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MODIFICACION PUNTUAL

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
C -28

PARA CAMBIO DE USO GLOBAL EN(EL SE
@av % >,

A p

0.- ANTECEDENTES

tramitacién de un Proyecto Modificado del Plan Parcial de Ordenacién| I-28 por
la reestructuracion de las subzonas inicialmente previstas en el |P.G.0.U.
(Expediente 554/89 y 428/96). Este documento, se aprueba inicialm_énte el 21
de Octubre de 1.996, y pasa a informe de los diferentes organismos (incluso
informe de la Demarcacién de Carreteras que se emite en fecha de 26 de Julio
de 1.996). En Octubre de 1.996 se elabora un texto refundido que se aprueba
definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Granada del 25 de Julio de
1.997.

Este Plan Parcial, era desarrcllo del sector de incorporacion 1-28 del
P.G.0.U. de Granada, y para el cual se habia asignado un uso global de Zona
Industrial, de acuerdo con las determinaciones del citado Plan de 1.985.

No obstante lo anterior, de acuerdo con el Expediente 2.799/96 del
Departamento de Gestidn y Patrimonio, se firma, con fecha de 4 de Noviembre
de 1.996, un convenio urbanistico para la ejecucion del Plan Parcial P-28 (del
cual se acompana copia), aunque la firma efectiva del mismo se lleva a cabo en
Marzo de 1.997, unos dias antes de fa Exposicién Publica de la Aprobacion
Inicial de la Revision del P.G.0.U. de Granada.
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En el convenio aludido, se hace referencia al deseo-d y ie €
! 6 . Parci

e que se ca
| Pg{u al‘Elﬁl

Modificado que se habia aprobado inicialmente en fecha de 21 de Octubre d

"--h_h____'___'_F__

1.996, lo cual habia de ser recogido en el documento de Revisién del Plan

uso de determinadas Unidades Basicas de las defgriidas

General que se sometiera a Aprobacion Definitiva., Noljobstaé%te, por motivos de

gy

fechas, no llegaron a ser recogidos estos camibids.en: el dGeumento que se
aprobaria inicialmente unos dias después de la‘firma:del convenio citado.

1.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

par de las pretensiones del desarrollo urbano, dado que, en un sector de uso
global de Zona Industrial, se ha considerado mas procedente que se lleve a

cabo un desarrollo residencial de tipo de vivienda unifamiliar.

Por ello, tras el paso de mas de trece afios desde la aprobacion
definitiva del citado P.G.0.U., se considera que debe acometerse tal
modificacion. En este sentido, la Revision del Plan General de Ordenacion, del
cual se ha realizado la aprobacion inicial recientemente, lo ha incorporado en
sus determinaciones con calificacion de suelo urbano (urbanizable en

transicién) con uso residencial.

Asi pues, se ha considerado procedente por parte de la Junta de
Compensacion, proceder a tramitar la presente Modificacion Puntual del
P.G.0.U., al objeto de adecuar las determinaciones del Planeamiento con las
pretensiones de desarrollo del Sector, y todo ello en base a los elementos que

se expondran mas adelante y que justifican esta actuacion.
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2.- PROCEDENCIA DE LA FORMULACION.

el —

L SECRETA]

Tal como se ha expuesto anteriormen_te, el Plan’gipleral de 138%

Fotgane,

mismo dos subzonas: una propiamente industrial y otra quée era

preveia un uso global para el Sector I-28, de Zona Inc{ustri

suelo para la Red Arterial que se habria de construir, que es la actual
circunvalacion. En cuanto al uso industrial de esa zona, se venia a justificar por
la existencia de dos industrias existentes dentro del ambito del Sector: La
Hermandad Farmacéutica S.C.A. y Rondamévil S.A., a las cuales se asigno
como uso pormenorizado, dentro del suelo urbano, el de Industria Singular
Aislada.

Por su parte, el Sector P-30 (que es colindante con el Sector P-28), en
todos los documentos aparece como Poligono Industrial Especializado, y como
tal se ha desarrollado.

Al llevarse a efecto la construccién de la circunvalacion, se materializd
algo que ya se habia hecho notar antes: La separacion de las zonas industriales
de las residenciales por medio de importantes viales de Sistema General,
quedando las primeras en la zona fuera del anillo o via rapida.

