TEXTO REFUN D/DO

OGS & TEC TCS

MEMORIA | ==

‘ ORDENANZAS/@

PLAN DE ETAPAS -~
ESTUDIO ECONOMICO—FINANCIE

A CARLOS QUINTANILLA MOREU
A i N'| I | S L Arquitecto.
= Plaza del Campillo n'1—6'A GRANADA 18009
Tfno./Fax : 958 22 61 21

ESTUDIO DE ARQU'TECTURA Y URBAN'SMO E-mail : quintanilla1@eresmas.net

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UE-4.06 DEL P.G.0.U./2.001 DE GRANADA

PROMOTOR : GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. ENERO 2.004 — N.EXP. 490/01




PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.4.08, DEL PGOU 2.001 GRANADA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E. 4.06
CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

INDICE.

1.- Adecuacion de las determinaciones del Plan General . Justificacion de la procedencia. Relacion
con la ordenacién propuesta. Iniciativa de la redaccion del Plan Especial.

2.- Adecuacion al desarrollo def programa de actuacién del Plan General.
3.- Informacion Urbanistica.

3.1. Caracteristicas naturales del territorio.
3.1.1.Geolégicas y Geotécnicas y Estatigraficas
3.1.2. Relieves y Orografia. ,

3.2. Usos, edificaciones, infraestructuras, tréfico, y otros elementos de interés existentes.

3.2.1. Usos existentes edificaciones.

3.2.2. Infraestructuras existentes. ! exemo, Avunmto.
3.2.3. Trafico. red viaria existente. Aprobado por & EXMO- LT
3.2.4. Otros elementos de interés existentes. Pleno €”

3.3. Propiedades afectadas por el sector. - 26 NOV. 2004

3.4. Condiciones impuestas por el planeamiento general vigent%a YUN}
3.4.1. Usos e intensidades. PrcTee I AL
3.4.2. Ordenacién fisica. e @ RiO

3.4.3. Elementos adyacentes al ambito de ordenacién.
3.5. Conclusiones de la informacién urbanistica. ’

3 Q‘ '
Yagns© & N
4.1. Estudio de las diversas propuestas de usos, intensidades, ordengéion fisica y ubicacién
de equipamientos y espacios libres.
4.2. Descripcion de la solucién elegida.
4.3. Sistemas Generales Adscritos

4.- Examen y analisis ponderado de las diversas alternativas.

5.- Anexo 1. Célculos.

5.1. Cuadro de superficies de suelo.
5.1.1. Total del Sector de Planeamiento y Zonas que lo componen.
5.2. Modificaciones con respecto al Plan General.
5.3. Cesiones de suelo y edificabilidad.
5.4. Calculo de las infraestructuras basicas
5.4.1. Abastecimiento agua potable.
5.4.2. Saneamiento.
5.4.3. Suministro de energia eléctrica.
5.4.4. Alumbrado Publico.
5.4.5. Telecomunicaciones



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E 4,06, DEL PGOU 2.001 GRANADA

5.4.6. Viales y pavimentacién
5.4.7 Infraestructuras de Gas.

6.- Anexo 2. Otras determinaciones.

6.1. Justificacién de la necesidad de conveniencia.
6.2. Relacién de propietarios afectados.
6.3. Modo de ejecucion de las obras de Urbanizacién. Sistemas de Actuacion.

7.- Anexo 3. Decretos a cumplir sobre accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas.

8.~ Anexo 4. Informacién fotografica.

or el Excmo. Ayunmto.
4 casifn d2 fecha

Aprobado P
Plenc €

,,26 NOV. 2004

om

{ -‘-a Huada



to.
o por el Excmo. Ayunm
Am:?e‘;\o per- cesion de feshd

“eone 26 NOV. 2004

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.4.06, DB jG.OU 2.001 GRANADA
‘3 o Ca

Y TARTO—
ELJ

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNID
CARRETERA DE LA SIERRA. G

"~ MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.- ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL. JUSTIFICACION DE\LA
PROCEDENCIA. RELACION CON LA ORDENACION PROPUESTA. INICIATIVA EN LA
REDACCION DEL PLAN ESPECIAL.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada aprobado definitivamente en Enero de
2001, incluye, dentro de sus diferentes distribuciones de Clasificacién de Suelo dentro del municipio
entre otros, el de “Suelo Urbano en proceso de reforma”, que normalmente, queda definido por areas
de planeamiento o Unidades de Ejecucion.

Trata la presente documentacién del desarrollo, mediante la figura del Plan Especial de
Reforma Interior de la U.E. 4.06 en el P.G.0.U. aprobado definitivamente, ubicado en la denominada
Carretera de la Sierra, en su media ladera con orientacién Sur, recogiendo los terrenos resultantes
entre los Planes Parciales P-43-1 y P-43-2 del PGOU 1985, y ocupando una importante parte de la
denominada “Piscina Granada”, antigua instalacién de recreo colindante con la Carretera de la Sierra.
Dicho Pian Especiai fortna parte dei desarrolio previsto por ef planeamiento para el crecimiento de ia
ciudad en el segundo cuatrienio de su vigencia. Siendo Iégico, igualmente, que el area que aqui se
estudie se desarrolle en los primeros compases del Plan General, de tal forma que se trata de los
inicios del desarrolio de P.G.0.U. de una zona materiaimente incrustada dentro del tejido del suelo
urbano consolidado de Granada de tal manera que se ve la clara necesidad de extenderse por la
citadas zonas. Nos referimos, sobre todo, al desarrollo de importantes areas de viviendas ( Plan
Parcial P-2 y borde de Garretera de la Sierra), gue en el nuevo Plan del 2001, van a ser las nuevas
zonas de desarrollo de tipologia de baja densidad unifamiliar.

De la misma forma, y como méas adelante sé comprueba, la propuesta pretendera respetar al
maximo las intenciones de unos volimenes y disefio general, que &l Plan General de Ordenacién
Urbana de Granada propone, adaptdndose a la nueva propuesta del Nuevo PGOU recientemente
aprobado definitivamente, incluido con la denominacién U.E.4.06, en donde se propone como Suelo
de carécter Residencial, y con un Aprovechamiento Tipo de 0,650.

La redaccién del presente Plan Especial, es iniciativa de un propietario del Sector, en este
caso, la Sociedad Inmobiliaria GRALUSA S.L., con domicilio social en ¢/ Pedro Antonio de Alarcén ne
37 y CIF B-18.456.640, representada por Vicente de Luna Cambil, con D.N.I. n° 985Gy
mismo domicilio.

Se trata, por tanto, de Gnico propietario, que pone en marcha el Plan Especial, coincidente
con una propiedad de la finca “ Piscina Granada”. El resto de propietarios, se considera se uniran al

sistema de gestion correspondiente

2.- ADECUACION AL DESARROLLO DEL PROGRAMA DE ACTUACION DEL PLAN GENERAL.

Al hilo de fos anteriores pérrafos, y para aclarar méas la cuestion del mantenimiento del espiritu
del Plan General y de su forma, pasamos a analizar las determinaciones desarrolladas por el Nuevo
P.G.0.U. de Granada con respecto a la Unidad de Ejecucion U.E 4.06.
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Por ofro lado, en cuanto a superficies, el Plan General calcula 19.711 m2 de superficie de
suelo contabilizable con aprovechamiento. Ademas de 1.600 m2 de suelo sin aprovechamiento. En
medicion realizada para el Plan Especial, contabilizamos una superficie de 19.388,16 m2 (18.374,99
m2 + 1.013,17 m2 de caminos y acequias), que supone sobre la anterior una disminucion de
322,84m2 lo que representa un 1,64 % del total.

Esta diferencia debemos achacérsela al suelo sin aprovechamiento, que en reafidad suma
586,83 m2 menos, respecto del ajuste. de delimitacién de! Sector, basado en los datos de los dos
Planes Parciales colindantes,

. La zona en que el sector gueda ubicado se les asigna el uso predominante Residencial
Unifamiliar Aislada. No se plantea ningiin otro uso que no sea el citado, 6 el de Espacios Libres.

Analicemos, por tanto, las diferentes situaciones urbanisticas de la Unidad de Ejecucion,
segln determina el PGOU 2.001 de Granada:

Total Buperficie Unidad Ejecucion; 19.711 m2
Suslo sin aprovechamiento: 1.600 m2
Aprovechainiento Tipo: 6,850

Area de reparto: X (Genil)

Sup.Suelo Equipamiento : 0,00 m2

Cesion. de Espacios Libres: 2.543 m2

Viario de Nueva creacion: 1.916,00 m2
Figura de Planeamiento: Estudio de Detalte.

Cesion al Ayuntamiento: 10%, del aprovechamiento lucrativo de derecho y ei suelo para
materializar diche aprovechamiento.

Coeficiente de Uso: 1,40 (para cambio a UAs (Aprovechamiento). Vivienda Unifamiliar
Aislada. '

" Nota; Més adelante se detalla las pequefias diferencias; que con respecto a las syperficies
de suelo existen entre las previstas en el P.G.0.U. 2001 de Granada, y las superficies de suéio- que

se contemplan en el presente Plan Especial.

En cuanto al resto de desamollo vy determinaciones del Plan General (Ordenacion,
Alineaciones, Imagen Fisica, etc.), se analizan en un punto posterior, si bien se puede apuntar que la
estructura general propuesta por el Plan General, de sistema viario se mantiene en su concepcion,
resultando minimas variaciones en el trazado impuestas, bien por vias ya ejecutadas en el espacio de
tiempo de redaccién del Plan General, bien porque un estudio detallado del conjunto asi lo haya
requerido.
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3.- INFORMACION URBANISTICA.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 58-2-b del Reglamento de Planeamiento de la Ley del
Suelo, dentro de la presente. memoria Justrﬁcatrva ha de incluirse una informacion que analice los
diversos aspectos, principalmente los fisicos, que, en definitiva sirva para una mejor vision a la hora
de disefiar un sector de la ciudad. Dicha informacion se desarrolla a continuacién en sus diferentes
niveles.

3.1.- Caracteristicas Naturales del Territorio.
3.1.1.- Geolégicas ¥ Geotécnicas.
3.1.1.1,Antecedentes.

El contenido v fas conclusiones del estudio se recogen en el presente informe que se incluye
en la memoria del Plan que se lleva a cabo en este sector.

3.1.1.2.0bjetivos,

Los objetivos del presente estudio se centran en Ia identificacion de las litologias, relaciones
estructurales, geomoﬁolog-a y caracteristicas geotécmcas de los materiales que afloran en la zona,
cor la finalidad de determmar et comportamiento y riesgos det terreno afectado por et desarrollo det
Plan Especial. '

)
©
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o

~ La zona de estudio se fogcaliza dentro de la Depresion de Granada (Cuenca Nedgena de las
Cordilleras. Bét;cas) en ¢! lado oriental de la ladera del Rie. Genil con afleramientos de. los materiales -
mas antiguos que rellenai ia cuenica.

3.1.2.1. utoesﬂ'atigrgﬁa.
Las litologias que se identifican, corresponden al refleno continental cuaternario, conocido
emo Formacion Alhambra: Los materiales que caracterizan esta formacion son conglomerados, con

mayor 0 menor tamafio de grano, organizacion, cementacién e intercalacion de arenas o arcillas,
dependiendo de fa situacion dentro del esquema de depésitos de abanico aluvial en que se formo.

En el Sector dado se observa:

- Conglomerados con cantos metamorficos (cuarcitas y esquistos) de 5-10 cm. y algunos
blogues de 20 2 30.cm. englobadoes en matriz arenosa-limosa.
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- Existe cementacién parcial, de irregular distribucion fimitandose en la mayor

una capa superficial de 0,5-1 m. adaptada a la topografia.actual. -

En el resto del afloramiento s6lo se observa un recubrimiento de espesor variable en la parte
mas baja de zona.

3.1.2.2. Tecténica.

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

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

3.1.3. Geotecnia.
3.1.3.1. Descripcién.
Las caracteristicas goemecanicas y constructivas de fa Formacion Alhambra a la cual

pertenece el afloramiento de la zona de estudio, en lineas generales, (segtin el Mapa Geotécnico
para Qrdenacion Territorial Urbana de Granada) son las siguientes:

- Caracteristicas geomecénicas:
Clasificacion USCS SM-GW
Limite liquido 21-30 %
‘Indice plastico 511 %
Humedad natural 9%
Densidad 1,83
SPT 19-R
SPT (media) Rechazo
Cohesion 0,65
Angulo rozamiento interno  30°
Indice compresién 0,15
Indice de huecos 0,529

- Caracteristicas constructivas:

La resistencia de los materiales de esta formacion, estd considerada en el Mapa Geotécnico
para la Ordenacion Territorial Urbana de Granada de muy baja a baja.
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Los taludes naturales y artificiales se presentan estables, salvo cuando existe descalce de
- algan-nivel-de conglomerado con cierto grado de fracturacion en donde se dan desprendimientos de

blaques

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

Esta informacién debe considerarse sélo a modo orientativo, dadas las variaciones litoldgicas
tanto verticales come horizontales que presenta esta formacion.

3.1.3.2.Riesgos Geoldgicos
Los riesgos geoldgicos a los que se encuentra expuesta la zona son:

- Sismicos: la D'epresién de Granada y sus bordes corresponden sismicamente al drea mas activa
- dentro-de las-Cordilleras Béticas y con sismos destructivos de Intensidad mayor a VIII.

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

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

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

de un terremoto.

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

Para aquellas zonas en las que los niveles de conglomerados se encuentren fracturados o se
produzca descalce de los mismos, se pueden producir desprendimientos y existe riesgo potencial de
movimientos superficidgies ligados a la gcurrencia de fuertes sismos, ya mencionado e et dpartado

anterior.

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

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

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

3.1.6.- Paisajistica.

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

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

Los problemas de contacto estan en buena parte obviados por la delimitacion, materializada
en des barrancos en los laterales, uno de ellos de cierta importancia paisajistica (Rarranco Bermain)
CE‘“!‘Céﬁin i’&S ZOiicid d>upici iur S aienm IGUIQI LG G onl uUSY uisLul S 1a ré'\l.,cqu;a uci {:aui, pu avagy,
Y 8l cAMING G ACCASO A 1A pITATOMA e INSTAIACIONAS (1A FMASAIKA * ASI COMO 1AS MISMAs

Goma luego se vera, en el Plan Especial se ha tratado de mitigar esta marcada separacion, al
menos con la zona del Plan P-2, y construcciones adyacentes a la Carretera de la Sierra, mediante
una aproximacion tipolégica y volumétrica de las edificaciones respectivas, entendiendo que es en
este punto donde 1a continuidad urbana requiere atencion. Lo dicho se apoya con fotografias y demas
documentacion gréfica.

3.1.7.- Otras caracteristicas: Climaticas, hidrograficas, Etc...

La limitada entidad geogréfica del territorio que nos ocupa hace innecesaria una
profundizacién microclimatica que pudiera arrojar peculiaridades discrepantes con el estudio
contenido en el P.G.0.U.

Citamos como particularidad la insolacion favorecida por la pendiente al Sur-Oeste y el hecho,
blen .conocido en el vecino Lancha del Genll, del microclima creado por la fértl Vega que se
desarrolla a los pies de esa ladera.

Ambas circunstancias deben ser tenidas en cuenta en el disefio.

8
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las Instalaciones de la "Piscina Granada”, en donde hasta ha@é&bggﬁ@kfs’ﬁa el vaso de la piscing
principat-e infantit, -edificio-de vestuarios, gradas, etc. que ya han sido demolidos Ademds, en la zona
alta, (por encima de la acequia del Cadi), salvo en una gran propiedad central, que se encuenira
vacia, se desarrollan 12 edificios residenciales, y algunas naves y almacenes, la mayoria de efos en
uso y habitadas.

Un canal de riego, denominado Acequia del Cadi, atraviesa el Sector en e nivel 730
aproximadamenie, ai igual que un camino, ya existente y hormigonado en parte, que distribuye a las
diferentes propiedades que se encuentran en la parte superior, conectados con la Carretera de la
Sierra, por la denominada “Calle Genil”.

3.2.2.- Infraestructuras Existentes.

Hemos de distinguir cuatro puntos importantes en cuanto a Infraestructura, vitales para
transformar el suelo en urbano:
A.- Abastecimiento de Agua. B.- Saneamiento. C.- Energia Eléctrica. D.- Telefonia.

A .- Abastecimiento de Agua. ‘
Consultado los Servicios Técnicos de Empresa Municipal EMASAGRA, existe la posibilidad de

abastecer mediante la conduccidn que en planos se especifica, a lo largo de la Carretera de la Sierra.

B.- Saneamiento.
Consultada de {a misma forma, la Empresa Municipal EMASAGRA, en o que a Saneamiento y
Alcantarillado se refiere existe canalizacion de suficiente capacidad en la Carretera de la Sierra.

C.- Energia Eléctrica.
Consultada la Compafiia Sevillana de Electricidad, suministradora de esta zona, existen

suficientes puntos para conectar. En el solar existe una linea aérea que pasara a ser subterranea,
manteniendo la servidumbre hasta los limites de la parcela donde continuaran en servicio piblico. El
centro de transformacion mas cercano se encuentra unos 110 metros de la calle de acceso, y se
conectard a través de los nuevos estudios de Detalle que se tramitan paralelamente al presente Plan
Especial.

D Telefonia.
Consuttada la Compaiiia Telefonica Nacional, nos encontramos con puntos de conexién para
abastecer el nuevo plan, en la Carretera de la Sierra.

