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

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 Urbanizable”, que normalmente, queda definido por areas de planeamiento o
SECTORES.

Trata la presente documentacion del desarrollo, mediante la figura del Plan Parcial, del Sector
0O-3 en el P.G.O.U. aprobado definitivamente, ubicado en las proximidades de la Autovia, entre el
sector P-13 del anterior PGOU de Granada (actualmente en construccion), y la carretera de acceso
desde la Autovia de Granada al barrio de la Chana. El Sector objeto de éste estudio esta
denominado por el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada del 2001, como el Sector
Ferrocarril Chana, caracterizado por una superficie de 189.709,50m?, incluyendo los Sistemas
Generales. Dicho Plan Parcial forma parte del desarrollo previsto por el planeamiento para el
crecimiento de la ciudad en el primer cuatrienio de su vigencia. Siendo légico, igualmente, que el area
que aqui se estudie se desarrolle en los primeros afios del Plan General, de tal forma que se trata de
los inicios del desarrollo de P.G.O.U. de una zona materialmente 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.

De la misma forma, y como mas adelante se comprueba, la propuesta pretendera respetar al
maximo las intenciones de unos volimenes y disefio general, que el Plan General de Ordenacion
Urbana de Granada propone, adaptandose a la nueva propuesta del Nuevo PGOU aprobado
definitivamente, incluido con la denominacion del Sector O-3, en donde se propone como Suelo de
caracter Residencial, y con un indice de edificabilidad de 0,70 m2/m2, y un Aprovechamiento Tipo de
0,408.

La redaccion del presente Plan Parcial, es iniciativa de la practica totalidad de los propietarios
del Sector, que, agrupados en torno a la “Asociacién de Propietarios del Plan Parcial Oeste 3 de
Granada, legalmente establecida, deciden poner en marcha la tramitacion de este Plan Parcial, de
manera practicamente paralela al propio Plan General de Ordenacion de Granada.

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

Al hilo de los anteriores parrafos, y para aclarar mas 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 al Sector O-3.

Por otro lado, en cuanto a superficies, el Plan General calcula aproximadamente 177.775 m2
de superficie de suelo contabilizable con aprovechamiento. En medicion realizada para el Plan
Parcial, contabilizamos una superficie de 164.735,84 m2, que supone sobre la anterior una
disminucion de 13.039,16 m2 lo que representa un 7,33% del total.

La superficie Bruta del Sector es de 189.284,14 m2, segln reciente medicién, en la que se
incluyen no sélo la superficie del propio sector, sino también el Sistema General Adscrito de Espacios
Libres, la superficie del Sistema General Interior, y la superficie del Sistema General SGN-CT-2, de la
Via del ferrocarril, en las propiedades afectadas por el Plan Parcial.

La zona en que el sector queda ubicado se les asigna el uso predominante Residencial, cuyo
uso global habra de mantenerse en la propuesta.
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Por otro lado, en la Ficha Urbanistica del Sector O-3 se establece una proporcion de vivienda
Libre, VPP (Vivienda de Proteccion Publica) y Terciario.

Tal y como se ha adelantado, este sector se compone de una zona de suelo urbanizable
puro, que tiene adscritos tres Sistemas Generales que, como es Kgico, suponen un tratamiento
urbanistico distinto del suelo urbanizabie. Estos Sistemas Generales adscritos se denominan SGI-03,
y SG EL-14. Ademas, lo atraviesa el SGN-CT-2, Sistema General de Comunicaciones y Transportes,
del que, comoe ya se ha indicado, s6lo incluimos las propiedades privadas afectadas.

Analicemos, por fanto, las diferentes situaciones urbanisticas del Sector, segln reciente
medicion:

TOTAL SUPERFICIE M2 DE SUELO BRUTO | m2 DE SUELO NETA
SUPERFICIE SECTOR 0O-3 126.608,20 m2 109.379,83 m2
SISTEMA GENERAL INTERIOR SGI-03 13.447,28 m2 13.447,28 m2
SISTEMA GENERAL EXTERIOR SGN-CT-02 1.686,04 m2 1.686,04 m2
SISTEMA GENERAL ADSCRITO SG-EL-14 47.542,62 m2 40.222,69 m2
TOTAL SUPERFICIE PP-03 189.284,14 m2 164.735,84 m2
Aprovechamiento TipQ....c..ccevvvvicnnnen, 0,408 (sobre 164.735,84 m2)

Indice de Edificabilidad tetal lucrativa... 0,7 m2/m2 (sobre 141.741,562 m2)

Cesion al Ayuntamiento: 10%. del aprovechamiento fucrativo de derecho y el suelo para materializar
dicho aprovechamiento.

Exceso de aprovechamiento: 22.537,71 U.as. Debera incluirse suelo para materializar este
aprovechamiento.

Coeficiente de Uso: 1,00 {(para cambio a U.As (Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar libre.
Coeficiente de Uso: 0,80 (para cambio a U.As (Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar V.P.P.
Coeficiente de Uso 11,00 {para cambio a U.As (Aprovechamiento). Terciario.

* Nota: Mas adelante se detalla las pequefias diferencias, que con respecto a las superficies
de suelo existen entre las previstas en el P.G.0.U. 2001 de Granada, y las superficies de suelo que
se coniemplan en el presente Plan Parcial.

En cuanto al resto de desarrollo y determinaciones del Plan General (Ordenacion,
Alineaciones, Imagen Fisica, efc......... ), se analizan en un punto posterior, si bien se puede apuntar
que [a estructura general propuesta por el Plan General, de sistema viario se mantiene en su
concepcion resultando ligeras variaciones en el trazado, impuestas, bien por vias ya ejecutadas en el
espacio de tiempo de redaccion del Plan General, bien porque un estudio detallado del conjunto asi lo
haya requerido.

En este orden de cosas, hemos de destacar el mantenimiento de todas las areas verdes y la
situacién aproximada, zonas de equipamientos, tanto plblicos como privados.

3.- INFORMACION URBANISTICA.

De acuerdo con o previsto en ef articule 58-2-b del Reglamento de Planeamiento de la Ley
del Suelo, dentro de la presente memoria justificativa ha de incluirse una informacidn que analice los
diversos aspectos, principalmente los fisicos, que, en definitiva sirva para una mejor vision a la hora
de disefiar un secior de la ciudad. Dicha informacion se desarrolla a continuacion en sus diferentes
niveles.

3.1.- Caracteristicas Naturales del Territorio.

Nos lirnitaremos a las que en el Reglamento de Planeamiento se consideran como minimas:
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3.1.1.- Geoldgicas y Geotécnicas. WSS E

Las caracteristicas Geolégicas del sector, podriamos resumirlas: i NG

El sector tiene las caracteristicas geolégicas propias de la Vega de Granada, que e
presentan como una depresion que se ha ido rellenando con materiales postorogénicos procedenfeé
de las dos unidades estructurales de las béticas: las béticas en sentido estricto y las subbéticas.

Las diferencias de material en estas hacen que el fondo del relleno esté compuesto por:
calizas, dolomias y margocalicazas, y por materiales siliceos.

