de

Granada, asi como en la normativa técnica de la empresa suministradora
EMASAGRA S.A.

De acuerdo con las indicaciones de la citada compafiia, nuestra red partira de las
conducciones existentes con didmetro 400 mm. en la Avda. de Madrid, en el
bulevar del P-24 y en el vial transversal que queda en el limite de nuestro sector
con el P-24. El esquema general de la instalacion prevista queda reflejado en el

plano correspondiente de la documentacién grafica.

5.6.2. Red de alcantarillado

En nuestro sector se optard por un sistema unitario para las redes de evacuacion

de aguas residuales y pluviales.

Las conducciones de la Red de Alcantarillado del Plan Parcial vertiran por lo
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flAa.‘&Ie%?cantarillado con el del\sector colindante P-24. Estas redes vertiran

finalmente en las conducciongs existentes de didmetros 1000 y 1500 mm.

situadas al otro lado del ferrocarril.

El dimensionamiento y caracteristicas de la red se hard de acuerdo con la
normativa técnica vigente, y de acuerdo con lo establecido en el apartado 7.4. 2.
Redes de saneamiento del anejo de Condiciones de Proyectos y Obras de
Urbanizacién establecidas en el PGOU de Granada, asi como en la normativa
técnica de la empresa suministradora EMASAGRA S.A.

5.6.3. Red de distribucion de energia eléctrica

De acuerdo con las conversaciones mantenidas con los servicios técnicos de la
Cia. Sevillana de Electricidad, se consideran a continuacién los posibles puntos
de conexiéon con la red existente asi como los requerimientos necesarios para

poder efectuar el abastecimiento al Plan Parcial:

— Abastecimiento desde |la subestacidon de Pulianas, y desde la red aérea

que actualmente discurre paralela a la linea de ferrocarril.

— Actualmente existe una instalacion aérea de distribuciéon eléctrica
paralela a la linea de ferrocarril, que se habra de pasar a canalizacion
enterrada, si bien a este sector dicho trazado le afecta en escasa

longitud.

- Necesidad de prevision de 8 centros de transformacion, segun la
prevision de potencia realizada, cuya ubicacién se detalla en la
documentacion grafica. Esta ubicacién es provisional, debiendo
efectuarse su correcta localizacion en el correspondiente Proyecto de

Urbanizacion.

La prevision de cargas del poligono y las caracteristicas de la red se efectuara

segln lo previsto en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y en el
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5.6.4. Red de alumbrado

La red de alumbrado publico se realizard segun lo establecido en el apartado
1.4.4. Redes de Alumbrado Publico de las Condiciones de Proyectos y Obras de
Urbanizacién del PGOU de Granada, en cuanto a las caracteristicas de las
fuentes de luz y lamparas, luminarias, equipos auxiliares, soportes, redes de
distribucion y mando, centros de mando, obra civil y criterios de implantacién.

5.6.5. Red de infraestructuras de telecomunicaciones

Esta red debera contemplar las canalizaciones necesarias para la implantacion
posterior de las redes de telefonia, television terrestre y telecomunicaciones por
cable, segln las exigencias de la normativa vigente y lo contenido en los
apartados 1.4.6, 1.4.8 y 1.4.9 de las Condiciones de Proyectos y Obras de
Urbanizacion del PGOU de Granada.

La instalacién debera solucionar la conexion con los sectores colindantes y con

la red general existente de las distintas compafias que suministran este servicio.
5.6.6. Red de suministro y distribucién de gas

La posible red de suministro y distribucion de gas que se instale en el sector
deberd cumplir con el vigente Reglamento de Redes y Acometidas de
Combustibles Gaseosos, y se adaptard a las Normas Técnicas especificas de la

compaiiia suministradora.
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6. SISTEMA DE ACTUACION Y MODO DE EJECUCION

La ejecuciéon del Plan Parcial PP-N4 se realizard por el sistema de
COMPENSACION, segun el cual, los propietarios aportan los terrenos de cesién
obligatoria, realizan a su costa la urbanizacién 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 d&mbito del sector y, en nuestro caso, los del suelo
exterior al poligono ocupado para la ejecucion del sistema general SG-EL-04, se
constituiran en Junta de Compensacién (articulo 157 y ss. del Reglamento de
Gestion Urbanistica), entidad que seréa la encargada de la gestién y ejecucion de
la urbanizacién del poligono.
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7.1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DESARROLLAD®G

Uso Global: Residencial
Aprovechamiento tipo: 0,408 UAs/m?
Edificabilidad total lucrativa: 0,64 m?/m?

Condiciones Urbanisticas del Sector

Sup. Bruta Aprov. A.S.A. Cesion

(m?) Derecho 90% 10% A.M.
Ambito del Sector 302.184 123.291 110.962 12.329
Sist. General Adscrito 54.557 22.259 20.033 2.226

EL-04

Suelo de Dominio Pdbliico 4.584 - - - -
(Sin aprov. urbanistico)

TOTAL PP-N4 361.325 145.550 130.995 14.555
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Programa de usos y edificabilidades

Usos Pormenorizados - %.. -l Aprev- ificabilidad N°
s/Aprov. Lucrativo Viviendas

Residencial libre 54,48 % 96688 1 96688 967

Residencial VPP 37,26 % 66118 0.8 82647 826

Terciario 8,26 % 14658 1 14658

Total Usos Lucrativos 100% 177464 193993 1793

Aprov. de Derecho 145550

Exceso de Aprov. 31914

Coef. edificabilidad total lucrativa = 193993 / 306768 = 0,632 m?*/m?

Observaciones:
- El porcentaje de Uso terciario es el minimo fijado en el PGOU.
—  El porcentaje de Uso residencial VPP se obtiene sumando el 10% del A.M.de
cesion al Ayto., el 156% del aprovechamiento susceptible de apropiacién vy el
exceso de aprovechamiento del sector:

-10% A.M. = 14555
-15% A.S.A. = 19649
- Exceso aprov. = 31914

Total VPP = 66118
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REG. PLANEAMI%NTO P.G.0.U. PLAN PARCIAL
Jardines:
15 m?/viv=29.100 m?
ESPACIOS LIBRES Areas de Juego: 48.500 m? 48.577,16 m?
6 m¥/viv.=11.640 m?
Min.10% = 30.550 m?
Preescolar:
2 m?/viv.= 3.880 m?
EQ. DOCENTE Primaria: 31.040 m? 31.043,16 m?
10 m?/viv.= 19.400 m?
Minimo = 1.000 m?
EQ. DEPORTIVO 8 m?/viv.= 15.520 m? 15.520 m? 15.5621,42 m?
EQ. SOCIAL 6 m?/viv.= 11.640 m? 11.640 m? 11.640,59 m?
EQ. COMERCIAL 3 m?t/viv. = 5.820 m?t Uso Terciario = 14-646 m?t
M.e58
VIARIO - - 86.573,61 m?
PARCELAS NETAS - 113.412,16 m?
TOTAL P.P. N-4 - - 306.768 m?

51



gaas " ¢

‘ 14n de fecha
pleno €9 sesién de

27 gEY, 200

Lrall

El" ' nimero total ‘de‘ plazas de igidas por el Reglamento de

e una plaza por cada vivienda
6 100 m? de edificacion. Como en nuestro caso el ndimero de viviendas esté
perfectamente definido por el planeamiento nos acogemads a este criterio en lo
que respecta a la superficie destinada a uso residencial, optando por el segundo

para las superficies de uso terciario, por lo que el nimero total de plazas seria:

1.793 viviendas = 1.793 plazas.
14.658 m? terciario/100 = 147 plazas
Total 1.940 plazas

De este ndmero total de plazas, se han vinculado a las viviendas las mismas
1.793 unidades, a razén de una por vivienda, que deberan situarse en el interior
de las parcelas de este uso. Igualmente, al resto de la edificacién no residencial
se vincula el nimero de plazas obligadas. No obstante, se dejan al aire libre, en
las superficies destinadas para ello a lo largo del viario, una longitud total de
bandas de aparcamiento en hilera de 5.540 ml., con lo que a razén de una plaza
por cada 5 ml. aproximadamente, dichos aparcamientos tienen una cabida total
para 1.108 plazas. Segun lo anterior, se cumple, igualmente, la determinacién
del art. 7 del Anexo | del Reglamento de Planeamiento de dejar al aire libre un
méximo del 50% del nimero total de plazas de aparcamiento previstas en el

Plan Parcial.
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APROVECHAMIENTOS EN EL
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L

R - Coef. [EdificabilidadAprovecham.fAprovecham.| Cesién Exceso
uso Superficie [|Edificab. Total Total Propietarios | 10% A.M.| Aprov.
2 2 2 2
(m? suelo) [(mz/m?) | (m?2) iy | ) | iy )y
RESIDENCIAL
S 5732,79 | 1.31 | 7509,72 | 7509,72 | 7509,72 0 0
RESIDENCIAL
e e 80084,20 | 80084,20 | 80084,20 0 0
65954,85 | 1,31
TER%‘A"R'O 6314,01 | 6314,01 | 6314,01 0 0
RESIDENCIAL | 135139 16 | 4,515 | 62035,05 | 49628,44 | 17714,44 0 31914
BA - VPP
RESIDENCIAL
L 20611,95 | 16489,56 | 1934,56 | 14555 0
4685,31 | 4.8
TEH&'@R'O 1877,59 | 1877,59 | 1877,59 0 0
RESIDENCIAL
i 6578,4 1,2 | 7894,08 | 7894,08 | 7894,08 0 0
RESIDENCIAL
et | w29 | e 1200 1200 1200 0 0
TERCIARIO | 15008,86 | 0,538 | 6466,40 | 6466,40 | 6466,40 0 0
TOTAL
LUCaATivo  |113#12.16 | -~ | 193893 | 177464 | 130995 | 14555 | 31914
ESPACIOS
e 48577,16 | - 0 0 0 0 0
EQUIPAMIENTO
chali Rl 31043,16 | 1 | 31043,16 0 0 0 0
EQUIPAMIENTO
e | 1szraz | 1 15621,42 0 0 0 0
EQUIPAMIENTO
Rey 11640,59 | 1 11640,59 0 0 0 0
MO 86573,51 | - - i 5 e - L
SG-EL-04 — o o o o -
TOTAL
CEOONEs  |247912.84| - - e - . .
TOTAL 361325 | - . 177464 | 130995 | 14555 | 31914

53



X

Aprobad

por e Ex

y PROV/

VENTE

:n fecha

: L WIVR 80N
) & mAld ZU ZJ
gl

T

&/
. o ~/
N - aX / \
ELAS NETAS Y ‘AEROVEQHAMIENTO \
APROVECHAMIENTO
s COEF. e AL INDICE
PAREELA RESIDENCIADIRESIDENCIAL -
ARy (%) i \VPP TERCIARIO | TOTAL uso EDIFIC.
*H
= ey
L@
BA - 1 5732,79 7509,72 \ 7509,72 1,0 7509,72 1,31
BA - 2 15794,43 | 19178,03 \ 1512,04 20690,07 1,0 20690,07 | 1,31
BA -3 30579,52 | 37130,49 \\ 2927,45 | 40057,94 1,0 | 40057,94 | 1,31
BA -4 15145,50 | 18390,09 1449,91 19840,00 1,0 19840,00 | 1,31
BA-5 4435,40 5385,59 424,61 5810,20 1,0 5810,20 1,31
BA-6(VPP)| 7113,92 25696,82 25696,82 0,8 | 32120,77 | 4,515
BA -7 (VPP) | 6625,24 23931,62 23931,62 0.8 29914,28 | 4,515
MC - 1 (VPP)| 3145,64 11070,82 1260,59 12331,41 |0,8/1,0| 15099,12 | 4,80 A \
MC -2 (VPP)| 1539,67 5418,74 617 6035,74 |0,8/1,0| 7390,42 4,80 () 0
P S \ 2
VU - 1 3888,84 4666,61 4666,61 ( 1,(:) 4666,61 1,20
20
VU -2 2689,56 3227,47 3227,47 O'f) 3227,47 1,20 L;.H
RS 4712,79 1200 1200 1,0 1200 0,25
T-1 2259,48 1216,98 1216,98 1,0 1216,98 | 0,538
i 9749,38 5249,42 5249,42 1,0 5249,42 | 0,538
TOTAL LUCR.| 113412,16 96688 66118 14658 177464 193993
EL - 1 2053,26
EL-2 12501,95
EL- 3 19212,05
EL-4 5387,23
EL-5 9422,67
EQ-DOC-1 | 9455,06 0 1,0 9455,06
EQ-DOC-2 | 21588,1 0 1,0 21588, 1
EQ-DEP-1 | 6116,24 0 1,0 6116,24
EQ-DEP-2 | 9405,18 0 1,0 9405,18
EQ-SOC - 1 4262,8 0 1,0 4262,8
EQ-SOC - 2 | 4055,81 0 1,0 4055,81
EQ-SOC -3 | 3321,98 0 1,0 3321,98
TOTAL 220194,49 95986 66689 14646 177321 252198,17
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El ambito de aplicacién de las Ordenanzas Reguladoras que aqui se desarrollan
se corresponde con los terrenos aptos para urbanizar incluidos en el sector N-4
del Plan General de Ordenacién Urbana de Granada vigente, y cuyo ambito
queda reflejado en los planos nimero 1 y 2 del Plan Parcial que aqui
desarrollamos.

1.2. Vigencia, revision y modificacién

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

Se entendera por revision del Plan la adopcién de nuevos criterios respecto a
calificacion del suelo, cambio de situacion de los terrenos destinados a cesiones,
0 reestructuracion de los viales, asi como cualquier otro caso que sea
considerado como revision segun el Plan General de Ordenacién de Granada.

En los demas supuestos no definidos en el punto anterior, se considerara como
modificacion la alteracion de las determinaciones del Plan, atn cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del
suelo.

1.3. Documentacidn e Interpretacion

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

1. Memoria justificativa de la Ordenacion.

2. Planos de Inforrnacién.

3. Planos de proyecto.

4. Ordenanzas reguladoras.

5. Plan de etapas.

6. Estudio econdmico-financiero.

La interpretacion que se haga del Plan Parcial a través de su documentacion, se
debe efectuar desde una vision de conjunto e integradora de la misma. No
obstante, en caso de que existiera contradiccion entre los contenidos de alguno
de sus documentos y las normas urbanisticas o los planos de ordenacion,
prevalecera lo expresado en estos ultimos documentos.
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1.4. Instrumentos complementarios de ordenacion

El Plan Parcial ha sido estudiado y desarrollado de modo que se puede proceder
a su urbanizacién y posterior edificacién sin necesidad de redactar otros
planeamientos de desarrollo. No obstante, se contempla la figura del Estudio de
Detalle en base al Art. 91 de la Ley del Suelo y Art. 65 y 66 del Reglamento de
Planeamiento. Los Estudios de Detalle deberan de cumplir las siguientes
determinaciones:

— El Estudio de Detalle siempre se redactara ateniéndose a lo especificado
en las Ordenanzas del presente Plan Parcial.
— La superficie minima que abarcara el Estudio de Detalle no serd inferior
a una manzana.
- El Estudio de Detalle no podré plantear apertura de nuevas vias de trafico
rodado o peatonal de caracter publico.

1.5. Parcelaciones.

El Plan Parcial no incluye la division en parcelas de forma vinculante. La
parcelacion definitiva se determinard en el correspondiente Proyecto de
Compensacién, 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 parcelacion estaran sujetos a licencia municipal segtn lo
establecido en el Art. 242 de la Ley del Suelo y Art. 1 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica. Anrobado PROISIONALMENTE
Yor el | ; ¥ fecha
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2.1.1. Aplicacién, definiciones y clasificaciones de caracter general de los usos.
Condiciones comunes a los usos del Suelo. Condiciones de cambio de los usos
del Suelo.

2.1.1.1. Ambito de aplicacién.

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo, derivadas de las
correspondientes contenidas en el P.G.0.U. de Granada, se aplicaran en todo el
ambito del presente Plan Parcial.

2.1.1.2. Clases de usos del Suelo atendiendo a su grado de determinacién. Uso
global y uso pormenorizado.

1. Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instrumentos y/o
figuras de planeamiento, los usos pueden ser globales y pormenorizados.

2. Uso global es aquél que el PGOU de Granada asigna con caracter dominante
a una zona o sector, y que es susceptible de ser desarrollado en usos
pormenorizados, bien por las determinaciones del propio PGOU de Granada, bien
por algin otro instrumento y/o figura de planeamiento de desarrollo, como el
presente Plan Parcial.

3. Uso pormenorizado es aquél que el presente Plan Parcial asigna a un area o
sector de suelo, y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra
figura de planeamiento.

Por tanto, el sector de suelo minimo al que se asignara el uso pormenorizado es

la parcela.

2.1.1.3. Clases de usos del Suelo atendiendo a su grado de implantacién.

En el presente PGOU de Granada, y atendiendo a su grado de implantacién, los
lisos pueden ser:

1.- Usos dominantes o caracteristicos.

Aquéllos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la
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el sesenta por ciento (60%) de los usos
pormenorizados del'sector corresponderéan a dicho uso dominante, con el reparto
porcentual que, en su caso, se fije'eomo vinculante en la correspondiente ficha
de planeamiento del sector.

En el presente Plan Parcial, el uso dominante o caracteristico de los terrenos se
deriva de la calificacién asignada a los mismos.

También se entiende como uso dominante el de la edificacion o instalacion que
suponga cuando menos el sesenta por ciento (60%) de la superficie Gtil total del
inmueble, conforme a la regulacién de usos de la edificacion establecida en el
presente Capitulo.

2.- Usos compatibles o permitidos.

Son aquellos usos del suelo que pueden sustituir al uso dominante o
caracteristico en un determinado dmbito de implantacién, respetando en todo
caso los pardmetros previstos en la ordenacién para el uso sustituido en ese
ambito en las condiciones reguladas por la presente nominativa.

Por lo tanto, en ningln caso, la sustitucion de un uso dominante del suelo por
un uso compatible o permitido supondrd aumento de aprovechamiento, ni de la
edificabilidad méaxima asignada por el presente Plan Parcial, ni modificacion de
las condiciones de ocupacién y altura establecidas por la normativa del presente
Plan Parcial en las condiciones de calificacién del uso sustituido.

3.- Usos complementarios.

Son los usos de la edificacion que coexisten con los dominantes o
caracteristicos de la misma, implantdndose con un menor grado de intensidad
que aquéllos, y respetando siempre la condicién predominante de los mismos.

Los usos complementarios de la edificacién en relacion con los usos dominantes
de la misma quedan regulados en el apartado 2.2 de este Capitulo.

4.- Usos Prohibidos.

Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacién esta
expresamente impedida por la normativa del presente Plan Parcial o por el PGOU
de Granada, pues se entiende que la misma imposibilita la consecuciéon de los
objetivos perseguidos en la ordenacion urbanistica de un ambito concreto.
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prohibides todos aquétios cuya implantacién
da por las determinaciones de aplicaciéride las

=fla de seguridad, salubridad, medio ambiente urbano
uier otra legislacién_sectorial vigente de aplicacion.