3.2.3.- Trafico. Red Viaria Existente.

El presente Plan Especial hace un esquema de red viaria, que es exclusivamente de caracter
interior, y que no afecta alas importantes vias del entorno, salvo en sus salidas o entradas.
Incluso éstas, las conexiones con Ja Caretera de Ja Sierra, se encuentran ya planteadas en el PGOU
como una entrada. Es de destacar especiaimente la ejecucion de éste Vial en nuestro Plan Especial,
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toda la es"‘uctura de rsd viaria de los planes P—43 1 y P-43-

3.2.4.- Otros Elementos de lnterés Existentes.

Tal y como se ha comentado, el hecho de la ex:i Tes
que en su mayoria se respetan, es el tnico punto de mtergs -en cuanto a
existentes en el Sector.
3.3.- Propiettades afectadas por el Sector

L& Unidad de Ejecucion UE-4.06, se compone de las siguientes fincas:

1.- GRUPQ INVERSOR GRALUSA S.L .....svrerseerererer. 12,02 M2
2.- GRUPO INVERSOR GRALUSAS.L. oo, 212.68m2
3- GRUPQO INVERSOR GRALUSA,S,L 1 069.24 m2
4.- GRUPQO INVERSOR GRALUSAS.L, ., .1,372,78 m2
5.- GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. oo, cernnnr 1.927,29 m2
B-RESVIS.L . ..o 5.582,95 m2
7~ NICOLAS AVIVAR LOPEZ ................................. o 105,00 m2
8 Pedro Mesa Herrera .........c..coveene, retenaeaene e 304,91 m2

~ José Cobos Lezama ........ U RTI%4 J [ Al 11 V4
10.~ José Cobos Lezama ........cooooeeeeeeeeeeeeeeeenn. 410,80 m2
11.- Angeles Vitlanueva ..., 770,64 m2
12.- Francisco Suarez GUeITero ........cccceeveeeveeeeeennn, 290,95 m2
13.- Francisco Suarez GUerrero .............cccoveeveeeeene.n.. 208,84 m2
14.- José Cobos Lezama ........ccoovveeeeeeeeeeeren 309.49 m2
15.- José Morales Armoyo ............ocoooveeveeieeeeeeeeennn. 79,19 m2
16.- Pedro Mesa Herrera .........ocooeoeeceeen e, 398,51 m2
17 CAMIND et ee e 159,94 m2
18~Acequid EICadi .......c.covevenivenieeeeeeeeeeeeeeen. 195,62 m2
19~ Jestis Lemos Perea.............occoeomenvrnsmsssnssrsnnnn 1,325,49 m2
20.- JUaN GAFCIA ..ovveeereecrrere et 351,48 m2
21-CAMIND .o s prerenraeens 657,61 m2
22.- JOSE LeMOS PEIeA ..ovvvvveeeeeeeeeeeeeeee e 715,00 m2
23.- Angeles Lemos Perea ............co.ooueoeeeeecceeeeenne. 1.274,92 m2
24.- ANtonio LemosS Perea .......ccccooeoeeeeeeenveereeesinvsnn 651,32 m2
25.- Azahares de SierraNevada S.L ..o 756,99 m2
26.- Emiliano Rodriguez Carrillo ..............coovevveeneenn.. 17,46 m2
TOTAL SUPERFICIE DE-PARCELAS ..ceopmvcrmrvancrnns 19.455,20 m2

3.4.- Condiciones impuestas por el planeamiento general vigente.

A continuacidon se detallan Jas diferentes condiciones urbanisticas que afectan al 4rea de
planeamiento definida.
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34.1.- Usos e Intensidades. LB o, s

' El Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, define I_os.iﬂ
Plan Especial de la U.E 4.06, como Residencila Unifamiliar Aislé;da. 4.

~En la ficha que al efecto, se redacta en el PGOU 2001 de Granada, s
edificabilidades: ' 3

Aprovechamiento Tipo: 0,650
Cesién sobre Aprovechamiento: 10%.
Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion: 90%

De fa misma forma, en dicha ficha se especificaban unos Coeficientes de Ponderacion, para
transformacion en Unidades de aprovechamiento, que son los siguientes, dependiendo de fos Usos
Pormenorizados:

Coeficiente de Uso: 1,40 (para cambio a U.As (Aprovechamiento).
Vivienda Unifamiliar Aislada.

3:4.2.- Ordenacion Fisica.

Tal y como definen los planos de Ordenacion Fisica del Nuevo Plan General de Ordenacion
Urbana de Granada, se trata en la zona de mantener un sencillo esquema, en donde se estructuran,
en éste caso, dos macro-manzanas ( que inciuyen UNIDADES BASICAS), con una nueva de red
viaria, de dos calles de 10 y 8 mts. de ancho respectivamente, quedando aquellas de forma
irregular.

En el PGOU, practicamente se sitian los espacios fibres gue Juego puedan contener las
cesiones correspondientes, en el borde de contacto con el Plan Parcial P-43-2 en la zona alta de la
Unidad de Ejecucitn.

En cuanto a alturas de edificacion se refiere, se fijaran posteriormente dependiendo del uso
que sea adjudicado en cada espacio y no quedan definidas en el PGOU.

3.4.3..-Elementos Adyacertes al Ambito de Ordenacio6i.

Como ya se ha adelantado, tendré especial importancia los contactos laterales con los Planes
Parciales en tramitacion y/o ejecucion P-43-1 y P-43-2. Igualmente, los Estudios de Detalle que se
desarrolian en el resto de la finca de “Piscina Granada”, y colindantes.

Sera en general, de especial interés todos los laterales que lindan con usos diferentes de los
especificados en el Plan Especial, procurando que todos se acoplen en la mejor armonia posible.

3.5.- Conclusiones de la Informacién Urbanistica.

Dice la Ley sobre el Régimen del Suelo , en el articulo 57 del Reglamento del Planeamiento
entre la documentacion que ha de incluirse en los planes Especiales, figura la memoria justificativa de
la ordenacion y sus determinaciones, Mas adelante, y en el mismo Reglamento, en su articulo 58-2-b,
se especifica que, dentro de la citada memoria, ha de incluirse una informacion, la cual ha de

11
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considerar todos los aspectos que han de condicionar la estructura urbanistica del territorio y al
menos los referidos a:

- Caracteristicas naturales del territorio y como geolégicas, topograficas, geotécnicas y ofras.
- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
- Estudio de la estructura de la propiedad del suelo.

Pero, no obstante, debe completarse con la informacion sobre las determinaciones y
previsiones que para este terreno realiza el planeamiento superior.

Dichos puntos, aspectos y definiciones se consideran cubiertos con la informacién que
precede a estas lineas, quedando, como se ha dicho, para mayor abundamiento en io que a
Informacion se refiere, el propio Nuevo Plan General de Qrdenacidon Urbana de Granada como
elemento a consultar. '

Podemos concluir en que, el drea objeto de ordenacién en este caso, cuenta con todas las
condiciones para traspasar el umbral de “Urbano en proceso de reforma” a “Urbano” aia vista de su
situacion, en si misma y con respecto al resto de la Ciudad, teniendo en cuenta como tratamientos
mas importantes, su relacién con la parcela de nicleo urbano que le rodea y la impronta que
supondra el asentamiento de los diversos edificios que, en su momento, en esta zona se eleven,

*Como se puede comprobar en la documentacién de planos del Presente Plan-Especial, no se
ha considerado necesario incluir mas informacién sobre planimetria, hipsométrica y clinométrica.

Ryurine-
fechd
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4.- EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS BNERSAS%@@WIWAS.E
 Una vez analizady la situacion arbanistica v todos los '@% ".fl,,:}' ICOS :
-afectan a ia zona, y fal como se prescribe en ef arficulo 58.Z¢ ). def Regfamento de Planeamiento,
pasamos a tratar en este punto los abjetivos que se. pretenden alcanzar con la redacgion del nresente.
Mor Ernnsint ronlizonds Ine ariterine de ardenngién quo so han soguide para legar 2 los mismes,
estando estos en funcién, principalmente, de las determinaciones del Nuevo Plan General de
Granada (analizado y justificado en el apartado primero de la Memoria), asi como de la informacion

urbanistica que se acomparia en el segundo apartado.

4.1.- Estudio de las Diversas Propuestas de Usos, Intensidades, Ordenaci6n Fisica y Ubicacién
de Equipamientos y Espacios Libres.

El objetivo final que persigue cualquier tipo de propyesta, en ditimo caso, es desarroliar las
directrices det reciente Plan General de Ordenacion Urbana de Granada en lo que a esta &rea de
ordenacion se refiere, y que producira, sobre todo, el cambio de régimen juridico del suefo gque
tratamos y que se traduce en su transformacion de uso actual, a los que, como en ofros puntos se ha
especificado, el Nuevo Plan prevé.

En este estado de cosas, el Plan Especial es el instrumento a utilizar para completar el
desarrollo del crecimiento de la Ciudad, a veces conflictivo, sopesando todas las variaciones que
incidiran, por el asentamiento definitivo de nuevas edificaciones en las areas cercanas al Plan
Especial.

Dicho esto, pasamos 3 analizar concretamente las posibilidades de ordenacién del ambito de
planeamiento.

En el documento “P.G.0.U. de 1997", Aprobado inicialmente el 14 de Febrero de 1997, y
posterior de 30 de Julio de 1998 se aclaraban las diversas posibilidades de ordenacion que el sector
parecia fener. Alli se fijaron las bases que posteriormente, y de acuerdo con los errores detectados,
se reforman en el nuevo documento.

Por ditimo, el Plan General de Ordenacion Urbana de Granada con Aprobacion Definitiva en
Enero de 2001, en general, mantiene el disefio, si bien se reorganizan los diferentes usos y se
otorgan unas edificabilidades que son las que hoy utilizamos en nuestra propuesta.

La liberacion de suficiente espacio neto residencial para ubicar la edificabilidad que se
pretende, con éste uso, tanto de Vivienda Unifamiliar de nueva constitucién, como el mantenimiento
de las edificaciones residenciales existentes.

4.2.- Descripcion de la Solucion Elegida.

Como ya se ha adelantado, la solucién elegida-es el resultado de la transcripcion de la
propuesta del Nuevo PGOU presentado, con algunas variaciones que concretaban la definicién final
del Plan Especial, respetando la propuesta de este nuevo PGOU aprobado en Enerode 2001.

La base de la ordenacion propuesta, asi como la del Plan General, coincidente, es la
continuacién de la trama ya ubicada en el PGOU actualmente aprobado, a base de una importante
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calle de union entre la actual Carretera de fa Sierra, con fos Planes Pargi
zona, P-43-1 y P-43-2. '

Dado que existen dos claras areas con distinta problematica, la de las viviendas-edificadasv o
de los posibles solares para nueva edificacion, y que divide claramente el Sector estudiado, en dos
zonas especificamente diferenciadas, y resultando que una de ellas, la colindante con Ja Carretera de
la Sierra (Piscina Granada), mas la parcela 6, que ocupa un vasto espacio, es propiedad de dos
Sociedades Inmobiliarias, se plantea, en aras de una mejor gestion, la subdivision en dos Unidades
de Ejecucion, UE-4.06 (A) y UE-4.06 (B), divididas segun aparece en los planos correspondientes, y
una tercera Unidad de ejecucion, en la que queda definido el vial de nueva apertura, que ser3 el que
conecte los dos planes parciales como antes se ha explicado. Estas Unidades cuentan con las
siguientes superficies:

« UE-4.06(A) ........... 10.248,99 m2
e UE-4.06(B),.......... 8.628,73 m2 (incluido 719,90 m2 de caminos y Acequia)
s UE-4.06 (C)......ccnce.c... 510,44 m2 (incluido 293,27 m2 de caminos)

Una vez planteada la separacién de éstas Unidades de Ejecucion a nivel de Gestién (el Plan
Especial se redacta al completo) comprobamos que la UE-4.06 (B) se encuentra practicamente
consolidada. Asi, el enfoque definitivo que se le va a dar a ésta UU.E. 4.06 sera el de desarroliar la
capacidad edificatoria de las dos grandes parcelas que la componen ( parcelas 1,34 y 5 del Grupo
Inversor Gralusa, S.L.) y la parcela 6 de Ja Sociedad RESVI, S.L. Estas dos parcelas, que componen
la Unidad de Ejecucién UE-4.06(A), van a asumir la practica totalidad de las cesiones de viales y de
Zonas Verdes, y a su vez, crean las manzanas para la ubicacion de sus derechos edificatorios. La
unidad UE-4.06 (C) se define para el vial que conecta los dos planes parciales, y en ella se actuara
mediante una expropiacion.

Los derechos de edificacion, al ser necesarios incluiflos en un suelo neto de dimensiones
reducidas, implican un gasto excesivo de cesiones, concentrado en las dos parcelas antes
nombradas, lo que supone un aumento de edificabilidad neta superior a la admisible en la ordenanza
del uso de Vivienda Unifamiliar Aislada en estas parcelas.

Por tanto, se produce un cambio de tipologia (dentro del uso de Vivienda Unifamiliar) de tal
manera que el tipo que mejor se adapta a la nueva situacion es el de RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
EN ASOCIACIONES AGRUPADAS, planteandose dicho uso en las parcelas resultantes que
provienen de los dos propietarios ya citados (incluida la parcela de cesion del 10% al Ayuntamiento)
que son los que asumen todas las cesiones.

En los espacios libres entre viviendas, asi como las cesién de zonas verdes, se propone la
plantacién de especies arbbreas de gran porte, ue colaboren a minimizar el impacto visual de ias
edificaciones que se levanten, segin queda definido en la documentacion grafica adjunta.

El resto de parcelas, todas ellas con viviendas edificadas actuaimente, se plantean con el uso
de RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA, manteniendo asi, el espiritu, en una parte importante del
Sector, de Ia tipologia que propone el PGOU aprobado.

4.3.- Sistemas Generales Adscritos.

No se plantean Sistemas Generales adscritos a esta Unidad de Ejecucion.
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obado por el Excmo. Ayunmto.
o Plenc en sesion de facha

2 6 KOV. 2084

5. ANEXO 1. CALCULOS.
5.1.- Cuadro de Superficies de Suelo.

¥y

5.1.1.- Total del Sector de Planeamiento y Zonas que lo compoﬁgﬁ -

Los Totales de Superficie de la Unidad de Ejecucién‘ que se plantean

TOTAL SUPERFICIE BRUTA DE UNIDAD DE EJECUCION 4.06......... 88,716

TOTAL Sup. con AProvechamiento...........ceersereresessmsseesssesssssssssssesssssssses 18. 374 99 m2
TOTAL Sup. Sin Aprovechamiento...............cocoooeeoeeeeeeeereeeeeeeeeeeeee e 1.013,17 m2

§.2.- Modificaciones con Respecto al Plan General. Justificacion.

Como en el citado punto 2 de la Memoria se adelantd, existe una variacién con respecto a Ia
superficie calculada por el Nuevo P.G.O.U. de Granada, de lo que a superficie -a contabilizar con
aprovechamiento se refiere, en este caso, debido probablemente a mediciones en planos a escalas
reducidas.

Modificacion de Superficie Total:

¢ PGOU:2001 (Ficha): 19.711 m2 + 1.600 m2 (suelo sin aprovechamiento)
¢ Medicion Plan Especial: 18.374,99m2+1.013,17 m2 (suelo sin aprovechamienta)

lgualmente, como ya se ha explicado en puntos anteriores, se plantea la subdivision en tres
Unidades de Ejecucién, con ias siguientes superficies:

o UE4.06(A).............. 10.248,99 m2

o UE4.08(B)............. 8.628,63 m2 (incluidos 719,90 m2 de caminos y Acequias)

e UE-4.06 (C)............. 510,44 m2 (incluidos 293,27 m2 de caminos)

= Ademas se plantea el cambio de tipologia a Vivienda Unifamiliar en Asociaciones

Agrupadas en la UE-4.06 (A). La Unidad (B) mantendra la tipologia Aislada, y la UE-
4.06 (C) es un vial de nueva apertura, que comunicara los dos Planes Parciales, ¥ que
-se obtendra mediante expropiacion.

Adjuntamos un comparativo de la superficie de suelo, edificabilidades, y aprovechamientos
contemplados en la Ficha de Condiciones Urbanisticas del PGOU 2001, de Granada .

¢ CONDICIONES URBANISTICAS SEGUN FICHA DEL P.G.0.U. 2001 DE GRANADA.
APROBACION DEFINITIVA.

A continuacion se reproduce la ficha con los datos urbanisticos de la Unidad de-Ejecucion U,E 4.06:

Usos pormenorizados -M2suelo Edifc M2Edf CoefUso Aprovech Uas N°vdas
Resid.Unifamiliar Aislada 15.252 0,60 9,151 1,40 12.811 61
TOTAL LUCRATIVO 15.252 0,60 9,151 1,40 12.811 61
Espacios Libres 2.543 m2
Viario Existente a Reurbanizar 1.600 m2
Viario de Nueva Creacion 1.916 m2
E.L. y Viario de Cesién 6.059 m2
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APROVECHAMIENTOS (Uas) Aprov. Uas ASA 90% _—Ayto.10%
Aprovechamiento Materializable en Area de Reforma 12.811 1530 1.28T¢
Aprovechamiento de Derecho en Area de Reforma 12811 V11530 | 1281 \
Exceso 6 Defecto de Aprovechamiento 0 L k X\ Oy
i T

CONDICIONES URBANISTICAS DEL P.G.O.U. 2001 DE GRANADA PLANTEADAS EN
PRESENTE UNIDAD DE EJECUCION U.E. 4.06-A, U.E. 4.06-B y U.E. 4.06 -C

Superficie Total Neta; 18.374,99 m2 (descontando el suelo sin aprovechamiento)
Aprovechamiento Tipo: 0,650

SUPERFICIES DE SUELOQ; Y PORCENTAJE DE REPARTO ENTRE UNIDADES.