La estructura actual de la depresién es consecuencia de la orogenia alpina y de la alternancia
de las fases de relleno del fondo y arrastramiento de los bordes.

Los primitivos materiales depositados, de origen maritimo, se van perdiendo en las fases
erosivas que corresponden a las crisis climaticas del cuaternario.

Se produjo un levantamiento de la parte occidental y una depresion de la parte oriental, que
se convirti6 en un lago sobre el que se formé una llanura aluvial que es la que actualmente
conocemos.

En el area correspondiente al Plan Parcial, el suelo presenta un caracter especialmente
limoso, con una textura que corresponde a los siguientes porcentajes:

(<52% arena, 28'50% limo, 7°27% arcilla).

En referencia al tema de los movimientos del suelo y sus riesgos, el P.G.O.U. de Granada
delimita tres zonas de distinto grado de riesgo de movimientos: estable, inestabilidad potencial e
inestable. Encontrandose el sector en la llamada zona estable.

Sin embargo, dada la extension del terreno del que se trata, y apoyados en la Ley de la
Edificacion, se estima mas conveniente la realizacién de estudios geotécnicos en cada una de las
parcelas en las que se desarrollen las edificaciones, ya que los datos geotécnicos que se aportan de
la zona, y las conclusiones que se derivan de este son muy genéricas.

3.1.2. Relieves y Orografia.

En cuanto a altitudes, y a la vista del plano topografico, vemos que el punto de mayor cota
corresponde a 668,89 m2. mientras que el de menor es de 647,09 m2. Teniendo en cuenta que la
separacion entre ambos es de unos 500m2., al que corresponde una variacién de 21,80 m2., vemos
que la pendiente media seria del 4,36% Nos obstante, se puede observar que para los fines agricolas
a los que se han destinado estos terrenos hasta el presente, se han realizado abancalamientos, que
dan superficies practicamente planas. Por ello, no se ha considerado de interés la inclusién del plano
clinométrico.

3.1.3.Paisaje.

El ambito del Plan Parcial presenta las caracteristicas propias del terreno adyacente a una
ciudad en crecimiento, donde se entremezclan edificaciones y huertas, se dejan ver las
prolongaciones de las calles, el abandono de los cultivos y el vertido incontrolado de restos urbanos.

El valor paisajistico que se prevé sera el de la estructura urbana, trama de sus calles, disefio
de espacios publicos y tipologias edificatorias que proceden de su ordenacion.

3.2.- Usos, Edificaciones, Infraestructuras, Trafico y Otros elementos de Interés Existentes.

3.2.1.- Usos Existentes. Edificaciones.

El area objeto del planeamiento, como en otros puntos se ha avanzado, pertenece a ese tipo
de zonas que acaban siendo de caracter indefinido, que rodean a las cmdades a la espera de la
expansion de éstas.

Tal es asi, que tratdndose, en su mayoria, de un buen terreno del cultivo apreciado
secularmente en Granada, se encuentra en buena parte abandonado a la accién del tiempo, con ese
aire de “Solar” que toman este tipo de terrenos.

Hemos de distinguir, en la actualidad, tres tipos de usos dentro de la zona: terreno libre sin
cultivar, terreno cultivado de huerta, y una zona perteneciente a la Consejeria de Educacion en la que
hay instalado un colegio. El resto de las propiedades, a lo mas, y no todas, se encuentran cerradas
dedicadas a usos de caracter agricola. Es de tener en cuenta, ademas, una propiedad cerrada
dedicada a la chatarreria, y dos edificios-naves de cortijos abandonados sin uso en la actualidad.

El sector Oeste 3, se encuentra ademas dividido en dos unidades, pasando entre ellas la red
de ferrocarril, quedando de este modo un area del Plan muy préxima al suelo urbano ya consolidado
de la Chana, lindando con edificios de 6 plantas de altura en manzanas colmatadas de bloques de
uso residencial.
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Ademas, por ofro lado, tres canales de acequias (ramales, “jaques”) atraviesan de norte asur

el sector, y deberan de tenerse en cuenta a la hora de trazar las nuevas canalizaciones bajo calles .-~

publicas.

En cuanto a viario de acceso se refiere, el Plan parcial linda con la Autovia de Circunvalacion,
y esta limitado por el acceso desde esta a la Chana, que tiene una calzada a cada sentido, con un
carril en cada uno de ellos, atravesando, bajo un puente, la via del ferracarril.

Ademas, queda atravesado por el Camino de las Vacas, en la zona mas proxima a la Autovia
de Circunvalacion, que limita el SG EL-14, 0 zona verde, situada entre este y la autovia.

Del mismo modo, cuenta con acceso viaric desde el barrio de la Chana, desde tres calles de
diferentes anchos que tendran su continuidad en este nuevo Plan Parcial, tanto en sus dimensiones
como en los usos de las parcelas que delimitan, que son de Manzana Plurifamiliar en su mayor parte,

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 conduccion que en planos se especifica, desde el Plan Parcial O-4, ademas
de por la continuidad de las conducciones existentes en el barrio de la Chana..

B.- Saneamiento.

Consuitada de ta misma forma, la Empresa Municipal EMASAGRA, en lo que a Saneamiento
y Alcantarillado se refiere.

Esta en ejecucion, parcialmente acabado, un Colector General, con trazado por el Camino de
las Vacas, por el cual se hara la conexién de la red de Saneamiento, y que unira los cuatro planes
Qeste: 0.1,0.2, 0.3y 0.4 (6 P-13)

C.- Energia Eléctrica.
Consultada la Compa#ia Sevillana de Electricidad, suministradora de esta zona, existe una

problematica generalizada en el area de Granada y su comarca en cuanto a las conexiones electricas
de gran potencia debido al agotamiento de los puntos de conexion cercanos a la ciudad. En la
actualidad estad en fase de estudio las conexiones a puntos cercanos o la posibilidad de suministro a
través de la Subestacion eléctrica mas cercana, situacion esta que supondria un importante trazado
en longitud y en tipo de tendido eléctrico.

D.- Telefonia.
Consultada la Compafiia Telefénica Nacional, nos encontramos, en el O-3, puntos de
conexion para abastecer el nuevo plan.

3.2.3.- Trafico. Red Viaria Existente.

El presente Plan Parcial hace un esquema de red viaria, que es exclusivamente de caracter
interior, y que no afecta a las importantes vias del entorno, salvo en sus salidas o entradas.

Se incorpora dentro del viario del Plan Parcial el Camino de las Vacas, y se transforma en
una via boulevard el acceso desde la autovia hasta la Chana, que se convierte en el limite entre este
sectory ef O-2.

Es de destacar fa ejecucion de un Vial en nuestro Plan Parcial, paralelo al trazado de la red
dei ferrocarril y gque es la conexién con el Camino de Ronda, y los planes colindantes O-2 y O-4,

El resto de cuestiones, en cuanto a red viaria, ha quedado definido en el punto anterior 3.1.

3.2.4.- Otros Elementos de Interés Existentes.