2.1.1.4. Clases de usos del Suelo atendiendo  su regulacién y/o su adecuacién
a las Normas del PGOU de Granada.

Atendiendo a su regulacién y/o adecuacion a las Normas del PGOU de Granada,
los usos pueden clasificarse en:

1.- Usos regulares.

Son aquellos usos caracteristicos, complementarios y/o compatibles, que en
cumplimiento de las normas y determinaciones del PGOU de Granada se
implantan efectivamente sobre el territorio.

2.- Usos obligatorios.

Son aquéllos que, por constituir reservas dotacionales de caracter estratégico,
es necesario preservar. La autorizacion de un uso distinto del obligado estara
sometida al procedimiento especifico establecido en las Normas del PGOU de
Granada.

3.- Usos provisionales o temporales.

Se entiende por tales aquellos usos que, no estando prohibidos, se establecen
legalmente de manera temporal, para lo cual seré requisito indispensable gue no
requieran obras o instalaciones permanentes y no dificulten la ejecucion del Plan
0 sus instrumentos y/o figuras de desarrollo. Para su autorizacién se atenderan
los requisitos y condiciones previstos en el articulo 136 de la Ley del Suelo.

4.- Usos tolerados (fuera de ordenacidn).

Tendran dicha consideracién aquellos usos que se vienen desarrollando
legalmente con anterioridad a la aprobacién del presente Plan Parcial, Yy que son
prohibidos por el mismo. Quedaran sometidos al régimen establecido en el
articulo 137 de la Ley de] Suelo.

b.- Usos adaptables (fuera de ordenanza).

Son aquellos usos que desarrollados legalmente con anterioridad a la aprobacion

del vigente PGOU de Granada, y no estando considerados como usos prohibidos
por el mismo, incumplen algunos de los pardametros regulados en las presentes
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2.1.1.5. Clases de usos del Suelo atendiendo a su régimen.

1.- Se entenderan por usos publicos aquellas actividades que se desarrollan por
las diversas administraciones publicas, o por los particulares en régimen de
concesién de servicio publico.

2.- Se entenderan por usos privados aquellas actividades que se desarrollan por

los particulares, o la administracién, en régimen de derecho privado, ya se
presten a titulo lucrativo o gratuito.

2.1.1.6. Tipos de usos en el presente Plan Parcial.

1.- El uso global del sector es RESIDENCIAL, contemplandose este uso, por
tanto, en méas del 60% de los suelos con aprovechamiento lucrativo del Plan
Parcial. Este uso global se desarrolla en los siguientes usos pormenorizados.

2.- Los usos pormenorizados del suelo regulados por el presente Plan Parcial,
son los relacionados a continuacion:

RESIDENCIAL
Residencial vivienda unifamiliar en régimen libre.
Residencial vivienda plurifamiliar:
- En régimen libre.
- En régimen de proteccién publica.
Residencial singular.

TERCIARIO SIN ESPECIFICAR
Se define un uso terciario sin especificar, que podréa englobar cualquiera
de los siguientes:

Terciario comercial.

Terciario de oficinas.

Terciario espectéaculos o centros de reunion.

Terciario de garajes.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
Equipamiento comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario S.I.P.S.
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TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.
Transportes e infraesttucturas bésicas: red viaria.
Transportes e infraestructuras bésicas: infraestructuras urbanas.

2.- En general, el uso global Residencial asignado admite como uso
caracteristico o dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en
el apartado anterior en su epigrafe, y como usos compatibles a aquellos usos
pormenorizados asi considerados en las condiciones particulares de calificacion
del presente Plan Parcial,

3.- Los usos pormenorizados incluidos en la anterior relacién quedan definidos
en los siguientes apartados del presente Capitulo.

4.- Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en la clasificacién de tipos de
usos del Suelo anteriores, se regulard analdgicamente por las condiciones, tanto
generales como particulares, de aquel uso tipificado con el gue sea
funcionalmente mas semejante.

2.1.1.7. Condiciones generales de implantacidon y cambios de los usos del Suelo

A. Condiciones generales de implantacion.

1.- La implantacién de los diversos usos cumplird las condiciones, de caracter
general y particular establecidas en el presente Capitulo, asi como las
determinaciones que corresponden a la calificacién en que se encuentren
ubicados.

2.- Los usos del Suelo contemplados en este Capitulo, podran implantarse
cuando asi lo permitan las condiciones de calificacion establecidas en el
presente documento.

3.- Se definen especificamente las condiciones de implantacién para cada uso
pormenorizado en las condiciones particulares que se determinan para el mismo,
en su caso, en el presente Plan Parcial.

4.- En todo caso, sélo podran implantarse aquellos usos que, por su propia
naturaleza o por aplicacion de las preceptivas medidas, se atengan a las
condiciones impuestas por las diversas legislaciones sectoriales vigentes de
afeccion.
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2.- Todo uso pormenorizado podra cambiarse a uso de equipamiento comunitario
de titularidad publica.

3.- Todo uso pormenorizado de equipamiento comunitario S.l.P.S., podra

cambiarse a cualquiera de los diversos usos pormenorizados del suelo definidos

en la presente normativa dentro de la categoria de servicios de interés publico
y social.

En el caso de usos obligatorios deberé atenderse en todo caso a lo sefialado para
los mismos en el siguiente apartado.

4..- Para el resto de, los usos pormenorizados se atenderd a las condiciones de
compatibilidad, en su caso, expresadas en la presente normativa.

5.- Quedan prohibidos el resto de cambios de usos.

6.- El cambio de uso del suelo se tramitard conjuntamente con la licencia de
obras.

C. Usos pormenorizados del suelo obligatorios.

1.- En el ambito del presente Plan, se consideran como usos obligatorios los
siguientes usos pormenorizados de suelo:

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario docente.

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario deportivo.

Uso pormenorizado de espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.
Uso pormenorizado de espacios libres: parques urbanos.

Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras urbanas: red viaria.

Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras bésicas: infraestructuras
urbanas.

2.- Los usos obligatorios antes sefnalados solo podréan transformarse en el caso
de cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:
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gratuitas y obligatorias fijadas en el Reglamento de
Planeamiento, dondé~queda prohibida su destino a un uso distinto del
previsto por éste.

Que esté suficientemente justificado el cese de la actividad o funcién a
la que se dedicaba el suelo, asi como en su caso |a falta de necesidad de
prevision de dicho uso para servicio publico, existiendo un
pronunciamiento expreso en dicho sentido de la administracién, entidad
o institucién con competencias sobre dicha actividad.

Que se asegure, en su caso, el mantenimiento del cumplimiento de los
estandares minimos establecidos para el uso a transformar por la
legislaci6n urbanfstica vigente en su correspondiente 4mbito de afeccion.

Que el nuevo uso pormenorizado a implantar sea uso pormenorizado de
equipamiento comunitario, de dominio y explotacién publica, o uso
pormenorizado de espacios libres.

3.- En su caso el cambio de uso del suelo se tramitara conjuntamente con la

licencia de obras. .
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',‘1 .- El uso global residencial del presente sector N4 corresponde al alojamiento,
con caricter permanente o no, de personas no vinculadas institucionalmente.

2.- Para tal uso global residencial, el presente Plan Parcial contempla un minimo
de un sesenta por ciento (60%) de sus suelos destinados a usos pormenorizados
residenciales, con un minimo de un diez por ciento (10%) de ellos destinados a
usos pormenorizados terciarios, siempre que no sean usos pormenorizados
terciarios en instalaciones singulares.

2.1.2.2. Usos pormenorizados

2.1.2.2.1. Usos pormenorizados residenciales.

1.- Se entiende por uso pormenorizado residencial vivienda unifamiliar, al
alojamiento de personas vinculadas familiarmente que se ubique en alguno de
los tres casos siguientes:

a) En una vivienda situada en parcela independiente, en edificio exclusivo
destinado a dicho uso.

b) En una vivienda agrupada horizontalmente a otro edificio de vivienda, o
de distinto uso, con acceso exclusivo e independiente para la misma.

Dentro del uso pormenorizado residencial vivienda unifamiliar, se distingue un
Unico subtipo:

1.1.- En régimen de promocién libre.

Corresponde al uso de las viviendas unifamiliares que se promueven,
desde la iniciativa privada, sin acogerse a ninguno de los regimenes de
proteccion publica establecidos en la legislacién vigente.

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

Dentro de] uso pormenorizado residencial vivienda plurifamiliar, y atendiendo al
régimen de promocion de las edificaciones, se distinguen dos subtipos de usos:
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Corresponde al uso de-las viviendas plurifamiliares que se promueven, desde la

iniciativa privada, sin acogerse a\ninguno de los regimenes de proteccion ptblica
establecidos en la legislacién vigente.

2.2.- En régimen de proteccién publica.

Corresponde al uso de las viviendas plurifamiliares que se promueven, desde la
iniciativa privada y/o publica, acogiéndose a alguno de los regimenes de
proteccion publica establecidos en la legislacion vigente.

3.- Se entiende por uso pormenorizado residencial singular, el correspondiente
al alojamiento de personas, en general no vinculadas familiarmente, con carécter
permanente y en régimen de comunidad (residencias universitarias, residencias
de matrimonios, internados ... ), cuya admisién no quede restringida por razones
de pertenencia a una determinada institucién, o al relacionado con el
alojamiento, eventual o temporal, de transelntes con caracter de servicio
publico (establecimientos de hosteleria y turismo).

2.1.2.2.2. Usos pormenorizados terciarios.

Se define un uso pormenorizado terciario con caréacter genérico, que podré
corresponder a cualquiera de los subtipos de usos pormenorizados siguientes:

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

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

3.- Se entiende por uso pormenorizado terciario de especticulos o centros de
reunion el correspondiente a aquellas actividades relacionadas con el recreo, el
espectaculo o la reunién, con caracter lucrativo, incluso las destinadas a la venta
de comidas y bebidas para consumo. Se incluyen en este epigrafe actividades
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destinada al servicio de estacionamiento y/o guarda de vehiculos.

2.1.2.2.3. Usos pormenorizados de equipamiento comunitario.

1.- El uso pormenorizado equipamiento comunitario docente abarca la formacién
intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado.

2.- El uso pormenorizado equipamiento comunitario deportivo comprende las
actividades relacionadas con la practica de actividades deportivas y el desarrollo
de la cultura fisica.

3.- El uso pormenorizado de equipamiento comunitario servicios de interés
publico y social (S.I.P.S.), incluye el conjunto de actividades de equipamiento
comunitario relacionadas con los aspectos que a continuacion se sefialan, y que
corresponden a su vez, a los siguientes subtipos de uso pormenorizado:
Sanitario.

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

Asistencial.

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

Social-cultural.

Comprende los equipamientos comunitarios donde se desarrollan actividades
relacionadas con la asociacion de personas, su reunidn, recreacién, transmision
de conocimientos y estética, intercambio de ideas, etc., tales como bibliotecas,
museos, galerias de exposiciones, centros civicos, etc.

Servicios de las administraciones publicas.

Incluye las actividades de gestién de los asuntos publicos y atencion al
ciudadano en todos sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda
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Incluye las actividades relacignadas con los institutos de las fuerzas armadas y
cuerpos de seguridad del Estado, incluidas las instituciones penitenciarias.

Mercados municipales.

Comprende las actividades relacionadas con el comercio basico, consistente en
el aprovisionamiento de mercancias para el abastecimiento de la poblacién,
desarrollado en dmbitos de titularidad publica.

Religioso.

Comprende el conjunto de actividades relacionadas con la celebracion de los
diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de las comunidades religiosas.

2.1.2.2.4. Uso del Suelo de Espacios Libres.

Uso global de espacios libres.

El uso global de espacios libres, correspondiente al suelo incluidos en el &mbito
del SG-EL-04, se refiere a la dotacién de terrenos, arbolados o no, destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién, con caracter
publico, sin restricciones de libre acceso a toda la poblacién, que tienen como
objetivo la mejora del medio ambiente urbano, la proteccion y acondicionamiento
del sistema viario, y la mejora de las condiciones estéticas de la ciudad.

Usos pormenorizados de espacios libres.

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

2.- El uso pormenorizado de espacios libres, parque urbano, corresponde al uso
de espacios libres ajardinados y/o forestados con incidencia importante en la
estructura general urbana, y que afectan a las condiciones generales de calidad
ambiental y salubridad de la ciudad, que se destinan basica, aunque no
exclusivamente, al ocio y reposo de la poblacion.
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edificaciones no podran super

Igualmente, y exclusivamente en el &mbito del sistema general de espacios libres
SG-EL-04, se admitird la implantacion de puntos de recogida selectiva de
residuos inertes -ecoparques-, que deberan, en cualquier caso, asegurar su total
independencia del resto de las actividades ubicadas en suelos con este uso
pormenorizado, asi como la adopcién de las necesarias medidas correctoras para
su integracion paisajistica y ambiental. Del mismo modo quedara garantizada la
sistematica retirada de los materiales o enseres alli depositados, asi como las
necesarias labores de mantenimiento y limpieza de dichos puntos que eliminen
los efectos negativos que pudieran originarse sobre el resto de actividades
implantadas en dichos suelos.

3.- En todo caso, los espacios libres que se identifican en la documentacién
grafica del presente Plan Parcial, se adecuaran basicamente para estancia de las
personas, mediante la plantacién de arbolado que asegure zonas suficientes de
sombra, y la disposicién de mobiliario urbano cuyo disefio se adecuara a la
funcién urbana que deba cumplir.

Aparcamientos publicos bajo espacios libres de uso v dominio publico.

1.- Se admitira el uso de garaje bajo rasante de espacios libres de uso publico,
aparcamientos publicos de cardcter rotatorio, en régimen de concesién
administrativa sobre un dominio publico, atendiendo a las previsiones vy
determinaciones del PGOU de Granada.

2.- En cualquier caso, todo uso de aparcamientos publicos bajo espacios libres
de uso y dominio publico debera atender al cumplimiento de las determinaciones
establecidas par el uso de la edificacién de garajes en la normativa del presente
PGOU, asi como las derivadas de la aplicacién de las diferentes legislaciones
sectoriales vigentes de afeccién.

3.- La ejecucion de cualquier tipo de aparcamiento publico bajo espacios libres
de uso y dominio publico, deberd contemplar obligatoriamente las necesarias
soluciones técnicas que aseguren y permitan la plantacién de arbolado en dichos
espacios libres.
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.Wo pormenorizadd de Transportes e Infraestructuras Basicas

1.- El uso zado transportes e infraestructurgm bésfciq/, red viaria,
comprende lo suelo destinados a resolver el movimiento de las
personas, tanto de manera exclusiva como en seccién compartida, de los
vehiculos automéviles, publicos y/o privados, de las bicicletas, y del transporte
colectivo en plataformas reservadas, asi como el estacionamiento de vehiculos
dentro de la propia red viaria.

Las secciones minimas de los viarios y las caracteristicas de los materiales a
emplear en la ejecucién de los mismos vendran determinadas por las condiciones
particulares de los Proyectos y obras de Urbanizacion, contenidas en |a presente
normativa.

2.- Eluso pormenorizado transportes e infraestructuras bdsicas, infraestructuras
urbanas, esta integrado por los suelos destinados y afectados a la provision de
servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales como al suministro de agua,
saneamiento, red eléctrica, gas, telecomunicaciones, etc.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la
expropiacion del dominio, se podra establecer sobre los terrenos afectados por
las instalaciones la constitucion de alguna servidumbre prevista en el derecho
privado o administrativo, con las condiciones establecidas en |a vigente
legislacion urbanistica de aplicacion. A estos efectos, las determinaciones del
PGOU de Granada llevan implicitas la declaracién de utilidad publica de las obras
y la necesidad de ocupacién de los terrenos e instalaciones correspondientes.
Toda instalacion de nueva planta de caracter definitivo, debera implantarse en
los lugares que se sefialen por el planeamiento, dando origen, en su caso, a sus
correspondientes servidumbres.

2.1.2.2.6. Uso pormenorizado Industrial

1.- En el ambito del presente sector N-4 se prohibe expresamente la
implantacion de usos pormenorizados industriales.
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2.2(1. Definici igacion y condiciones generales de aplicacién
para los.usos de la edifi€acion.

2.2.1.1. Definicion.
En el ambito del presente PGOU de Granada se consideran usos de la edificacién

al conjunto de actividades desarrolladas en las edificaciones y/o instalaciones
construidas sobre los Suelos considerados aptos para la edificacion.

2.2.1.2. Ambito de aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para los usos de la edificacién en el presente
capitulo seran de aplicacién sobre todas las obras de nueva edificacion, sobre
las de reforma (restauracién, rehabilitacién, reestructuracion vy/o
acondicionamiento) en las partes y condiciones que les afecten, y sobre las de
conservacion cuando su aplicacién no suponga una desviacién importante de los
objetivos de las mismas.

2.2.1.3. Condiciones comunes a los usos de la edificacion.

1.- Todos los usos a implantar en las edificaciones cumplirdn con las
determinaciones contempladas en el presente Capitulo, asi como con las
condiciones generales de la edificacion y las determinaciones correspondientes
alas diversas calificaciones establecidas en el documento del PGOU de Granada.

2.- Los usos de la edificaciéon que no estuviesen especificamente contemplados
en el presente documento del PGOU de Granada, se asimilardn a aquéllos que
funcionalmente les sean mas proximos.

3.- Todos los usos de la edificacion, y las actividades que conllevan aparejados,
contemplados en el ambito del presente Plan Parcial, asi como los no
especificamente contemplados y asimilables a ellos, atenderan al estricto
cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacién, en cada caso,
de la legislacion sectorial especifica vigente de afeccion, y especificamente, a
las Ordenanzas municipales recogidas en el Anexo 1 del documento del PGOU
de Granada, que limitardn, en su caso, la posibilidad de implantacién o la
intensidad de los mismos.
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a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edificacion.

b) Los usos de garajes, enla medida que lo establezcan especificamente las
Normas del PGOU de Granada vy, en su defecto, otras determinaciones
mas restrictivas. En todo caso, y con caracter general, como minimo
debera disponerse una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de
edificacién sobre rasante (siempre que dicha edificacion no se destine a
uso exclusivo de garajes).

c) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier
otro uso que se implantase en el mismo edificio sobre la rasante, y
siempre que contasen ambos con accesos comunes.

También se admitirén bajo rasante aquellas obras de ampliacion de instalaciones
legalmente establecidas a la entrada en vigor del PGOU, que tengan como Unico
y exclusivo objetivo atender a las determinaciones derivadas de las normativas
de obligado cumplimiento y, especificamente, a las provenientes de la aplicacién
de las Normas Técnicas sobre Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia, y a la Normativa
Bésica de la Edificacion de Proteccion contra Incendios, siempre que se justifique
adecuadamente que dicha ampliacion es la Unica solucién posible para dar
cumplimiento a dichos extremos.

2.2.1.5. Edificios o locales con varios usos.

1.- Cuando en una misma edificacion se desarrollen dos o0 més actividades, cada
una de las mismas cumplira con las condiciones establecidas para su uso
respectivo.