Pero tnicamente quedd dentro y colindante con espacios puramente
residenciales, una zona industrial, que era el Sector I-28, lo cual venia a

representar un contrasentido en el conjunto de la ciudad.

Por esta circunstancia, los propietarios no inician la ejecucion del

0 se viene demorando el

0 por el Excmo, Ayursmes,
no en sesién de fariia

Planeamiento (previsto para el 1* cuatrienio) y p

Aprobd
desarrollo de la zona hasta el momento g}’@gnt%g |:le
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Ante tales perspectivas, es cuando se sugiere;. por/_gL t;le ~los

Promotores, que el uso de las parcelas deberia ser cambiado a uso

residenciales, dado que las industrias existentes en e/am?@ﬂ %

considera que son perfectamente compatibles.

En este momento es conveniente aclarar las definiciones de los usos
Industriales que hace el propio Plan General, quien dice que es INDUSTRIA
URBANA SINGULAR la que ... corresponde a la instalacion industrial que, por
no ofrecer riesgos ni causar molestias a las viviendas, pude ubicarse en zonas
residenciales sobre una parcela singular de hasta 20.000 n7”” mientras que
INDUSTRIA AISLADA SINGULAR es la que “.. se refiere a instalaciones
iidustriales a las que la actividad desarrollada puede causar ciertas molestias a
la poblacion vecina, razon por la cual su enclave exige respetar unas
condiciones minimas que garanticen que la calidad del entorno inmediato no

quede deteriorado”.

Asi pues, nos encontramos con que las industrias establecidas dentro
del ambito del Sector I-28 son perfectamente encajables dentro de las
caracteristicas propias de la Industria Urbana Singular, y en ningtin caso dentro
de las Industria Aislada Singular, pues su superficie es menor de
aproximadamente 7.300 m? en uno de los casos y de algo menos de 5.600 m?
en otro, y su actividad de almacenaje y distribucién en el caso de HEFAGRA y
de Concesionario de Automdviles con un taller, en el de Rondamdvil, no se
puede estimar como causantes de molestias a la poblacidn. Posteriormente con
el desarrollo del Sector P-17, de vivienda unifamiliar en su mayor parte, y mas
recientemente, con el desarrollo del PAU-8 y el P-47, de uso residencial
(unifamiliar segin el Programa de Actuacion del Plan General), se ve mucho

mas claro el hecho de la improcedencia del uso indus;gial,,Q§ignado al Sector I-

ifamiliar.

28, mientras que se ve mucho mas coherente gk-r_gﬁdendi"-

¥ l\?‘\_"_v(
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2.1.- PROCEDENCIA DE ACUERDO CON I.A/N(/)RMATIVA DEL‘

P.G.O.U. ( \DD W

Dentro de las “Condiciones de Aprovechamiento del Suelo“Wrhaniz ’
el P.G.0.U. de Granada incluye en su Normativa la posibilidad de proceder a
una “Transformacion de Usos en Suelo Urbanizable” (Norma 7.2.3.a).

Y asi, en el Apartado b) de ésta, se prevé la posibilidad de dicha
modificacidn de usos globales de las subzonas comprendidas en un Sector de
Suelo Urbanizable Programado, siempre que: 1°) El uso global nuevo,
pertenezca al mismo uso genérico; 2°) La densidad de viviendas no supere las
75 viv/Ha.; 3°) Se mantenga el Aprovechamiento Medio del Sector; y 4°) Se
adopten los coeficientes de Localizacion y de Uso que justifican los coeficientes
de zona y el Aprovechamiento Medio del P.G.0.U.

Por ello se cumplen todas las condiciones excepto la Primera, ya que el
uso global que se pretende dar, es de Desarrollo de Vivienda Unifamiliar, y este
no se puede incluir dentro de un Uso Genérico Industrial.