Como caso particuiar de esta zona, habra de tenerse en cuenta el trazado de las acequias de
riego que actualmente atraviesan por diversas zonas su superficie. Dichos cauces habran de ser
nuevarmente estudiados vy, utilizando un sistema de tubo similar al Saneamiento, hacerlos discurrir por
vias publicas, con sus correspondientss registros.

Dichos tramites habran de efectuarse con las correspendientes Comunidades de Regantes a
quién afecte dichas variaciones, quedando claro que se mantendran estas servidumbres debido a que
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dichas aguas no solo riegan las huertas del drea que estudiamos, sino que sirven a mas cultivos
pasada la carretera. : i &
Hemos de insistir en la edificacion de caracter docente que se encuentran actualmente+
ubicadas en el Sector del Plan Parcial, y en las fincas que todavia mantienen el caracter agr[col’aﬁe/
terrenos de regadio. " ——
Podemos resaltar las siguientes instalaciones:
EXPLOTACION AGRO-GANADERA (en desuso): Finca namero 25 cuya propietaria es M2
Angustias Romero Olmedo
COLEGIO: Finca numero 30, cuyo propietario es la Consejeria de Educacion. Esta finca se
considera en el Sector como suelo Urbano consolidado, por lo que no le afectan derechos ni
deberes del Plan Parcial, salvo la adaptacion de sus lindes, manteniendo su superficie inicial
en estas variaciones.

3.3.- PROPIEDADES AFECTADAS POR EL SECTOR.

Existen treinta fincas definidas en el Sector, de distintos propietarios. El resumen de estas
superficies y nombre de los propietarios es el que sigue:
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PROPIEDADES DEL PP-03

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE  SUPERFICHE
N PP-03 SGI-03 SGN CT-2 SG El-14 TOTAL

1—  AYUNTAMIENTQ DE GRANADA 1154.25 m2 -—- --—- - 1154.26 m2
YAJOSAN S.L.
PROILIBERIS S.L.
INMCB. LOS PORTONES S.L.
MOLEON ¥ ClA. SA
2- CN. SL (5 PARTES IGUALES) 6619.43 m2 2278.11 m2 122.51 m2 -=- 932005 m2
3~ AYUNTAMIENTO DE GRANADA 352,83 m2 -—- - - -- - 36283 m2
4— CONST. VARGAS E HWOS S.L 980.60 m2 - - - 480.60 m2
- CONST. VARGAS E HMOS S.L 2871.92 m2 - - - - 287192 m2
§*— CALLES CON APROVECHAMIENTO B899.05 m2 - o - £589.05 m2
68— CONST. VARGAS E HWOS S.L 5037.84 m2  2570.08 m2 34787 m2 - - - 7975.69 m2
7— MOLINA OLEA INMOBILIARIA SA. 545186 m2 292091 m2 423.39 m2 -—- B798.16 m2
32,45% PROM. ARCOMAREX S.L.
Y 87.55% BEIRC SUR S.L. 55/93
8~ PROM. ARCOMAREX S.L. 4/9}) 2454656 m2  5195.25 m2 587.85 m2 --=- 30329.66 m2
9~ PROMOCIONES ARCOMAREX S.t. 52788 m2 - - - = 527.99 m2
9%— CALLES CON APROVECHAMIENTO  2209.78 m2 - - - -—- 2208.78 m2
HEREDEROS DE ANTONIQ
10~ PESO SAMPEDRO 626.00 m2 - - - 826,60 m2

J2.45% PROM. ARCOMAREX 3.L.

Y §7.55% BEIRO SUR S.L. 55/93
11— PROM. ARCOMAREX S.L. 4/9) 1316.65 m2 352.04 m2 154.15 m2 -—-— 1822.84 m2
12— CONST. VARGAS E HWOS 5.4, 2267.79 m2 130.89 m2 50.47 m2 -— - 2449.15 m2
13~ MIGUEL LOPEZ ROMAN 489,83 m2 -—-- - - - 489.83 m2
T4~ CONST, VARGAS E HWOS S.i. 979.66 m2 -—- - - - - -~ 979.66 m2
ACEGQUIA DEL JAGUE ALTO
15— {ENTUBADA, SOTERRADA) 0 m2 —-— = - - ¢ m2
18— PROMOCKONES ARCOMAREX S.L.  J38033.85 m2 --- - - - - -- 38a33.86 m2
17—  BEIRD SUR S.L. 1312.20 m2 - - -~ - 1312.20 m2
18- MOLINA OLEA INMOBILARIA SA. 1109684 m2 -—- - - - - - 11056.84 m2
19— MOLINA OLEA INMOBILIARIA S.A.  2275.00 m2 - - - 227500 m2
YAJOSAN S.L.
PROILUBERIS S.L.

INMOB. 105 PORTONES S.i.
MOLECN Y CiA. SA
20— C.N. SL (5 PARTES IGUALES) e -— = - =

21—~ FRANCISCO GOMEZ JIMENEZ - - —_— -

12486.73 m2 12468.73 m2
5895.31 m2  5885.31 m2

22— RAMON FUENTES ROMAN - - - -~ - e 6110:25 m2 611025 m2
23~ PROMOCIONES ARCOMAREX 5.l - - - 9591.47 m2  8591.47 m2
SERVIDUMBRE PASO PARCELAS N
24~ 21, 22 Y 23 (3 PARTES IGUALES) -~ ~ ~ - - 753,32 m2 753,32 m2
25~ M. ANGUSTIAS ROMERO OLMEDO - - - - - 2516,286 m2  2516.26 m2
26— PILAR ROMERG OLMEDO - - - - - = - - = 28689.35 m2  2880.35 m2
27— CONFEDERACION H. DEL G. - == — - - 784.47 m2 784.47 m2
28— CALLES 803.48 m2 - -—— -—-— 803.48 m2
28— MINISTERIO DE FOMENTO 6549.85 m2 - - 6535.48 m2 1308535 m2
30— CONSEJERIA DE EDUCACION 987500 m2 - - - - - - -— - 9875.00 m2

TOTALES 126608.20 m2 13447.28 m2  1686.04 m2 47542.62 m2 189284.14 m2
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3.4.- Condiciones Impuestas por el Planeamiento General Vigente,
A continuacion se detallan las diferentes condiciones urbanas y urbanisticas que afectan al
area de planeamiento definida.

3.4.1.- Usos e Intensidades.

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Granada, define los usos globales de la zona del
Plan Parcial del Sector O3 como "Residencial”.

kn la ficha que al efecto, se redacta en el PGOU 2001 de Granada, se plantea las siguientes
edificabilidades:

Indice de edificabilidad sobre el Sueio Neto (sin incluir los 8.G): =0,70 m2/m2
Aprovechamiento Tipo: 0,408,

Los Sistemas Generales adscritos, en la Ficha del Plan General de Ordenacién Urbana de
Granada, participan igual que el resto de propietarios del Plan Parcial, esto es tienen el mismo
derecho 0,408 de Aprovechamiento Tipo materializable. (Deduciéndole igualmente et 10% de cesidn
Obligatoria y gratuita al Ayuntamiento).