2.- Para la definicién de las condiciones de la edificacién, siempre se atendera,
en el caso precedente, a las que correspondan al uso al que se vincule mayor
superficie (til, que se considerard dominante para dicho inmueble.

3.- En las calificaciones afectadas por el presente Plan Parcial no podran
ubicarse aquellos usos que estén prohibidos por la aplicaciéon de las
determinaciones correspondientes a las diversas legislaciones sectoriales
vigentes de afeccion.
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Tipos de usos de vivienda: definiciones y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de vivienda, a aquel uso residencial de la
edificacion consistente en el alojamiento familiar con caréacter exclusivo que
ocupa la totalidad de un inmueble. Seguin albergue una o mas viviendas sera de
caracter unifamiliar o plurifamiliar, respectivamente.

Este uso de la edificacidn es posible en edificios ubicados sobre Suelos donde
estén permitidos los usos pormenorizados residenciales de vivienda unifamiliar
y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de promocion,
conforme a las determinaciones establecidas por las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de vivienda a aquel uso residencial de la
edificacién, consistente en el alojamiento familiar que se desarrolla sobre un
inmueble que alberga otros tipos de actividades. Segun albergue una o mas
viviendas, sera de caracter unifamiliar o plurifamiliar, respectivamente.

Este uso de la edificacién podra implantarse como uso dominante de la
edificacion sobre suelos donde estén permitidos los usos pormenorizados
residenciales de vivienda unifamiliar y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de
sus regimenes de promocién, conforme a las determinaciones establecidas por
las distintas calificaciones.

También podré implantarse como uso complementario de otro dominante sobre
un mismo inmueble, sélo en el caso de uso no exclusivo de vivienda
plurifamiliar, y siempre que asi lo permitan las condiciones de usos del PGOU de
Granada.

3.- Para el caso de uso dominante de la edificacion de vivienda unifamiliar, en
cualquiera de sus regimenes de promocién, se permiten los siguientes usos de
la edificaciéon complementarios, asegurando en todo caso la vinculacién de la
actividad complementaria a la dominante (misma propiedad sobre finca nica):
Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos (*).

Local de almacén

Local comercial (*).
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Uso no exclusivo de garajes.
Los usos complementarios sefialados con (*) sélo podrén implantarse con uso
dominante de vivienda unifamiliar, en parcelas calificadas como unifamiliar
manzana cerrada, o en aquellas parcelas pertenecientes a otra calificacion que
implanten la vivienda unifamiliar como uso compatible o permitido.

4.- Para el caso de uso dominante de la edificacion de vivienda plurifamiliar, en
cualquiera de sus regimenes de promocién, se permiten los siguientes usos de
la edificacion complementarios:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de vehiculos.
Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectéaculos o centro de reunién. Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario

Condicion de vivienda exterior.

1.- Las viviendas, para tener consideracion de exteriores, deberan cumplir todas
y cada una de las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién -
estancias, dormitorios, despachos y cocinas- tendran huecos que abran
a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones
establecidas en la normativa del presente Plan Parcial.
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2.- Todas las viviendas de nueva edificacién deberan disponer su superficie
habitable a un nivel superior al del terreno en contacto con las mismas,
previendo la disposicion de un forjado antihumedad que cuando menos deje una
camara de aire de 25 cm.

No obstante, en calles en pendiente, se permitird disponer hasta un 50% de la
superficie del forjado de las viviendas de planta baja por debajo del nivel del
acerado, siempre que se asegure la disposiciéon de un forjado antihumedad y
camara de aire con dimensiones minimas de 25 cm, en el contacto con el
terreno inferior, y se garantice el correcto aislamiento de la vivienda ante la
humedad exterior.

Condicién de vivienda interior.

1.- Salvo que las condiciones particulares de calificacién lo prohibiesen
expresamente, se permitiran viviendas interiores que, en todo caso, deberan
reunir todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion -
estancias, dormitorios, despachos y cocinas- tendran huecos que abran
a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones
establecidas en la normativa del presente Plan Parcial.

b) Al menos dos (2) piezas habitables tendrdn huecos que abran sobre
patios de manzana, que cumplirdn con las determinaciones establecidas
para los mismos en la normativa del presente Plan Parcial. En caso de
apartamentos, bastara con un (1) hueco, ubicado en la pieza principal.

2.- Todas las viviendas de nueva edificaciéon deberan disponer su superficie
habitable a un nivel superior al del terreno en contacto con las mismas,
previendo la disposicion de un forjado antihumedad que cuando menos deje una
camara de aire de 25 cm.

Programa funcional minimo de las viviendas.
1.- La vivienda minima dispondra de estancia-comedor, cocina, un dormitorio

principal, y un cuarto de bafio completo, compuesto por ducha o bafiera,
inodoro, bidé y lavabo. S
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Toda vivienda, incluidos los apartamentos, contara en cualquier caso con un
espacio destinado a dormitorio principal de dimensién minima diez (10) metros
cuadrados.

2.- Se admitiran programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que
respondan a nuevas demandas sociales, siempre que se justifique
adecuadamente tales circunstancias y exista consentimiento expreso de los
usuarios de dichas viviendas, debiendo en todo caso atenderse a las
determinaciones derivadas de las legislaciones vigentes de obligado
cumplimiento de aplicacion.

Superficies minimas de las viviendas.

1.- Para viviendas promovidas en régimen libre, en funcién del niimero de piezas
de dormitorio, las superficies minimas de las viviendas seran las que siguen:

Viviendas de 1 dormitorio: 35 m2.

Viviendas de 2 dormitorios: 45 m?2,

Viviendas de 3 dormitorios: 60 m?2,

Viviendas de 4 & mas dormitorios: 70 m?2.

Se admitiran superficies Utiles minimas distintas a las anteriormente reguladas,
para programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que respondan
a nuevas demandas sociales, siempre que se justifiquen adecuadamente tales
circunstancias y exista consentimiento expreso de los usuarios de dichas
viviendas, debiendo en todo caso atenderse a las determinaciones derivadas de
las legislaciones vigentes de obligado cumplimiento de aplicacién.

Podran disponerse apartamentos con superficie Gtil minima de treinta (30)
metros cuadrados, siempre que se trate de promociones de viviendas donde el
numero de piezas de tales caracteristicas sea igual o inferior al veinticinco por

ciento (25%) del nimero total de viviendas a ejecutar.

2.- Para viviendas promovidas en régimen de proteccion oficial, en relacién con
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Dimensiones minimas de las distintas piezas.

1.- Para cualquier clase de vivienda, se cumplirdn las dimensiones superficiales
minimas para las distintas piezas vivideras expresadas en la vigente normativa
de viviendas de proteccién oficial, o de la que en su caso la supliera, siempre vy
cuando las viviendas no estuviesen acogidas a otro tipo de régimen de
promocién que determinase unas condiciones dimensionales mas restrictivas.

2.- Se admitiréan programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que
respondan a nuevas demandas sociales, siempre que se justifique
adecuadamente tales circunstancias y exista consentimiento expreso de los
usuarios de dichas viviendas, debiendo en todo caso atenderse a las
determinaciones derivadas de las legislaciones vigentes de obligado
cumplimiento de aplicacién.

Relaciones funcionales entre las distintas piezas de viviendas.

1.- Queda prohibido el acceso directo a cuartos de bafio o aseos desde las
piezas de cocina y de estar-comedor.

2.- Queda prohibido el acceso directo a dormitorios desde la cocina.

Altura libre de plantas con usos de viviendas.

1.- La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo
acabados de cualquier vivienda serd de doscientos sesenta (260) centimetros
al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie (til de la misma,
pudiendo reducirse a doscientos veinte (220) centimetros en el resto de la
misma.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la condicién sefialada en el punto
anterior los edificios catalogados destinados a uso de vivienda, cuando las
determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena
conservacion o de reforma que, sobre los mismos se efectien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor
sefalado de 260 centimetros o al porcentaje minimo establecido para la
superficie Gtil vinculada a dicha altura, aunque se fija en todo caso como altura
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Dimensiones de los accesos y elementos.comunes de las viviendas.

1.- Toda vivienda de nueva edificacién dispondré de una puerta de acceso que,
cuando menos, cuente con unas dimensiones minimas de doscientos tres (203)
centimetros de altura, y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

2.- Las dimensiones minimas de las puertas de acceso a las distintas piezas de
las viviendas contarédn, cuando menos, con unas dimensiones minimas de
doscientos (200) centimetros de altura y seiscientos veinticinco (625) milimetros
de anchura para cuartos de aseos o bafos, y setecientos veinticinco (725)
milimetros para el resto de las piezas.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de vivienda.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacién que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU de Granada fija la obligatoriedad de la disposicion
de ascensor en edificios con uso dominante de viviendas, cuando el desnivel a
salvar para el acceso a alguna de las viviendas sea superior a diez (10) metros,
disponiéndose un (1) ascensor por cada veinte (20) viviendas o fraccion.

2.- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminaciéon de las
Barreras Arquitecténicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Dotacion obligatoria de plazas de aparcamiento en edificios con uso de vivienda.

1.- Con caracter obligatorio, debera disponerse una plaza de aparcamiento cada
cien (100) metros cuadrados o fracciéon de superficie construida de nueva
edificacion con destino a vivienda, y, en todo caso, una (1) plaza de
aparcamiento por cada unidad de vivienda existente, cualesquiera que sea la
dimension con la que ésta cuente,

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en
el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de

vivienda.

2.- No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
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los edificios catalogados en el PGOU.

2.2.2.2. Uso de alojamiento hotelero.

Tipos de usos de alojamiento hotelero:
implantacién.

definiciones y condiciones de

1.- Se entiende por uso exclusivo de alojamiento hotelero (edificio hotelero), el
uso de la edificacién correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de
transelntes, con caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos
establecimientos que se incluyen en la legislacion especifica en materia de
hosteleria y turismo, y que se desarrolla como actividad Unica y exclusiva sobre
la totalidad del inmueble.

Este tipo de tipo de la edificacién podra implantarse sobre Suelos donde esté
permitido el uso pormenorizado residencial singular, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de alojamiento hotelero, al uso de la
edificacion correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transetintes,
con caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos
de esta naturaleza que se incluyen en la legislacién especifica en materia de
hosteleria y turismo, que se desarrolla junto a otras actividades sobre un mismo
inmueble.

Como uso dominante podra implantarse sobre suelos donde esté permitido el
uso pormenorizado residencial singular, conforme a las determinaciones
establecidas por las distintas calificaciones. En todo caso, deber4 asegurarse la
independencia del acceso al uso de alojamiento hotelero en relacién con el
acceso al resto de los usos implantados sobre el mismo inmueble.

También podra implantarse como uso complementario de otro dominante sobre
un mismo inmueble, siempre que cuente con acceso independiente del resto de
usos implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones de usos
del PGOU de Granada, asi como las condiciones de implantacion derivadas de
la aplicacion de las correspondientes legislaciones sectoriales de afeccién.

3.- Como uso dominante, permite los siguientes usos complementarios sobre la
misma edificacion:
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Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunidn.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

4.- En todo caso, cualquier uso de alojamiento hotelero implantado sobre la
edificacién cumplird con las determinaciones derivadas de la aplicacién de la
legislacion sectorial vigente de afeccion.

Dimensiones de las distintas piezas para el uso de alojamiento hotelero.

1.- Las dependencias de los alojamientos hoteleros responderan a las
dimensiones minimas sefaladas para las mismas en la legislacion sectorial
vigente de afeccion, siendo en su defecto de aplicaciéon los valores minimos
expresados en el PGOU para las estancias asimilables a las del uso de vivienda.
2.- Si por las caracteristicas del establecimiento, las habitaciones dispusiesen
de cocina, deberédn asegurarse en todo caso la perfecta evacuacion de los
humos y gases que pudieran producirse.

Altura libre de plantas destinadas a uso de alojamiento hotelero.

1.- La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo
acabados de cualquier dependencia destinada a la estancia habitual de personas
en inmuebles destinados a actividades de alojamiento hotelero, sera de
doscientos sesenta (260) centimetros al menos en el setenta y cinco por ciento

(75%) de la superficie Gtil de dichas dependencias, pudiendo reducirse dicha
altura libre a doscientos veinte (220) centimetros en el resto de las mismas.
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2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la condicién sefialada en el punto
anterior los edificios catalogados destinados a uso de alojamiento hotelero,
cuando las determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena
conservacion o de reforma que sobre los mismos se efectlien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor
sefialado de 260 centimetros, o al porcentaje minimo establecido para la
superficie Gtil vinculada a dicha altura. En todo caso se fija altura libre minima
para cualquier estancia el valor de doscientos veinte (220) centimetros.

Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Los accesos exteriores, e interiores a las distintas piezas, se atendran a las
dimensiones minimas sefialadas para las viviendas.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de alojamiento hotelero.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU de Granada fija |a obligatoriedad de la disposicion
de ascensor en edificios con uso dominante de alojamiento hotelero, cuando el
desnivel a salvar para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso
sea superior a siete (7) metros, disponiéndose un (1) ascensor por cada
quinientos (600) metros cuadrados de superficie construida o fraccién situados
por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las
Barreras Arquitectdnicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Dotacidn de aseos en edificios con uso de alojamiento hotelero.
1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los aseos

a prever, todo alojamiento hotelero debera disponer de aseos ptblicos, a razén
de al menos un lavabo y un retrete para cada sexo, por cada cien (100) metros
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2.- En todo caso, los ascos puUblicos deberdn atender las determinaciones
derivadas de la aplicacién de las legislaciones vigentes de afeccion.

Dotacion obligatoria de aparcamientos para edificios de alojamiento hotelero.

1.- Se satisfard el mayor de los dos siguientes valores posibles: una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados o fracciéon de superficie
construida de nueva Edificacién, o una plaza por cada cuatro unidades de
alojamiento o habitacién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en

el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de
alojamiento hotelero.

2.2.2.3. Uso de residencia comunitaria.

Tipos de usos de residencia comunitaria: definiciones y condiciones de
implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de residencia comunitaria, al uso de la
edificacion destinado al alojamiento de personas, no vinculadas familiarmente,
con caracter permanente y/o estacionario, y en régimen de comunidad
(residencias de estudiantes, residencias de matrimonios, residencias de
jubilados, etc.), o al uso propio de las unidades de vivienda en residencia
colectiva (unidades habitacionales con servicios comunes), estando dicho uso
desarrollado con caracter exclusivo en la totalidad del inmueble.

Quedan excluidos los colegios mayores y residencias universitarias propiedad de
la Universidad de Granada o vinculados a la misma, que se adscribirdn al uso de
la edificacion de equipamiento comunitario (tipo universitario).

Este tipo de uso de la edificaciéon podra implantarse sobre suelos donde esté
permitido el wuso pormenorizado residencial singular, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del PGOU de Granada.
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jubilados, cte.), o al uso propio de_las unidades de vivienda en residencia
colectiva (unidades habitacionales con servicios comunes), desarrollado junto a
otras actividades sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podré ubicarse sobre Suelos donde esté permitido el uso
pormenorizado residencial singular, conforme a las determinaciones establecidas
por las distintas calificaciones del PGOU de Granada. En todo caso, debera
asegurarse la independencia del acceso al uso de residencia comunitaria en
relacion con el acceso al resto de los usos implantados sobre el mismo inmueble.

También podréa implantarse como uso complementario de otro dominante sobre
un mismo inmueble, siempre que cuente con acceso independiente del resto de
usos implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones de usos
del PGOU de Granada.

3.- Como uso dominante, admite los siguientes usos complementarios dentro de
la misma edificacion:

Uso no exclusivo de vivienda de caracter plurifamiliar.
Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.
Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.
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Uso no exclusivo de garajes. N0

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.
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Altura libre de plantas destinadas a uso de residencia comunitaria.

Serd de aplicacion lo sefialado para el uso de la edificacion de alojamiento
hotelero en el apartado anterior de la presente normativa.

Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Sera de aplicacion lo sefialado para el uso de la edificaciéon de alojamiento
hotelero en el apartado anterior de la presente normativa.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de residencia comunitaria.

Sera de aplicacion lo sefalado para el uso de la edificacién de alojamiento
hotelero en el apartado anterior de la presente normativa,

Dotacién de aseos en edificios con uso de residencia comunitaria.

Para la disposicién de aseos plblicos se atendera a lo sefialado para el uso de
la edificacion de alojamiento hotelero en el apartado anterior de la presente
normativa.

Dotacion obligatoria de aparcamientos para edificios con uso de residencia
comunitaria.

1.- Se satisfara el mayor de los siguientes valores: una plaza de aparcamiento
por cada cien (100) metros cuadrados de nueva edificacion: una plaza por cada
unidad de vivienda en proyectos de viviendas en residencia colectiva: o una
plaza por cada cuatro unidades de alojamiento o habitacién en el resto de
residencias comunitarias.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en

el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de
residencia comunitaria.
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1.- Se entiende por uso de local de taller artesanal al uso de la edificacién
correspondiente a las actividades propias de las artes y oficios, o de escasa
entidad industrial, que se desarrolla junto con otros usos sobre un mismo
inmueble.

Dicho uso se entendera siempre como un uso complementario permitido por el
uso dominante de la edificacién, conforme a las determinaciones establecidas
por las condiciones de usos del presente Plan Parcial, y deberéa establecerse de
manera obligatoria en la planta baja de la edificacion.

2.- Tanto para los usos de pequefias o medianas industrias como para los locales
de taller artesanal serdn de obligado cumplimiento las ordenanzas vy/o
regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre tales actividades,
proteccion del medio ambiente y contra la emisién de agentes contaminantes,
sin necesidad de acto previo de sujecién individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacion o de reforma como para las ya edificadas, cuyos ruidos,
vibraciones, emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites que en las mismas
se fijen.

Cualquier edificio que albergue el uso de local de taller artesanal, debera atender
en todo caso a las disposiciones emanadas de las diversas legislaciones
sectoriales vigentes de afeccién.

Condiciones particulares de seguridad y salubridad para el uso de local de taller
artesanal.

1.- Los edificios que alberguen uso de local de taller artesanal, deberan asegurar,
en funcién de la naturaleza de la actividad implantada, la salvaguarda de los
inmuebles colindantes y sus ocupantes ante previsibles siniestros de
propagacion de fuego, atendiendo para ello a las disposiciones vigentes de
aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de
dichos usos deberan atender a las determinaciones de las diferentes
legislaciones sectoriales vigentes de afeccién, en lo que se refiere a su
conduccién, transporte, almacenamiento y/o depuracién.
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. centimetros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, podré llegarse a una
altura libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220)
centimetros.

Dotacion de aseos en locales que alberguen uso de local de taller artesanal.

En ausencia de determinaciones derivadas de la aplicacién de legislaciones
sectoriales de afeccidn, los locales con uso de taller artesanal deberan disponer
un aseo completo para cada sexo, compuesto de inodoro y lavabo por cada
quinientos (500) metros cuadrados de superficie (til o fraccion destinada a dicha
actividad.

Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios que alberguen uso de local
de taller artesanal.

1.- Los edificios o instalaciones que alberguen uso de local de taller artesanal,
deberan disponer obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien
{100) metros cuadrados construidos o fraccion destinados a dichas actividades

Dichas plazas de aparcamiento deberan disponerse en el interior de la parcela

donde se desarrollen las actividades de taller artesanal.