No obstante, el resto de determinaciones se mantienen, y por lo tanto
se hace preciso proceder a una modificacion puntual del Plan General, en lo
referente a uso global y genérico del Sector 1-28, aunque siempre manteniendo
los usos genéricos de las instalaciones existentes erbeyueb%sif' icado. . como

rmm

urbano que queda incluido dentro del dmbito del Sé‘cgbr_r

2.2.- PROCEDENCIA EN LA TRAMITACION i
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En el mismo, se regula el ejercicio de competengias"'d’ewl'; R?Jé’b
Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio (B/O J.A. E@ﬁ Junio

de 1.994. O

Asi, en el Titulo II, sobre delegacion de Competencias Urbanisticas a los
Ayuntamientos, en su Articulo 22 se dice que se delega a los Ayuntamientos, y
las competencias siguientes entre otras: lLa Aprobacion Definitiva de
modificaciones de elementos de Planes Generales que no impliquen revision de
los mismos, no alteren la estructura general y organica del territorio y no afecte
a la clasificacion del suelo, ni a la modificacién de sistemas generales, ni al

suelo no urbanizable.

De este modo, nos encontramos que el cambio de uso global que se

pretende efectuar, no se puede considerar incluido en ninguno de los supuestos

indicados, y por lo tanto, queda claro que é@, 0 wn Puntual sera
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento @ra‘nada plent | '

\
vD "‘ _ é S)FLB Lud
3.- JUSTIFICACION DE LA PRopuEm . mguam 5
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Dado el hecho que el Sector I-28 incluye parte dé¢/ te

-~

s(é\ij? estan
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amiento,

afectados por la red Arterial, que se encuentra construi
y respecto de la cual se hizo referencia en el Modificado del Plan Paigial anterior
para que los mismos se excluyeran (para lo cual se delimité una Unidad de
Ejecucion especifica denominada UE-2, ha de entenderse que la modificacion
que se presenta afecta solamente a los terrenos incluidos dentro de la
Unidad de Ejecucion UE-1 (incluyendo el suelo urbano que constituia la UE-
1.1 y el suelo Urbanizable Programado que constituia la UE-1.2), todo lo cual
supone una superficie total de 59.676'22 m* de suelo, que se han dividido en

los siguientes grupos:
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19.- Dentro de la superficie indicada, tenemos gué hay .una parte que
pertenece a industrias consolidadas y en/funcionami (HEF '
Y RONDAMOVIL), con una superficie total de 12.711'88

en el Plan General tienen asignado un Uso Pormenorizado de
Industria Aislada Singular.

20.- Hay otra parte de suelo urbano con idéntica calificacion, que se
encuentra sometida a reparcelacion, y que en el Plan Parcial
mantenia el uso participando en algunas de las cesiones de viario a
efectuar dentro de este Suelo Urbano, y corresponden a suelos
propiedad de la Hermandad Farmacéutica que se vinculan & la
anterior finca de su propiedad (dos fincas de 69113 m? y de 19638
m? que suman un total de 88751 m? y que tras las cesiones para
viales quedan con 66724 m? y 18960 m? y en total 856’84 m?).

39.- Una tercera parte de suelo urbano de uso Industria Aislada
Singular, es el que queda afectado por la reparcelacion y participa
en algunas cesiones, pero que en virtud del convenio al que se hizo
referencia, se pretendia calificar con uso residencial unifamiliar (los
restantes 2.188732 m? que incluyen fas fincas de diversos
propietarios, ahora integrados dentro de Ila Junta de
Compensacion).

40.- Finalmente tenemos el suelo urbanizable progrgmado, al que se le
a:l@zh

I 4 F iy e am K o -
asigno uso global de Zona Indu@g&%ﬂﬁ esuperficie. de
< b 4TPlEN0 en sesion <o fechs
43.91918 m?. 39 ¥
) D ot d;-%%
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Con la presente Modificacion Puntual, se pro ne/ /a, te lar e
clasificacion de suelo urbano calificandolo con la a''|'g']'l'1aC&QJ'(]erlﬁ(’u'\&"‘*}u
pormenorizado de INDUSTRIA URBANA SINGULAR a i
dentro de los apartados 1 y 2, que supone una superficie total de 12.711'88 m?

+ 856'84 m?> = 13.568'72 m? cambiando de la que tenia anteriormente de
Industria Aislada Singular (incompatible con la vivienda unifamiliar), aunque
manteniendo las condiciones de edificabilidad normal y maxima .__g_q_ljé_sre
"a_iéiargb;n“é_nh él Plan -Parcial Modificado, con lo que las condiciones de

aprovechamiento no varian.