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

Coeficiente de Uso: 1,00 (para cambio a U.As {Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar libre.
Coeficiente de Uso: 0,80 {para cambio a U.As {Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar V.P.P.
Coeficiente de Uso: 1,00 {para cambio a U.As (Aprovechamiento). Terciario.

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 cada caso, las macro-manzanas (UNIDADES BASICAS), con una serie de lineas de red viaria
ortogonales, de mas o menos ancho, quedando aquelfas rectangulares o trapezoidales.

En el PGOU, practicamente se sitian los espacios libres y los equipamientos que luego
puedan contener las cesiones correspondientes, en el borde de contacto con ia Circunvatacion y con
el trazado de la red de ferrocarril..

En cuanto a alturas de edificacion se refiere, se fijaran posteriormente dependiendo del uso
gue sea adjudicado en cada espacio y del coeficiente de edificabilidad resultante en las operaciones
de adjudicacidn de estos usos y tipologias edificatorias.

3.4.3..-Elementos Adyacentes al Ambito de Ordenacién.

Consideramos de especial importancia dos puntos: Uno, el contacto de los Planes Parciales
colindantes, O-2 y O-4 y otro las zonas de Suelo Urbano ya mencionados del barrio de la Chana,
donde se cuidara especialmente este contacto, buscando la continuidad de las tramas urbanas ya
existentes, asi como de las proyectadas.

De la misma manera, debemos analizar todo el borde con la Autovia de Circunvalacion,
situando las zonas edificables alejadas de este borde gue sera tratado como zona verde, que actuara
como colchdn que proteja estas edificaciones de la agresidn ambigental de la Autovia.

Sera en general, de especial interés todos los laterales que lindan con usos diferentes de los
especificados en el Plan Parcial Sector O3, procurando gue todos se acoplen en la mejor armonia
posible.

3.5.- Conclusiones de la Informacion 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 parciales, figura la memoria justificativa de
la ordenaciaon 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 inciuirse una informacion, la cual ha de
considerar todos los aspectos que han de condicionar la estructura urbanistica del territorio y al
menos los referidos a:
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- Caracteristicas naturales del territorio y como geolégicas, topograficas, geotécnicas y otras
- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes. _
- Estudio de la estructura de la propiedad del suelo. \ Ry

Pero, no obstante, debe completarse con la informacién sobre las determlnac:ones y
previsiones que para este terreno realiza el planeamiento superior. e

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 lo que a
Informacion se refiere, el propio Nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Granada como
elemento a consultar.

Podemos concluir en que, el area objeto de ordenacion en este caso, cuenta con todas las
condiciones para traspasar el umbral de “Urbanizable” a “Urbano” a la vista de su situacién, en si
misma y con respecto al resto de la Ciudad, teniendo en cuenta como tratamientos mas importantes,
su relacién con la parcela de nucleo 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 documentaciéon de planos del Presente Plan Parcial, no se
ha considerado necesario incluir informacién sobre planimetria hipsométrica y clinométrica, dadas las
circunstancias fisicas del terreno.

4.- EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS DIVERSAS ALTERNATIVAS.

Una vez analizada la situacién urbanistica y todos los condicionantes fisicos y de derecho,
que afectan a la zona, y tal como se prescribe en el articulo 58.2.c) del Reglamento de Planeamiento,
pasamos a tratar en este punto los objetivos que se pretenden alcanzar con la redacciéon del presente
Plan Parcial, analizando los criterios de ordenacién que se han seguido para llegar a los mismos,
estando estos en funcion, principalmente, de las determinaciones del Nuevo Plan General de
Granada (analizado y justificado en el apartado primero de la Memoria), asi como de la informacién
urbanistica que se acompaiia en el segundo apartado.

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

El objetivo final que persigue cualquier tipo de propuesta, en tltimo caso, es desarrollar las
directrices del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada en lo que a esta area de ordenacion
se refiere, y que producird, sobre todo, el cambio de régimen juridico del suelo que tratamos y que se
traduce en su transformacion de uso agricola o de terreno baldio, a los que, como en otros puntos se
ha especificado, el Nuevo Plan prevé.

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

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

Segun especifican los planos de ordenacién del PGOU 2.001, en el sector PP-O3, dos
grandes viales cruzan este sector; una es la ampliacion de la ya existente carretera de entrada a “La
Chana’, que se ensancha; otro, es el trazado previsto sobre el ferrocarril, amplidndolo como un gran
bulevar de cuatro viales y zonas verdes, presuponiendo el soterramiento del ferrocarril, idea anhelada
y negociada por el Ayuntamiento de la ciudad, y que actualmente, sélo es un proyecto con la
esperanza de que sea una realidad en breve espacio de tiempo. El Plan Parcial, como se vera,
plantea dos opciones: la situacién en la que queda sin el soterramiento, y la definitiva con la via del
ferrocarril bajo rasante.

Ademas, se mantiene todo el Sistema General SG-EL-14 para Espacio Libre de parque de
caracter rural, e imagen de vega. La calle del “Camino de las Vacas” se respeta, asi como el Colegio
existente, adosandole los equipamientos en sus cercanias. En la zona de contacto entre “La Chana” y
el ferrocarril, se ubican mas equipamientos, y en la zona de contacto con el sistema general SG-EL-
14, los espacios de Terciario. Conexiones paralelas y perpendiculares ordenan el trazado interior del
sector.
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4.2.- Descripcion de la Solucién 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 definicion final
del Plan Parcial, respetando la propuesta de este nuevo PGOU aprobado en Enero de 2001, que
coincidia en lineas generales con la idea ya existente.

La base de la ordenacién propuesta, asi como la del Plan General, coincidente, es la
continuacién de la trama ya ubicada en los Sectores O-2 y O-4 del PGOU, a base de tres lineas de
calles paralelas a la Autovia de Circunvalacion y ofras dos calles, perpendiculares a las ya
nombradas, que conforman un total de 2 manzanas de residencial de dimensiones trapezoidales,
ocupando la zona central del sector, y otras dos manzanas de residencial en la zona ubicada entre el
barrio de La Chana y las vias del ferrocarril, asi como otras 4 manzanas destinadas a equipamientos
y terciario, de forma sensiblemente rectangular, y alguna mas irregular, y que ocupan la zona de
contacto con la trama urbana ya existente, asi como la zona de contacto con el Sistema General de
Espacios libres, junto al borde de la autovia, destinada al equipamiento deportivo.

Como ya se ha adelantado, se plantean dos soluciones al problema del paso de la linea de
ferrocarril atravesando el Sector, que se desarrollan en sendos planos de la documentacién grafica.
Evidentemente, se planteara en un principio, la solucién que mantiene el trazado del ferrocarril sobre
rasante, manteniendo, igualmente, el paso inferior de tréafico, proveniente del acceso de la
Circunvalacién. Un segundo plano, que se supone el definitivo, se plantea con una gran rotonda de
ordenacién entre la avenida de llegada y salida de “La Chana’, y el boulevard del eje del ferrocarril.

El vial de entrada a la Chana se amplia a doble carril, y borde de zona verde, gemelo del que
se desarrollara en el Sector 02, no en vano los técnicos redactores de ambos planes estan (estamos)
coordinando el borde de los sectores para una imagen y disefio similar.