2.2.3.2. Uso de taller de mantenimiento, entretenimiento v reparacion de
vehiculos.

Definicién de uso de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de
vehiculos, y condiciones de su implantacién.

1.- Se entiende por uso no exclusivo de taller de mantenimiento, entretenimiento
y/0 reparacion de vehiculos, al uso de la edificacion correspondiente a las
actividades propias de las operaciones de mantenimiento, entretenimiento artes
y oficios, o de escasa entidad industrial, que se desarrollan junto a otras
actividades en un mismo inmueble.

Como uso dominante sélo podré implantarse en la planta baja de los inmuebles,
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uso contara con acceso independiente al resto de los usos ubicados sobre el

mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacién, local de taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacién de vehiculos, sélo podra ubicarse en planta baja de
inmuebles con otro uso dominante de la edificacién. En todo caso dicho uso
contara con acceso independiente al resto de los usos ubicados sobre el mismo

inmueble.

2.- Para los edificios que alberguen usos de talleres de mantenimiento,
entretenimiento y reparacién de vehiculos, seran de obligado cumplimiento las
ordenanzas y/o regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre tales
actividades, protecciéon del medio ambiente y contra la emisién de agentes
contaminantes, sin necesidad de acto pre vio de sujecién individual, tanto para
las instalaciones de nueva edificacion o de reforma, como para las ya edificadas
cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites que

en las mismas se fijen.

En todo caso, cualquier edificio destinado a taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacién de vehiculos regulado por la presente normativa,
debera atender a las disposiciones emanadas de las diversas legislaciones

sectoriales vigentes de afeccion.

Condiciones particulares de seguridad y salubridad del uso de taller de

mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

1.- Los edificios destinados a uso de taller de mantenimiento, entretenimiento
y reparacion de vehiculos, deberan asegurar, en funcién de la naturaleza de
dicha actividad, la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus ocupantes
ante previsibles siniestros de propagacién de fuego, atendiendo para ello a las
disposiciones vigentes de aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de
taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos, deberan
atender a las determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes
de afeccioén, en lo que se refiere a su conduccion, transporte, almacenamiento

y/o depuracién.
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vehiculos rodados, no podran autoxiz arse dependencias destinadas a la estancia
de personal o trabajadores con alturg libre entre suelo y techo acabados inferior
a doscientos cuarenta (240) centimetros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, podra llegarse a una

altura libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220)
centimetros.

Dotacion de aseos en edificios con uso de taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacion de vehiculos.

Los edificios con uso taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de
vehiculos, en ausencia de determinaciones legislativas mas restrictivas, deberan
disponer, cuando menos, de un aseo completo para cada sexo, compuesto de

inodoro y lavabo, por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie til
o fraccién.

Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de taller de
reparacion, entretenimiento y mantenimiento de vehiculos.

1.- Para los edificios con uso de taller de reparacion, entretenimiento y
mantenimiento de vehiculos deberé disponerse obligatoriamente una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en
el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de taller
de reparacion, entretenimiento y mantenimiento de vehiculos rodados.

2.- En todo caso, se asegurara el espacio suficiente para el depdsito de los

vehiculos objeto de esta actividad quedando terminantemente prohibido su
estacionamiento y/o depésito en viario o espacios publicos.

2.2.3.3. Uso de Almacén

Definicion de uso de almacén.

- Se entiende por uso no exclusivo de almacén al uso de la edificacién
destinado a la guarda, conservacién y almacenamiento de materias y/o
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almacén, conforme a las determinaciones establecidas por las distintas
calificaciones del presente Plan Parcial. En todo caso debera contar con acceso
independiente al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario, local de almacén, podra ubicarse en la planta baja
o en las situadas bajo rasante de, un inmueble con otro uso dominante de la
edificacion, siempre que asi lo permitan las condiciones de usos del presente
Plan Parcial, contando con acceso independiente al resto de los usos ubicados
sobre dicho inmueble. No obstante, para usos complementarios de almacén
situados en sétano vinculados funcionalmente a otro uso sobre rasante, se
admitira la existencia de accesos comunes para ambos usos.

2.- En todo caso, cualquier edificio destinado a almacén debera atender a las
disposiciones emanadas de las diversas legislaciones sectoriales vigentes de
afeccién que le sean de aplicacién en razén de su destino funcional.

Condiciones particulares de seguridad del uso de almacén.

Los edificios destinados a uso de almacén, deberan asegurar, en funcion de la
naturaleza de, dicha actividad, la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus
ocupantes ante previsibles siniestros de propagacién de fuego, atendiendo para
ello a las disposiciones vigentes de aplicacion de las diferentes legislaciones
sectoriales.

Altura libre de edificios con uso de almacén.

En los inmuebles con uso de almacén, no podran autorizarse dependencias
destinadas a la estancia de personal o trabajadores con altura libre entre suelo
y techo acabados inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de almacén.

1.- Para los edificios con uso de almacén de almacén deberad disponerse
obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien {100) metros
cuadrados construidos o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en

el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de
almaceén.
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Definicién de uso comercial y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo terciario comercial (edificio comercial), el uso
de la edificacion destinado a la exposicién y venta de productos al publico, en
régimen al por menor, que se desarrolla sobre la totalidad de un inmueble.
Quedan exceptuadas las actividades propias de la hosteleria, encuadradas en el
uso terciario de espectaculos o centros de reunién, asi como las instalaciones
de grandes superficies comerciales, las cuales quedan reguladas en el uso
terciario de instalacién singular.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de terciario comercial al uso de la
edificacion correspondiente a la exposicién y venta de productos al publico, en
régimen al por menor, desarrollados junto a otros usos sobre un mismo
inmueble.

Como no dominante, este uso podrd implantarse en inmuebles situados sobre
Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado terciario comercial, conforme
a las determinaciones de las distintas calificaciones de este Plan Parcial. Se
deberéd asegurar en todo caso el acceso independiente para dicho uso del resto
de los implantados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario /ocal comercial sélo podré ubicarse en la planta baja
de los inmuebles con otro uso dominante, siempre que asf lo permitan las
condiciones de usos y del presente Plan Parcial. El local comercial debera
asegurar la independencia de su acceso respecto al resto de los usos
implantados sobre el mismo inmueble. No obstante se permitird contar con
acceso unico en el caso de local comercial y vivienda unifamiliar pertenecientes
al mismo propietario (casa tienda), siempre que exista vinculacion registral entre
el comercio y la citada vivienda, que deberan constituir finca Unica e indivisible,
y no existan disposiciones contrarias de afeccién contenidas en las diversas
legislaciones y ordenanzas municipales de aplicacion.

3.- Como uso dominante de la edificacion, podran implantarse los siguientes
usos complementarios sobre un mismo inmueble:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.
Local e taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de
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Local de espectaculos o ¢entro de reunidn.
Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

4.- En todo caso, toda actividad comercial a implantar deberd atender al
cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacion de las
legislaciones sectoriales vigentes de afeccién u ordenanzas municipales dictadas
al efecto.

Coémputo de la superficie util de venta en establecimientos comerciales.

A los efectos de cémputo de la superficie atil relacionada con la venta, se
deberdn considerar las superficies de todas las dependencias relacionadas con
el intercambio comercial a las que el pulblico tiene acceso, excluyéndose las
superficies destinadas a acceso restringido, inaccesibles para el pablico, tales
como despachos privados, zonas de almacenaje, zonas de carga y descarga,
aparcamientos de vehiculos, etc.

En ningln caso, la superficie de venta sera inferior a seis (6) metros cuadrados
de superficie (til, no pudiendo servir de paso ni tener comunicacién directa con
ningun otro uso de la edificacién. Sélo se permitird la comunicacion directa de
la actividad comercial con la propia vivienda del propietario de la actividad
comercial, siempre que ésta sea de caracter unifamiliar, y exista vinculacion
registral entre el comercio y la citada vivienda, que deberan constituir finca
Unica e indivisible.

Altura libre de plantas en edificios con uso comercial.
1.- En edificios destinados a usos de comercio con caracter exclusivo, la altura
libre minima entre suelo y techo acabados para cada planta sera, como minimo,

de doscientos cuarenta (240) centimetros.

En las zonas de aseos, almacenes y anejos al uso comercial, podréa llegarse a
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‘Dotacion de ascensores en edificios con uso comercial.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de ascensor
en edificios con uso dominante comercial, cuando el desnivel a salvar para el
acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie construida o fraccién situados por encima de
dicha altura limite.

'2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas

sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacidon de las
Barreras Arquitectdnicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Dotacién de dérsenas de carga y descarga en edificios con uso comercial.

Para edificios o locales comerciales con superficie de venta superior a los mil
(1.000) metros cuadrados, el edificio o local debera contar al menos con un
espacio propio destinado a la caiga y descarga de mercancias -darsena-, de
longitud minima siete (7) metros, y latitud minima cuatro (4) metros.

El nimero de darsenas deberd aumentarse en una unidad por cada mil (1.000)
metros cuadrados de superficie de venta o fraccién adicionales.

Dotacion de aseos en edificios de uso comercial.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién
de legislaciones o normativas especificas de afeccion, se deberad atender al
cumplimiento de los siguientes parametros:

Todo edificio destinado a uso comercial o con uso de locales
comerciales, deberé disponer, cuando menos, de un aseo compuesto por
inodoro y lavabo para el servicio del personal del comercio, cuando su
superficie construida total no supere los cien (100) metros cuadrados.

Para superficies construidas mayores destinadas a tales usos, debera
disponerse tan aseo publico para cada sexo compuesto por inodoro y

92



Aprebado POV
p.-‘—‘: ~1 i ¢

las dependencias destinadas a la actividad comercial, mediante la disposicién del
correspondiente vestibulo de independencia, cumpliéndose ademas las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones
sectoriales vigentes u ordenanzas municipales de afeccién.

3.- En el caso de agrupaciones de varios comercios, tipo galerias comerciales,
podran también agruparse los aseos, considerandose no obstante para su
previsiéon, los mismos pardmetros dimensionales antes dichos.

Dotacidn obligatoria de aparcamientos para edificios de uso comercial.

1.- Para los edificios con usos comerciales deberan disponerse obligatoriamente
plazas de aparcamiento atendiendo al mayor de los siguientes valores: una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o
fraccion, y una (1) plaza de aparcamiento por cada cuatro (4) trabajadores o
fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en

el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso
pormenorizado de comercio.

2.2.4.2. Uso de oficinas.

Definiciéon de uso de oficinas y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de oficinas al uso de la edificacion consistente
en el desempefo de las actividades administrativas y/o burocraticas de caracter
privado, desarrollados en la totalidad de un inmueble.

Este uso podra implantarse en inmuebles sitiados sobre Suelos donde esté
permitido el uso pormenorizado terciario de oficinas, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de oficinas al uso de la edificacion
consistente en el desempefio de las actividades administrativas y/o burocraticas
de caracter privado, que se desarrolla junto con otras actividades o usos en el

mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre
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Como uso complementario, locales de oficinas, podré ubicarse sélo en la planta
baja y/o primera de los inmuebles con otros usos dominantes, siempre que asi
lo permitan las condiciones de uso del presente Plan Parcial. En todo caso se
asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacién con el resto
de usos implantados en el inmueble, salvo en el caso de usos institucionales
privados, con los que se admite el acceso comun.

Para el caso de usos complementario de oficinas con uso dominante de la
edificacion institucional privado, los locales de oficinas podran situarse en
cualguier planta del edificio

Ademas, para el caso de locales de oficinas destinados a despachos
profesionales, se permitird su implantacion en cualquier planta del edificio
situada sobre rasante, no necesitandose en este caso asegurar el acceso
independiente respecto del resto de usos del inmueble. Ademas, los despachos
profesionales quedan exceptuados del cumplimiento de cualquier normativa
dimensional que no sea la que regula las condiciones propias del uso dominante
del edificio donde se implanten, asi como de las determinaciones que a
continuacién se exponen en cuanto a dotacidon de ascensores, aseos y
aparcamientos.

3.- Como uso dominante de la edificacion, admitird los siguientes usos
complementarios sobre el mismo inmueble:

Uso no exclusivo de vivienda, de caracter plurifamiliar.
Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de
vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.
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Uso no exclusivo de garaj
Local institucional privado.

Local de equipamiento comu

Altura libre de plantas en edificios con uso de oficinas.

1.- Las dependencias destinadas a usos de oficinas, deberdn contar con una
altura libre entre el suelo y techo acabados de doscientos sesenta (260)
centimetros para cada una de sus plantas.

En las zonas de ascos, almacenes y anejos, podra llegarse a una altura libre
minima entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centimetros.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de oficinas.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacién que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de ascensor
en edificios con uso dominante de oficinas, cuando el desnivel a salvar para el
acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie construida o fraccién situados por encima de
dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las
Barreras Arquitecténicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Dotacidn de aseos en edificios con uso de oficinas.
1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién
de legislaciones o normativas especificas de afeccién, se atenderd al
cumplimiento de los siguientes parametros:

Los locales destinados al uso de oficinas deberan disponer, cuando

menos, de un aseo compuesto por inodoro y lavabo, para el servicio del
personal de la misma, cuando su superficie construida no supere los cien
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2.- En el caso de oficinas con acceso de publico, debera disponerse un aseo
publico para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados o fraccion.

Estos ascos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado
a uso de oficinas, por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan
ademdas cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicacién de las
diferentes legislaciones vigentes de afeccidn.

3.- En edificios exclusivos de oficinas, o asociaciones de varias firmas, podran
agruparse los aseos, considerandose no obstante para su prevision, los mismos
parametros dimensionales antes dichos.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de oficinas.

1.- Para edificios con uso de oficinas, deberadn disponerse obligatoriamente
plazas de aparcamiento atendiendo al mayor de los siguientes valores: una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o

fraccion, y una (1) plaza de aparcamiento por cada cuatro (4) trabajadores o
fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en
el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso
pormenorizado de oficinas.

2.2.4.3. Uso de espectaculos o centros de reunion

Definicién del uso de espectdculos o centros de reunién y condiciones de
implantacion .

1.- Se entiende por uso exclusivo de espectaculos o centros de reunidn, aquel
uso de la edificacion correspondiente a actividades de carécter lucrativo
destinados a la celebraciéon de espectaculos de concurrencia publica, o
correspondiente a actividades propias de la hosteleria (restauraciéon, bares,
cafeterias, restaurantes, etc.), desarrollado con caracter exclusivo en un
inmueble.
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2.- Se entiende por uso no exclusivo de espectdculos o centros de reunién, local
de espectéculos o centro de reunién, aquel uso de la edificacion correspondiente
a actividades de caracter lucrativo destinadas a la celebracién de espectaculos
de concurrencia publica, o a las propias de la hosteleria (restauraciéon, bares,
cafeterias, restaurantes, etc.), que se desarrolla junto a otros usos sobre un
mismo inmueble.

Como uso dominante podrd implantarse en la planta baja de los inmuebles,
siempre que esté permitido el uso pormenorizado terciario espectaculos o
centros de reunion por las condiciones de calificacion del presente Plan Parcial.
Este uso debera contar con acceso independiente al resto de los usos ubicados
sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacién, s6lo podra implantarse en la planta
baja de un inmueble con otro uso dominante, siempre que asf lo permitan las
condiciones de usos establecidas en el presente Plan Parcial. Debera asegurarse
el acceso independiente para el local de espectaculo o centro de reunién en
relacion con el resto de usos implantados en la edificacion.

3.- Como uso dominante de la edificacién, podra admitir los siguientes usos
complementarios en el mismo edificio:

Local de taller artesanal.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.
4.- En todo caso, las actividades de espectaculos o centros de reunién a
implantar sobre un inmueble deberan cumplir con las determinaciones propias

de las legislaciones y normativas especificas de afeccion que les sean de
aplicacion en funcion de su propia naturaleza.

97



NS /

-y “ f ’\:}'

z ; N oS/
Altura 0s con uSo\fE’e espectéculos o centros de
r‘e'ur‘?l, P ey e

741 - Los edificios pectaculos o centros de reunidn, deberan contar
con una altura libre entre el sueld\y el techo acabados de doscientos cuarenta
(240) centimetros para cada una de sus plantas.

3

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y/o anejos del uso
de espectaculos o reunién, podra reducirse la altura libre hasta doscientos veinte
(220) centimetros.

Dotacion de ascensores en los edificios con uso de espectéculos o centros de
reunion.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU fija |la obligatoriedad de la disposiciéon de ascensor
en edificios con uso dominante de espectaculos o centros de reunién, cuando
el desnivel a salvar para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso
sea superior a siete (7) metros disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por
cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie construida o fraccion
situados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirén las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminaciéon de las
Barreras Arquitecténicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Dotacion de aseos en los edificios con uso de espectdculos o centros de
reunion.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
o normativas especificas de aplicacion, todo edificio destinado al uso de
espectaculos o reunion debera atender al cumplimiento de los siguientes
parametros:

Disponer, cuando menos, de un aseo pulblico para cada sexo compuesto
por inodoro y lavabo, por cada doscientos cincuenta (250) metros

cuadrados de superficie construida o fraccion.

Los edificios o locales que se destinen al uso hostelero (propio de labores
de restauracion como bares, cafeterias, restaurantes o similares),
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‘ ademas para fa regulacion del nimero de Ios mismos, a Ios parametros
expresados en el parrafo anterior.

2.- Los ascos publicos deberdn siempre estar independizados del resto del local
por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicaciéon de las diferentes legislaciones
vigentes de afeccion.

3.- En aquellos edificios de asociaciones comerciales -galerias comerciales o
centros comerciales-, que cuenten con locales de espectaculos o centros de
reunién, estos deberan contar con dotacién de aseos independiente al resto de
los dispuestos para la asociacién comercial, atendiendo a los parametros antes
sefialados.

Dotacién obligatoria de aparcamientos en los edificios con uso de espectéculos
o centros de reunion.

1.- Para los edificios con usos de espectaculos o centros de reunién, debera
disponerse obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en

el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso
pormenorizado de local de espectéculo o reunion,

2.2.4.4. Uso de garajes

Definicion de uso de garajes y condiciones de implantacion

1.- Se entiende por uso exclusivo de garajes, al uso de la edificacion relacionado
con el estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla con
exclusividad en un inmueble.

Este uso podra implantarse en un inmueble sobre un suelo que permita el uso
pormenorizado terciario de garajes, conforme a las determinaciones de las
distintas calificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de garajes, al uso de la edificacién
destinado al estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla junto a
otras actividades sobre un mismo inmueble.
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inmuebles con otros usos dominantegs de la edificacion, siempre que asi se
permita por las condiciones de usos del presente Plan Parcial. Se garantizara el
acceso independiente para esta actividad en relacién con el resto de los usos
implantados sobre el inmueble, salvo en el caso de garajes vinculados a
viviendas unifamiliares, que podran contar con acceso comun.

3.- Como uso dominante de un inmueble, podra admitir los siguientes usos
complementarios:

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de
vehiculos.