UE-4.06 (A) 10.248,99 m2

UE-4.06 (B) 8.628,73 m2(7.908,83 m2 sin acequias ni camings)

UE-4.06 (C) 510,44 m2 (217,17 m2 sin acequias ni caminos)
TOTAL 19.388,16m2

Para el reparto de aprovechamiento y superficies de suelo que a continuacién se indican, se
ha pianteado que la Unidad de Ejecucion UE-4.06 (A) asuma la superficie completa de Zonas Verdes,
sin repercutir en la UE-4.06(B) debido a la problemética que supondria dicho reparto de cesiones
entre todas las propiedades ya edificadas; igualmente, la ubicacion de la Cesién Municipal del 10%
del Aprovechamiento 853,13 m2, suma de la Cesion de UE-4.06(A), 477,38m2 y de la UE-4.06 (B)
375,75m2, se sitGa en la UE-4.06(A), intentando descargar a la Unidad consolidada (B) de esta
cesion. Por tanto, las propiedades de las parcelas de la UE-4.06(B), contaran con su derecho de
edificacion al 90% del asignado, al ceder el obligatorio 10% ubicandolo en la Unidad (A).

Las Unidades de Ejecuc:on en superficie de suelo neta (sin caminos ni acequias) y % de
reparto resultan:

UE-4.06(A)......... 10.248,99m2= 52,86%
UE-4.06(B)......... 8.628,73m2=44,50%
UE-4.06 (C)........ 510, 44m2= 2,64 %

En el calculo de los aprovechamientos correspondientes a las distintas unidades de ejecuc:on
se ha considerado -que la totalidad de la propiedad n°6 pertenece a la UE-4.06 (A), aunque 32,97 m?
de la misma estén dentro de la delimitacién de la UE-4.06 (C), al ser esta una superficie muy pequefia
en relacion con el total de la misma.

Asi, el resumen de célculos de aprovechamiento de Jas dos Unidades de Ejecucion, queda.
UE-4.06(A) Aprovechamiento: 10.281,96m2 x 0,65 = 6.683,27 Uas.
Techo max. Edificable: 6.683,27/1,40(coef.Uso)= 4.773,78m2

Cesién Municipal (10%)= 477,38m2
Techo max, edificable privado: 4.296,40 m2
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fecha
UE-4.06(B) Aprovechamiento: 8.093,03m2 x 0,65 = 5.260,47Uas Pleno en sesion de fe
Techo max edificable: 5.260,47/1,40(Coef. Uso)= 3.757,48m2 26 NOY. 2004

Cesidn Municipal (10%)= 375,75m2 ﬂ&@ Dy
Techo max edificable privado: 3.381,73m2 oy (; Graasdd ooy
‘\5/ Cy@\; '? VESECR T A ‘L’ GEMNTE
UE-4.06 (C) no tiene aprovechamiento. & '
Z 5
CESIONES: Zonas Verdes: UE-4.06(A) (52,86%)....? 13350 82 m2
UE-4.06(B) (44,50%)........ 1.437,18 m2
UE-4.06(C) (2,64%).......... 67,48 m2

* Se agrupan en la UE-4.06 (A), el total de 2.555,48 m2

VIALES: Calles publicas: UE-4.06 (A); 1.998,83 m2 (61,83%)
UE-4.06 (B): 723,28 m2 (22,37%)
UE-4.06 (C): 510,44 m2 (15,80%)
TOTAL......... 3.232,55 m2

*Se deduce que la Unidad UE-4.06(A) contribuye con 6,15% més de lo que le corresponde, y
asi lo asume.

Buelo Neto edificable y edificabilidad neta resultante:

UE-4.06(A): Parcela A= 3.214,24m2 de suelo neto= 0,8626 m2/m2 de coef. edificabilidad
Parcela B= 2.480,44m2 de suelo neto= 0,9581 m2/m2 de coef. edificabilidad

UE-4.06(B): Parcela C= 938,65m2 de suelo neto= 0,4277 m2/m2 de coef. edificabilidad
Parcela D=2.057,32m2 de suelo neto= 0,4277 m2/m2 de coef. edificabilidad
Parcela E= 1.559,86m2 de suelo neto= 0,4277 m2/m2 de coef. edificabilidad
Parcela F= 3.349,62m2 de suelo neto= 0,4277 m2/m2 de coef. edificabilidad

COMPUTO DEL N° DE VIVIENDAS DE LA UE- 4.06

Como ya hemos visto anteriormente, en la Unidad de Ejecucion U.E. 4.06, existen dos areas
con distinta problematica, al contar una de ellas con viviendas ya edificadas, y quedar Ja otra para
division en solares para nueva edificacion. Es por esto por lo que se propone la division de la Unidad
en dos Unidades de Ejecucion U.E. 4.06 (A) y U.E. 4.06 (B). Igualmente existe un vial de nueva
creacion que comunicara los dos Planes Parciales y que sera la Unidad de Ejecucién UE 4.06 (C) en
la que se actuara por Expropiacion.

La superficie neta de cada una de esas unidades, y el porcentaje con el que cada una de ellas
entra en la Unidad de Ejecucién es:

U.E. 4.06 (A): 10.248,99 m? 52,86 %
U.E.4.06 (B): 8.628,73 m’ 44,50 %
UE. 406 (C): 51044 m° 2,64 %

TOTAL U.E.4.06: 18.374,99 m?
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Entre las diferentes Unidades existe un gran desequilibrio al asumir una de efias, la U.E. 4.06
(A) (como ya se ha expuesto anteriormente), la practica totalidad de las cesiones de viales, Zonas
Verdes y Cesiones Municipales. -

Segun las condiciones urbanisticas establecidas en la ficha del PGOU 2.001 de Granada para
la Unidad de Ejecucién U.E. 4.06, el nimero méximo de viviendas de Ja Unidad queda fijado en 61
viviendas. A continuacién se va a efectuar el célculo y comprobacién del nimero méaximo de
viviendas que se puede edificar en cada una de las Unidades en que esta queda dividida. Dado que
la UE 4.06 (C) se define para el vial de nueva apertura no se le asigna ninguna vivienda.

Para realizar el calculo del nimero maximo de viviendas que se puede edificar en cada una de
las dos Unidades que componen la UE 4.06, y con el fin de compensar el desequilibrio existente entre
ambas, nos basamos en un supuesto de participacion de todas las parcelas de la U.E..4.06 (B) en el
reparto de cesiones, proporcionalmente a la superficie que cada una de ellas tiene.

La superficie total de cesion de la U.E. 4.06 es:

- VIALES DE NUEVA CREACION: 3.23255m?.
- ZONAS VERDES: 2.555,48 m>.
- CESION MUNICIPAL: 853,13 m>.

TOTAL DE CESION DE LA U.E. 4.08: 6.641,16 m>.

Segan los porcentajes con los gue intervienen cada una de las Unid:
le corresponde a cada una de ellas: L

U.E. 4.06 (A): 52,86 % 3.510,51 m?
U.E. 4.06 (B): 44,50 % 2.955,31 m?

Pasamos entonces a comprobar, en el supuesto que estamos considerando, como repercuten

estas cesiones en las superficies de las parcelas existentes en la U.E. 4.06 (B) para, de este modo,
calcular la superficie neta de estas parcelas, y el nimero maximo de viviendas que le corresponden:
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: ‘ ‘N°

PROPIETARIO SUPERFICIE [PORCENTAJE| |SUP. DE CESION ST Ll o
8.- Pedro Mesa Herrera 304,91 m2 3,53% 104,43 m2 200,48 m2 1 viv.
9.- José Cobos Lezama 227,17 m2 283% T7.80m2 149,37 m2 1 viv.
10.- José Cobos Lezama 410,80 m2 4,76% 140,70 m2 270,10 m2 1 viv.
11.-Angeles Villanueva 770,54 m2 8,93% 263,91 m2 506,63 m2 2viv.
12.-Francisco Sudrez Guerrero 290,95 m2 3,37% 99,65 m2 191,30 m2 1 viv.
13.- Francisco Suarez Guerrero 208,84 m2 2,42% 71,53 m2 137,31 m2 1 viv.
14.- José Cobos Lezama 309,49 m2 3,59% 106,00 m2 203,49 m2 1 viv.

15.-José Morales Arroyo. 79,19 m2 0,92% 2712 m2 52,07 m2| | inedificable
16.- Pedro Mesa Herrera. 398_,51 m2 ‘ 4,62% 136,49 m2 262,02 m2 1 viv.

17 .- Camino. 159,94 m2 1,85% - - inedificable
18.-Acequia el Cadi. 195,62 m2 2.27% 67,00 m2 128,62 m2 1viv,
19.- Jesis Lemos Perea. 1.261,43 m2 14,62% 432,04 m2 829,39 m2 3viv.
20.~ Juan Garcia 298,42 m2 3,48% 102,21 m2 196,21 m2 1 viv.
21.- Camino 364,34 m2 4,22% 124,79 m2 239,55 m2 1 viv.
22 - José Lemos Perea. 870,23 m2 777% 229,55 m2 440,68 m2 1 viv.
23.- Angeles Lemos Perea 1.27492 m2|  14,78% 436,66 m2 838,26 m2 3viv.
24 - Antonio Lemos Perea 651,32 m2 7,55% 223,07 m2 428,25 m2 1 viv.
25.- Azahares de Sierra Nevada. 752,11 m2 8,72% 257,60 m2 494,51 m2 2 Viv.
TOTAL 8.628,73 m2 1 2.955,31 m2 5568,24 m2 22viv.

TOTAL U.E. 4.06 (B): 22 VIVIENDAS

Como ya se ha indicado anteriormente, segin la ficha del PGOU 2.001 para la unidad de
Ejecucion U.E. 4.06, el n°® maximo de viviendas permitido en la misma es de 61 viviendas. Dado gue
las cesiones de la U.E. 4.06 (A) se exceden con mucho de las que le corresponden, al asumirlas
completamente, el n® de viviendas sera la diferencia del total, 61 viv. y de las adjudicadas a la U.E.
4.06 (B) segun el supuesto antes planteado.

Por tanto, y dado que en la U.E. 4.06 (B) se puede llegar a un n® maximo de 22 viviendas,
queda para la U.E. 4.06 (A): 39 viviendas, las cuales se van a distribuir del siguiente modo:

U.E.4.06 (A): Parcela A

U.E. 4.06 (A): Parcela B:
TOTAL U.E. 4.06 (A):

Grupo Inversor GRALUSA S.L..

Cesién Municipal:

RESVIS.L.:

15 viviendas

6 viviendas.

18 viviendas
39 VIVIENDAS

N° TOTAL DE VIV. DE LA U.E. 4.06 = 22 viv. de U.E. 4,06(B) + 39 viv. de U.E. 4.06(A) =61 viv.
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CUADROS DE SUPERFICIES YAPRQVECHAM!ENTQSA > i
.r'
6';/ . . 61 VoY I | OA
UE- 406(A) UE—4.06(B) §<
RESIDENCIAL UNIF. EN ASOCIACIONES AGRUPADAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA )
SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE SUPERFICIE | GOEFICIENTE | SUPERFICIE
PARCELA | “"suflo” |EDIFICABIUDAD| EDIFICABLE | | PARCELA SUELO_ |EDIFICABILIDAD| EDIFICABLE
Al 2225.22 m2 [0.8626 m2/m2| 1919.47 m?2 c 938.65 m2 |0.4277 m2/m2} 401.46 m2
A2 989.02 m2 |0.8626 m2/m2?| 853.13 m2 D 2057.32 m2 {0.4277 m2/m2| 879.92 m2
PARCIAL 3214.24 m2 |0.8626 m2/m2]| 2772.60 m2 E 1559.86 m2 {0.4277 m2/m2| 667.15 m2
B 2480.44 m2 |0.9581 m2/m2]{ 2376.51 m2 F 3349.62 m2 [0.4277 m2/m2| 1432.63 m2
TOTALES | 5694.68 m2 = 5149.11 m2 TOTALES | 7905.45 m2 [0.4277 m2/m2| 3381.16 m2
RESERVA DE DOTACIONES [ VIALES | 723.28 m2 }
PARCELA | SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE
SUELG __|EDIFICABILIDAD| EDIFICABLE
ZV—1
2555.48 m?2 - - :
£SPAtI0S LbiES [ UE—4.06(C) |
LV!ALES | 1998.83 m2 Tf VIALES l 510.44 m2 ,
' RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES DE LA UE-4.06
USOS ‘ SUPERFICIE SUELO SUPERFICIE EDIFICABLE
UE—4.06(A) | UE-4.06(B) | UE-4.06(C) | TOTAL | UE—4.06(A) [ UE—4.06(B) [ UE-4.06(C)| TOTAL
RES/UNIF /ASO/AGRUP| 5694.68 m2 - - 5694.58 m2 | 5149.11 m2 - - 5149.11 m2
RES /UNIF /AISLADA - 7905.45 m2 — 7905.45 2 — 3381.16 m2 - 3381.16 m2
RESIDENCIAL | 5694.68 m2 | 7905.45 m2 —~ 13600.13 m2{ 5149.11 m2 | 3381.16 m2 . 8530.27 m2
ZNV./ESP. UB.|2555.48 m2 - - 9555.48 m2 - - - -
VIALES 1998.83 m2 | 723.28 mZ | 510.44 m2 | 3232.55 m2 - - - -
TOTALES 10248.99 m2| 8628.73 m2 | 510.44 m2 [19388.16 m2| 5149.11 m2 | 3381.16 m2 - 8530.27 m2
RESIDENCIAL. . . . . .. .. .......... . DESTING = PRNADO {(SALVO 10% DE CESION MUNICIPAL)
ZONAS VERDES . . . . . ...l DESTINO = PUBLICO
VIALES, . . . . ... Lo, DESTINO = PUBLICO.

*Nota: Se tendra en cuenta la cesion obligatoria y gratuita del 10% del Aprovechamiento lucrativo y el
suelo para materializar dicho aprovechamiento segln el Articulo 18 de la Ley 6/1998 de 13 de Abil

Esta cesion del 10% se ubica en la parcela “A” de la UE-4,06(A), con 989,02m2 de suelo neto, 0,8626
m2/m2 de coef. de edificabilidad, que supone una superficie edificable total de 853,13 m2.
§.3. Cesiones de Suelo y Edificabilidad.

Para el calculo de Cesiones de Suelo y de Edificabilidad Obligatorias en este Plan Especial

U.E. 4.06, se ha partido de los minimos establecidos en la ficha del Nuevo Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada, 2001.
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5.4.- Calculo de las infraestructuras basicas Gransdd
SECRETARIO GEM!
Se establecen las hip6tesis propias de las infraestructuras de acuerdo co lasprevisiones que
el Plan General tanto en Ordenanzas como en Normativa. 5

15 ;s.;A\L

5.4.1.- Abastecimiento de agua potable

medio de 500 lrtros por habntante y dia (mclurdos los caudales de nego y contramcendlos) |
consumo maximo resultara de multiplicar este consumo por el coeficiente 2.4.
El nimero de Habitantes previstos se obtendra calculando 3 habitantes por cada 100m2 construidos. '

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

Las bocas de riego serén de las homologadas por la Empresa Mixta Municipal suministradora
de este servicio, conectadas a redes independientes de fundicién derivadas de la red general. Se
ejecutaran en cada cruce y a una distancia no superior a 50mts.

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

5.4.2.- Saneamiento

El vertido habrd de hacerse, como queda dicho y de conformidad con EMASAGRA, a las
conexiones que en planos se definen, conectando. con la canalizacién general que transcurre por la
Carretera de la Sierra.

- La seccion minima de alcantarillado sera de 0,4 m. de didmetro y la velocidad méxima
admisible, con caracter general, sera de 3,00-m. por segundo.

- La pendiente normal no sera inferior al 0,5%. Cuando sea necesario descender por debajo
de este limite se determinar la pendiente de forma que la velocidad ser4 entre 0,6 m. por segundo y
3m por segundo.

- En el calculo del alcantarillado se adoptaran, como caudales de aguas fecales, los valores
medio y maximo previstos para el abastecimiento de agua.
Qa= 0,0150 1/hab*seg.

Para los caudales de aguas pluviales se partira de una intensidad de precipitacién obtenida

segun la formula:
A

Q=3860 —-
L*0,603

- Los pozos de registro se situaran, al menos, sobre los cruces de calle, puntos de encuentro
de alcantarillas, cambios de pendiente o direccién y puntos inicial y final de los rapidos. Ademas se
intercalaran otros de forma que no disten entre ellos mas de 40 m.

- Las acometidas a parcela seran de diametro minimo de 0,25 m. y desaguaran en pozos de
registro de la red de colectores.
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longitudinales inferiores a 50 m. Los imbornales seran de rejiffg -‘-
de los viales y en los cruces de calles de trafico rodado se dRPERETE

- Las caracteristicas de los materiales a utilizar en la saneam:ento se ajust
criterios adoptados y explicitados por la Empresa Municipal encargada del servicio.