Igualmente, como ya se ha dicho, en el encuentro de viales que iran sobre el soterramiento
del ferrocarril y el acceso de la Circunvalacién a “La Chana’, se plantea una gran rotonda (de 92 mts
de diametro exterior) para ordenar el que sera un importante cruce.

La zona de terciario del Plan Parcial se ubica, en el area intermedia entre las manzanas
centrales previstas de uso residencial, y el Sistema general SG-EL-14, y las zonas verdes, aunque
también se prevé la ubicacion de terciario en la planta baja de los edificios de uso residencial de las
manzanas centrales del sector. Los equipamientos Deportivos del sector se sitian en el area de
contacto con los edificios de “La Chana” , entre estos y las vias de ferrocarril de modo que serviran de
apoyo tanto al nuevo barrio del sector O3 como a la propia "Chana”, cubriendo parte de las
necesidades sociales deportivas de este populoso barrio.

En la parte mas amplia del Plan Parcial, se desarrolla, en su zona de contacto con el Plan P-
13 (0.4) la ampliacion del bulevar ya existente en el disefio de este Plan Parcial, aumentando su
ancho hasta 45 mts de media, y que hacen, por tanto, de él, un amplio paseo arbolado. Este ancho
coincide con el planteado en el P.G.O.U de Granada, aprobado.

Dos grandes manzanas trapezoidales se ubican en el centro del Plan, dedicandose a incluir
todos los derechos edificatorios residenciales de los propietarios, Zona de viviendas libres, como
bloques abiertos, y zona de viviendas V.P.P., con una tipologia tambiéen de bloque abierto y manzana.

La ordenacion queda arménica y se desarrolla rodeada de zonas verdes que ubicaran en las
plantas bajas de los bloques parte del uso comercial que corresponde al Sector.

El equipamiento docente se ubica parte colindante al Colegio actual, y parte en la manzana
frente a el, al resultar esta la opcion mas coherente, ya que permite plantear la ampliacion de las
actuales instalaciones docentes.

Al desarrollo del Espacio Libre SG-EL-14, dada su situacion periférica y de gran superficie, se
le pretende dar un enfoque de parque rural poco urbanizado, de tal manera que sirva de lenguaje de
transicién entre el borde edificado de la ciudad, y la vega agricola del otro lado de la Circunvalacién
de Granada.
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Asi, una red de caminos de pavimento blando, o "carriles” atravesaran el area verde,
siguiendo, siempre que sea posible, los trazados de los antiguos terrenos cuitivables, intentando,
incluso, utilizar una parte de estos terrenos con experiencias de cultivo que tengan relacion con
introduccién social de los usos y trabajos de la Vega granadina en los diferentes niveles o grupos
sociales de la ciudad.

Finalmente, estos Sistemas Generales adscritos, el denominado SG EL-14, de 46.764,82 mz,
bordea al Plan Parcial creando una barrera de zona verde, con un ancho medio de 80 mts a todo lo
largo del borde de la Circunvalacion, el otro Sistema General Adscrito el SGI-03, esta situado en los
bordes de la linea de ferrocarril y tiene una superficie de 13.447,28 m2., siendo también sistema
General de Espacios libres.

4.3.- SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS.

Como ya se ha avanzado en puntos anteriores, el presente Plan Parcial tiene incluido segtn
aparece en su ficha oficial, tres Sistemas Generales adscritos. Para equilibrar el Aprovechamiento
tipo, de 0,408 como todos los demas Planes Parciales, ha de adjudicarse las siguientes superficies de
Sistemas Generales, con la proporcién gue se ha comentado en un punto anterior.

Aprovechamiento de Derecho del Plan Parcial Sector O-3, (incluyendo la superficie de los
terrenos privados que se incluyen en el Sistema General SGN CT-2, en la superficie de suelo neto
del Plan Parcial):

SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL SECTOR O-3

SUPERFICIE NETA Aprov. Tipo Aprov. de derecho
SECTOR O-3| 109379.83 m? 44626,97 m?
S.G.N.-CT-2 1686,04 m? 687,90 m?
S.G.INT 13447,28 m? 5486,49 m?
TOTAL 124513,15 m?# 0,408 50801,37 m?
S.G.EL-14 40222.69 m? 16410,86 m?
TOTAL 40222,69 m? 16410,86 m*
TOTAL |164735,84 m? 67212,22 m*?

* Nota: En estas superficies, no estan computadas las superficies correspondientes a la
Consejerfa de Educacion, Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, calles y Ministerio de
Fomento (Expropiaciones), que no tienen aprovechamiento y que son:

Consejeria de Educacion.........c.......... 9.875,00 m?
o S OO 784,47 m*(de SG EL-14)
CallES. .o 803,48 m?
Ministerio de Fomento...........oovoooov... 13.085,35 m?

Por lo que la Superficie total Bruta del Plan Parciat Sector O3 es: 189.284,14 m’.

* Habra de tenerse en cuenta la cesion obligatoria y gratuita del 10% dei Aprovechamiento
Lucrative, y el suelo correspondiente para materiatizarlo, segtin el Articulo 18 de la Ley 6/1998 de 13
de Abril sobre el Régimen del Suelo. Es decir, 6.721,22 Uas (10% sobre 67.212,22 Uas)

Dado que se describen en el Plan General las fincas que deben adscribirse a este Sector, se
realizara por el sistema de "Expropiacion Forzosa” o por e} de “Ocupacion Directa” siguiendo o
establecido en la ley Vigente .

Esta adquisicidn, por parte del Ayuntamiento, podra ser abonada, a los propietarios en
especie (en U.As materializables en el presente Plan Parcial) o mediante pago monetario.
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5. ANEXQO 1, CALCULOS.
5.1.- Cuadro de Superficies de Suelo.
5.1.1.- Total dei Sector de Planeamiento y Zonas que lo componen.

Los Totales de Superficie del Sector que se ptantean, son los siguientes:

Total Superficie Bruta PP-O3.......ccovevieeieieeisiees s e sensenssenssenseens 128.294,24 m*.
{Incluido SGN CT-2 con 1.686,04m2)

Total SiStemas GeNEralES ..ot aaeeaaanan 60.989,90 m?
{incluido SGI O3 con 13.447 28 m2 vy SG EL-14 con 47.542 62 m2

TOTAL SUPERFICIE BRUTADEL SECTOR Q3.....coovviiiiiviiiiiiieviiinns 189.284,14 m”,
TOTAL Sup. con Aprovechamiento.............ocieviiiiin i, 164.735,84 me.

5.2.- Modificaciones con Respecto al Plan General. Justificacion.

Como en el citado punto 2 de la Memoria se adelantd, existe una variacién con respecto a la
superficie calculada por el Nueve P.G.0.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, y a la no contabilizacion, en nuestro caso, de Expropiaciones, Calles, Rio, etc...

En ofro orden de cosas, tanto usos como limites del Plan Parcial se ha procurado no variar
con respecto al P.G.0.U. en sus términos generales.