Local de almaceén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectéaculos o centro de reunién.
4.- En cualquier caso, todo uso de garajes deberd atender al cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones
sectoriales vigentes de afeccion.
Dimensiones de las plazas de aparcamientos.
1.- La dimension minima libre de cualquier plaza de aparcamiento sera
doscientos veinte (220) centimetros de latitud y cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros de longitud. Dicha &rea asi definida deberéd quedar absolutamente
libre de cualquier obstéaculo.
2.- No obstante, no tendra la consideracion de plaza de aparcamiento ningun
espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de facil

acceso y maniobrabilidad suficiente para los vehiculos.

3.- Los garajes y sus establecimientos aneios dispondran, en sus accesos, de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo minimo, con
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pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. En el caso de garajes individuales, las
rampas rectas podran llegar a contar con un veinte por ciento (20%) de
pendiente, y las curvas, hasta un dieciséis por ciento (16%), medidas con los
mismos criterios expresados anteriormente.

Todas las rampas contaran con una anchura minima de tres (3) metros, con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en
el eje, serd siempre superior a seis (6) metros.

En todo caso, debera asegurarse el perfecto funcionamiento y capacidad de
maniobrabilidad para los vehiculos que las utilicen.

5.- Los garajes colectivos contaran con calles interiores para el desplazamiento
de vehiculos que cuenten con un ancho minimo de cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros.

Altura libre de las plantas en edificios con uso de garajes.

La altura libre en los garajes serd, como minimo, de doscientos veinte (220)
centimetros medidos en cualquier punto de su superficie desde el suelo acabado
al elemento mas bajo al nivel de techo.

Dotacién de ascensores en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
o normativas especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas
de los ascensores a prever, el PGOU de Granada fija la obligatoriedad de la
disposicién de ascensor en edificios con uso dominante de garajes, cuando el
desnivel a salvar para el acceso a alguna de las plantas sobre rasante destinadas
a dicho uso sea superior a siete (7) metros, disponiéndose cuando menos un (1)
ascensor por cada dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie
construida o fraccion situados por encima de dicha altura limite.

Ademéas para el caso de uso de garajes bajo rasante serd obligatoria la

disposicion de ascensor cuando exista méas de una planta bajo rasante destinada
a dicho uso, atendiéndose a los parametros de superficie indicados en el parrafo
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es_deobligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminaciéon de las
Barreras Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

Dotacion de aseos en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién '
de legislaciones o normativas especificas de afeccion, se debera disponer un
aseo pulblico para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada dos mil
quinientos (2.500) metros cuadrados o fraccién.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado
a uso de garajes por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberén
ademas cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicacién de las
diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

2.- Quedan excluidos del cumplimiento de las determinaciones establecidas en
el anterior nimero del presente apartado los garajes vinculados a viviendas
unifamiliares y a edificios con uso dominante de vivienda plurifamiliar.

Aprobadoc PROVISIONALMENTE
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Definicion de uso institucional privado y condiciones para su implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo institucional privado, al uso de la edificaciéon
destinado a las actividades de representacion, reunién y servicio de entidades,
instituciones y/o asociaciones privadas, COF\I\Q sin animo de lucro, desarrolladas
en un inmueble con caracter exclusivo.

Este uso podra implantarse en un inmueble sobre Suelos en que esté permitido
el uso pormenorizado institucional privado, conforme a las determinaciones de
las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo institucional privado, al uso de la
edificacion destinado a las actividades de representacion, reunion y servicio de
entidades, instituciones y/o asociaciones privadas, con o sin animo de lucro,
desarrolladas junto con otras actividades en un mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre
Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado institucional privado,
conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del presente Plan
Parcial. En todo caso deber4 asegurarse el acceso independiente para este uso
en relacion con el resto de actividades implantadas sobre el inmueble, salvo en
el caso de tratarse de usos de oficinas, con los que se admite el acceso comun.

Como uso complementario, local institucional privado, podra ubicarse sélo en la
planta baja y/o primera de inmuebles con otro uso dominante, siempre que asi
esté permitido en las condiciones de usos del presente Plan Parcial. En todo caso
se asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacién con el resto
de usos implantados en el inmueble, excepto para el caso de usos de oficinas,
con los que se admite el acceso comun.

En el caso de locales institucionales privados sobre un edificio con uso
dominante de oficinas, aquéllos podran situarse en cualquier planta.

3.- Como uso dominante de la edificacién, se admitiran los siguientes usos
complementarios, en el mismo inmueble:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.
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ntenimiento, entretenimiento y reparacion de

vehiculos.

Local de almacén.
Local comercial.
Local de oficinas.
Local de espectaculos o centro de reunién.
Uso no exclusivo de garajes.
Local de equipamiento comunitario.
Condiciones dimensionales y dotacionales para edificios con uso institucional
privado.
Seran de aplicaciéon los condicionantes y determinaciones dimensionales vy
dotacionales establecidos para el uso terciario de oficinas en relacién con la

altura libre minima de las dependencias a considerar, asi como con respecto a
las dotaciones obligatorias de ascensores, aseos y plazas de aparcamiento.
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Definicién de uso equipamiento comunitario y condiciones para su implantacion.
1.- Se entiende por uso exclusivo de equipamiento comunitario al uso de la
edificacion correspondiente a edificaciones o instalaciones destinadas a
actividades de caracter publico, -equipamiento comunitario-, basadas en la
prestacion, desde las instituciones publicas y/o entidades privadas, de servicios
plblicos a la poblacion, que se desarrollan con caracter exclusivo sobre dicho
inmueble o instalacién.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo sobre un inmueble o
instalaciéon que se sitle sobre suelos en que esté permitido cualquiera de los
usos pormenorizados correspondientes a equipamientos comunitarios, conforme
a lo establecido en las distintas calificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de equipamiento comunitario, local de
equipamiento comunitario, al uso de la edificacion correspondiente a las
actividades de caracter publico -equipamiento comunitario-, basadas en la
prestacion, desde las instituciones publicas y/o entidades privadas, de servicios
publicos a la poblacién, que se desarrollan en un edificio o instalacién donde se
ubican otras actividades.

El uso no exclusivo de equipamiento comunitario sélo podra existir como uso
complementario, situado en la planta baja de un inmueble con otro uso
dominante, siempre que asi esté permitido en las condiciones de usos del
presente Plan Parcial. En todo caso se asegurara el acceso independiente para
esta actividad en relacion con el resto de usos implantados en el inmueble.

3.- Cualquier edificio o instalacién destinada a equipamiento comunitario deberé
atender al cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacion de las
legislaciones sectoriales y ordenanzas municipales de afeccion, en funcién de
la naturaleza de su actividad.

Altura libre de techos en edificios con uso de equipamiento comunitario.

1.- Los edificios y locales destinados a usos de equipamiento comunitario,
deberdn contar con una altura libre minima entre suelo y techo acabados de

doscientos sesenta (260) centimetros.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos a los usos
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Dotacién de ascensoreé ifici on uso de equipamiento comunitario.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicaciéon que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de ascensor
en edificios con uso dominante de equipamiento comunitario, cuando el desnivel
a salvar para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea
superior a siete (7) metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por
cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie construida o fraccion
situados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al
Decreto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las
Barreras Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

Dotacidn de aseos en edificios con uso de equipamiento comunitario.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacion
de legislaciones o normativas especificas de afeccion, los edificios destinados
a usos de equipamiento comunitario, deberan disponer, cuando menos, de un
aseo publico para cada sexo compuesto por inodoro y lavabo, por cada
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de superficie construida o
fraccion.

2.- Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
destinado a usos de equipamiento comunitario, por el correspondiente vestibulo
de independencia. Deberan ademas cumplir las determinaciones derivadas de la
aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

3.- En todo caso, los edificios con uso de equipamiento comunitario atenderan
al cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacién de las

legislaciones sectoriales y ordenanzas municipales de afeccion en funcion de la
naturaleza de su actividad.

Dotacion obligatoria de aparcamiento en edificios con uso de equipamiento
comunitario.

1.- Para los edificios con uso de equipamiento comunitario debera disponerse

106

n fo
1 fe

ITE

cha




obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100} metros
cuadrados construidos o fraccion,

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en
el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia de los usos de
equipamiento comunitario.
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Definicion de uso transportes e infrae
implantacion.

tructuras bdsicas y condiciones para su

1.- Se entiende por uso exclusivo de transportes e infraestructuras bésicas, al
uso implantado sobre una edificacién o instalaciéon destinado a dar cobijo a
alguna de las actividades vinculadas al movimiento de las personas, por si
mismas o en medios de locomocién, al transporte de mercancias y pasajeros, y
a servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como el
suministro del agua, el saneamiento, las redes de energia, de
telecomunicaciones, etc., ubicado con caracter exclusivo sobre un mismo
inmueble o instalacion.

No obstante, se admite sobre el mismo inmueble la existencia de actividades de
administracion, representaciéon, y/o de naturaleza terciaria, vinculadas a las
entidades u organismos que prestan el servicio publico en materia de transportes
o de infraestructuras bésicas, siempre que la superficie (itil adscrita a las mismas
no supere el 256% de la superficie Gtil total de la edificaciéon o instalacién con
uso de transportes e infraestructuras bésicas.

Este uso podra implantarse en un inmueble o instalacién con caracter exclusivo
sobre suelos en que esté permitido el uso pormenorizado de transportes e
infraestructuras basicas, conforme a las determinaciones de las distintas
calificaciones del presente Plan Parcial, a excepcion de las estaciones de servicio
para suministro de combustible.

Condiciones particulares para el uso de edificio de transportes e infraestructuras.

1.- Los edificios destinados al uso de transportes e infraestructuras, atenderan
a las condiciones de uso establecidas para los inmuebles con uso de
equipamiento comunitario.

2.- En todo caso, los edificios de transportes e infraestructuras béasicas
atenderan a las disposiciones particulares derivadas de la aplicacion de la
legislacién sectorial vigente de afeccion, y en funcién de su naturaleza y destino,
podra justificar el no cumplimiento de algunos de los pardmetros fijados por la
presente normativa, no superando en ningln caso el aprovechamiento que en
su caso se le asigne por el presente documento.
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+~ 3:1. CONDICIONES DE PARCELA
3.1.1. Definiciones.

Se entendera por condiciones de parcela los requisitos que debe cumplir una
parcela para poder ser edificada. Estas exigencias vendran impuestas, de un lado
por las condiciones del uso al que se destine la parcela, y por las derivadas de

las condiciones particulares de la calificacién donde se sitte.

Las condiciones de la parcela se establecerdn mediante los términos vy
parametros que a continuacion se definen:

a) Manzana

Es la superficie de |la parcela o conjunto de parcelas delimitada por alineaciones
exteriores contiguas.

b) Parcela

Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial.

c) Superficie de parcela

Es la dimensién de la proyeccion horizontal del drea comprendida dentro de los
linderos de la misma.

d) Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio
libre al que de frente y que permite su acceso desde el viario o espacio publico,
Son linderos laterales los restantes, llamandose testero al opuesto al frontal.
Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con la via o
espacio publico, tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se
entendera como frente de la parcela aquel en que se situe el acceso principal a
la misma.

e) Solar.
Es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir las condiciones

establecidas en este Plan Parcial, en la vigente legislacién urbanistica y en la
normativa del PGOU de Granada, puede ser edificada, previa la oportuna licencia
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Las condiciones de parcela se aplicaran a las actuaciones a realizar sobre nuevas
parcelas, fruto de las operaciones de parcelaciéon contempladas en el presente
documento o en el correspondiente Proyecto de Compensacién, que deberan
considerar en todo caso las determinaciones que se establezcan en las
condiciones de calificacién de la presente normativa.

3.1.3. Segregaciones y agregaciones de parcelas

No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento, vy
especificamente, las indicadas en las condiciones de calificacién. Las parcelas
existentes de dimensién igual o inferior a la minima serén indivisibles.

3.1.4. Condiciones para poder edificar una parcela

1. Para que una parcela pueda ser edificada deberd cumplir las siguientes
condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: Deberd tener aprobado definitivamente el
Plan Parcial.

b) Condiciones de urbanizacién:
b.1. Estar emplazada con frente a una via que tenga acceso rodado, y
disponga de todos y cada uno de los servicios urbanos siguientes:
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas en conexion con la red de
alcantarillado y suministro de energia eléctrica. Todos estos servicios
deberan tener caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que
sobre la parcela se pretenda construir.
b.2. Que aln careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos,
se asegure la ejecucién simultédnea de la edificacion y de la urbanizacion,
con los servicios minimos precedentes, conforme al correspondiente
proyecto de urbanizacién aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a
las garantias establecidas en la vigente legislaciéon urbanistica de
aplicacion, hasta que la parcela adquiera las condiciones expresadas en
el anterior parrafo.

c) Condiciones de gestién: Tener cumplidas todas las determinaciones de
gestion que se fijen en el Proyecto de Compensacion.

d) Condiciones dimensionales: Satisfacer las condiciones dimensionales
fijadas por el presente Plan Parcial, o los instrumentos que lo desarrollen
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2. Ademaés de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan de
cumplir las que les sean aplicables en cada caso debido a las condiciones de uso
al que se destinen, y a la regulacion de la calificacién en que se localicen.

3.2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

13.2.1. Definicién de las condiciones de situacién y forma de los edificios

Se entiende por condiciones de situacién y forma de los edificios a aquéllas que
definen la posicién, ocupacién, aprovechamiento, volumen y forma de las
edificaciones en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las
condiciones de sus usos y las particulares de calificacion.

3.2.2. Ambito de aplicacién.

Las condiciones de situacién y forma de la edificacién se aplicaran en su
integridad a las obras de nueva edificacion. Para el resto de tipos de obras tan
solo se aplicaran las condiciones que afecten a los elementos objeto de las
citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de
calificacién o la normativa de proteccion.

3.2.3. Linea de edificacion.

La linea de edificacion es la interseccién del plano de la fachada exterior o
interior del edificio con el terreno.

3.2.4. Alineacién exterior, fondo maximo edificable y linea maxima de
edificacion.

1. La alineacion exterior es la determinaciéon gréfica, contenida en la
documentacion gréafica del presente Plan Parcial, o de los instrumentos que
desarrollen al mismo, que separa los suelos destinados a viales o espacios libres
de uso publico de las parcelas.
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presente Plan Parcial, o la fijada en las condiciones
particulares de calificacién,\que separa la parte de parcela susceptible de ser
ocupada por la edificacion y el espacio libre interior de la propia parcela.

3. La linea maxima de edificacién es la linea marcada, en su caso, en la
documentacién gréfica del presente Plan Parcial, o fijada en la condiciones
particulares de calificacién, que representa la linea que no puede rebasar en
ningln caso la edificacion.

3.2.5. Plano de fachada y de medianera.

1. Plano de fachada o fachada es el plano o planos verticales que, por encima
del terreno, separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su
interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcién
hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Plano de medianera o fachada medianera, es el lienzo de edificacién que es
comudn con una construccion colindante, estd en contacto con ella o, en

edificaciones adosadas, separa una parcela de la colindante que pudiera
edificarse.

3.2.6. Separacidn a linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada vy el
lindero correspondiente, medida sobre una recta perpendicular a este tltimo.

2. En aquellos casos en los que el planeamiento establezca distintos valores de
la separacion entre la edificacion y los linderos laterales y/o trasero, y cuando
por la irregular forma de la parcela sea dificil determinar cuél es el testero, se
medirdn las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la
construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio
del espacio libre de edificacion de la parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal,

al testero y a sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las

condiciones particulares de calificacién, y/o en los instrumentos de desarrollo del
presente Plan Parcial.

Estas separaciones son distancias minimas a las que deberd situarse la
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1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la
alineacion exterior y la linea de edificacion. El parametro puede establecerse
como valor fijo obligado o como valor minimo para la edificacion.

2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

3. El retranqueo se rnedira en la misma forma determinada para la separacion a
linderos.

3.2.8. Rasante, cota natural del terreno y cota de referencia.

1. Rasante es la linea que fija el presente planeamiento, o las figuras que lo
desarrollen, como perfil longitudinal de las vias pUblicas, tomado salvo indicacion
contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra

definicién de la rasante, serd considerada como tal el perfil existente.

Se entenderd por rasante de la acera la cota de acabado de la misma utilizada
para medir la altura de la edificacion.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes
de ejecutar la obra urbanizadora sobre el mismo.

La modificacion de la rasante natural del terreno debe llevar aparejada el
correspondiente proyecto de movimiento de tierras o de urbanizacion.

3. Cota de referencia es la altitud que sirve como cota cero o nivel de referencia
para la ejecucion de la urbanizaciéon y medicién de la altura de la edificacion.
3.2.9. Ocupacioén, superficie ocupable y coeficiente de ocupacién.

1. Ocupacién o superficie ocupada de parcela es la superficie comprendida
dentro del perimetro formado por la proyeccion ortogonal sobre un plano

horizontal de todo el volumen de la edificacién, incluyendo los cuerpos salientes
al interior de la parcela, y excluidos los cuerpos salientes sobre via publica v
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28u erficte ocupable es la superficie de Iﬁ'pa_géetai_gﬁgcéptible de ser ocupada
“"'pot la edificacion. Su sefialarse, bien indirectamente, como
conjuncién de referencias o parametros~de posicién de la edificacién sobre
parcela, bien directamente, mediante la asignacion de un coeficiente numérico

de ocupacion.
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3. Coeficiente de ocupacién es la relacion entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela.

3.2.10. Ocupacién maxima.

1. La ocupaciéon méxima de parcela que podra ser edificada sera establecida en
las condiciones de calificacién del presente Plan Parcial, mediante la asignacién
del correspondiente coeficiente de ocupacién.

2. Si de la conjuncién de otros parametros reguladores de la edificacion,
resultase una ocupacién menor a la establecida como méxima, sera de aplicacién
el valor mas restrictivo que resultara.

3. La superficie de los patios no se computara corno superficie ocupada por la
edificacion.

4. Igualmente en cada calificaciéon se determinara la ocupacién méaxima a
considerar bajo rasante.

3.2.11. Superficie libre de parcela.

1. Se considera superficie libre de parcela al area o zona libre de cualquier
edificacion, ubicada dentro de la parcela, resultado de aplicar las condiciones
que fijan la ocupacién y/o edificabilidad en la misma.

2. Los terrenos que quedaran libres de edificacion por aplicacién de la regla
sobre ocupacion méxima de parcela, no podran ser objeto en superficie de otro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacién.
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1. Superficie edificada por planta es la superficie construida comprendida entre
los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

Se incluira en dicho coémputo la mitad de la superficie construida de los cuerpos
salientes cubiertos, siempre que estos aparezcan abiertos en alguno de sus
lados; para los cuerpos salientes cubiertos y cerrados se computara la totalidad
de dicha superficie. No se considerara la superficie construida de los cuerpos
salientes no cubiertos ni la de los elementos salientes.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie atil es la superficie comprendida en el interior de los paramentos
verticales de la edificacién, que es de directa utilizacién para el uso al que se
destine.