5.4.3.- Suministro de energia eléctrica

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

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

-Los grados de electrificacion en viviendas y carga total de edificios destinados a viviendas,
Terciario y Equipamientos, seran los minimos establecidos en el Reglamento Electrotécnico para

Baja Tension.

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

- La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas vigentes y a
las normas e instrucciones que apruebe el Ayuntamiento.

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

5.4.4.- Alumbrado-plblico

Utilizando los- estandares -medios del Ayuntarniento para niveles de iluminacién segin el
Anexo 1 Capitulo Cuarto Articulo 1.4.4. Redes de Alumbrado Piblico

Todas las Infraestructuras se realizaran segin Indicaciones del Exmo Ayuntamiento, de las
Compaiiias suministradoras y con las caracteristicas minimas del Anexo 1 “Ordenanza Reguladora
de las condiciones particulares de los proyectos y obras de Urbanizacion.

5.4.5 Telecomunicaciones

Antecedentes

En relacién con la dotacion de Infraestructura existente en la zona, en materia de los distintos
servicios de Telecomunicaciones, en la actualidad existe una red de Telefonia en la Carretera de la
Sierra.

Pescripcién de {a instalacion.

La instalacion proyectada consiste en las canalizaciones necesarias para la implantacion
posterior de las redes de telefonia, television terrestre y satélite (analdgica y digital), y
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telecomunicaciones por cable, segun exigencias de Ia M&ﬁﬁm\? ﬁg\te
Ayuntamlento g o¢

5.4.6 Viales y pavimentacién
Descripcion técnica.

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

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

Se dispondran de itinerarios con suspension de barreras arquitect6nicas, convenientemente
senalizadas, segun lo dispuesto en el Decreto 72/1.992 sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad
y la Eliminacién de Barreras Arquitecténicas Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

El tipo de caracteristicas de los materiales se ajustaran a los criterios adoptados y explicitados
por los 'servicios municipales.

5.4.7 Infraestructura de Gas

Si se encuentra conexién cercana ya ejecutada por la correspondiente compaiiia de gas, se
ejecutara segin normativa vigente, indicaciones del Exmo Ayuntamiento y compafiia suministradora,
en caso de acuerdo entre dicha compaiiia y Promotores del Plan Especial.

6.- ANEXO 2. OTRAS DETERMINACIONES
6.1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA.

Largamente, desde el comienzo de esta memoria, se ha argumentado al respecto. Toda una
serie de factores, permanentes y coyunturales, convergen en cuanto a la oportunidad de poner en
uso urbano este suelo. Habldbamos del desarrollo de suelo residencial, de la cercania de suelo
urbano, de la oportunidad del desarrollo basado en el nuevo PGOU del Ayuntamiento para no dejar
en vacio al desarrollo de la-edificacion en Granada, efc...

A todo ello se suman, como aceleradores, la reciente inclusion del Area en el Nuevo PGOU:; la

ejecucion de los sectores colindantes; el caracter final que este espacio supone como limite y remate
del Suelo Urbano municipal; y en fin, la iniciativa del urbanizador.

23



Aprobadc por & Exrmn Avunmito,
Pleno en sesién do farhg

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.4.06, DEL PGOU 2001VéRmﬂéA

6.2.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

ﬁ &?Tff;
Todas las fincas que componen el area de la Uniddd de Ej
siguiente cuadro: At
O undong
1.- GRUPO INVERSOR GRALUSA SLL ...........~ - 40312,02 m2
Representante: D. Vicente de Luna Cambil'” O 7

Domicilio: A/ Pedro Antonio de Alarcén, n® 37, Granada.
2.- GRUPO INVERSOR GRALUSAS.L ..o, 212,68 m2
Representante: D. Vicente de Luna Cambil
Domicilio: A/ Pedro Antonio de Alarcon, n® 37, Granada.
3.- GRUPO INVERSOR GRALUSA.S.L .............. resserennees 1,069,24 M2
Representante: D. Vicente de Luna Cambil
Domicilio: A/ Pedro Antonio de Alarcon, n® 37, Granada.
4.- GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. ..o, 1.372,78 m2
Representante: D. Vicente de Luna Cambil
Domicilio; C/ Pedro Antonio de Alarcon, n® 37, Granada.
Representante: D. Vicente de Luna Cambil
Domiicilio:- C/ Pedro Antonio de Alarcon, n° 37, Granada.
5.- GRUPO INVERSOR GRALUSAS.L. oo 1.955,01 m2
Representante: D. Vicente de Luna Cambil
Domicilio: C/ Pedro Antonio de Alarcén, n° 37, Granada.
B.mRESVIS. L.t 5.582,95 m2
Representante: D. Enrique Gémez Muiioz
Domicilio: C/Recogidas, n® 9, bajo.Granada
7.- Nicolas Avivar LOPeZ. ...........oooeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 105,00 m2
Representante: D? Ana Avivar Lopez
Domicilio: C/Genil, parcela 17. Granada
-8.- Pedro Mesa Herrera304.91 m2
Domicilio: Ctra. Sierra s/n. Granada

9.~ J0s& CobOS LezZamia. ........coccuveveeiiceoieeeeeeeeeeeeeeeeeaenann 227,17 m2
Domicilio; Acera de San lidefonso 28,Granada

10.- JOSE CobOS LezZama..........cccovveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 410,80 m2
Domicilio; Acera de San lidefonso 28.Granada

11.- Angeles VIlANUEVA. ...............cooovmeeeeeereeeeereeeeseeeens 770,54 m2

12.- Francisco SUAreZ GUEITEIro .........oeeevveeveeeeeeeemeven 290,95 m2
Domicilio: Ctra. Sierra s/n. Granada

13.~ Francisco SUArez GUEITEIO ......oooveeeecveeeeeeeeeeeeeeeraeenn 208,84 m2
Domicilio; Ctra, Sierra s/n. Granada

14.- JOSE CobOS LeZama ........ooovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeare, 309,49 m2
Domicilio: Acera de San lidefonso 28.Granada

15.- José Morales AITOYO............coooceveeceeeeeeececeeeeeee e 79,19 m2

16.- PedroMesa Herrera ........cooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean 398,51 m2
Domicilio: Ctra de la Sierra s/n. Granada

1T CAIMNNO oot ce e e e s e aneeneens 169,94 m2

18.- Acequia El Cadi.................. eeere et r e e s snresstssnss e asansnes 19740 m2

19.- JesUS LemOS Perea ........oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeeen 1.339,54 m2
Domicilio: Genil, 14 (Lancha del Genil) Granada

20.- JUAN GarcCia .........cccccveveecvveeeeeesesceeeese e 421,31 M2
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21 CaMINO..c....ooreeereereeerene et essessesae s s s er s sse s e s senness 657,77 m2 v

22.- JOSE LemOS Perea.............ooovemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean, 685,93 gbado por el Excmo. Ayunmto.
Domicilio;: C/Genil, 14. Granada Pleno en sesion de fecha

23.- Angeles Lemos Perea .............oocoueeeeeeeececeeeeeeeeenne 1.274,92 m2
Domicilio: Ctra de Sierra C/Genil, 12. Granada 2 6 NOV. 2004

24.- Antonio Lemos Perea ...........ooooeeeeeeeeeoeeeeeeeeeernn, 651,32:m2 Gratnds
Domicilio: Genil, 12. Granada A GENERAL

25.- Azahares de Siema Nevada S.l ...................... g5 756,99 m2
Representante: Ramon Haro Jiménez < =
Domicilio: Carrera del Genil, n° 19 entteplan% Al
26.- Emiliano Rodriguez Carmillo .............oov.vvoreereene %%17,46
N o
TOTAL SUPERFICIE DE PARCELA ......cccoevveccmeecnens % T 5 £

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

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

En cuanto al modo de ejecucion de las-obras de urbanizacion nos remitimos al Plan de
Etapas.

Los Proyectos de Urbanizaciéon que hayan de redactarse para la ejecucién de las obras se
encargaran por los propietarios y el pago-de los mismos se hara por parte de los mismos como gasto
de urbanizacion. La contratacion de las obras sera de cuenta de éstos mismos propietarios, reunidos
como Junta de Compensacion.

Los gastos de urbanizacion que se generen seran sufragados por el promotor, es decir por la
Unidad de ejecucion EU 4.06 (A), conforme a la Ley del Suelo y Reglamento de Gestion, y en su
momento, las fincas resultantes quedaran gravadas con caracter real al pago de los costes de
urbanizacién que correspondan a cada finca, conforme a los articulos 58 y 178 del Reglamento de
Gestién.

Por ello, en el Estudio Econbémico, los costes de Urbanizacion corresponderan al agente de
Inversién Privado.

Al inversor privado le corresponde:

Los Costes de Urbanizacion del Plan Especial, correspondiente al 100% del aprovechamiento
y Excesos de Aprovechamiento. (Sin incluir los Sistemas Generales). En este caso no existen
excesos.

‘En cuanto al Sistema de Actuacién, y a la vista de las circunstancias enumeradas por los
art.129 y 130 de la Ley del Suelo, Ley 7/2.002, se establece el de Compensacion, en ambas
Unidades de ejecucion descritas (A y B).

En la Unidad de ejecucion UE 4.06 (C) se establece como sistema de Actuacion el de
Expropiacion para la obtencién de la superficie de terreno necesaria para la apertura del vial B.

En el caso de la UE-4.06-A, la iniciativa privada, y sobre todo, una parte importante de la
propiedad la ostentan el promotor que han puesto en marcha el Plan Especial, por lo que el desarrollo
por Compensacion puede ser sencillo, y sin probiemaiica entre propiedades:

La determinacion del Sistema de ejecucion fa realiza el Plan Especial, delimitando ias
Unidades de Ejecucién (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

La conservacion de la Urbanizacion se realizara segin establece la ley, Art. 46.b).3 del R.P.
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Segin el Articulo 67 del R.G.U., “la conservacion de <as obras d
mantenimiento de las dotaciones ¢ instalaciones de los servicips ‘pblicos* se
Administracion actuante, una vez que se haya efectuado la ces:éﬁw;%' quel
algan convenio entre administraciones, que modifiquen.este articulo.

Segin el Articulo 24 del RG.U la Junta de Compensacion es Entidad
colaboradora, por lo que segin el Articulo 179 y 180 del R.G.U., puede hacerse cargo
de Urbanizacion hasta que finalizadas dichas obras, sean recibidas por la Administracion.

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

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

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

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

a ) destinar el suelo al uso previsto por la ordenaci6n urbanistica, conservar las construcciones
o edificaciones e instalaciones existentes.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7. costeary, en su caso ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que
incluye también en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda para
asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones.
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En el Articulo 51 también se recogen los deberes legales de &
rehabilitacion.

La iniciativa en la gestion de la UE 4.06, corre a cargo de los propietarios que To-stscii
dispone de recursos y medios propios para hacer frente a la inversion prevista.

Con relacion a su capacidad de soivencia, hay que decir que se frata de una Empresa
Inmobiliaria con capacidad de gestion y financiacién reconocida, tanto a nivel municipal, como
urbanistico y financiero.

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

Plazos para la ejecucién del planeamiento y gestion:

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

b) Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacién del Plan Especial: MAYO 2.003

- Presentaciéon de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacion Definitiva del

Plan Especial
- Presentacion del Proyecto de Compensacién: 1 mes desde la constitucién de la Junta de
Compensacion. (Por ser propietario tinico se entiende innecesario).

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

- Presentacion de Proyectos de Edificacion: 6 meses (maximo) de ia aprobacion definitiva de
la anterior.

Por otro lado, la posible descomposicion en fases de la Edificacién se presentara con dichos
proyectos ya que dependera, de la demanda en los afios futuros.

Los piazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:
- Ejecucion de la Urbanizacion: finalizacion a los 18 meses desde la aprobacion definitiva
del Proyecto de Urbanizacion. (las obras comenzaran 18 meses maximo después de la
Aprobacion definitiva del Plan Especiat.
-Ejecucién de la Edificacion: 4 afios desde la terminacion de las Obras de Urbanizacion.

- La Recepcién Provisional se realizara con ia finalizacion de las Obras de Urbanizacion, y
la Recepcion Definitiva, un afio después de la finalizacion de las Obras de Urbanizacion.
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7.- ANEXO 3. DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINAGIGN,

ARQUITECTONICAS: -

Habran de cumplirse, siempre que la topografia del terféno; lo permita, los decretosefici
siguientes, en relacién con ta accesibilidad y eliminacion de barreras arquitect6nicas y urbanisticas.

- Real Decrefo 556/1989 de 19 de Mayo, por el que se arbitran las medidas minimas sobre

accesibilidad en los edificios. B.O.E. de 23 de Mayo de 1989. MINISTERIO DE FOMENTO.

- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas,

urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992. B.O.J.A. N° 44 de 23 de Mayo de 1992.

CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

No obstante, dada la topografia y fuertes pendientes del sector a ordenar, en el caso del vial
principal, el cual viene fijado ya por el PGOU, debe unir dos puntos con una gran diferencia de cota,
al comenzar el mistmo e la Carretera de Ia Sierra, y subir por encima de a acequia del Cadi, con un
desarrollo en planta que obliga al empieo de fuertes pendientes en dicho vial, aunque dentro de esta
limitacion consideramos que desde el punto de vista de la accesibilidad se ha adoptado el trazado
mas adecuado al terreno, y aunque esto supone que los viales tienen pendientes elevadas, se trata
de la solucién mas idénea para los mismos.

Sin embargo, una vez finalicen las obras de urbanizacion de los dos Planes Parciales
colindantes a esta Unidad de Ejecucion, el P-43.1 y el P-43.2, existiran recorridos alternativos que
resulten mas accesibles por tener menos pendiente.

En el caso del viales en los que la orografia del terreno lo permita, se cumplird el Decreto, del
cual destacamos los siguientes articulos:

- ltinerarios peatonales:

Ancho minimo, 1,20 m.
Pendientes segln art. 8° y 11°, adaptadas al terreno natural del modo més favorable.
Altura maxima de bordillos, 14 cm, rebajada en pasos peatones y esquinas.

- Pavimentos: Textura y color variable en esquinas y pasos, arboles con alcorques con rejillas,

y registros en el mismo plano del pavimento.

- Vados: Cumpliran todos los requisitos del articulo 8°: Pendientes del 12% y del 8%, ancho de

1,80 m y desniveles de 2 cm.

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

- Escaleras: Seran de directriz recta con huellas de , al menos, 30 cm, mesetas minimas de

1,20 m, antidesiizantes, pasamanos de seguridad y tramos maximos de 16 peldafios.

- Rampas anchura libre 1,20 m, pavimento-antideslizante, pendientes maximas del 12% y 8%,

barandillas de seguridad con pasamanos a 70 y 95 cm.

- Parques y jardines: Se ajustaran a los criterios anteriores.

- Aparcamientos: Se ajustaran al numero y dimensiones de la normativa

- Mobiliario urbano: La situacion de sefiales, placas, postes o anuncios, asi como teléfonos,

papeleras o contenedores segun indica el articulo 14°. Bancos con alturs = de.90 cm y ancho y

o 1
fondo minimo de 40 cm y 50 cm _ CO\E?\?‘“E( s
DE AR “: ;‘r\;\
DE GRANAYT —
Granada, |Dicie mRET 0
ol B 3 !{.‘E%_ \
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1.- DEFINICION DE CONCEPTOS Y GENERALIDADES
1.1. REFERENCIA AL PLANEAMIENTO GENERAL.

Tal y como la normativa sobre Planeamiento del Plan General de Ordenacién Urbana de
Granada exige, y de acuerdo con lo dispuesto en el art. 19, 23 y c.c. de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion urbana, Ley Andaluza Ley 7/2.002 de 17 de diciembre, se redactan Iasé
presentes ordenanzas reguladoras, sobre la reglamentacién y uso de los terrenos en los aspectos
constructivos, técnicos, sanitarios, de seguridad y de régimen de servicios de la edificacion, naturales
de cada zona. ’

1.2. DOCUMENTACION QUE COMPONE EL PLAN ESPECIAL. VALOR DE CADA DOCUMENTO.

A los efeclos del desarrollo y aplicacion del Plan Especial, los diversos documentos
integrantes del mismo tienen el contenido y el alcance que se detalla a continuacion:

La Memoria expresa los andlisis llevados a efecto para adoptar la ordenacion establecida por
el Plan y su explicacion y justificacion. Sus Anexos 1 y 2 tienen, sin embargo alcance de Ordenanza y
en su contenido prevalecen sobre los demas documentos.

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

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

Las Ordenanzas, constituyen el documento en el que se fija, normativamente, las condiciones
a las que se han de ajustar todas y cada una de las actuaciones ‘en el 4rea delimitada, ya sean de
edificacion o implantacién de actividades y usos. Junto con los planos de ordenacién, prevalecen,
sobre el resto de los documentos.

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

El estudio econdmico-financiero establece:

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

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

Primacia en caso de discrepancia: En el caso de discrepancia entre documentos gréaficos y
literarios se otorgara primacia al texto sobre el dibujo, y cuando lo sea entre documentos gréficos, al
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sonclusion en sentido

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

Ambito de Aplicacién: Las presentes ordenanzas seran de aplicacion en la totalidad del
suelo de la Unidad de Ejecucion UE-4.06, definida en los planos anejos.

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

1.3. SISTEMATICA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL.

El presente Plan Especial a través de sus ordenanzas, establece las condiciones que deberan
ser cumplidas en todas y cada una de las actuaciones urbanisticas o edificatorias que se ejecuten a
Su amparo, y por tanto, del Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Granada.