En cuanto al suelo incluido en los apartados 2 y 3, cuya superficie es de
3.045'16 m? y que tiene clasificacion como Suelo Urbano, se propone
mantener ésta, aunque pasando a calificacion de Agrupacién Intensiva de
Vivienda Unifamiliar (en la parte correspondiente al apartado 3) y de
Industria Urbana Singular (en la parte correspondiente a la Hermandad
Farmacéutica) manteniendo el aprovechamiento que resulta de las condiciones

del suelo urbano industrial asignado en el Plan General de 1.985

Suelo Urbano 3.045'16 m? 1.370'32 U.A.(¥)

(*) Este aprovechamiento se obtiene a partir de Ia edificabilidad de 0’75 m’/m? para uso
industrial, que al quedar afectado por el coeficiente de uso correspondiente (0'60),
de acuerdo con las determinaciones del Plan General, resulta:

3.04516 UUA x 075 x 0’6 = 1.37032 UUA

Al mismo tiempo, se propone que los suelos incluidos en el apartado 4
anterior, con una superficie 43.919'18 m?>, manteniendo la clasificacién de
Suelo Urbanizable Programado, se le asigna un uso global de residencial
en Desarrollo de Vivienda Unifamiliar, manteniendo el aprovechamiento
que tiene en la actualidad en el Plan Parcial Modificadio dehB UU.A/m?,,
para el suelo urbanizable programado, es decir: k
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Suelo Urbanizable 43.919'18 m 16.601’45 U.U.A T e

7 m | g\‘

en situacion de fuera de ordenacion, al mismo tiempo que las cesiones

De este modo, conseguimos que lo actuado hasta e

realizadas del Aprovechamiento que corresponde a la Administracion, asi como
el Proyecto de Compensacidn redactado e inscrito, pueda seguir siendo vigente.

4.- ALINEACIONES

En lo que respecta a las alineaciones establecidas en la presente
Modificacion de Plan General, se prevén retranqueos de 300 m. desde los
bordes de parcelas, excepto en la manzana de edificacion plurifamiliar, en
donde en Planta Baja se mantienen las alineaciones de limite de parcela hasta
una altura maxima de 4’50 m. en el punto mas desfavorable de la fachada
(incluyendo en ella la del Semisétano y Planta Baja), mientras que en el resto
de plantas se retranquea un total de 500 m. desde la calle de 800 m de
separacion de edificacion unifamiliar.

Todo ello queda perfectamente expresado en los planos de alineacio_r_?e?
3 # pleno s
S o
G Be 15

& < ag” L=
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5.- CONSIDERACIONES RESPECTO DE LAS ALINEACIONES

En lo referente a las alineaciones definidas en la presente modificacion
se mantienen las indicadas en el Modificado del Plan General que se tramita
junto con la presente Modificacion.

Al objeto de mejorar en lo posible \Ia sensacion de amplitud de los viales
previstos en la ordenacion, y mas concretamente los que cuentan con un ancho
de 800 m., se ha previsto que la alineacion de la calle n® 8 se retranquee 500
m. en la parcela destinada a Manzana Cerrada Intensiva a partir de la Planta
primera y las dos siguientes, manteniendo sin embargo la alineacién de la
Parcela a nivel de Planta Baja y hasta una altura maxima de 450 m. en el punto
mas desfavorable (incluyendo en esta altura la correspondiente al posible
semisdtano). Sobre esta parcela se pueden edificar cuatro plantas de altura
(Bajo + III).

En cuanto a las alineaciones respecto de la Carretera de Mdélaga, se

mantienen exactamente las determinaciones icago.dg ;Flan General
- § JUL. fagq e ¢
que se tramita. :}- |
M <
| BB R 25 FEB. 2000
| oz arouee ‘-s‘*gl-rf.ns CONSIDERACIONES UP;QUPACI PLANTA _
A J;-\,.,L,'C‘A ORIENTAE 4,? r ETA 1\11_) GENERAL (-1

B

velvay § Hayjque hacer constar que, en cuanto a/las mstal&ﬂé?} g@%en el

v i cado seran las mismas que las indi ificado de
A LUS ZFZCTOS ESTATUTARIGS

obado el 25 de Julio de 1.997.

epafia de informe adhert.
orsc de le Gltime paglag

WOTIC.

L En lo referente a la ocupacion en Planta para el uso

pormenorizado de Manzana Cerrada Extensiva, serra del 80% de la
superficie de la parcela, que puede ser del 100% en Planta Baja

cuando la misma se destine a un uso distinto al de vivienda.
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