Es superficie util de una planta o del edificio, la suma de las superficies utiles de
los locales que lo integran. La medicién de la superficie Gtil se hara siempre a
cara interior de los paramentos terminados, considerando para cuerpos salientes
cubiertos y abiertos en alguno de sus lados la mitad de la superficie Gtil total
vinculada a los mismos, y para cuerpos salientes cubiertos y cerrados la
totalidad de dicha superficie. No computardan los espacios no cubiertos
vinculados a la vivienda (patios, balcones, etc.)

4. Superficie edificable es el valor limite que sefiala el planeamiento para la
superficie edificada total que puede construirse en una parcela.

Su dimensiéon puede ser sefalada por el planeamiento, bien mediante la
conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela
(fijando las condiciones de ocupacién y altura), bien con el coeficiente de
edificabilidad.

En cualquier caso, se deberd atender a las condiciones mas restrictivas
derivadas de la aplicacién de ambos criterios.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable
y la parcela neta es decir con la exclusién de todos los espacios de caracter
plblico que debe atender la edificacion. El coeficiente de edificabilidad se
indicard mediante la fraccion que exprese la relacion de metros cuadrados de
superficie edificada total (m?t) por metro cuadrado de la superficie neta de la
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Salvo que las condiciones particulares de calificacién establezcan otros criterios,
para el computo de la superficie edificada se seguiran las siguientes directrices:

a) No se computara como superficie edificada:

La de las construcciones bajo rasante de sd6tanos y/o semisdtanos.

La superficie correspondiente a los soportales de uso publico.

La superficie de los pasajes de acceso a espacios libes publicos.

La superficie de los patios interiores de parcela que no estén cubiertos
aunque estén cerrados en todo su perimetro.

La superficie correspondiente a elementos salientes de la edificacién,
tales como aleros y cornisas, la de balcones o cuerpos salientes no
cubiertos, y la de los elementos ornamentales de cubierta.

La superficie bajo la cubierta si careciera de posibilidades de uso.

Los huecos destinados a cajas o registros de las diversas instalaciones
de la edificacién.

La superficie construida destinada a maquinaria de ascensores, u otras
instalaciones, que tengan que situarse inexcusablemente por encima de
la altura maxima permitida, siempre que la superficie edificada vinculada
a las mismas responda exclusivamente a las dimensiones minimas
establecidas en la normativa de obligado cumplimiento, ordenanzas
municipales o normas técnicas de aplicacién.

b) Computaran integramente los cuartos destinados a calderas, basuras,
contadores, y/u otros de servicios de la edificacién anéalogos, situados sobre
rasante en cualquiera de las plantas del inmueble.

c) Computara al cincuenta por ciento (50%) de su valor total, aquella superficie
edificada transitable cubierta cuyo perimetro se encuentre abierto al exterior en
al menos uno (1) de sus lados.

d) En soluciones singulares con espacios cubiertos a altura superior a una planta
(dobles, triples espacios, o soluciones andlogas), s6lo se computara el valor de
la superficie edificada correspondiente a la planta donde se encuentre el forjado
de piso de dicho espacio.

3.2.14. Coeficiente de edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entendera, en todo caso,
como la fijacion de una edificabilidad méaxima. Si de la conjuncion de los
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3.2.15. Altura de la edificacion.

1. Se entendera por altura de la edificacion a la dimensién vertical del volumen
definido por las determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe
contenerse la edificacién sobre rasante. Dicha altura puede expresarse en
unidades métricas o en nimero de plantas.

2. Se entiende por nimero de plantas a aquel parametro que determina la altura
de la edificacion mediante el establecimiento de un nimero que fija las plantas
por encima de la cota de referencia, incluida la planta baja.

3.2.16. Altura maxima.

1. La altura maxima, medida en unidades métricas, es la distancia desde la cota
de referencia hasta la interseccién de la cara superior del forjado que forma el
techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del edificio. La medicién de
la altura maxima de un edificio se efectuard como se indica en el articulo 2.4.6.
de la presente normativa.

2. La altura méaxima se fija en las condiciones de calificacién como valor limite
de la altura de la edificacion.

3. A cada altura méxima, fijada en unidades métricas, corresponde un nimero
maximo de plantas. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y nimero
de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

3.2.17. Construcciones por encima de la altura maxima permitida.
Por encima de la altura maxima solo se permitiran:
~ La cubierta del edificio, con pendiente para cualquiera de sus faldones
inferior al cuarenta por ciento (40%), y cuya linea de cumbrera no podréa
superar en ningun caso en mas de dos (2) metros la cota de la cara

superior del forjado de Gltima planta.
- Los petos de barandillas de fachadas, cuya altura méaxima no podra
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siempre desde la cota de acabado de la azotea.

Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefaccion,
acondicionamiento de aire, aparatos para captaciéon de energia solar,
antenas y demas elementos técnicos, con las alturas en orden a su
correcto funcionamiento determinadas por las legislaciones sectoriales
vigentes de afeccién, o por las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion,
y en su defecto, las del buen hacer constructivo. No obstante, queda
terminantemente prohibido disponer depdsitos para almacenamiento de
agua por encima de la altura maxima permitida, siendo obligatoria su
colocacion bajo cualquier forjado permitido. En todo caso, la ubicacién
y formalizacion de estos elementos deberd responder a su adecuada
integracién con el entorno, y a una ubicacién que no suponga menoscabo
sobre visuales o paisajes de interés.

Los remates de la edificacion, con caracter exclusivamente decorativo.
Los cuerpos correspondientes a cajas de escaleras y ascensores que
permitan el acceso a las azoteas planas transitables, conforme a las
determinaciones establecidas, en su caso, por las calificaciones del
presente Plan Parcial.

3.2.18. Tipos de plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. El PGOU de Granada considera los siguientes tipos de plantas en funcion de
su posicion en el edificio:

a)

b)

c)

Sétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo y techo por debajo de
la cota de referencia.

Semisétano. Es la planta que teniendo su forjado inferior por debajo de
la cota de referencia, tiene su forjado de techo por encima de ésta,
permitiendo de este modo la ventilacion e iluminacién de sus
dependencias. La cota superior del forjado de techo de la planta
semisdtano no podra superar en ningln caso la cota de referencia con un
valor superior a los ciento treinta (130) centimetros.

Planta Baja. Tendra la consideracion de planta baja la primera de las

plantas que cuenta con su forjado de suelo por encima de la cota de
referencia. La cota superior del forjado de suelo de planta baja no estaré
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quede por debajo de la cota de referenCIa, siempre que se cumplan las
condiciones establecidas en el articulo 2.4.6.1 y se adopten las
pertinentes medidas que aseguren la perfecta impermeabilizacion del
inmueble. En cualquier caso, no existiendo plantas semisétano y/o
s6tano, la cara inferior del forjado de planta baja se separara al menos
treinta (30) centimetros del terreno natural.

d) Planta Piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta
baja.

3.2.19. Altura libre y condiciones de las diversas plantas.

1. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo de la misma
planta o, si lo hubiera, del falso techo.

2. Sotanos y semisdtanos. La altura libre de los sétanos y semisdtanos no sera
inferior e ninglin caso a doscientos veinte (220) centimetros, medidos en
cualquiera de sus puntos, incluyendo todos los elementos que pudieran
descolgarse de la cara inferior de los forjados de sus correspondientes techos.

Sélo se permitira la ejecucién de plantas s6tanos y/o semis6tanos donde asi se
autorice por las correspondientes condiciones particulares de calificacion.

El nimero total de plantas de semisédtano y/o sétano no podrd exceder, en
ninguna edificacion, de cuatro.

3. Entreplantas. Se podran realizar entreplantas en las plantas bajas que no se
destinen a uso de viviendas, siempre que las condiciones de la altura con las que
dichas plantas bajas cuenten permitan disponer una altura libre por encima de
la entreplanta de doscientos veinte (220) centimetros, y la zona inferior cumpla
con las determinaciones de altura libre minima establecidas por el presente Plan
Parcial.

La superficie de entreplanta no podrd ocupar més del cincuenta por ciento (50%)
de la superficie de la planta baja, y debera retranquearse cuando menos tres (3)
metros de la fachada exterior del inrnueble.

En todo caso dicha entreplanta deberé resolverse mediante estructuras ligeras

independientes de la estructura general del edificio, y que permitan su
desmontaje.
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 (220) centimetros en el resto.

.
Quedan excluidos del cumplimiento de los valores arriba sefialados los edificios
pertenecientes al Catalogo del PGOU, cuando las determinaciones de proteccion
que les afecten obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia libre
minima inferior al valor senalado.

Igualmente quedaran excluidos del cumplimiento de los pardmetros sefalados
para las plantas bajas y de piso, aquellos usos de la edificacién que permitiesen

un valor inferior en las condiciones de regulacién de los mismos establecidas en
la normativa del PGOU de Granada.

3.2.20. Cota de referencia para la medicion de la altura de la edificacion.

3.2.20.1. Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios cuya linea de edificacion de fachada deba situarse
obligatoriamente alineada a vial, la determinaciéon de la cota de referencia o
punto de origen para la medicién de la altura maxima permitida sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via, o con frente a dos o més vias formando
esquina o chaflan.

Para la medicion de la altura de la edificacidon se tomard como cota de referencia
la de la calle o acera en contacto con la fachada del inmueble, teniendo en
cuenta las siguientes situaciones:

a) Si la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo de
fachada es igual o menor a ciento treinta (130) centimetros, la cota de
referencia para la medicion de la altura se tomara en el punto de la
fachada coincidente con la rasante de la calle o acera de cota media
entre las extremas. En todo caso se debera cumplir ademas que la cara
superior del forjado de planta baja no podra situarse a una altura superior
a los ciento treinta (130) centimetros respecto de |la rasante de la calle
0 acera en contacto con la fachada en ningin punto de ésta.

b

Si por el contrario, la diferencia de niveles entre los extremos de un
tramo continuo de fachada es superior a ciento treinta (130) centimetros,
se dividira escalonando la fachada en los tramos que sean necesarios
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Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas o oblicuas que no formen
ni esquina ni chaflan, se regularan a efectos de establecimiento de la cota de
referencia y medicién de la altura méxima permitida, por las determinaciones
establecidas en el apartado 1.1 del presente articulo para cada uno de dichos
frentes.

1.3. Edificacién escalonada.

La cota de referencia y la medicién de la altura méaxima en la fachada vinculada
al vial se regird por las determinaciones expresadas en los puntos anteriores.
Ademas, para el establecimiento de la cota de referencia y mediciéon de alturas
de los volimenes interiores se atenderd a lo sefialado en el articulo 2.2.20.2. de
esta normativa para edificios exentos. La aplicacién de las disposiciones de este
ultimo articulo podré, en casos de pendiente acusada del terreno, limitar la altura
y nimero de plantas recayentes al vial al que se vincula la edificacion.

3.2.20.2. Edificios exentos.

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada a vial, la cota
de referencia para la medicién de la altura serd la cota natural del terreno, no
pudiendo en ningun punto de la parcela superarse la altura maxima fijada para
la edificacién por la normativa del presente PGOU,

Igualmente la cara superior del forjado de suelo de planta baja no podra situarse
en ningln punto por encima de ciento treinta (130) centimetros respecto a la
cota de referencia. En consecuencia, en terrenos de pendiente acusada la planta
baja habré de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para cumplir con
la condicién antedicha, no pudiendo sobrepasarse la altura maxima autorizada
en ninguna seccioén longitudinal o transversal del propio edificio.

Asi mismo, para adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados
que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la
consideracion de planta baja, se someteran a las condiciones de altura maxima
que se fijan en la presente normativa, y la edificabilidad total no deberéa ser en
ningln caso superior a la que resultara de edificar en un terreno con
caracteristicas horizontales.
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2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela. Es aquél que estd situado en el interior de la edificacién
o en contacto con alguno de los linderos de la parcela. Por su funcién
estos patios pueden ser:

a.l. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar piezas no
habitables de la edificacién.

a.2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables de
la edificacion.

b) Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via
publica o a un espacio libre publico. Cuando tiene su pavimento por
debajo de la cota de referencia, se denominara patio inglés.

c) Patio de manzana: Se trata de aquel patio rodeado de edificacién que
cuenta con unas condiciones de accesos y dimensiones tales que
permiten su consideracion como vividero, pudiendo existir viviendas
exclusivamente vinculadas al mismo, que tendran la consideracion de vi-
viendas interiores.

3.2.22. Ancho de patios y altura maxima vinculada a los mismos.

1. La anchura del patio es la medida de la separacién dispuesta entre
paramentos verticales opuestos.

2. Como norma general, no podréa reducirse la anchura minima establecida para
los patios mediante la presencia de cuerpos salientes o cualquier otro tipo de
construccion.

3. Los patios deberdn mantener su anchura minima en toda su altura, salvo que
dispongan retranqueos de paramentos que aumenten la latitud de los mismos.

4. Se considerard como altura méxima de la edificacion vinculada al patio (H),
la distancia entre el suelo acabado de dicho patio y el elemento de remate mas
alto vinculado al mismo, tanto se trate de petos o barandillas de azoteas, o
cornisas o aleros de elementos construidos.
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Todo patio de ventilacion deberd cumplir las siguientes determinaciones:

a) La dimensién de cualquier lado del patio de ventilacion sera igual o
superior a doscientos (200) centimetros.

b) En todo patio de ventilacidén, se podra trazar en su interior un circulo de
diametro igual a un quinto de la altura méaxima vinculada al mismo (H/5).

c) Todo patio de ventilacién tendrd una superficie Gtil igual o mayor a
cuatro (4) metros cuadrados.

3.2.23.2. Patios de luces

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones de las diversas calificaciones
del presente Plan Parcial, las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se
indican en los siguientes epigrafes de este articulo:

a) La dimensién de cualquier lado del patio serd igual o superior a
trescientos (300) centimetros.

b) En todo patio de luces, se podra trazar en su interior un circulo de
diametro igual a tres (3) metros y un tercio de la altura maxima vinculada
al mismo (H/3). Las luces rectas no podran en ninglin caso ser inferiores
a tres (3) metros. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud
del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje del
hueco considerado, trazado desde dicho paramento hasta el muro o
lindero mas préximo.

c) Todo patio de luces contard con una superficie Gtil igual o superior a
nueve (9) metros cuadrados.

3.2.23.3. Patios abiertos

1. La embocadura del patio abierto debera tener en todo caso un ancho mayor
de un tercio de la altura méaxima vinculada a dicho patio (H/3), con una
dimension minima de seis (6) metros. Esta dimensién minima debera salvarse
en cualquier situacion de paramentos enfrentados de patio abierto. La
profundidad de los patios abiertos serd como maximo tres veces la anchura de
su embocadura.

2. En el caso de los patios ingleses, caso de que se permita su existencia en las

condiciones de calificacion del presente Plan Parcial, se atendera para su
regulacion a los anteriores parametros, cumpliéndose ademaés que la profundidad
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~3.2.23.4. Patios de manzana

Los patios de manzana deberan cumplir las siguientes condiciones
dimensionales:

a) Sera inscribible un circulo de diametro igual a la menor de las alturas
maéximas (H) de las edificaciones vinculadas al mismo, y como minimo
de nueve (9) metros en su interior, no siendo en ningdn caso las luces
rectas inferiores a tres (3) metros.

b) En todo caso se deberd asegurar una superficie minima util igual o
superior a ochenta y uno (81) metros cuadrados, de la cual debera
encontrarse a la misma cota una superficie no inferior a cuarenta (40)
metros cuadrados.

3.2.24. Acceso a los patios.

1. Cualquiera que sea la naturaleza del patio, éste deberd contar con acceso al
objeto de facilitar la obligada limpieza y policia del mismo, impidiéndose en todo
caso la existencia de patios inaccesibles.

2. Los patios de manzana deberan tener siempre acceso desde todos los
portales o espacios comunitarios que permiten el acceso a las viviendas que
rodean al mismo. La cota de dichos patios de manzana se situard como maximo
a una distancia inferior a ciento treinta (130) centimetros por encima de la cota
de referencia, debiendo ademas cumplirse con las determinaciones derivadas de
la aplicacion de las legislaciones sectoriales vigentes de afeccién.

3.2.25. Construcciones en los patios.

No se autorizara ninguna construccion de nueva planta, ni obras de ampliacién,
que ocupen los patios, cualquiera que sea su tipo. No se entenderan como tales
las dotaciones propias de mobiliario a disponer en los patios de manzana.
3.2.26. Cubricién de los patios.

Podran cubrirse patios de luces y/o de ventilacién con claraboyas y lucernarios
transltcidos resueltos sobre estructuras ligeras (monteras), siempre que se

prevea un espacio perimetral desprovisto que asegure la adecuada ventilacion
entre los muros del patio vy el elemento de cubricion. Los patios asi cubiertos no
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3.2.27. Soportales

1. En aquellas zonas o calificaciones donde el planeamiento permita la
disposicion de soportales en la edificacién, éstos deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

a) No podran rebasar en ningtn caso las alineaciones exteriores fijadas por
el planeamiento con los elementos verticales de apoyo.

b) Su ancho interior libre sera como minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

c) La altura libre minima y la altura méxima corresponderéan a las fijadas
para las plantas bajas en las condiciones generales de la edificacion,
condiciones de usos y en las determinaciones de la correspondiente
calificacion.

2. Queda expresamente prohibidos la disposiciéon de soportales y/o disefio de
fachadas porticadas en aquellas zonas donde no lo permitan expresamente las
condiciones particulares de calificacién.

3.2.28. Zdcalos

1. Las edificaciones, salvo disposicion en contra de la normativa de proteccion
o de las determinaciones correspondientes a la calificacion donde se sitlie,
podréan contar con un tratamiento de zécalo con el fin de proteger a la fachada
de posibles agresiones y resolver el contacto con el espacio publico.

2. Se recomienda el empleo de materiales pétreos naturales en los zécalos,
evitandose materiales de escasa capacidad resistente, o aquellos que
perjudiquen la estética de la fachada. Quedan prohibidos los zécalos tratados
con materiales ceramicos vidriados, terrazos, mamposterias, etc.

3. El z6calo podra sobresalir con respecto al plano de fachada entre cinco (5) y
diez (10) centimetros. Para la fijaciéon de su altura se consideraran las invariantes
de las edificaciones del entorno méas proximo, evitdndose en cualquier caso
soluciones que distorsionen las imagenes urbanas preexistentes.
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Dichos cuerpos salientes podran a su vez estar cubiertos o no.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja en cualquier tipo de
edificacion.

3. Salvo disposicidon contraria recogida en las condiciones particulares de
calificacién o en la correspondiente normativa de proteccién, se permiten los
cuerpos salientes si su vuelo es igual o inferior a las dimensiones que a
continuacién se indican, consideradas las mismas siempre entre alineaciones:

Calles de ancho igual o mayor de 20 m.: 1,00 m.
Calles de ancho igual o mayor a 10 m.: 0,70 m.
Calles de ancho inferior a 10 m.: 0,40 m.

El saliente se computara a partir del paramento de fachada.

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

3.2.30. Elementos salientes

1. Se entiende por elementos salientes aquellas partes integrantes de la
edificaciéon, o sus elementos constructivos, no habitables ni ocupabas, que
poseen caracter fijo y que sobresalen de la linea de fachada o de la linea de la
edificacion.