Estas condiciones, que definen el marco juridico en el que se produciran las determinaciones
del Plan Especial, son de tres tipos:

A)Condiciones relativas a las actuaciones urbanisticas o de edificacion, referidas a la
naturaleza, formay tipo de estas.

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

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

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

En cuanto a las Normas de Procedimiento, habran de observarse, todas aquellas que, como
Plan Especial de Reforma Interior, afecten de las especificadas en el TITULO 1° del texto principal de
la Normativa del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, del que destacamos el siguiente
esquema general:

informacién y procedimientos administrativos
- Informacién urbanistica:
a)Solicitud y cédula urbanistica.
b)Consulta previa.

c)Otras informaciones.
d)Seiialamiento de afineaciones y rasantes.
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- Desarrolio-del Plan por otros instrumentos de planeamiento:
a)Clases de suelo previstas en la ordenacion.
b)Desarrollo en el suelo urbano.
c)Desarrolio en suelo urbanizable.

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

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

La Junta de propietarios del Plan Especial se constituye en gestora, a través del Excmo.
Ayuntamiento de Granada y de las Administraciones Priblicas que hayan de tener competencias en el
desarrollo y gestion dei Pian Especial. Dicha Junta promotora, sera la capacitada para la ejecucién de
todas las funciones de gestion urbanistica y econoémicas del Plan Especial.

Para las Unidades de Ejecucion UE 4.06 (A) y UE 4.06 (B) se actuara por el Sistema de
Compensacion. Esta actuacion se atendra, al menos, a las siguientes reglas:

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

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

3) Asegurar el cumplimiento de las previsiones de este Plan Especial, mediante su desarrollo
en Proyectos de Urbanizacion y Edificacion.

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

- La sustitucion del Sistema de Actuacion conforme a las pautas legales.
- La declaracion formal del incumplimiento de estos plazos y el replanteamiento de la

ordenacion del area correspondiente, siempre que asi lo aconsejen las circunstancias
urbanisticas.
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5) En especial, la estricta exigencia del cumplimiento del deber cig ge sion_oblig
de los terrenos, debidamente urbanizados, vinculados legaimente a dicha Gesion.

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

Sistemas de actuacién.

Los sistemas de actuacién que para la justa distribucién de cargas y beneficios contempla el

Plan General, son los siguientes:

- Compensacion

- Cooperacion

- Reparcelacién

- Transferencia de aprovechamiento urbanistico

- Acumulacion de volumen

- Expropiacion (con imposicién o no de contribuciones especiales)

~ Adquisicion

En el presente Plan Especial, y dada la situacién de propietarios y sus intereses, se decide por
el Sistema de Compensacion como mas idéneo. Podemos resumirio de la siguiente manera:

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

Para la Unidad de Ejecucion UE 4.06 (C) el sistema de Actuacion sera el de Expropiacion,
pudiendo la Administracién actuante, en este caso el Exmo. Ayuntamiento de Granada, optar por
aplicar el procedimiento de tasacién conjunta regulado en ia Ley 7/2.002 o realizar la expropiacion de
forma individualizada, conforme al procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa.

La determinacién del Sistema de ejecucion la realiza el Plan Especial, delimitando las
Unidades de Ejecucién (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).y Procedimiento abreviado Art.162 L.S.

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

2.2. INTERVENCIONES EN LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO

Intervencion de los propietarios en el desarrollo y gestién:

El desarrolio del Plan Especial por parte de los particulares 6 administraciones se efectuara
mediante los correspondientes Proyectos de Urbanizacién que se indican en el Plan de Etapas y de

acuerdo con el régimen juridico propio del Sistema de Compensacion elegido, y de expropiacion de la
UE 4.06 (C).
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En caso de ser necesario por parte de los propietarios modificar alguna de las
determinaciones previstas en el Plan Especial, debera realizarse mediante otros Planes Especiales o
Estudios de Detalle, segin la entidad de la modificacion y deberan contener las determinaciones
establecidas por la legislacion del suelo, especialmente las sefialadas en los articulos 14 y 15 de la
Ley del Suelo, Ley 7/2.002 y 46,64,65 y 66 del Reglamento de Planeamiento y Sus C.C.

En principio, €l plan plantea como Unidades Basicas, las Manzanas recogidas en el Plano
correspondiente del presente Documento Urbanistico.

Asimismo existe plano de Ordenacion Propuesta, en el que figuran el desarrollo interior de las
Unidades Bésicas, indicandose en este plano los modelos de viviendas propuestos, en cuanto a la
definicion de dimensiones, alturas y ubicacion. Este plano es de carécter indicativo y aproximado.

Cualquier modificacion de dicha ordenacion conllevara, previamente, la aprobacién de un
Estudio de Detalle que recoja la Ordenacion en detalle de dicha Unidad Basica.

Serén vigente en este Plan Especial, ias ordenanzas del Plan General de Ordenacién Urbana
2001 de Granada. Por tanto, habran de observarse todas las normas, preceptos y ordenanzas
incluidas en dicha documentacién del P.G.0.U. 2001 de Granada que no este ya incluida 6 definida
en el presente documento.

Los gastos de urbanizacién que se generen seran sufragados por el agente inversor Privado,
segln se ha especificado anteriormente, conforme a la Ley del Suelo y Reglamento de Gestién, y en
su momento, las fincas resultantes quedaran gravadas con caracter real al pago de los costes de
urbanizacién que correspondan a cada finca, conforme a los articulos 58 y 178 del Reglamento de

Gestion.
2.3. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

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

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

3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Se atendia el presente Plan Especial en todo momento, a o especificado en el PGOU de
Granada, en su titulo 7° de sus ordenanzas y que aqui resumimos
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TITULO SEXTO. REGULACION DE USOS. - e
PTTSM
CAPITULO PRIMERO CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DE SUELD.
Seccidn 12 Aplicacion. Definiciones.

Seccién 22 Uso del suelo residencial

Seccidn 32 Uso del suelo industrial

Seccién 42 Uso del suelo terciario

Beccion 52 Uso del suelo institucional.

Seccion 62 Uso del suelo Equipamiento Comunitario.

Seccién 72 Uso del suelo de espacios libres.

Seccién 82 Uso del suelo de transporte e infraestructuras basicas.

CAPITULO SEGUNDO USOS DE LA EDIFICACION.

Seccibén 12. Definicion.

Seccion 22 Usos residenciales de Ia edificacion.

Seccioén 32 Usos industriales de la edificacion.

Seccién 42 Usos terciarios de fa-edificacion.

Seccién 5 Usos institucionales de la edificacion,

Seccion 62 Usos de Equipamientos Comunitarios de la edificacion.
Seccién 72 Usos de transportes e infraestructuras basicas en la edificacion.
TITULO SEPTIMO. REGULACION DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1°. APLICACION.
CAPITULO 2°. CONDICIONES DE PARCELA
CAPITULO 3°. CONDICIONES DE SITUACION Y REFORMA DE LSO EDIFICIOS.

CAPITULO 4°. CONDICIONES DE CALIDAD . SALUBRIDAD Y SEGURIDAD DE LOS
EDIFICIOS.

CAPETULO 5°. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
CAPITULO 6°. CONDICIONES AMBIENTALES DE LOS EDIFICIOS.

CAPITULO 7°. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 8°. CALIFICACIONES EN SUELO URBANO.

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

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

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

CAPITULO 12°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
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PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

CAPITULO 13°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIhCAClON RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTOS.

CAPITULO 14°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR EN PATIO DE MANZANA.

CAPITULO 15°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION RESIDENCIAL
SINGULAR.

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

CAPITULO 17°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION INDUSTRIAL

AISLADA.
CAPITULO 18°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA GALIFICACION DE TERGIARIO.

CAPITULO 19°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION DE INSTITUCIONAL
PRIVADO.

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

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

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

TITULO DECIMO. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO.
DISCIPLINA URBANISTICA.

3.1. PARCELACIONES.

Las manzanas resultantes se subdividen en Unidades Basicas, en donde se plantean los usos
pormenorizados. Estas Unidades Basicas, se dividen a su vez en parcelas, que seran las unidades
registrales y catastrales.

La parcelacién de viviendas unifamiliares que este Plan Especial propone, se dibuja a titulo
indicativo, y sera el proyecto de edificacion el que defina en cada manzana o Unidad Basica su
posterior desarrolio, manteniendo la division parcelaria planteada, y cumpliendo los minimos que
establecen las ordenanzas en cada caso.

Este plan Especial incluye en estos planos de Ordenacién propuesta, la parcelacion
determinada a partir del nimero méaximo de viviendas que se permiten en cada una de las manzanas,
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fijandose en este documento las alineaciones y alturas maximas que posteriorme:

mantener el el desarrollo de los proyectos de edificacién, siendo los volimenes-
meramente orientativos.

Salvo el caso de las parcelas N° 1,2, 3,4, 5y 6y n°18 que son las tnicas donde se prevé
nuevo trazado de calles y actuacion de un importante nimero de viviendas, en las demas parcelas se
respeta practicamente su delimitacion actual, (salvo las parcelas n°19, 20, 22 Yy 26, por nuevo
ensanche de calle) y se les propone condiciones de uso que podran desarrollar seguin su
correspondiente ordenanza, que le limita el minimo de superficie de parcela. Es decir, estas ofras
parcelas, igualmente, podran desarrollar una division parcelaria, si lo desean, con un Proyecto de
Edificacion.

Cualquier otra modificacion, reorganizacion, segregacion o unidn, necesitara su
correspondiente tramite con la figura urbanistica necesaria (Estudio de Detalle o aquel que el
Ayuntamiento sefiale)

3.2. PROYECTOS DE URBANIZACION, CONDICIONES PARA SU REDACCION Y CONTENIDO
MINIMO.

Sera el paso siguiente y definitivo en e desarrollo del Plan Especial previo af Proyecto de
Edificacién.

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

ANEXO 1. ORDENANZA REGULADORA DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DE LOS
PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION.

CAPITULO PRIMERO. PROYECTOS DE URBANIZACION. GENERALIDADES.
Articulo 1.1.1.- Concepto.

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es ejecutar materiaimente y
de forma integral las determinaciones correspondientes del presente Plan General ( o la de
Planes Especiales de Reforma Interior que lo desarrolien) en Suelo Urbano o las propias de los
Planes Especiales asi como los Estudios de Detalle que desarrollen Unidades de Ejecucién. El
caracter integral del Proyecto de urbanizacion se refiere o bien al ambito de actuacién- que sera
como minimo el de un Sector o Unidad de Ejecucion, aunque incluya s6lo una de las
infraestructuras- o bien a un ambito mas reducido pero desarrollando todas las infraestructuras
que especifica el articulo 70 del Reglamento de Planeamiento y las relacionadas mas adelante.

2. Con independencia de los proyectos de urbanizacién podran redactarse y aprobarse proyectos de
obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de este Plan, pudiéndose referir a obras menores y Especigles de
pavimentacién, alumbrado, ajardinamiento, saneamiento local u otras similares.
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Articulo 1.1.2.- Contenido.

1. En ningln caso los proyectos de urbanizacién o de obras ordinarias podran conte ?
determinaciones que afecten a la ordenacion, régimen del suelo o de las edificaciones. \

2. Los proyectos deberan detallar y programar fas obras con la precisién necesaria para que puedan;E
ser ejecutados por técnico distinto del autor del proyecto. /

3. Los proyectos de urbanizacién no podran modificar las determinaciones propias del planeamientd
que desarrollen (global, pormenorizada o detallada) sin perjuicio de los ajustes o adaptaciones
exigidas por las caracteristicas de suelo y del subsuelo en la ejecucién material de las obras.

4. Cuando la adaptacion suponga la alteracién de la determinacion del Plan en lo que se refiere a
ordenacion o régimen del suelo o de la edificacién de los predios afectados por el proyecto debera
tramitarse y aprobarse, previa o simultaneamente, la comespondiente modificacion del citado
planeamiento. Si la alteracién afecta a determinaciones detalladas sera suficiente Ia aprobacién
del correspondiente Estudio de Detalle.

Articulo.1.1.3.- Documentos que integraran los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de Urbanizacion se definiran mediante los siguientes documentos:
- Memoria justificativa y descriptiva de las caracteristicas de las obras.
- Planos de informacion y de situacion en relacién con el conjunto urbano.
- Planos de proyecto y de detalie.
- Pliego de condiciones técnicas y econémico administrativas de las obras y servicios.
- Mediciones.
- Cuadro de precios descompuestos.
- Presupuesto.
- Estudio de Seguridad y Salud.

2.~ No sera necesaria la formutacion del pliego de condiciones econdémico-administrativas cuando las
obras de urbanizacién se ejecuten por el sistema de compensacion en terrenos de un solo
propietario.

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

Articulo 1.1.4.- Proyectos de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién a incluir en los proyecios de urbanizacion, que deberan ser
desarrollados en los documentos relacionados anteriormente, seran las siguientes:

- Pavimentaciones de calzadas, aparcamientos, aceras y calles peatonales.

- Redes de abastecimiento de aguas potables, de riego e hidrantes contraincendios.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Redes de alumbrado publico.

- Sefializacion.

- Redes de teléfonos.
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- Redes de suministro y distribucion de energia eléctf&a{.?g,a g-
- Jardineria y tratamiento de espacios libres no pavimeﬂgq“q -m“
- Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones. .

- Redes de suministro y distribucion de gas.

- Equipamiento y mobiliario urbano.

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

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con
los generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.
Incluiran, también, por lo tanto, la ejecucion de las obras exteriores necesarias para resolver

los posibles déficits que se puedan generar en los Sistemas Generales de Infraestructura por

el aumento de demanda de la actuacién.
Articulo 1.1.5.- Control de calidad. Pruebas de ensayos.

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

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

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

CAPITULO SEGUNDO. CONDICIONES GENERALES PARA LA REDACCION DE
PROYECTOS DE URBANIZACION.

Articulo 1.2.1.- Redes de Infraestructuras. Condiciones Generales.

1. Solo se consideran en las presentes Ordenanzas aquellos aspectos que deben ser tenidos en
Cuenta en la redaccién de los proyectos de urbanizacion para conseguir una deseable
homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las redes de infraesfructura.

2. Para todo lo no contemplado en las presentes ordenanzas relativo a aspectos técnicos de los
proyectos y obras de urbanizacién sera de aplicacion la Normativa especifica de caracter
Nacional y Autonémico que les afecten y, en su defecto, las Normas de las empresas y
compainias suministradoras, tales como Telefonica Nacional de Espafia, Compaiiia Sevillana
de Electricidad-ENDESA, Andaluza de Gas 8.A., Empresa Mixta Municipal de Aguas u ofras.

Articulo 1.2.2.- Valores de referencia para dimensionado de redes y servicios.

1. A los efectos de evaluacion de necesidades se adoptaran como valores de referencia en
Suelos Urbanizables desarrollados con Planeamiento Especial los mas desfavorables posibles
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derivados de las condiciones urbanisticas, incluyendo los ambitos o sectores contig
abastecimiento tenga que producirse necesaﬁ%ﬁ;énte a través de las redes a ejecutar.
suelos urbanos consolidados los valores de referencia seran los mas desfavorables que se
deriven bien de las condiciones de Ordenacién de la zona, bien del estado actual. En Planes \
Especiales de Reforma Interior, el criterio sera el indicado para los suelos urbanizables,
desarrollados mediante Planeamiento Especial.

e
AR
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2. El dimensionado de calzadas y especialmente de aceras se hard considerando los distintos
servicios para evitar superposiciones de redes o anchos de las mismas inferiores a los
reglamentarios, segtn las especificaciones y distribucién indicadas en el siguiente apartado.

Articulo 1.2.3.- Disposicién de servicios en aceras y calzadas.

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

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

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir los servicios basicos, suministro de
energia eléctrica, telefénica, distribucion de agua y alumbrado publico, el ancho minimo de
ésta serd menos metros de ancho, podrdn cubrirse las necesidades de suministro y
distribucién de los citados servicios basicos repartiendo esios entre las dos aceras,
disponiendo en una de ellas red de energia eléctrica, alumbrado publico, comunicaciones y
vacio 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 relacién a la
linea de fachada sera: energia eléctrica, telefonia, distribucién de agua, alumbrado pdblico y
‘saneamiento. El prisma mas préximo a linea de fachada dejara un espacio o banda libre entre
ély dicha linea de, al menos, 15 cm.

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

6. Las variaciones en la disposicion de servicios respecto a las presentes recomendaciones, que
se infroduzcan en los Proyectos de Urbanizacién, deberan ser justificados.

7. En caso de existir o preverse arbolado no se dispondra ninguna red bajo los alcorques ni a
menos de 1 m. del eje de los arboles.

8. En obras de urbanizacion en suelos urbanos consolidados con calles de menos de 8 metros,
en el Conjunto Histérico y en los proyectos de obras ordinarias que no tengan por objeto
desarrollar integralmente el continuo de determinados de este Plan General, Ias condiciones
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anteriores podrén excusarse previa justificacion razonada ¥ cops fiia a I
municipales correspondientes. e

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

- Abastecimiento Agua Fundicién Color Negro

- Saneamiento PVC fijo-Color Teja

- Alumbrado Publico PVC corrugado autoresistente @ 110 mm. Color Rojo

- Soporcable PVC corrugado autoresistente & 110 y & 63 mm. Color Amarillo.
- Comunicaciones PVC corrugado autoresistente @ 110 mm. Color Azul.

- Energia Eléctrica PVC coirugado autoresistente @140mm y & 160 mm. Color Rojo.
- Seméaforos PVC corrugado autoresistente & 110 mm. Color Naranja.