La variacion de Superficies de suelo entre [as contempladas en las fichas y la superficie real,
resultado de una reciente medicion, conileva pequefias modificaciones de aprovechamientos,
edificabilidades y excesos .

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.

1.- CAL.CULO DEL APROVECHAMIENTO DEL PLAN PARCIAL.:

APROVECHAMIENTOS FICHA P.G.O.U.
SUPERFICIE AP. TIPO IAP. DCHO.(U.2.5.)JASA 90%(U.a.s.)[10% CESION{U.a.5.)
SECTOR 0-3: 120.376 m” 49.113 44202 4911
5.G.INT:13.044 m° 0.408 5.322 4789,8 532
S.G.-EL-14:44.355 m"* ' 18.097 16287 1810
TOTALES:177.775 m° 72.532 65279 7253

2.- DISTRIBUCION DE USOS, APROVECHAMIENTOS Y EDIFICABILIDADES:

FICHAS P.G.C.U GRANADA
Usos %o EDIF Coef.Us Ap luc
plurif libre 47 59 40981 1 40081
Vpp 35,56 38281 0,8 30625
terciario 16,85 145086 1 14506
100,00 93768 86112
TOTAL MATERIALIZABLE 93768 86112
APROV. DERECHO 72532
eXCeso aprov 13580
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3.- DISTRIBUCION DEL PORCENTAJE DE V.P.P., segdn P.G.0.U 2.001:

En VPP intervienen, con los siguientes porcentajes:
Excesos de aprovechamiento: 15,77%

10 % de Cesidn: 8,42 %
15 % ASA:; 11,37 %
TOTAL VPP; 35,56%

4.- CUADROS COMPARATIVOS ENTRE LAS CONDICIONES URBANISTICAS DEL P.G.0.U. 2001
DE GRANADA Y LAS PLANTEADAS EN EL PRESENTE PLAN PARCIAL SECTOR O3

SUP. SUELO $.G.INT $.G. EL-14 SGN-CT2 CON APROV.DE
CONDERECHODE | CONDERECHODE | CON DERECHO DE DERECHO DE ERECHO
APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO
P'fé&'”' 120.378 m? 13.044 m? 44.355 m* J— 72.532 Uas
SECTOR-03 164.735,84 m? 13.477,28 40,222,690 m? 1.686,04 m2 67.212,22 Uas.

* Nota: Las deducciones de suelo que se hacen corresponden a la Consejeria de Educacion, el
Ministerio de Fomento, La C.H.D.G. y las calles, que no tienen aprovechamiento.

Por otro lado, el exceso de Aprovechamiento en el P.G.O.U. 2001 de Granada es de 13.580
Uas , siendo en la redaccidn del Presente Plan Parcial Sector O3 de 22.446,50 Uas, para gue se
cumpla la relacién entre 0,408 de todas las superficies intetvinientes (164.735,84 m2 x 0,408 Uas) y
0,7 de Edificabitidad lucrativa del Sector O3 (141.741,52 m2 x 0,7 m2/m2).

5.2.1.- Programa de Usos. Calculo de Aprovechamiento Tipo segin la Solucién Elegida.

El Nuevo Plan General de Ordenacién Urbana de Granada, especifica, en su ficha de su
Normativa, un programa y distribucién porcentual de usos, que ya hemos adelantado y que se
resume de la siguiente forma:

Uso Global: Residencial
Uso Predominante: Residencial Plurifamiliar en Bloques Ablertos. (Libre y VPP)

Aprovechamiento Tipo: 0,408

Indice de Edificabilidad: (4,70 m2/mz,

Coeficiente de Uso: 1,00 (para cambio a U.As (Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar libre.
Coeficiente de Uso: 0,80 {(para cambio a U.As (Aprovechamiento). Vivienda plurifamiliar V.P.P.
Coeficiente de Uso 11,00 {(para cambio a U.As (Aprovechamiento). Terciario.

El Uso Global "Residencial” , (Plurifamiiiar libre , Plurifamiliar VPP y Terciario)
tJsos Caracteristicos: minimo 60%.

De esta manera el total de Edificabilidad en el Sector sera e! resultado de las siguientes
operaciones:

SUPERFICIE NETA Aprov. de derecho AS.A, (90%) CESION (10%)
SECTOR O-3 109379,83 m? 4462697 U.as 40164,27 U.a.s 4462,70 U.a.s
S.G.N-CT-2 1686,04 m? 687,90 U.as 619,11 U.as 68,79 U.a.s

S.GINT 1344728 m? 5486,49 U.a.s 4937.84 U.as 54865 U.as

TOTAL 124513,15 m? 50801,37 U.as 45721,23 U.a.s 508014 U.as
S5.G.EL-14 40222,69 m? 16410,86 U.as 1476977 Uas 1641,09 U.as

TOTAL 40222,69 m? 16410,86 U.a.s 14769,77 U.a.s 16414,09 U.as
TOTAL 16473584 m?| 67212,22 U.a.s 60491,00 U.a.s 6721,22 U.a.s

Exceso de Aprovechamiento, proveniente de otros planes: 28.058,12 m2 {22.446,50 Uas)

*Nota: En estas superficies de suelo se han deducido las correspondientes a ta Consejeria de

Educacién, el Ministerio de Fomento, La C.H.D.G. y las calles, que no tienen aprovechamiento.
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|

DISTRIBUCION DEL PORCENTAJE DE V.P.P.: \ b S
En Vivienda de Proteccion Publica intervienen con los siguientes porcentajes ‘el 100 % de los
excesos de aprovechamiento (que sobre el total de aprovechamiento supone un 25,07 %) el 10 % de:"
cesién municipal (que sobre el total de aprovechamiento supone un 7,49%) y el 15% de-ASA (que~
sobre el total supone un 10,11 %), siendo entonces el porcentaje total de VPP, un 42,67%:
Excesos de aprovechamiento: 25,04 %

10 % de Cesion; 7,49 %
15 % ASA: 10,12 %
TOTAL VPP: 42,65%

De esta forma, el reparto de usos (sin Equipamiento) queda como sigue:

% slAprov. Edificabilidad Coeficiente | Aprovechamiento
RES. LIBRE 36917,35 m? 1 36917,35 U.a.s
V.P.P. 19743,59 m? 0,8 156794,87 U.a.s
TERCIARIO 14500,00 m? 1 14500,00 U.a.s
TOTAL 71160,94 m*? 67212,22 U.a.s
EXCESOS 28058,12 m? 0,8 | 2244650 V.as |
EDIFICABILIDAD MAXIMA 99219,06 m?
% sl/Aprov. Edificabilidad Coeficiente | Aprovechamiento
RES. LIBRE 41,18% 36917,35 m* 1 36917,35 U.a.s
V.P.P. 42,65% 47801,71 m? 0,8 38241,37 Ua.s
TERCIARIO 16,17% 14500,00 m? 1 14500,00 U.a.s
TOTAL 99219,06 m? 89658,72 U.a.s

*Nota: Se tendra en cuenta la cesion obligatoria y gratuita del 10% del Aprovechamiento
lucrativo y el suelo para materializar dicho aprovechamiento segin la Ley 7/2.002 de 17 de
Diciembre.