2. Las rejas voladas y las molduras decorativas podran sobresalir un maximo de
qguince (15) centimetros respecto al paramento de fachada.

3. Para el caso de piezas de aleros y cornisas, el ancho del vuelo de dichos
elementos cumplird las determinaciones establecidas en el articulo anterior para
los cuerpos salientes, en funcién del ancho de la via hacia donde se vincule la
edificacion.

4. Cualquier voladizo se dispondra a una altura minima respecto de la rasante
de la acera contigua a la edificacion de tres (3) metros, debiendo en todo caso
dicho vuelo quedar remetido cuarenta (40) centimetros respecto de la linea del
borde mas exterior de la acera, respetando en cualquier caso el arbolado vy
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cualquier tipo de mobiliario urbano existente en el viario o espacio publico.

3.3. OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Para la regulacion de otras condiciones de la edificacion no especificadas en esta
Normativa, nos remitimos a lo contenido en el vigente P.G.0.U. de Granada, en
los aspectos de calidad, higiene y seguridad en los edificios, dotaciones vy
servicios y condiciones de estética.
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4.1. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES LINEALES N4
4.1.1. Ambito de aplicacién.
1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion
a las parcelas calificados como Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales
en los documentos gréficos del presente Plan Parcial del sector N4.
Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial
unifamiliar con edificaciones adosadas en alguno de sus linderos, que disponen
sus lineas de edificacion paralelas a las alineaciones exteriores que definen las
manzanas y retranqueadas respecto a las mismas.

4.1.2. Condiciones particulares de parcelacién.

1. Parcela minima.

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

Superficie minima: ciento veinte (120) metros cuadrados. Lindero frontal:
seiscientos (600) centimetros.

2. Agregaciones y segregaciones.

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

Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan,

en todo caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este
capitulo.

4.1.3. Alineacién a vial o espacio publico.

1. Las edificaciones dispondran su linea de edificacion paralela respecto de la
alineacion exterior que define la manzana.
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4.1.4. Ocupacion de parcela.

1. La ocupacion maxima en planta serd de un sesenta y cinco por ciento, 65%,
de la superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion, incluida
la baja.

4.1.5. Ocupacién bajo rasante.

1. Sélo podra construirse una planta de s6tano o semisdtano, destinada
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la
edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano podra ocupar el 100% de la
superficie de parcela, incluidos los espacios libres privativos de la vivienda. El
semisotano no podra ocupar el espacio libre de parcela situado entre la
edificacién y el lindero frontal de la parcela.

4.1.6. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero méximo de plantas seré de dos (2). Este nimero de plantas tendra
caracter de obligatorio.

2. En parcelas con més de un lindero frontal, la altura sefialada se considerara
como obligatoria en el lindero donde se sitie el acceso principal, debiendo
considerarse como altura maxima para el otro lindero. En cualquier caso, se
asegurara el adecuado tratamiento para este Ultimo, cumpliéndose las
condiciones estéticas establecidas para esta calificacion.

3. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del
nimero de plantas:

a) Para una planta, se fija una altura maxima de cuatrocientos sesenta
(460) centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura méaxima de setecientos noventa (790)
centimetros.
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4.1.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Se atenderd a lo sefialado en el articulo 2.2.17 para las condiciones de la
edificacion de la presente normativa.

2. La superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por
encima de la altura méxima no sobrepasara en ningun caso los doce (12) metros
cuadrados, estandose a efectos de cdmputo de |la edificabilidad a lo establecido
en el articulo 2.2.13 de la presente normativa.

3. La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la

altura méaxima 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 edificacion no sera superior al siguiente valor:

a) para edificios de dos plantas: 1,20 m?t/ m3s.
2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta serd la
resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la
agregacion.
3. En los supuestos de obras de conservacion, restauracién, rehabilitaciéon vy
acondicionamiento de la edificacién, 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 deberdn cumplir las dimensiones
minimas fijadas en el articulo 2.2.23 de la presente normativa.

2. En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana
comunitario, deberd asegurarse la existencia de parcelas individualizadas para
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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 con retranqueo, que deberadn resolverse mediante elementos
semitransparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura méaxima un
(1) metro, no superando la totalidad de] vallado una altura de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

4.1.12. Condiciones de Intervenciones de caracter singular.

1. Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como
Residencial Unifamiliar en Asociaciones Lineales N4, de iniciativa puablica o
privada, que se aparten de algunos de los pardmetros sefalados por la normativa
del presente Plan Parcial, siempre que las mismas supongan una aportacion
incuestionable de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico
y/o urbano de la ciudad.

2. Se tramitard 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 deberé justificarse la
conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracion del impacto
de la solucion propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

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

— Se atendera la condicién de parcela minima,

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

- Serespetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacion
por la presente normativa.

-~ Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion 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.
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— Se cumplirdn las condiciones estéticas relativas a la proximidad a
elementos catalogados.

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 aplicacién de normativas u
ordenanzas de caracter sectorial.
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1. Las determinaciones establecidas en el presente capftulo seran de aplicacion
a las parcelas calificados como Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada en
los documentos graficos del presente Plan Parcial.

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

También hace referencia a aquellas tipologias de bloques plurifamillares en doble
crujia disponiendo sus lineas de edificacion en las alineaciones exteriores de la
parcela y vinculando todas las piezas vivideras hacia el viario o espacio publico
exterior.

4.2.2. Condiciones particulares de parcelacién
1. Parcela minima

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

Superficie minima: quinientos (500) metros cuadrados. Lindero frontal: mil
(1000) 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 ordenacién de la parcela o

parcelas resultantes atenderan, en todo caso, a las condiciones particulares de
calificacion establecidas en este capitulo.

4.2.3. Alineacidn a vial o espacio publico.

1. Las edificaciones dispondran su linea de edificacidn sobre las alineaciones
exteriores marcadas en los planos de la documentacion gréafica del presente Plan

Parcial, salvo que aparezca grafiada expresamente en los mismos una linea de
edificacién retranqueada.
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4.2.4. Ocupacion de parcela

1. La ocupacién méaxima en planta serad de un ochenta por ciento (80%), de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la
baja.

2. Esta ocupacion podra llegar a ser de un cien por cien (100%) en planta baja,
cuando en dicha planta no exista el uso de vivienda.

4.2.5. Ocupacion bajo rasante

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

2. El perimetro de la planta s6tano o semisétano podré ocupar el cien por cien
de la superficie de parcela.

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.

4.2.6. Altura y nimero de plantas

1. El nimero méaximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a
la documentacion gréfica de este Plan Parcial.

Enlas manzanas con calificacion de Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada
la altura maxima se ha fijado en ocho (8) plantas sobre rasante.

2. La altura méaxima en unidades métricas vendrd determinada en funcion del
nimero de plantas:

Para ocho plantas, se fija una altura maxima de dos mil setecientos setenta
(2770) centimetros.
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encima de la altura maxima no sobrepasard en ningin caso los diecisiete (17)
metros cuadrados para cada uno de\los nlcleos de accesos comunes de que
disponga la edificacién, estandose a gfectos de computo de la edificabilidad a
lo establecido en el apartado 2.2.13. de la presente normativa.

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

4.2.8. Edificabilidad maxima

1. La edificacién de nueva planta, tendra una edificabilidad neta en funcién del
aprovechamiento asignado a cada parcela por el Plan Parcial. En cualquier caso,
dicha edificabilidad no serd superior al valor de 4,8 m?t/m2s asignado a esta
calificacién.

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.

4.2.9. Patios

1. Se permiten los patios de parcela, que cumplirédn las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en el apartado 2.2.23. de la presente normativa.

2. Se permiten los patios de manzana, que cumpliran las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en el apartado 2.2.23. de |la presente normativa.

3. Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actie sobre un
frente completo de manzana. Dichos patios abiertos a fachada deberan cumplir
las dimensiones minimas fijadas en el apartado 2.2.23., y en ninglin caso podran
ser del tipo inglés.

4.2.10. Dimensiones maximas de las edificaciones

La dimensién maxima para los frentes de manzana no superard los setenta (70)
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la edificacién no supere un (1) metro.

4.2.12. Condiciones de Intervenciones de caracter singular

1. Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como
Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada, 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 cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitectdnico y/o urbano de
la ciudad.

2. Se tramitard un estudio de detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con ambito de estudio la unidad morfologica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencién, 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 deberan cumplir las siguientes condiciones:

La intervenciéon singular atendera 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 deberd contemplar las condiciones generales de la
edificacion de este Plan Parcial de Granada y no superaré los Ilimites de
edificabilidad méaxima establecidos en el presente capitulo para esta
calificacion.

— Serespetaran 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.

136



L
L7 v

4.2.13. Condiciones particulares de uso.

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

2. Ademas de los expresamente recogidos en los planos de la documentacion
grafica del presente Plan Parcial, se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

Residencial singular

Terciario comercial.

Terciarlo de oficinas.

Terciario de espectaculos o centros de reunion.
Terciario garajes.

Institucional privado.

Eqguipamiento comunitario universitario.
Equipamiento comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario SIPS.

|
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4.3.1. Ambito de aplicacién.

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion
a los sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos en
los documentos graficos del presente Plan Parcial.

4.3.2. Condiciones particulares de parcelacion.
1. Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima sera de dos mil (2000) metros
cuadrados.

2. Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte
la construccién de varios bloques aislados, el proyecto deberd determinar la
superficie de parcela que corresponda asignar a cada bloque o conjunto de
bloques, siempre superior a dos mil (2000) metros cuadrados.

3. Agregaciones y segregaciones.

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

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

4.3.3. 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 equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edificacion
vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3) metros. En el
lindero o linderos frontales esta distancia podra medirse desde el eje de la via o
calle, debiendo guardar en todo caso una distancia siempre superior a cinco (5)
metros con las alineaciones sefaladas en los planos de la documentacion
grafica. 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
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distinto al residencial.

a los linderos medianeros descrito anteriormente se podréa reducir a un minimo
de seis (6) metros. En cualquier caso, se deberd mantener la separacién entre
edificios definida mas adelante, aunque ello suponga un mayor retranqueo a
linderos de las edificaciones de las parcelas colindantes

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

4.3.4. Separacién entre edificios.

Las edificaciones se separaran de las proximas en cada una de sus plantas una
distancia equivalente a la altura de los volimenes enfrentados, en el caso de que
ambos edificios contasen con la misma. Para alturas diferentes se separaran en

cada planta una distancia igual a la semisuma de las alturas de los volimenes
enfrentados respectivos.

En el caso de edificaciones que construyan volimenes exentos sobre zécalos de
plantas inferiores de mayor extensién superficial, se cumplira igualmente que los
volimenes enfrentados de las edificaciones quedan en cualquier caso separados
una distancia equivalente a la semisuma de sus alturas.

4.3.5. Ocupacion de parcela.

1. La ocupacién maxima en planta serd de un cuarenta por ciento (40%), de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la
baja.

En las parcelas con calificacién residencial para VPP la ocupacion méaxima se
podra elevar hasta un setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela.

2. En cualquier caso, la ocupacién total de la manzana, resultante de la
aplicacion de los anteriores pardmetros, no sera superior en ningin caso al
cincuenta por ciento (560%) de su superficie.

Los espacios interiores de las manzanas libres de edificaciéon deberan quedar
mancomunados entre las distintas parcelas que formen la manzana, pudiendo
establecerse separaciones entre los espacios libres de las distintas parcelas
siempre que no se visualicen desde el exterior de la manzana vy supongan una
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1. Podra construirse un maximo de cuatro plantas de sdtano, incluida la planta
semisdtano, destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos
y/o servicios de la edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano podré exceder de la superficie
de parcela ocupada por la edificacién sobre rasante, aunque es obligatorio que
se sitle bajo ella, no excediendo de una ocupacién méxima del setenta y cinco
por ciento (75%) de la superficie de la parcela neta edificable.

3. En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los
mismos se situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130)
centimetros respecto de la cota de referencia, aunque la parte de dicha planta
que exceda de la edificacion sobre rasante debera ser tratada como sétano.

4.3.7. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas seré el fijado en los planos correspondientes de
la documentacion grafica del presente Plan Parcial.

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

a) Para una planta, se fija una altura maxima de cuatrocientos sesenta (460)
centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura méxima de setecientos noventa (790)
centimetros.

c) Para tres plantas, se fija una altura maxima de mil ciento veinte (1120)
centimetros.

d) Para ocho plantas, se fija una altura méaxima de dos mil setecientos setenta
(2770) centimetros.

En las manzanas con altura de ocho (8) plantas, esta altura seré obligada en las
edificaciones principales de cada parcela.
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2. La superficie maxima construida para.dichas construcciones permitidas por
encima de la altura méaxima no sobrepasara en ningln caso los diecisiete (17)
metros cuadrados para cada uno de los nlcleos de accesos comunes de que
disponga la edificacion, estdndose a efectos de computo de la edificabilidad a
lo establecido en el articulo 2.2.13. de la presente normativa.

3. La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la
altura méaxima se fija en trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta
inferior, medida entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.
4.3.9. Edificabilidad maxima.
1. La edificaciéon de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcién del
aprovechamiento asignado a la parcela por el Plan Parcial. En cualquier caso,
dicha edificabilidad no sera superior a los siguientes valores:

a) Manzana BA-1: 1,31 m2t/m?s.

b) Manzanas BA-2, BA-3, BA-4 y BA-5: 1,31 m?t/m?3s,

c¢) Manzanas BA-6 y BA-7: 4,515 m2t/m?3s.
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.
3. El soportal descrito en el apartado 3.3.3, abierto al exterior y con libre acceso

publico, no computara a efectos de célculo de la edificabilidad consumida por
la edificacién.

4.3.10. Patios.

1. Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las
dimensiones minimas fijadas para los mismos en el articulo 2.2.23 de la
presente normativa.

No se admiten patios abiertos a fachada ni de tipo inglés.
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" 4.3.11. Dim mas de las edificaciones

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus
direcciones, no superara los setenta (70) metros lineales.

\

4.3.12. Condiciones particulares de estética.

1. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o
espacios publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que
deberan resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre
z6calo macizo de altura méaxima un (1) metro, 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
creacion de zonas de sombra, y con la disposicion de elementos de mobiliario
que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de
las edificaciones abiertas.

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

1. Al objeto de fomentar los ensayos tipolégicos en nuevos asentamientos, se
permite la evolucion de la presente tipologia de bloque abierto hacia tipologias
mixtas, que para edificios de seis 0 méas plantas, pueden ocupar el setenta y
cinco por ciento (75%) de las dos primeras plantas de la edificacion, siempre y
cuando se cumplan todas y cada una de las condiciones siguientes:

a) No podréa superarse la edificabilidad maxima, que ser4 la indicada para
bloque abierto en el presente capitulo.

b) Se deberda cumplir que la separacién con los edificios colindantes es
siempre superior a la semisuma de las alturas de las piezas de edificacién
mas cercanas.

c) No podréd superarse las dimensiones maximas de la edificacién
establecidas para bloque abierto en el presente capitulo.

d) No se afecte a derechos civiles de luces o ventilaciéon que posean fincas
colindantes.

2. En todo caso, dichas actuaciones se autorizardn mediante la tramitacion de
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1. Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como
Residencial Plurifamillar en Bloques Abiertos, de iniciativa plblica o privada, que
se aparten de algunos de los pardmetros sefialados por la normativa del presente
Plan Parcial, siempre que las mismas supongan una aportacién incuestionable
de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de
la ciudad.

2. Se tramitard 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 solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto
de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

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

a)

b)

&)

La edificacion deberd 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 o espacios urbanos, actuaciones de
conclusion de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la
escena urbana).

Se tramitaré 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 intervenciéon, 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.

La intervencién singular atendera a las siguientes premisas:

Se atendera la condicién de parcela minima.

No se establece determinacion sobre la ocupacién y altura de la parcela,
aunque el proyecto deberd contemplar las condiciones generales de la
edificacion del PGOU de Granada y no superard los limites de
edificabilidad méxima establecidos en el presente capitulo para esta
calificacion.

Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacion
por la presente normativa.
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Se cumplirdan las condiciones estéticas relativas a la proximidad a

elementos catalogados.

4.3.15. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los
correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en régimen libre
o de proteccién publica.

2. Ademas de los expresamente grafiados en los planos 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 reunion.
Terciario de garajes.

Institucional privado.

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

Aprobado PROVISIONALMENTE
----- Br Bloniada s fankeas
ACAH 1 ecna
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754 ¥ 11 ‘«(ﬂ‘a los sectores calificados como Resjdencial Singular en los documentos graficos
del presente Plan Parcial.

Se trata de manzanas, o parte de manzanas, destinadas a usos residenciales
relacionados con el hospedaje y/o alojamiento de personas, por lo general, no
vinculadas familiarmente.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
atenderse las derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de regulacién
o proteccion que, en su caso, sea de aplicacion.

4.4.2. Condiciones particulares de la calificacion residencial singular asimilable
a otras calificaciones residenciales.

1. Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como
Residencial Singular integradas en unidades morfolégicas superiores -manzanas-,
donde la calificacion dominante sea algunas de las reguladas en el PGOU de
Granada o en este Plan Parcial, atenderan a las condiciones establecidas para
dicha calificacién dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacién de
parcela; de ocupacién bajo rasante; de altura y nimero de plantas de la
edificacion; de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima
permitida; de edificabilidad méxima; de los tipos y dimensiones minimas de
patios; de las dimensiones méaximas de las edificaciones; de las particulares de
estética y de las correspondientes a intervenciones singulares.

2. En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento
del uso pormenorizado residencial singular, cumpliendo la instalacién aimplantar,
ademas, con las determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones
sectoriales de afeccion.

4.4.3. Edificabilidad maxima.

1. La edificacion de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcion del
aprovechamiento asignado a la parcela por el Plan Parcial.
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4.4.4. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los
correspondientes a RESIDENCIAL SINGULAR.

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

Terciarlo comercial.

Terciarlo de oficinas.

Terciario de espectaculos o centros de reunion. Terciario de garajes.
Institucional privado.

Equipamiento comunitario universitario.

Equipamiento comunitario docente.

Equipamiento comunitario deportivo.

Equipamiento comunitario SIPS.

3. En todo caso, debera atenderse a las afecciones derivadas de la aplicacion de
normativas u ordenanzas de caracter sectorial.

Aprohado PROVISICNALMENTE
en fecha
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4.5.1%-Ambito de aplicacién.

1. Las determinaciones establecitas en el presente capitulo seran de aplicacién
a los sectores calificados 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.

3. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
atenderse las derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccion
o regulacién de caracter sectorial que, en su caso, sea de afeccion.