- Telefonia PVC corrugado autoresistente & 110 mm. Color Verde.

- Gas Natural PVC liso @& 160,200 mm. Color Amarillo.

10. Las tapas de las arquetas seran de fundicion y antideslizantes.
Articulo 1.2.4.- Previsién de ampliaciones. Conducciones en vacio.

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

Articulo 1.2.5.- 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, depésitos de almacenamiento, estaciones de tratamiento, centro de
transformacién aéreos, torres y tendidos aéreos, etc., las condiciones de disefio y ejecucion se
atendran a la Normativa General y a las especificaciones que los servicios técnicos municipales y
las empresas o compafiias suministradoras tengan al respecto y en defecto de las citadas
Normativas.

Articulo 1.2.6.- Medidas de seguridad. Balizacién y seiializacion de las obras.
a. Obras que se realizan en vias ptblicas.

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

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

b. Caracteristicas generales.
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1. La sefializacién debera ajustarse en todo momento a lo establecido al efecte
de Circulacién vigente, sin que puedan ser alterados sus requisitos o modelos.

2. en un mismo poste, no podra ponerse mas de una sefial reglamentaria, cuyo borde interior,
como minimo, estara a un metro del suelo.. Como excepcion, las seiales combinadas de
“Direccion Prohibida” y “Direccion Obligatoria”, podran situarse en el mismo poste y a la
misma altura.

3. En combinacion con una sefal reglamentaria, se podran afadir indicaciones
suplementarias, para lo que se utilizara una placa rectangular, colocada debajo de ia sefial.

. Seiializacién y balizamientos minimos.
. Toda la obra debera estar advertida por la sefial “peligro de obras”.

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

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

- Las especificaciones técnicas concretas de sefializacion seran las siguientes:

- La proteccion se realizara mediante vallas estables y continuas, disponiéndose las mismas de
manera que ocupen todo el perimetro de los acopios de materiales, zanjas, calicatas, etc., y
separadas de ellas al menos 0,50 m. En ningln caso se permitira la sustitucién de ias valias
por cuerdas, cintas, cables o similares.

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

- Las vallas estaran dotadas de luces rojas que emitan destellos 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, efc., se
dispondran planchas adosadas convenientemente, con una anchura minima de 1 metro

. Seiializacion complementaria.

- La limitacién progresiva de velocidad se hard en escalones méaximos de 20 km/hora, desde la
velocidad normal de la calle hasta la maxima permitida por las obras.

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

. Cuando las obras reduzcan mas de tres metros el ancho de la calzada, se indicara la direccién
con sefales de “DIRECCION OBLIGATORIA” inclinadas a 45°.
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e. Seializacién nocturna. AT
Las sefiales habran de ser claramente visibles durante’la’noche, por lo que
seran reflectantes.

f. Modo de efectuar las obras.

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

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

3. Para cualquier obra que se haya de acometer en la via publica, se comunicard con la debida
antelacién a la Delegacion de Trafico, Transportes y Ordenacién Viaria, la que estimara la
necesidad o no de presentacién 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,
habra de mantenerse el paso de los mismos. El ancho minimo del paso de peatones sera de
sesenta centimetros.

2. Cuando, a menos de un metro de distancia del paso de peatones exista una zanja o excavacion
Cuya profundidad sea superior a un metro, sera obligatoria la instalacion 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 habilitaran pasos como los indicados en los detalles gréaficos.

4. Cuando para la realizaci6n de obras sea preciso, instalar contenedores, sera preceptiva la
autorizacion de ia Delegacion de Trafico, Transportes y Ordenacion Viaria.

Articulo. 1.2.7. Medidas correctoras de Impacto ambiental.

En los Proyectos de Urbanizacién que desarrollen las obras a realizar en los &mbitos de
Planes Especiales en Sectores de Suelo Urbanizable, ¢ Planes Especiales y Estudios de Detalle en
Areas de Actuacion en Suelo Urbano, en los que se prevea en el Estudio de Impacto Ambiental (EIA)
del presente Plan General, la aplicacién de medidas correctoras, deberan especificarse en Capitulo
aparte, las causas principales de impacto ambiental, con descripcién de las alternativas para su
atenuacion y las medidas que se propongan adoptar para ello. Estas medidas tendran su reflejo en el
Presupuesto General con valoracion de las unidades de obra previstas en dicho apartado.
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4.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.
4.1.-CONDICIONES DE PARCELA.

a. Manzana.
Es fa 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 harizontal del area comprendida dentro de los linderos de la misma.

d. Linderos
Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

e. Solar.
Es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir las condiciones establecidas en la vigente
legislacién urbanistica y en la normativa del presente P.G.O.U. de Granada , puede ser edificada ,

previa la oportuna ficencia municipal.

4.2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

a. Linea de edificacion.
Es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

b. Alineacion exterior.

Es la determinacion gréfica, contenida en la documentacién gréfica del presente P.G.0.U. de
Granada , o de los instrumentos que desarrollen al mismo que separa los suelos destinados a viales o
espacios libres de uso publico de las parcelas.

c. Plano de fachada.

Es el plano o planos verticales, que por encima del terreno, separan el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos Iso elementos constructivos del alzado del edificio |,
excepcion hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y comnisas.

d. Retranqueos.
Es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la linea de

edificacion.

e. Rasante, cota natural y cota de referencia.
Rasante es la linea que fija el presente planeamiento, o las figuras que lo desarrollen, como perfil
longitudinal de las vias publicas, tomado salvo indicacién contraria, en el eje de la via.

f. Ocupacién.
Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion ortogonal sobre un plano
horizontal de todo el volumen de la edificacion, incluyendo los cuerpos salientes al interior de la
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parcela, y excluidos los cuerpos salientes sobre via pablica y todos los eleme

g. Edificabilidad
Superficie edificada por planta es la superficie construida comprendida entre los limites exteriores de
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cada una de las plantas de la edificacion.

h. Altura de la edificacion.
La dimension 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 numero de plantas.

i. Altura maxima
Se fija en el apartado 7.3.20 del P.G.0.U. 2001 de Granada.

j- Tipos de plantas

Sétano

Semisdtano
Planta Baja
Planta Piso

k. Tipos de patios
Patio de parcela
Patio abierto

Patio de manzana.

4.3. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.

a. Soportales
b. Cuerpos salientes
¢. Elementos salientes

5.- CALIFICACIONES.

1.

En el Suelo Urbano el Pian General establece el uso a que se puede destinar y la cantidad y
forma de las edificaciones que en él se pueden materializar.

- Los usos se asignan y concretan a nivel pormenorizada ("Usos pormenorizados”)

— La cantidad de edificacion viene fijada por el niimero de metros cuadrados que se pueden
construir por cada metro cuadrado de parcela edificable ("Edificabilidad”).

— La forma de las edificaciones se regula mediante el "Tipo de Ordenacién” y la "Altura o
ndmero maximo de plantas”.

El Plano de "Calificacion: Ordenacion Fisica”, recoge la asignacion especifica de los tres
conceptos (edificabilidad, nimero maximo de plantas y tipo de ordenacion), para cada parcela
de suelo urbano edificable.

El objeto de ésta Ordenanza es el de establecer la "forma” de las edificaciones y su relacién
con las-edificabilidades, alturas maximas previstas y resto de condiciones urbanisticas.
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5.1. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ASOCIACIONES AGRUPADAS.
A. Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Unifamiliar en Asociaciones Agrupadas, en los documentos graficos del
presente Plan Especial.

Se frata de sectores destinadas predominantemente a uso residencial con edificaciones adosadas en
alguno de sus linderos alineadas o retranquedas respecto de las alineaciones exteriores.

Se integran también las asociaciones de viviendas unifamiliares adosadas que cuentan con espacios

libres comunitarios (asociaciones lineales de viviendas unifamiliares en torno a patios de manzana), o
bien en tomo a calles privadas, sobre garajes de caracter comunitario.

B.- Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela mancomunada.

La intervencion permitida en las zonas con esta calificacién sera sobre parcelas mancomunadas, es
decir sin divisiones entre ellas, definiendo espacios comunitarios para las viviendas unifamiliares.

Se podran ejecutar tantas viviendas como resulte de dividir cada parcela neta por la media de
parcela correspondiente a cada vivienda:

PARCELA A UE-4.06(A)= 2.772,60m2/ 130m2/viv= 21 viviendas
PARCELA B UE-4.06(A)= 2.376,51m2/130m2Niv= 18 viviendas.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no
cumpla la condicion anterior.

2.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan fas 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.

C.- Alineaciones a vial 0 espacio piblico.
Las edificaciones dispondran su linea de edificacion coincidente o retranqueada respecto de la

alineacion exterior que define la manzana, pero siempre ordenadas en una de las dos opciones, de
tal manera que queden compuestas las fachadas sin medianeras intermedias.
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D.- Ocupacioén de parcela. e

:( In
1.- La ocupacién maxima en planta sera de un sesenta por ciento, 60%,_,‘86\ '
para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja. Yy

E.- Ocupacién bajo rasante.

1.- Podra construirse un méximo de una planta de sétano, o semisétano, destinadas exclusivamente
a garaje o aparcamiento de vehiculos y/l servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos
no habitables).

2.~ El perimetro de la planta sétano o semisétano sera el mismo de Ia planta inmediatamente
superior, o aquel fijado en el plano correspondiente de este Plan especial, de manera que se destine
superficie de espacio libre de parcelas para la plantacién de especies vegetales. Dicha plantacién se
realizard mediante especies arbéreas de gran porte, y grado de desarrollo suficientemente avanzado
que permita acortar el plazo para alcanzar el estado definitivo, segun se define en la documentacién
gréfica adjunta. Las especies arbéreas a emplear, seran aquellas que mejor se adapten al entorno y
ambiente en que se van a desarrollar, y con talla suficiente para conseguir los objetivos antes
expuestos.

Se permite sétano o semisétano comun, sobre el que se desarrolle la unidad edificatoria de los
grupos de viviendas unifamiliares.

F.- Altura y niimero de plantas.

1.- El nimero méaximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacién
grafica del presente documento urbanistico.

Nimero méaximo de plantas: 2 plantas.

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del numero de plantas:
a) Para dos plantas, se fija una altura maxima de (790) centimetros.

G.- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacion del P.G.O.U.
2001 de Granada.

En este caso se permiten torres correspondientes de salida de escalera para permitir el acceso a las
azoteas planas transitables.

La superficie maxima construida para dichas edificaciones no sobrepasara en ningun caso los doce
(12) metros cuadrados, estando a efectos de cémputos de edificabilidad a lo establecido en el articulo
7.3.13. del PGOU/2001, asi como al documento denominado “Criterios de interpretacion de aspectos
puntuales de la normativa y ordenanzas del PGOU/2001", aprobado por el Ayuntamiento Pleno, en
Sesi6n ordinaria de 26 de Julio de 2002.
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La altura maxima de dichas construcciones se fija en trescientos treinta (330) centimelos<s
planta inferior, medida entre las cotas superiores de los forjados.

H.- Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcion del nimero de plantas
maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

a) Para edificios de dos plantas: En UE. 4.06-A= Parcela A = 0,8626 m2/m2.
Parcela B = 0,9581 m2/m2

2.- Enlos supuestos de agregacién de parcelas la edificabilidad neta ser3 la resultante de aplicar las
reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

3~ Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracién, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la edificabilidad maxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afiadidos al mismo.

l.- Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas
fijadas para los mismos en el articulo 7.3.23. del P.G.0.U 2001 de Granada.

J.- Condiciones particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicion volumétrica y estética, cumpliendo las
condiciones maximas establecidas para alturas y ocupaciones, asi como para cubiertas, torres, etc...

L=

K.- Condiciones de intervenciones de caracter singular.

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial Unifamiliar
€n asociaciones lineales, de iniciativa pablica o privada, que se aparten de algunos de los parametros
sefialados por la normativa del presente PGOU, siempre que las mismas supongan una aportacion
incuestionable de cualificacion y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la
ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) La edificacion debera estar situada en una posicion urbana singular (puntos focales de
perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios plblicos significativos,
situaciones de hitos urbanos a escala de barrio cualificadores de escenas o espacios urbanos,
actuaciones de conclusién de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena
urbana).

b) Se tramitara un Estudio de Detalie que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con ambito de
estudio la unidad morfolégica (manzana) y/0 espacios urbanos a los que afecte la intervencion,
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donde debera justificarse la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracion

del impacto de la solucién propuesta sobre el entomno y las edificaciones contiguas.

¢) La intervencion singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atender4 la condicion de parcela minima.

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

- Se respetaran las condiciones de usos establecidos para esta calificacion por la presente
normativa.

- Se permitira el retranqueo de Ia linea de edificacién con respecto a la alineaciéon exterior
definida en los planos de documentacién grafica del PGOU, siempre que responda a una
composicién de ritmo uniforme.

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

L.- Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los correspondientes a
RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION PUBLICA.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién grafica del presente
PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario. AyUnmto,
- Equipamiento comunitario docente. obado por e E*C";“’, f;lCi\!
- Equipamiento comunitario deportivo. pleno en sesion a2 16EN=

- Equipamiento comunitario SIPS.
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5.2 . RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA.

B. Ambito de aplicacion.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Unifamiliar aislada, en los documentos graficos del presente P !
Parcial.

Se trata de sectores destinados predominantemente a uso residencial unifamiliar separandose de
todos los linderos de la parcela.

Se integran también dentro de esta calificacion las viviendas adosadas, pareadas, por un solo lindero
que no sea testero, mediante el correspondiente compromiso notarial o edificacién simultanea.

B.- Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima sera de (250) metros cuadrados.
Lindero frontal 10 metros.

En el suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente, aunque no
cumpla la condicion anterior.

2.- Agregaciones y segregaciones.

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

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

C.- Alineaciones a vial o espacio publico.

Las edificaciones dispondran su linea de edificacién retranqueada respecto de la alineacién exterior
que define la manzana y separada también del resto de linderos de la parcela.

Se integran también dentro de esta calificacion las viviendas pareadas, por un solo lindero que no sea
testero, mediante el correspondiente compromiso notarial o edificacion simultanea.

El valor minimo de retranqueo sera de 3mts , Sino esta especificado en documentos urbanisticos.

D.- Ocupacioén de parcela.

1.- La ocupacion maxima en planta ser4 de un treinta por ciento, 30%, de la superficie de parcela
para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.
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E.- Ocupacion bajo rasante.

1.- Podra construirse un maximo de una planta de sétano, o semisétano, destinadas exclusiv:
a garaje o aparcamiento de vehiculos y/l servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o a

jos
no habitables). i
2.~ El perimetro de la planta s6tano o semisétano podra ocupar el 30% de la superficie de la parcela .

F.- Altura y nimero de plantas.

1.- El ndmero méaximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacion
grafica del presente documento urbanistico.
Numero méaximo de plantas: 2 plantas.

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de plantas:
Para dos plantas, se fija una altura méaxima de 790 centimetros.

G.- Construcciones permitidas por encima de la altura méaxima.

1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacién del P.G.O.U.
2001 de Granada.

H.- Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcién del niimero de plantas
maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:
Para edificios de dos plantas: En la U.E. 4.06.B= 0,428 m2/m2.

2.- Enlos supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de aplicar las
reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de Ia agregacion.

3.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion yfo
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la edificabilidad maxima

serd la -existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afadidos al mismo.

I.- Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas
fijadas para los mismos en el articulo 7.3.23. del P.G.0.U 2001 de Granada.

J.- Condiciones particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones tendran fibre composicion volumétrica y estética, cumpliendo las
condiciones maximas establecidas para alturas y ocupaciones, asi como para cubiertas, torres efc...
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K.- Condiciones de intervenciones de caracter singjisk,

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona cglificada como Residenciar-Unifamiliar
aislada, de iniciativa ptblica o privada, que se aparten de algunos de los parametros sefialados vor la
normativa del presente PGOU, siempre que las mismas supongan una aportacién incuestionabl
cualificacion y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2 .- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) 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 conclusién de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena
urbanay.

b) Se tramitarg un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con ambito de
estudio la unidad morfolégica (manzana) y/0 espacios urbanos a los que afecte la intervencion,
donde debera justificarse la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién
delimpacto de la solucidn propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

€) La intervencién singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicion de parcela minima.

- No se establece determinacion sobre la ocupacion y altura de la parcela, aunque el proyecto
deberéd contemplar las condiciones generales de la edificacién del PGOU de Granada y no
superara los limites de edificabilidad maxima establecidos en el presente capitulo para esta
calificacion.

- Se respetaran las condiciones de usos establecidos para esta calificacion por la presente
normativa.

- Se permitird el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la alineacion exterior
definida en los planos de documentacién grafica del PGOU, siempre que responda a una
composicion de ritmo uniforme.

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

L.- Condiciones particulares de uso.
1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los correspondientes a

RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION PUBLICA.
2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentac’iéq grafi | presente

PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados: ORCAL
- Institucional privado. _ cO\EG\%ﬂEG 0%
- Equipamiento comunitario universitario. pe AF '&}\m}‘ﬁ —
- Equipamiento comunitario docente. _,C';‘ = 2@
- Equipamiento comunitario deportivo. 3 bme

- Equipamiento comunitario SIPS.
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INDICE.
1.Introduccién

2.Descripcion de elementos y actuaciones a ejecutar. Division de Etapas. Urbanizacién. Edificacién.
Ofros. Inclusién de estos elementos en poligonos de actuacion.