El total de 22.446,50 U.a.s. de los “excesos de aprovechamiento” del presente Plan Parcial,
se materializaran en Uso Vivienda Plurifamiliar V.P.P.. Estas Unidades de Aprovechamiento estan
contempladas en los llamados “excesos de aprovechamiento” del presente Plan Parcial, y deberan
incluirse en tipologias edificatorias similares a los de los aprovechamientos de derecho del interior del
Sector.

Estos excesos de aprovechamiento, procedentes de otros sectores, no contribuyen a los
gastos generales y de urbanizacion del Plan Parcial, que seran compensados por los propietarios
titulares de fincas de dicho Plan Parcial O-3.

El Equipamiento de caracter comunitario (Publico) no contabiliza Edificabilidad del
Aprovechamiento Tipo, y mas adelante se calcula, en referencia a las Reservas obligatorias.

Analizadas las superficies de Suelo del Plan Parcial, una vez descompuestas en suelo Neto
Edificable, Red Viaria y Espacios Libres, resulta:

TOTAL PLAN PARCIAL SECTOR 03

Sup. Suelo Sup. Edificable.
Parcelas Edificables (Uso Residencial) 10.533,22 m2 36.917,35 m2
(Terciario , comercial, en parcelas Residenc) (incluido Pta Baja) 3.372,84 m2
Parcelas Edificables (Uso V.P.P. Priado) 2.581,00 m2 11.342,06 m2
10% Cesion y Excesos (uso Residencial V.P.P.) 7.663,39 m2 36.459,65 m2
Equipamiento Terciario 6.721,89 m2 11.127,16 m2
Centros de Transformacién e infraest. 100,00 m2 e
Equipamiento Docente 15.936,38 m2 15.936,38 m2
Equipamiento Deportivo 7.972,60 m2 4.783,56 m2
Equipamiento Soc/Cul 5.977,71 m2 5.977,71 m2
Espacios Libres: zonas verdes. 25.361,89 m2 e
Red Viaria caracter publico 49.92459m2 0 emeememceeeemeee

TOTAL

132.772,67 m2
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Del cuadro anterior, pasamos a especificar, usos especificos, tipologias edlflcatonas reservas
dotacionales y cesiones:
-Equipamientos de Cesién obligatoria y gratuita, Equipamientos Social, Docente; Deportwo y
Cultural:
Caréacter Publico.
-Zonas Verdes: Cesion obligatoria y gratuita. (Nomenclatura en planos: ZV/AJ):
Caracter Publico
-Sistemas Generales. (Nomenclatura en planos: SG.).
Caracter Publico.
-Viario Cesidn obligatoria y gratuita:
Caracter Publico.
-Centros de Transformacion e infraestructuras:
Caracter Publico.
-Terciario:
Caracter privado.
VPP: Residencial Bloque Abiertoy/o manzana Uso especifico Residencial Plurifamiliar:
{Nomenclatura en planos: R.P. (VPP):
Caracter Publico (Manzana ¥, |, J)
Caracter Privado (Manzana H)
VL TER: Residencial y terciario {Comercial). Blogue Abierto. Uso especifico Residencial
Plurifamiliar promocion Libre (Con una zona destinada a uso Comercial : 2.500,00m2)
{Nomenclatura en planos: R.P. (L+TER)):
Caracter privado (Manzanas: A, B, C, D, E. G)
* Nota: Se tendra en cuenta ia cesidn a la Administracion actuante del 10% de Aprovechamiento
lucrativo y el suelo correspondiente para materializario Segun la Ley 7/2.002 de 17 de Diciembre..

5.3. Cesiones de Suelo y Edificabilidad.

Para el calculo de Cesiones de Suelo y de Edificabilidad Obligatorias en este Plan Parcial
Sector 03, se ha partido de los estandares minimos establecidos en la Normativa del Nuevo Plan
General de Ordenacion Urbana de Granada, 2001 y que luege compararemos a [os que el
Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo preve, en un cuadro resumen posterior.

Dichos estandares podemos resumirlos en los siguientes cuadros de vivienda basados en
100 m2 por modulo, es decir, sobre un techo edificable de 87.629,92 m?, corresponde un n° de
modulos de vivienda de 876 unidades:

1.- RESERVAS CORRESPONDIENTES AL USO RESIDENCIAL SEGUN FICHA DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GRANADA 2001 PARA EL SECTOR 03
{APROBACION DEFINITIVA):

RESERVAS DOTAC!ONALES {(m2)}
m2 suelo /100m2 edificabilidad bruta

EDIFICAB. Bruta * 93.768m"
Esp. libres 25m2/100m2 25 m**937 23.442 m’
Cent. Dac 16m2/100m2 16 m**937 15.003 m?
Eq Dep 8m2/m2 8 m2*937 7.501,5 m*
Eq Soc/c 6m2im2 6 m**937 5.626,1 m"

2.- RESERVAS CORRESPONDIENTES AL USO RESIDENCIAL SOBRE LOS DATOS DEL PLAN
PARCIAL SECTOR 03 DE GRANADA SEGUN EL CRITERIO DEL P.G.0.U. 2001 DE GRANADA.

RESERVAS DOTACIONALES (m2)
EDIFICABILIDAD MATERIALIZABLE

EDIFICAB. Bruta 99.219,06 m"
Esp. fibres m2/100m2 25 m993 24825 m*
Cent. Doc 16m2/100m2 16 m* 993 15.888 m’
Eq Dep 8m2im2 8 m*993 7.944 m’
Eq Soc/c 6m2/m2 6 m**993 5.958 m*
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3.- RESERVAS CORRESPONDIENTES AL USO RESIDENCIAL SEGUN REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO, SOBRE LOS DATOS DEL PLAN PARCIAL SECTOR O3 DE GRANADA

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

PP SECTOR O3 99.219,06 m*
Esp. libres m2Aivm2 21 m*993 viv 20.853 m*
Cent. Doc 12m2/viv 12 m**993 viv 11.916 m*
Eq Dep 8m2/viv 8 m**993 viv 7.944 m*
Eq Soc/ 6m2 constiviv 6 m-*993 viv 5.958 m?
Eg com 3m2 constiviv 3 m>*993 viv 2.979m?
n® viv = Edif. max/100 m® 99.219,06 m¥100 m” 993 viv

4.- RESERVAS CORRESPONDIENTES AL USO RESIDENCIAL SEGUN LEY 7/2.002DE 17
DICIEMBRE, SOBRE LOS DATOS DEL PL.AN PARCIAL SECTOR 03 DE GRANADA

LEY 7/2002

PP SECTOR O3 Edif.. Maxima: 99.219,06 m"
Esp. libres 18 m2/viv 18 m™99 viv 17.874 m*
Cent. Doc 12m2/viv Minimo:

Eqg Dep 8m2/viv 12 m™993 viv 11.916 m*
Eq Soc/ 6m2 const/viv Maximo

Eq com 3m2 constiviv 34 m**996 viv 33.762 m*
n° viv = Edif. max/100 m” 99.219,06/100 m* 993viv

5.- RESERVAS CORRESPONDIENTES AL USO RESIDENCIAL QUE SE REALIZAN EN EL
PRESENTE PLAN PARCIAL SECTOR O3 DE GRANADA

RESERVAS REALIZADAS (ordenacién propuesta) [ ALTERNATIVA PROVISIONAL
PP SECTOR O3 sup suelo edificabilidad sup. suelo edificabilidad
Esp. libres 25.016,46 - 27.201,68 -
Cent. Doc 15.936,36 15.936,08 15.936,36 15.936,98
Eq Dep 7.972,60 4.783,56 7.972,80 4.783,56
Eq Soc/Cu 5.977,71 5.977,71 5.977,71 5.977.71

* Como se puede observar, las reservas de suelo y de edificabilidades, planteadas en el
presente Plan Parcial son superiores a las exigidas en el Reglamento de Planeamiento y en las
Condiciones impuestas por el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada 2001 con aprobacion
definitiva.