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

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion de Uso Terciario
con usos exclusivos o dominantes distintos a terciarlo en instalacién singular
comercial singular o terciario en instalaciéon singular de ocio, que se ubiquen
sobre parcelas integradas en unidades morfolégicas superiores -manzanas-,
donde la calificacion dominante sea algunas de las reguladas en el presente Plan
Parcial, atenderdn a las condiciones establecidas para dicha calificacidn
dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de parcelacion; de
alineaciones a viales o espacios publicos; 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 méaxima 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 calificacion terciaria integradas en unidades
morfoldgicas superiores -manzanas-, donde la calificacién dominante no
corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en el presente
Plan Parcial, atenderdn a las condiciones establecidas para la calificacion
Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos en lo que se refiere a las siguientes
condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
ocupacion de parcela; de ocupacién bajo rasante; de separacion minima entre
edificaciones; de altura y nimero de plantas de la edificacién; de las
construcciones permitidas por encima de la altura méaxima permitida; de
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del uso pormenorizado terciario, cumpliendo la instalacién a implantar, ademas,
con las determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de
afeccion.

4.5.3. Condiciones particulares de parcelacién.
1. Parcela maxima.

Las parcelas con calificacion de Terciario tendran una superficie maxima, que
correspondera a la necesaria para que la edificacién que se levante sobre misma
pueda tener una superficie construida sobre rasante maxima, segun las
condiciones de edificabilidad asignada a la parcela, de dos mil quinientos (2500)
metros cuadrados construidos.

4.5.4. 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:

Parcelas T-1 y T-2: 0,538 m?2t/m?3s,

4.5.5. Condiciones de Intervenciones con calificacion 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 calificacion de Terciario asimilable para
su ordenacién a la calificaciéon Residencial Plurifamillar en Bloques Abiertos, se
estard a lo dispuesto en relacién a las tipologias mixtas en el articulo 7.13.13.
de la normativa del PGOU de Granada.

4.5.6. Condiciones particulares de uso.
1. Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los

correspondientes a TERCIARIO COMERCIAL, TERCIARIO DE OFICINAS,
TERCIARIO ESPECTACULOS O CENTROS DE REUNION, y TERCIARIO DE
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2. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion
grafica del presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Residencial singular.
Institucional privado.
Equipamiento comunitario universitario.
Equipamiento comunitario docente.
Equipamiento comunitario deportivo.
Equipamiento comunitario SIPS.
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1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion
a los sectores calificados como Equipamiento Comunitario en los documentos
gréficos 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 en la
regulacion de usos del vigente PGOU de Granada.

2. En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacién
deberan atenderse las derivadas de la aplicaciéon de la normativa especifica de
proteccion o regulaciodn de caracter sectorial que, en su caso, sea de afeccion.

4.6.2. 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 que se integren en unidades morfolégicas superiores
-manzanas-, donde la calificacién dominante sea algunas de las reguladas en la
presente normativa, se atenderdn a las condiciones establecidas para dicha
calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacidon de
parcela; de ocupacidén bajo rasante; de altura y nimero 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 méaximas 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?t/m?3s,

2. Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamiento 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: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
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dificaciones; de las partigulares de estética y de las correspondientes a
intervenciones singulares.

Se tendran en cuenta los siguientes valores de edificabilidad maxima:
— Equipamientos comunitarios en edificaciones: 1 m?2t/m?2s.

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 ocupacién y alturas
fijadas en las calificaciones de referencia indicadas en los nimeros anteriores,
dichos pardmetros podran modificarse, siendo necesaria la redaccion de un
Estudio de Detalle donde se justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin
que ello suponga en ningtin caso aumento de edificabilidad. Debera asegurarse
ademds la integracion del edificio en el entorno y la ausencia de efectos
negativos de impacto sobre la imagen urbana.

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

4.6.3. Condiciones de Intervenciones para la Implantacién de tipologias mixtas.

Para el caso de Intervenciones sobre parcelas con calificacion de Equipamiento
Comunitario asimilables para su ordenaciéon 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 PGOU de Granada.

4.6.4. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado dominante de la presente calificaciéon es el
correspondiente a EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, debiendo atenderse a su
caracter especifico seglin quede determinado en la documentacion grafica del
presente Plan Parcial.

2. En todo momento se atenderd a lo dispuesto en las condiciones de usos del

Titulo Sexto de la normativa del PGOU de Granada en relacién con las
implantaciones de usos, el caracter, en su caso, de obligatorios de los mismos,
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y las transformaciones permitidas para los usos de equipamiento comunitario.

3. En todo caso, debera atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a las afecciones derivadas de la aplicacién de normativas u
ordenanzas de cardacter sectorial.
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5.1.1. Concepto.

1. Los proyectos de urbanizacién 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 serd como minimo el del Sector que
desarrollamos, aunque incluya sélo una de las infraestructuras.

5.1.2. Contenido.

1. En ningtin caso los proyectos de urbanizacién 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 perjuicio de los ajustes o adapta-

ciones 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 edificacion
de los predios afectados por el proyecto deberd tramitarse y aprobarse, previa
o simultaneamente, la correspondiente modificacion del citado planeamiento.
Si la alteracion afecta a determinaciones detalladas serd suficiente la aprobacion
del correspondiente Estudio de Detalle.

5.1.3. Documentos que Integraran los proyectos de urbanizacién.

1. Los proyectos de Urbanizacién se definirdn mediante los siguientes
documentos:

Memoria justificativa y descriptiva de las caracteristicas de las obras.
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Estudio de Seguridad y Salud.
2. No sera necesaria la formulacién del pliego de condiciones econdmico-
administrativas cuando las obras de urbanizacion se ejecuten por el sistema de
compensacion en terrenos de un solo propietario.

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

5.1.4. Proyectos de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizaciéon a incluir en los proyectos de urbanizacion, que
deberén 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 evacuacién de aguas pluviales y residuales. Redes de
alurnbrado publico.

— Sefalizacioén.

— Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucién 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 deberd justificar debidamente su no inclusion.

3. Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad
suficiente para atenderlos. Incluirdn también, por lo tanto, la ejecucion de las
obras exteriores necesarias para resolver los posibles déficits que se puedan

154



~EL SECRETARIO CENERAL 6’9

A

'generar en los Sistemas Generales de,-

Aprobadn priey
por el |

O
L

Infraestricturas; por el aumento de
‘\\j A i )

Fd
/

1. Todos los Proyectos de Uybanizacion contendréan un Programa de Control de
Calidad que determinaré las pruebas y ensayos y nimero de ellos que deberan
realizarse en las unidades de!obra fundamentales.

2. El Control de calidad deberd 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 redacciéon de los proyectos de urbanizacion 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 urbanizacién serd de aplicacion la
Normativa especifica de cardcter Nacional y Autonémico que les afecten y, en
su defecto, las Normas de las empresas y compafiias suministradoras, tales
como Compafiifa Telefénica Nacional de Espafia, Compafila 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
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2. El dimensionado de calzadas y especialmente de aceras se hara considerando
los distintos servicios para evitar superposiciones de redes o anchos de las
mismas inferiores a los reglamentarios, seglin las especificaciones y distribucion
indicadas en el siguiente apartado.

5.2.3. Disposicidn 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 energfa eléctrica, telefonia, distribucion de agua y alumbrado
publico, el ancho minimo de ésta serd de 3 metros. En aceras de menor
dimension, en calles de 15 o menos metros de ancho, podran cubrirse las
necesidades de suministro y distribucién de los citados servicios bésicos repar-
tiendo 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 a la linea de fachada sera: energia eléctrica, telefonia, distribuciéon de
agua, alumbrado publico y saneamiento. El prisma més préximo a linea de
fachada dejara un espacio o banda libre entre él y dicha linea de, al menos, 15
cm.

5. La posicion relativa en seccién, de las redes enterradas seré 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 distribucién para los servicios basicos: alumbrado publico, energia
eléctrica, telefonia, distribucién de agua y saneamiento.

6. Las variaciones en la disposicion de servicios respecto a las presentes

recomendaciones, que se introduzcan en los Proyectos de Urbanizacion, deberan
ser justificadas.
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rdinarias que no tengan por objeto desarrollar
integratmente e determinaciones de este Plan Parcial, las
condiciones anteriores podran excusarse previa justificacion razonada y consulta
a los servicios técnicos municipales correspondientes.

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

— Abastecimiento de Agua: Fundicién Color Negro.

— Saneamiento: PVC fijo - Color Teja.

— Alumbrado Publico: PVC corrugado autorresistente @ 110 mm. Color
Rojo.

— Supercable: PVC corrugado autorresistente @ 110 y @ 63 mm. Color
Amarillo.

— Comunicaciones: PVC corrugado autorresistente @ 110 mm. Color Azul.

— Energia Eléctrica: PVC corrugado autorresistente @ 140 mm. y @ 160
mm. Color Rojo.

— Seméforos: 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 @ 1 60 y 200 mm. Color Amarillo.

10. Las tapas de las arquetas seran de fundicion 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 dejard un conducto de P.V.C. de
didmetro 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 captacion de aguas, depdsitos de almacenamiento,
estaciones de tratamiento, centros de transformacion aéreos, torres y tendidos
aéreos, etc., las condiciones de disefio y ejecucidon se atendran a la Normativa
General y a las especificaciones que los servicios técnicos municipales y las
empresas o companias suministradoras tengan al respecto y en defecto de las
citadas Normativas.
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1. Las obras que se realizan en la via publica deben sefializarse 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 sefalizardn y protegerdn de manera que
garanticen la seguridad fisica de los/as viandantes. A estos efectos, deberén
disponerse de forma que las personas con visién reducida puedan detectar a
tiempo la existencia del obstaculo.

b. Caracteristicas generales.

1. La sefializacion 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 podré ponerse més de una sefial reglamentaria, cuyo
borde inferior, como minimo, estard a un metro del suelo, Como excepcién, las
sefales combinadas de "Direccién Prohibida’ y "Direccién Obligatoria", podran
situarse en el mismo poste y a la misma altura.

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

c. Sefalizaciéon y balizamientos minimos.
1. Toda obra debera 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 inferiora 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 sujecién o de apoyo de la valla aseguraran una

estabilidad suficiente.

4. Las especificaciones técnicas concretas de sefializacion seran las siguientes:
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'--;;‘-'ias vallas estardn sélidamente instaladas de forma que no puedan ser

desplazadas en caso de tropiezo o colisién con las mismas.

Las vallas estaran dotadas de luces rojas que emitan destellos' luminosos
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 ubicacién de las obras, sea necesario cruzar zanjas,
etc., se dispondran planchas adosadas convenientemente, con una anchura
minima de 1 metro.

d. Sefializacién complementaria.

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

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

3. Cuando las obras reduzcan méas de tres metros el ancho de la calzada, se
indicara la direccién con sefales de "DIRECCION OBLIGATORIA" inclinadas a
45°,

e. Sefializacion nocturna.

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

f. Modo de efectuar las obras.

1. Ninguna calle de sentido Unico podré 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 la via publica, se comunicara
con la debida antelacion a la Delegacion de Trafico, Transportes y Ordenacion
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Viaria, la que estimara la necesidad o no de presentacion de un plan de obras.

4. Independientemente del tipo de obra o 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, habréd de mantenerse el paso de los mismos. El ancho
minimo del paso de peatones seré 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 proteccién.

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

4. Cuando para la realizacion de obras sea preciso instalar contenedores, sera
preceptiva la autorizacion de la Delegaciéq\q.g_f[réf_ico, Transpor,tes__xl%;denacién
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DE ETAPAS

En relacion 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 urbanizacion.

En funcién de las caracteristicas (dimensiones, configuracién, estructuracion) del
presente Plan Parcial y en base a los articulos 45.1.i y54 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 tnica etapa en la ejecucién del presente Plan
Parcial, no es necesario el establecimiento del orden de ejecucién de las obras,
ya que la realizaciéon de las mismas se hard de modo unitario. 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 del
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:

— Presentacion del Plan Parcial: 2 meses, desde la aprobacién del Avance.

— Presentacion de los Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion: 3
meses desde |la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

— Presentacién del Proyecto de Compensacién. 1 mes desde la constitucion
de la Junta de Compensacion.

— Presentacion del Proyecto de Urbanizacion: 6 meses desde la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

- Inicio de la ejecucién de las obras de urbanizacién: 18 meses desde la
aprobacién definitiva del Plan parcial.

Las obras correspondientes al Proyecto de Urbanizacién de la Unica etapa
establecida, se ejecutaran en un tiempo maximo de 18 meses, contados desde
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la aprobacién definitiva de dicho Proyecto. La Recepcion Provisional se realizara
a la finalizacién de las Obras de Urbanizacién. La Recepcion Definitiva se
realizard un afo después de dicha finalizacién de las obras.

Las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos, al tratarse de una
Unica etapa, se pondran todas a disposiciéon de la administracién municipal
simultaneamente.

airelelzlals = Y r PALA A \
Aprobado § CNALMENTE
e &n fecha

s VYN nnAae
| 4 el 247
ot ‘.A, s

por el Exc

LOr02360 nor €] Exc

p.'::nﬂ en sesidn ¢

163



Aprobado PROMSIONA LMENTE
por el Excmo, &r Al |

K

& enfechg

G0 nor el Eys

PiCRO en sesidn de fc

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

164



ATAM) .,

U s b

Aprobado PROVISIONALMENTE

forohado nor €] B y g, por al Exem
I pleno en sesién de (e '
2 7 ST, 2
Giat
EL SECRETARID GENESAL
&, ESTUDI oMl
A_N_{-‘J? ,)
4 7,
¢ 9
K7

b4

~$Cgmpliendo las prescripciones del articulo 63 del Reglamento de Planeamiento,

TS ™
L3

:g};@ desarrollo de las determinaciones del presente Plan Parcial se realiza mediante

un Estudio Econémico-Financiero.

Tiene por objeto realizar una valoracién de la totalidad de las obras de
urbanizacién e implantacién de los servicios para el acondicionamiento urbano
del sector. Esta valoracion se realiza en base a unas hip6tesis 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 sefala en el articulo 63.3 del Reglamento del Planeamiento, se
diferenciaran los costes a realizar por el propietario, de los que realizara la
administracién.

Segun la Ficha de Condiciones Urbanisticas del Plan Parcial Sector N4 del PGOU
de Granada, con aprobacion definitiva publicada en el BOP de fecha 10 de mayo
de 2001, corresponden al Ayuntamiento en este Sector los costes de desarrollo
y urbanizacion correspondientes a la cesiones del 10% de aprovechamiento
susceptible de apropiacion, ademas de los correspondientes al suelo con el que
como propietario del mismo se incluye en el Plan Parcial. A los propietarios del
suelo les corresponde el resto de los costes de urbanizacién del Plan Parcial.

La urbanizaciéon de los Sistemas generales adscritos a nuestro sector se
realizard, segln se recoge en el PGOU, con cargo a la iniciativa privada en un
30% del coste de las implantaciones y en un 70% a la iniciativa publica
municipal.

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
Urbanizacion” que desarrollara dichas etapas.

En cuanto a la financiacion de las mismas, correréd de cuenta de los particulares
y de la Administracion, cada uno en su proporcién correspondiente, para lo cual
ambos cuentan con recursos suficientes, como se comentd en el apartado
correspondiente de la Memoria Justificativa. En el caso de que la Administracién
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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

urbano, el coste de la totalidad de las obras de urbanizaciéon se evalta
econémicamente en los siguientes capitulos:

RESUMEN

Etapa Unica

Urbanizacién del Sector N4

CAPITULO I.  Acondicionamiento del terreno ............ 1.541.433 €
CAPITULO Il.  Saneamiento ........coeviviviniinnninirnrennnnn, 525.036 €
CAPITULO Ill. Abastecimiento .........ccoeevireervnerenrnnnn. 283.981 €
CAPITULO IV. Alt. Tensién C. Transformacién .......... 147.003 €
CAPITULO V. Red de Baja Tension ..........ocevvevvnennnns 187.084 €
CAPITULO VI. Alumbrado PUblico .....coovvvviviiiininnnnnn. 107.019 €
CAPITULO VII. Telecomunicacion€s.....cc.o.oevvereuininnns. 126.273 €
CAPITULO VIII. Pavimentacion .......ccccvevviveninieneninnnn. 1.459.632 €
CAPITULO IX. Instalacidn de Gas..........cocvvvervvnennnns 195.419 €
CAPITULO X. Ajardinamiento.......ccoeviviniriinininennnnnn. 746.267 €
CAPITULO XI. VarioS c.iviiviriiieiiiieininenaniinenenesarann. 202.072 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION ......cocecvivnnnnnnn. 5.521.119 €

Urbanizacion del Sistema General SG-04

CAPITULO . Varios ..ocoviiiiiiiiiiiieiice e 665.146 €

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION ....coevvvininvnennnnnnn. 665.146 €
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e 4‘”“::;&4\“ Urb. Sectar N-4 .969.007 € 552.112€  5.521.119 €
Urb. SG-EL-04 199.544 € 465.602 € 665.146 €
Total 5.168.561 € 1.017.714 € 6.186.2656 €

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

— En relacion a la superficie bruta del sector:

6.186.265 / 306.768 = 20,16 €/m?

En relacién a la parcela neta edificable lucrativa:

6.186.265/113.412,16 = 54,65 €/m?

En relacién a la superficie de espacios libres locales:

5.521.119 /48.577,16 = 113,66 €/m?

En relacion a la superficie de viario del sector:

5.621.119 / 86.573,61 = 63,77 €/m?

— En relacion al sistema general de espacios libres SG-EL-04:

665.146 / 54.577 = 12,19 €/m?
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4. FINANCIACION

¥,
Segln se ha indicado con antenorld\d» T4 amplantac:lén de las obras de
urbanizacioén corre a cargo de los propietarios del suelo, ya que se trata de un
Poligono de promocién 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-N4 corre a cargo de la practica totalidad
de los propietarios de los terrenos, que disponen de medios y recursos propios
para hacer frente a la inversién prevista.

La ejecucién 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
compaiifas suministradoras deberan ejecutar la parte que les corresponda, segun
se establezca en las distintas legislaciones o normativas.
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COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE GRANADA

Informe de V',sadeg-.. par el Excirie, Avunm

s

Trabajo PLAN PARCIAL N-4 pleno e sesién de ‘ ,
Tipo/Fase Modificacién Proyecto / Unica

Emplaz. PP-N.4 21 cE7 88
Municipio ~ GRANADA of r _

Exordieme s 20edlal ’\vo@- ! L SSECRETARID._CENERAL

Promotor(es) JUNTA DE COMPENSACION SECTOR .4
Arquitecto(s) ESPINAR MOREND, ANTONIO LUIS Z
P Y

En el presente expediente, la D:glﬁg_cibri de Granada.g&l CYD 4
derechos estatutarios en cuanto a conirol de los siguientes as
(@ A g Ay
[Je Identidad y habilitacién legal del oq'(egmdtraufm i
(Titulacion, colegiacién y firma) v

[le Integridad formal de la documentacion lécnica del frabajo y observancia en el mis
los reglamentos y acuerdos colegiales sobre el gjerciclo profesional. (Normas de
presentacion, Tarifacion, Cempalibilidad y demas normas internas)

Observaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva la posibilidad de presentar alegacicnes al
presente Plan Parcial durante el tiempo de expasicion al publice, que debe tener en cumplimiento de
la vigente Ley del Suelo y Ordenacion del Territario.

Granada, 27 de marzo de 2002
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