3.0rdenaci6n de la ejecucion de poligonos de actuacion. Sistemas de actuacion elegidos.

1.INTRODUCCION

En relacién con lo especificado en el articulo 19 de la Ley del Suelo, Ley 7/2.002 de 17 de
diciembre, ha de incluirse como elemento en el presente Plan Especial, el Plan de Etapas para la
ejecucion de las obras de urbanizacion y de edificacion.

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

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

2)Obras de urbanizacion que correspondan

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

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

urbanizados.

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

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

2.DESCRIPCION DE ELEMENTOS Y ACTUACIONES A EJECUTAR. DIVISION DE ETAPAS.
Atendidas la homogeneidad y morfologia del Sector en cada una de las que hemos

denominado UNIDADES DE EJECUCION A, B y C, y teniendo en cuenta el hecho de su ordenacion
fisica, es l6gico plantear tres ETAPAS que coincidiran con las tres Unidades de Ejecucioén.
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Igualmente, en el Estudio Econdmico, los costes de Urbanizacion
al agente de inversién privado, entre los que asumira el. 100% de-los costo
correspondientes al vial definido en fa UE 4.06 (C), una vez se haya obtenido la parte
correspondiente al mismo mediante una Exprq:;aciél??; que sera gesfionada por el
Ayuntamiento de Granada. (5} g

‘ .h

Para la valoracién de las expropiaciones a realizaryse tomara como valor de referencia el
Valor de Repercusion basico del poligono fiscal n°93, actualizada, al afio 2.000 (orden 18 diciembre
de 2.000), con el correspondiente IPC Acumulado, y Aprovechamiento tipo.

Al inversor privado le comesponde: Los Costes de Urbanizacion del Plan Especial,
correspondiente al total de aprovechamiento (100%) y Excesos de Aprovechamiento. (Sin incluir los
Sistemas Generales). En este caso no hay excesos.

Estas Etapas se desarrollaran en funcion de las conexiones con la Carretera de la Sierra
o ETAPA: Unidad de Ejecucién 4.06-A
¢ ETAPA: Unidad de Ejecucion 4.06-B
e ETAPA: Unidad de Ejecucion 4.06-C

Estas pueden desarrollarse, igualmente, de manera simulténea, si asi se considera por la
Junta de Compensaci6n.

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

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

El sistema de actuacion elegido para las Unidades de ejecucion UE-4.06-A Y UE-4.06-B, es el
de Compensacion, mediante el cual los propietarios aportan los terrenos de ‘cesidn obligatoria y
realizan a su costa la urbanizacion. Los trabajos de urbanizacién se desarrollan de acuerdo con el
Proyecto de Urbanizacion que en su momento apruebe el Excmo. Ayuntamiento, pudiendo ejecutarse
con posterioridad a la licencia de edificacion de los distintos solares. A efecto de desarrolio posterior
la UE-4.06 (A) y (C) estan vinculadas, con el compromiso dew incluir los costes de la UE-4.06 (C) en
fa UE-4.06 (A).

El sistema de actuacion elegido para fa UE-4.06-C sera el de-Expropiacion, a estos efectos los
agentes implicados podran requerir al Ayuntamiento para que este inicie los tramites
correspondientes para la obtencion de terrenos necesarios para la apertura del vial B que conectara
los Planes Parciales colindantes, prestando el mismo todo el -apoyo administrativo necesario para el
buen fin de la actuacion, y sin perjuicio de que los costes resultentes de los mismos se repercutan
sabre los propietarios de la UE-4.06 (A).

Asi mismo, los propietarios de la UE-4.06 (A), y promotores de este Plan Especial, con el fin
de no hipotecar el desarrollo de esta unidad de ejecucion (A), en caso de que se alarguen los tramites
de expropiacion de la UE-4.06 (C), podran depositar las garantias econdémicas necesarias para la
ejecucion de las tramites correspondientes a la expropiacion y posterior urbanizacion.
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La urbanizacion de dicho vial “B” se ejecutara d Ra;'t}zﬁgggqccgné droyecto ¢
que se redacte con tal fin y que apruebe el Exmo. Ayuntam@@ic{éﬁranaa, pudiendoeje
con posterioridad a la licencia de edificacion de los distintos solares, y como ya hemos indicado
urbanizacion de este vial serd a costa de los promotores del Plan Especial, es decir se repercutira #
UE 4.06-A. '

gt ,l;“’

Plazos para ia ejecucién del planeamiento y gestion:

a) El Plan Especial, precisa los plazos en que hayan de ejecutarse, contemplando tanto las
obras de urbanizacién como, en su caso, las de edificacién.

b) Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacion del Plan Especial: ENERO 2.004.

- Presentacion de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacién Definitiva del
Plan Especial

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

- Presentacién de Proyecto de Urbanizacion e Instrumento a partir de su aprobacion,
Instrumento de Equidistribucion: 6 meses (maximo) después de la Aprobacion definitiva
del Plan Especial.

- Presentacion de Proyectos de Edificacion: 6 meses (maximo) de la aprobacién definitiva
de la anterior.

Por ofro lado, Ia posible descomposicion en fases de la Edificacién se presentard con dichos
proyectos ya que dependera de manera especial, de la demanda en los afios futuros.

Los plazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:
- - Ejecucion de la Urbanizacién: finalizacion a los 12 meses desde ia aprobacion -definitiva
del Proyecto de Urbanizacion. (las obras comenzardn 12 meses maximo después de la
Aprobacion definitiva del Plan Especial.

- Ejecucion de la Edificacion: 4 afios desde la terminacién de las Obras de Urbanizacién.

- La Recepcion Provisional se.realizara con la finalizacién de las Obras-de-Yrbanizacién, y la
Recepcibn Definitiva, un afio después de Ia finalizacién de-Jas 2 nizaci
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E. 4.06
CARRETERA DE LA SIERRA. GRANADA

——ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

| Excrao. Ayunmio,
ESTUDIO ECONOMICO-FINANGIERO Aprcbado por el Bacrno. B

INDICE
26 NOv. 2004

Granada .
FARIO-GE

1. Objeto y extensién del estudio
2. Coste de las obras de urbanizacién e‘implantacién de servicios EL,SECRE
2.1.Médulos de valoracign utilizados. Justificacion ,a§ .
2.2 Valoracién de los costos de ejecucion del Plan de Etapas.
2.2.1.Evaluacion del costo de Urbanizacion :
2.2.2.Coste de redaccion del Plan Especial :

2.2.3.Coste de redaccion y direccién de Proyectos de Urtianizacion
2.2.4.Resumen total de costos o JI
2.2.5.Financiacién JENR

2.2.6.Garantia del Cumplimiento de los Compromisos por importe del 6%.
1.0BJETOY EXTENSION ‘DEL ESTUDIO

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

2.COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION E IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS.
2.1.Médulos de valoracién utilizados. Justificacion

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

Los médulos utilizados, por tanto, son los precios aproximados de metros cuadrados lineales, o
clbicos, que en comparacion con los facilitados por el Excmo. Ayuntamiento, resultan simitares. Son,
por tanto, valores reales que solo la variacién de mercado, Y, por supuesto, la competencia en
contratas, podran aumentar o disminuir.
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2.2.VALORACION DE LOS COSTOS DE EJECUCION DEL PLAN DE Engﬁ%ECR E.‘F‘;\a”ﬁd*’ JENERAL

2.2.1.1.Evaluacion del Costo de Urbanizacién de UE- 4.06- A

Movimiento de tierras
M2 de desbroce, limpieza del terreno y apertura de cajeado en superficie de
por medios mecénicos, con una profundidad media de 60 cms., incluso relleno y comp,
superficie resultante, y carga sobre camion de material sobrante y transporte a vertedero.
A 40 €m2

1.998,83 m2x40€/m2................. 79.953,20 €.

Pavimentacion

M2 de pavimentacion de viales y areas de circulacién en general, formados los viales por
sub-base y base granular compactada acabado con aglomerado, tratamiento superficial posterior, y
aceras de baldosas hidraulicas sobre base de hormigén en masa, con remate perimetral de bordilio
granitico ataluzado. y rigola de doble hilera de adoquin, incluso p.p. de adecuacién de pasos de
peatones para minusvélidos. Todo eflo realizado segiin indicaciones del Exmo Ayuntamiento.
A 30 €/m2

1.379,77 m2x30€/m2.................. 41.393,10 €.

Pavimentacion de viales para trafico restringido, tomados por viales con siibase granular compactada,
base de solera de hormigén y acabado de adoquin de hormigon estampado todo eflo realizado segiin
indicaciones del Ayuntamiento.

A 25€m2

619,06 m2x25€/m2......................... 15.476,50 €

Sefializacion

Unidad de sefializacion vertical y horizontal en red viaria, mediante sefiales y discos de circulacién, la
primera y a base de pintura reflectante homologada, la segunda. Todo ello realizado segin
indicaciones del Exmo Ayuntamiento, parte proporcional de participacion

Ajardinamiento

M2 de ajardinamiento de zonas verdes, segin caracteristicas a definir en Proyecto de
Urbanizacién, con fimpieza y preparacion de terreno, aporte de tierra vegetal, abonado, plantacién de
especies y arboles de gran porte y mantenimiento durante un afio. Todo ello realizado segun
indicaciones del Exmo Ayuntamiento.
A 24,26 €m2

2.55548 x 24,26 €/m2................... 62.000,00 €
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Telefonia
MI. de conduccién para telefonia, realizada con tubo de P.V.C. rig iz

subterranea con guias de alambre ‘para posterior cableado a una profundidad de 40-60 cms.,

refuerzo de pasos de calzada, apertura y posterior relleno y compactacién de Zanja con p.p.

camara de registro y arquetas, segtn las instrucciones de las compaiiias suministradoras. Todo ello

realizado segun indicaciones del-Exmo Ayuntamiento

A 24 €/ml

438,92 mix24€/mi.................. 10.534,08€.

Abastecimiento, riego e hidrantes

Mi. de red de abastecimiento de agua potable realizada con tuberfa de fundicion dictil incluso
excavacion en zanja, lecho de arena, relleno y compactado de la misma, con p.p. de registros,
valvulas, bocas de riego, hidrantes y acometidas, fodo ello segun prescripciones de la Empresa
Municipal de Aguas y conexiones a Ia red general e indicaciones del Exmo Ayuntamiento
A 40,00 €/ml

440 ml x40,00 €/ml................ 17.600,00 €

Saneamiento

ML. de red general de saneamiento con tuberia de P.V.C. y de hormigén (didmetro minimo
400) de 400 mm. de didmetro minimo con junta de goma, p.p. de sumideros, pozos de registro,
camaras de descarga y conexiones a la red general, incluso apertura de zanja,. colocacién y posterior
relleno y compactacion de la misma, realizado segln las indicaciones de fos Servicios Técnicos
Municipales, y compaiiias suministradoras, incluso pp de canalizacién de acequias existentes.
A 100 €/ml.

308 ml x 100 €/mi............... 30.800,00 €.

Electrificacion y Alumbrado

MI. de conduccién general para electrificacion (220/380 V) y alumbrado puablico, embutida en
canalizacién subterrdnea de P.V.C. rigido, con guias de alambre para posterior cableado, realizada a
una profundidad minima de 60-100 cm con reforzamiento en pasos de calzada, incluso apertura y
posterior relleno y compactacion de zanja, con p.p. de registros acometidas y centros de
transformacion (obra civil, maquinaria, y acometida A.T.) asi como farolas de alumbrado ptblico tipo
municipal, realizado segin la normativa aplicable e indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales y empresa suministradora.(Se incluye pp de centros de transformacion y cambio de
infraestructuras existentes caso de que fuese necesario.
A 50 €/ml.

858 mix 50 €/mi.................-42.900,00€.
Centro de Transformacién, p. Proporcional de participacion.

Ud....oee 37.830,11 €
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Instalacién de Gas

Mi. de conduccion general para instalacion de gas , segin compariia—s istradora e
indicaciones del Exmo Ayuntamiento.
A27 €/ml.

858 ml x 27 €/mi................. 23.166,00 €.
Encauzamiento de Acequias

Ud de encauzamiento de Acequia existente, totalmente ejecutado, segln indicaciones del
Exmo Ayuntamiento de Granada y Comunidad de Regantes, p. Proporcional de participacion
TUe e, 17.556,09 €.
Demoliciones edificaciones existentes.

m3 de demoliciones de edificaciones existentes , incluso pp de transporte de material de
desecho a vertedero. A 16,00 € /m3
800m3x16,00€/ M3 ..., 12.800,00 €.

RESUMEN GENERAL DE URBANIZACION SECTOR UE- 4.06-A

Movimiento de tierras..............ccooooeeeeeooo 79.953,20 €.

Pavimentacion...........ceeueee oo 56.869,60 €.
SeR@NZACION. ..o e 24.000,00 €,

AJardinamiento.............ccvvueireeieeeeeeeeeeeee e 62.000,00 €.
TelefONTa.......eeeeeeeeeee e 10.534,08 €.
AbaSteCIMIENTO.........eeeeee e 17.600,00 €.
SANCAMIENTO. .......coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 30.800,00 €.
Electrificacion y Alumbrado...............c..ocoooooveoooo 42.900,00 €.
Infraestructurade Gas..............coooeeeeeeeeeeo 23.166,00 €
Encauzamiento de ACEQUIAS..........oovoveeeoveeeeoeeooooo 17.556,09 €.
Demoliciones de edificaciones existentes.................ooooooo. 12.800,00 €

OBRAS ELECTRICAS SINGLI ARES:

Centro de Transformacion...............oocooooooo .37.830,11 €.
TOTAL PEM UE~4.06-A......o.eeeeeeeeeeererereeeooooooo a1 6.309,08 €.
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Pavimentacion

M2 de pavimentacion de viales y areas de circulacién en general, formados los viales
sub-base y base granular compactada acabado con aglomerado, tratamiento superficial -posterior, y
aceras de baldosas hidraulicas sobre base de hormigén en masa, con remate perimetral de bordillo
granitico ataluzado. y rigola de doble hilera de adoquin, incluso p.p. de adecuacién de pasos de
peatones para minusvélidos. Todo ello realizado segtn indicaciones del Exmo Ayuntamiento.

A 30 €/m2

2.2.1.2. Evaluacién del Costo de Urbanizacién de UE-4.06- B

72328 m2x30€/ma2............ 21.698,40 €.

Seiializacion

Unidad de sefializacion vertical y horizontal en red viaria, mediante sefiales y discos de circulacion, la
primera y a base de pintura reflectante homologada, la “segunda. Todo ello realizado segin
indicaciones del Exmo Ayuntamiento, parte proporcional de participacién

“Telefonia

MI. de conduccion para telefonia, realizada con tubo de PV.C. rigido en canalizacion
subterranea con guias de alambre para posterior cableado a. una ‘profundidad de 40-60 cms., con
refuerzo de pasos de calzada, apertura y posterior relleno y compactacion de zanja con p.p. de
camara de registro y arquetas, segin las instrucciones de las compaiiias suministradoras. Todo ello
realizado segiin indicaciones del Exmo Ayuntamiento
A 24 €/ml '

85,00 mix24€/mi.................. 2.040,00 €.

Abastecimiento, riego e hidrantes

Mi. de red de abastecimiento de agua potable realizada con tuberia de fundicién ductil incluso
excavacion en zanja, lecho de arena, relleno y compactado de la misma, con p.p. de registros,
valvulas, bocas de riego, hidrantes y acometidas, todo ello seguin prescripciones de la. Empresa
Municipal de Aguas y conexiones a la red general e indicaciones del Exmo Ayuntamiento
A 40,00 €/mi

85 mix40,00 €/mi................ 3.400,00 €

Saneamiento

ML de red general de saneamiento con tuberia de P.V.C. y de hormigdn (didmetro minimo
400) de 400 mm. de didmetro minimo con junta de goma, p.p. de sumideros, pozos de registro,
camaras de descarga y conexiones a la red general, incluso apertura de zanja,. colocacion y posterior
relleno y compactacién de la misma, realizado segun las indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales, y compaiiias suministradoras, incluso pp de canalizacién de acequias existentes.
A 100 €/ml.
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Electrificacion y Alumbrado

MI. de conduccién general para electrificacion (220/380 V) y alumbrado publico, embutida en
canalizacion subterranea de P.V.C. rigido, con guias de alambre para posterior cableado, realizada a
una profundidad minima de 60-100 cm con reforzamiento en pasos de calzada, incluso apertura y
posterior refleno y compactacion de zanja, con p.p. de registros acometidas y ceniros de
transformacion (obra civil, maquinaria, y acometida A.T.) asf como farolas de alumbrado publico tipo
municipal, realizado segin la normativa aplicable e indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales y empresa suministradora.(Se incluye pp de cefros de ftransformacion y cambio de
infraesiructuras existentes caso de que fuese necesario.

A 50 €/ml.

80 mix 100 €/mi............... 8.000,00 €.

145 mi x 50 €/mi................. 7.250,00 €
Centro de Transformacion, p. Proporcional. de participacién,
Ud.ee e 6.010,12 €
‘Instalacion de Gas
ML de conduccién general para instalacién de gas, segin compaiiia suministradora e

indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 27 €mi.

145 mix 27 €/mi................. 3.915,00 €.

Pavimentacion. ................ocoooveoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeeee 21.698,40 €.
SAGNZACION. ...t 7:500,00 €.
Telefonia...........o.oceeeeeeeee e 2.040,00 €
ADESIECIMIENIO.......cocveeeieeeeceree e e 3.400,00€
SaANCAMIENEO. ... e 8.000,00 €.
Electrificacion y AIumbrado............ccocovevevveeceeeoeeos 7.250,00 €.
Infraestructura de Gas............ccoeeruceeeeeoreieeeeeeee e, 3.915,00 €.
OBRAS ELECTRICAS SINGLI ARES:

Centro de Transformacion............... S 6.010,12 €.
TOTAL...uiriierisecrenesteasasnncnenssaeseassessnesasssessmesesssenmesesesassssssene 59.813,52 €.
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2.2.1.3. Fvaluaci6n del Costo de Urhanizacién de UE- 4.06- C

Movimiento de tierras ~—

M2 de desbroce, limpieza del terreno y apertura de cajeado en superficie de viales efectuada

por medios mecanicos, con una profundidad media de 60 cms., incluso relleno y compactacion de

superficie resultante, y carga sobre camién de material sobrante y transporte a vertedero.
A 40 €m2

510,44 m2 x40€/m2.................. 2041760 €.

Pavimentacion

M2 de pavimentacién de viales y areas de circulacién en general, formados los viales por
sub-base y base granular compactada acabade con aglomerado, tratamiento superficial nosterior, y
aceras de baldosas hidraulicas sobre base de hormigén en masa, con remate perimetral de bordillo
granitico ataluzado. y rigola de doble hilera de adoquin, incluso p.p. de adecuacion de pasos de
peatones para minusvalidos. Todo ello realizado segtn indicaciones del Exmo Ayuntamiento.
A 30 €m2

51044 m2 x30€/m2.................. 15.313,20 €.

Seiializacion

Unidad de senalizacién vertical y horizontal en red viaria, mediante sefiales y discos de circulacion, ta
primera y a base de pintura reflectante homologada, la segunda. Todo ello realizade segin
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento, parte proporcional de participacion

Unidad.......c..cooovvcvcrnrirrnnne. 6.000,00 €

Telefonia

Mi. de conduccién para telefonia, realizada con tubo de P.V.C. rigido en canalizacién
subterranea con guias de alambre para posterior cableade z una profundidad de 40-60 cms., con
refuerzo de pasos de calzada, apestura y posterior relleno y compactacion de zanja con p.p. de
camara de registro y arquetas, segun las instrucciones de las compafiias suministradoras. Todo ello
realizado segun indicaciones del Excmo. Ayuntamiento
A 24 €ml

55,00 mix24 € /mi.................. 1.320,00 €.

Abastecimiento, riego e hidrantes

M. de red de zhastecimiento de agua potable realizada con tuberia de fundicion ductil incluso
excavacion en zanja, lecho de arena, relleno y compactado de la misma, con p.p. de registros,
valvulas, bocas de riego, hidrantes y acometidas, todo ello segln prescripciones de la Empresa
Municipal de Aguas y conexiones a la red general e indicaciones del Excmo. Ayuntamiento
A 40,00 €/mi '

50 mix 40,00 €/mil................ 2.000,00 €
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camaras de descarga y conexiones a la red general, incluso apertura de zanja,. colocacion y posterior
relleno y compactacion de la misma, realizado segln las indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales, y compaiiias suministradoras, incluso pp de canalizacién de acequias existentes.

A 100 €/mi.

S50 mix 100 €/mi............... 5.000,00 €.

‘Electrificacion y Alumbrado

ML de conduccién general para electrificacién (220/380 V) y alumbrado piblico, embutida en
canalizacion subterranea de P.V.C. rigido, con guias de alambre para posterior cableado, realizada a
una profundidad minima de 60-100 cm con reforzamiento en pasos de calzada, incluso apertura y
posterior relleno y compactacién de zanja, con p.p. de registros acometidas y centros de
transformacion (obra civil, maquinaria, y acometida A.T.) asi como farolas de alumbrado pablico tipo
municipal, realizado segin la normativa aplicable e indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales y empresa suministradora.(Se incluye pp de cetros de transformaciéon y cambio de
infraestructuras existentes caso de que fuese necesario.
A 50 €/ml.

100 mix 50 €/mi................. 5.000,00 €.
Centro de Transformacién, p. Proporcional de participacion.
Ud...ooeeeeeee e, e 4.240,74 €
Instalacion de Gas
Mi. de conduccién general para instalacion de gas, segin compafia suministradora e
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 27 €ml.
75 mlx 27 €mi................. 2.025,00 €.
Demoliciones edificaciones existentes.
m3 de demoliciones de edificaciones existentes , incluso pp de transporte de material de
desecho a vertedero a 16,00 € /m3
400 m3 x16,00€/M3 ..o 6.400,00 €.
Expropiaciones a realizar.
Ud. de Justiprecio Expropiatorio, sobre 217,17 m2..
Ud. e, rernnni 893,62 €,
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Ud. Avenencia sobre Justiprecio. (10%)
Ud. e 2.289,35 €.

Total Expropiaciones ......................... 25.182,87 €.

RESUMEN GENERAL DE URBANIZACION SECTOR UE- 4.06-C

Movimiento de Herras..........c...oveveeeeeeoeeooeeeooeo 20417 60 €.
Pavimentacion................oo.ooveeee oo 15.313,20 €.
Sef@lZACION.........cuerreeeiieieeeeeee oo 6.000,00 €.
Telefonia.........c.ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 1.320,00 €.
ADASTECIMIENTO.........ovceceeeree e 2.000,00€

Saneamiento..............ooooooueioeeeeeeeeeee 5.000,00 €.

Electrificacion y Alumbrado................cocoovoveveomveo 5.000,00 €.

Infragstructura de Gas.............oooeoeeeeomeoeeoeoeoeoo 2.02500€
Demoliciones de edificaciones existentes............................. 6.400,00 €.
NRRAS FI ECTRICAS SINGULARES:

Centro de Transformacion............oowweeveeeeeeeeoeooo -4.240,74 €.
VALORACION DE EXPROPIACIONES A REALIZAR:

EXPropiaiciones ..........c.ccoeeverreemeeeeneeeeeeeee e 25.182,87 €.
TOTAL..... . 92.899,41€.

67



Sy

: 9
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION U.E:4.06

&, 5, o : - )
RESUMEN GENERAL DE URBANIZACION SECT ORQ‘BJJ;%%W, -4.06-B y UE-4.06-C
Movimiento de Hierras................c.vveeeeeeeeeeeeeeeeoeeoooooo 100.370,80 €.
Pavimentacion...............coueweeuvoreoeoeeeeoeeeeeoeeoo 93.881,20 €.
SeNANZACION.........oveeceervececreeectee e e oo 37.500,00 €.
AJardinamiento.............c.co.ooeueeeiveeeeeeeeeeee 62.000,00 €.
Telefonia.. ... 13.894,08 €.
ADSIECIMIENTO....,..veeeece e 23.000,00 €.
SANEAMIBNO. ... 43.800,00 €.
Electrificacion y Alumbrado...............ocoooveereveeoo 55.150,00 €.
infraestructurade Gas.................ccoveeeemeomee 29.106,00 €.
Encauzamiento de Acequias..............ocooovoeeoveo 17.556,09 €.
Demoliciones de edificaciones existentes....................._ 19.200,00 €.
LIS 4 7 495.458,17 €.
OBRAS ELECTRICAS SINGLI ARES:
Centro de Transformacion.................oowovoovovveo 48.080,97 €.
VALORACION DE EXPROPIACIONES A REALIZAR:
EXpropiaciones .............o.ooouemoeieoeeos e 25.182,87 €.
TOTAL P.E.M. UE-4.06-A, UE-4.06 B v UE4.06-C.......ceeee. 568.722,01 €.

2.2.2.Coste de Redaccién del Plan Especial

Los honorarios técnicos de Redaccion del Plan Especial, en este caso se calculan segin

Tarifa Colegio Oficial Arquitectos (Sistema Cuota Variable).

2.2.3.Coste de redaccion y direccién del Proyecto de Urbanizacion

Los honorarios Técnicos de Redaccién y Direccion de Proyecto de Urbanizacion, en este
caso, se calculan segin Tarifas de los Colegios Oficiales de Arquitectos (Sistema Cuota Variable), e

Ingenieros.

2.2.4 Resumen total de costos

Presupuesto de Ejecucién Material........................ 568.722,01 €.

Redaccion Plan Especial.............cooooooooeoeo 8.180,00 €.

Proyecto y Direccién de Urbanizacion ....................... 7.144,31 €.

Asesoria Reparcelacién / Compensacion ................... 721215 €.
Ingenieria/Urbanizacion..................ocovi 6.01012€.

TOTAL ccoeamrecmsureceresesssesesemesmsseasesssessessmseoseeseeeees 597.268,59 €. (99.377.132 ptas)

(En esta estimacion de costos no estan incluidas tasas, licencias o impuestos municipales).
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2.2.5.Financiaci6n B, W A4
. - . N S T
- Segln se ha indicado con anterioridad, la nmplanﬁggi\‘ \|a$ obras de urbanizacion correp a
cargo de los propietarios del suelo, ya que se trata de ‘Poligono promovido "por los mism §

propietarios existentes.

La iniciativa en la gestién de la UE 4.06, comre a cargo de los propietarios que disponen de
recursos y medios propios para hacer frente a la inversion prevista.

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

Todo elio, y muy especialmente, en lo referente a Infraestructura de Agua y Saneamiento
(EMASAGRA), Electricidad (Cia. SEVILLANA) y Telecomunicaciones (Cia. TELEFONICA 'y otros),
que deberan ejecutar la parte que les corresponda, segiin establezcan la ley y los diferentes Decretos
de acometidas.

Asimismo, serén de cuenta del Promotor todas las conexiones de la infraestructura de Agua,
Saneamiento y Electricidad, en las condiciones que la iey establezca.
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Informe de Visado
Trabajo PLAN ESPECIAL DE REFORMA !NTERIOR
Tipo/Fase Modiﬁcacién Proyecto / Unica
Emplaz. UE-4.06
Municipio GRANADA
Expediente 2002/64/4

Promotor(es) GRALUSA S.L. GRupPo INVERSOR

Engf Presente expediente, el Colegio Oficial g Arqu:tectos de Granada ha Sjercido SuU derechgg
Sstatutaripg €N cuanto 5 controf de jog Siguienteg aspectog:

o Identidad y habilitacién legal def Colegiadg autor,
(Titulacién, Colegiacisn Y firma)

. Integrigaq formaf de la documentacién técnica ggy trabajo y observancia €n el mismg de
los reglamentos Y acuerdog Colegialeg Sobre gf ejercicio profesional. (Normas de
presentaci()n, Tarifacién, Compatibilidad Y demas Normag internas)

Observaciones
Se visa, sj bien gf Coleg:o Oficiaf de Arquitectos S€ reseryg |

a
alegactones al Presente Plan Especia durante ¢ tiempo ge €Xposicion al bublico, que debe
tener en cumplimiento dela Vigente Ley dej Suelo y Ordenacién def Territorio.
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PROPIEDADES DE LA UE-4.06
UE—4.06(A)
PARCELA — PROPIETARIO SUPERFICIE
1 — GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. 12°02 m2
2 — GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. 212'68 m2
3 — GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. 1.069°24 m2
4 — GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. 1.372'78 m2
5 — GRUPO INVERSOR GRALUSA S.L. 1.927'29 m2
6 — RESVI S.L. 5.549'98 m2
7 — NICOLAS AVIVAR LOPEZ 10500 m2
SUPERFICIE TOTAL UE—=4.06(A)= . . . . .. ... .. 10.248'99 m2
UE—4.06(B)
PARCELA — PROPIETARIO SUPERFICIE
8 — PEDRO MESA HERRERA 304'91 m2
9 — JOSE COBOS LEZAMA 22717 m2
10 — JOSE COBOS LEZAMA 410'80 m2
11 — ANGELES VILLANUEVA 770'54 m2
12 — FRANCISCO SUAREZ GUERRERO 290'95 m2
13 — FRANCISCO SUAREZ GUERRERO 208'84 m2
14 — JOSE COBOS LEZAMA 309'49 m2
15 — JOSE MORALES ARROYO 7919 m2
16 — PEDRO MESA HERRERA 398'51 m2
17 — CAMINO 159'94 m2
18 — ACEQUIA EL CADI 195°62 m2
19 — JESUS LEMOS PEREA 1.261'43 m2
20 — JUAN GARCIA 298'42 m2
21 — CAMINO 364'34 m2
22 — JOSE LEMOS PEREA 67023 m2
23 — ANGELES LEMOS PEREA 1.274'92 m2
24 — ANTONIO LEMOS PEREA 651'32 m2
25 — AZAHARES DE SIERRA NEVADA S.L. 75211 m2
SUPERFICIE TOTAL UE—4.06(B)= . . .. ... .... 8.628'73 m2
UE—4.06(C)
PARCELA — PROPIETARIO SUPERFICIE
6 — RESVI S.L. 32'97 m2
19 — JESUS LEMOS PEREA 64'03 m2
20 — JUAN GARCIA 53'06 m2
21 — CAMINO 293'27 m2
22 — JOSE LEMOS PEREA 44'77 m2
25 — AZAHARES DE SIERRA NEVADA S.L. 4'88 m2
26 — EMILIANO RODRIGUEZ CARRILLO 17'46 m2
SUPERFICIE TOTAL UE—4.08{C)= . . . . . s « ¢« s s » s 510°44 m2
SUPERFICIE TOTAL PARCELAS UE-4.06(A+B+C)=. . .19.388'16 m2
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$=2225.22m2
EDIF.=1919.47m2

$=938.65m2
EDIF.=401.46m2

Ao v o0

e e ey

$=1559.86m2
EDIF.=667.15m2

PISTA DE TENIS

$=2480.44m
EDIF.=2376.51m2]

S=2057.3

EDIF.=879.9

$=989:02m2
EDIF.= &3{22

"VILLA MISROSAS"

CARRETERA

UE—4.06(A) UE—4.06(B)
RESIDENCIAL UNIF. EN ASOCIACIONES AGRUPADAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA
SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE
PARCELA SUELO __ |EDIFICABILIDAD| EDIFICABLE PARCELA SUELO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABLE
A1 222522 m2 [0.8626 m2/m2| 1919.47 m2 c 938.65 m2 |0.4277 m2/m2| 401.46 m2
A2 989.02 m2 [0.8626 m2/m2| 853.13 m2 D 2057.32 m2 |0.4277 m2/m2| 879.92 m2
PARCIAL | 3214.24 m2 |0.8626 m2/m2| 2772.60 m2 E 1559.86 m2 |0.4277 m2/m2| 667.15 m2
B 2480.44 m2 |0.9581 m2/m2| 2376.51 m2 F 3349.62 m2 |0.4277 m2/m2| 1432.63 m2
TOTALES | 5694.68 m2 = 5149.11 m2 TOTALES | 7905.45 m2 |0.4277 m2/m2| 3381.16 m2
RESERVA DE DOTACIONES VIALES 723.28 m2
SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE
PARCELA SUELO _ |EDIFICABILIDAD| EDIFICABLE
N-1
2555.48 m2 - -
ZONA VERDE
eSS UBHES | UE—4.06(C)
VIALES 1998.83 m2 VIALES 510.44 m2
RESUMEN DE SUPERFICIES TOTALES DE LA UE-—4.06
USOS SUPERFICIE SUELO SUPERFICIE EDIFICABLE
UE—4.06(A) | UE—4.06(B) | UE—4.06(C) | TOTAL | UE—4.06(A) | UE—4.06(B) | UE—4.06(C) | _ TOTAL
RES/UNIF/ASO/AGRUP| 5694.68 m2 - - 5694.68 m2 5149.11 m2 - - 5149.11 m2
RES/UNEF/A!SU\DA - 7905.45 m2 7905.45 m2 - 3381.16 m2 3381.16 m2
[RESIDENCIAL | 5694.68 m2|7905.45 m2 - 13600.13 m2|5149.11 m2|3381.16 m2 - 8530.27 m2
ZV./ESP. LIB|2555.48 m2 ~ - 2555.48 m2 - - - -
VIALES [1998.83 m2| 723.28 m2 | 510.44 m2 |3232.55 m2 - = = -
TOTALES [10248.99 m2|8628.73 m2| 510.44 m2 [19388.16 m2 5149.11 m2|3381.16 m2 - 8530.27 m2
RESIDENCIAL. - . - - - - .~ . . . . . ... .. . .. ... DESTINO = PRIVADO. (SALVO 10% DE CESION MUNICIPAL)
ZONAS VERDES . . . . . . . . . .l DESTINO = PUBLICO.
VIALES. . .. ... rrrioirriiiiririiol DESTINO = PUBLICO.
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CESIONES DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS UE-—-4.06

RESERVA DE DOTACIONES ’

UE—4.06(A) | UE—4.06(B) |
PARCELA SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
SUELO EDIFICABILIDAD | EDIFICABLE VIALES 723.28 m2
V-1
2555.48 m2 = -
ESPAGIOS. UBHES [ UE—4.06(C) |
VIALES 1998.83 m2 VIALES 510.44 m2

CESION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO DE DERECHO l

UE—4.06(A) UE—4.06(B)

RESIDENCIAL UNIF. EN ASOCIACIONES AGRUPADAS -

SUPERFICIE | COEFICIENTE | SUPERFICIE
PARCELA SUELO _ |EDIFICABILIDAD| EDIFICABLE

UE—4.06(C)

A2 989.02 m2 [0.8626 m2/m2| 853.13 m2
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