Por oftro lado, atin con las variaciones que el presente Plan Parcial plantea con respecto a los
datos de la Ficha del Sector 03 del P.G.O.U. de Granada , y que ya se han justificado, las cesiones
planteadas en el Presente Plan Parcial estan por encima de las recogidas en dicha Ficha, por lo que
queda claro que no se pretende el reducir reservas con las modificaciones, sino mejorar en lo posible
la ordenacién del presente Plan.

Asimismo, el Regiamento de Planeamiento en su Anexo sobre Reserva de suslo, especifica
ias condiciones que habran de cumpiir las Areas de jardines para contabilizar como Espacios Libres
de Reserva. De las Tres condiciones impuestas, {minimo 1.000 m2 y 30 m de diametro, condicicnes
de planiacién y condicicnes de soleamiento), se cumplen en fodos los casos.
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CUADRO RESUMEN POR USOS DE SUPERFICIES DE SUELQ Y EDIFICABILIDADES

DEFINITIVAS PARA EL PLAN PARCIAL.

SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS DEL PP--03

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO OESTE-3 (LIBRE+TERCIARIO)

SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO £DIFICABILIDAD EDIFICABLE
A 1406.74 m2 38568 m2/m2 5425.51 m2 (WOLUDO 452.70 m2 TERC.)
B 1B08.56 m2 38129 m2/m2 E895.86 m2 {HCLAND 57540 m? TERC)
C 1676.09 m2 40952 m2/m2 6863.92 m2 {IHCLIEDO 57273 mzZ TERC.)
D 1691.46 m2 37110 m2/m2 6277.01 m?2 (NCUKDO 53376 m2 TERC.)
E 1916.64 m2 3.6729 m2/m2 7039.72 m2 {INCLUD0 539.38 m2 TERC.)
G 203373 m2 3.8295 m2/m2 778817 mZ (L0 E49.87 m2 TERC.)
TOTAL 10533.22 m2 - 40290.19 m2{-3572.84 m2 TERC.}

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO OESTE—3 (V.P.P.)

SUPERFICIE COEFIGIENIE SUPERFICIE
PARCELA SUELQ EOIFICABILIDAD EDIFICABLE
F 3136.50 m2 48926 m2/m2 15345,11 m2
H 2581.00 m2 4,3844 m2/m3 11342.06 m2
] 3937.68 m2 45460 m2/m2 17900,68 m2
TOTAL 9655.18 m2 s 44587.88 mZ
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR MANZANA CERRADA OESTE—3 (V.P.P.)
PARCELA SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
J 589.21 m2 54545 m2/m2 3213.85 m2
TOTAL 589.21 m2 5.4545 m2/m2 3213.85 m2
TERCIARIO
SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
TER—~1 4123.32 m2 2132 m2/m2 8788.65 m2
TER=-2 260057 m32 0.900 m2/m2 234050 m2
TERGIARID
PARCIAL 8721.89 m2 - 11127.16 m2
A B C D E Z G - - 3372.84 m2
RP.(LFTER) SOLO EN PLANTA BAJA YA CONTABILIZADOS EN R.P{L+TER)
TOTAL 6721.89 m2 - 14500.00 m2
RESIDENCIAL . . . . . . o . v v s v e e DESTING = PRIVADQ. (SALVO 10% DE CESION MUNICIPAL Y EXCESCS)
TERCIARIO. .« . . o e DESTING = PRIVADO.
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AR

X

SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS DEL PP-03 - ;
RESERVA DE DOTACIONES \ W
SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
EQ-DC 1 14824.69 m2 1.00 m2/m2 14824.69"m2_ 25)
E 1111.69 m2 1.00 m2/m2 1M11.69 m2
EQUIPAMIENTO DOCENTE
PARCIAL 15936.38 m2 1.00 m2/m2 15936.38 m2
~DP 7972.60 m2 0.60 m2/m2 4783.56 m2
EQUIPAMIENTO DEPORTVO
PARCIAL 7972.60 m2 0.60 m2/m2 4783.56 m2
EQ-S0O 1 3557.26 m2 1.00 m2/m2 3557.26 m2
- 2 2420.45 m2 1.00 m2/m2 2420.45 m2
EQUIPAMIENTO SOCIAL
PARCIAL 5977.71 m2 1.00 m2/m2 5977.71 m2
~N—-1 3037.50 m2 = —
N=-2 2466.65 m2 _
N-3 2880.46 m2 = i
-4 295351 m2 . =
ZONAS VERDES
Ad—-1 348.29 m2 = _
AJ=2 1299.69 m2 - 8
Al=3 1218.79 m2 = _
AJ—4 4041.66 m2 - -
AJ=5 4041.66 m2 = -
AJ—6 1020.76 m2 = _
AJ=7 375.39 m2 < -
AJ—-8 1332.10 m2 = =
s 345.43 m2 - -
AREA DE JUEGOS
PARCIAL 25361.89 m2 - -
TOTALES 55248.58 m2 - 26,697.65 m2
INFRAESTRUCTURAS
SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
ICENTRO TRANSFORMACION (x5 uds.) 20.00 m2 = -
TOTAL 100.00 m2 - -
VIALES Y MEDIANAS | 4992459 m2

NUMERQ DE PLAZAS DE APARCAMIENTOS PUBLICOS 686

|EQ. DOCENTE EXISTENTE |

9880.75 m2

CESION 10% DEL APROVECHAMIENTO DE DERECHO Y EXCESOS DE APROVECHAMIENTO

SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE
PARCELA SUELO EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
F 3136.50 m2 4.1620 m2/m2 13054.11 m2
| 3937.68 m2 4.5460 m2/m2 17900.69 m2
1033.78 m2 5.4558 m2/m2 5640.10 m2
RESIDEN. PLURIF. BLOQ. ABIERTO Y
MANZ. CERRADA OESTE-3 (V.P.P.)
TOTAL CESION RESIDENCIAL B107.96 m2 - 36594.90 m2
EQUIPAMIENTOS DOCENTE, DEPORTIVO Y SOCIAL / RESIDENCIAL . . . . . ... ... DESTINO = PUBLICO. (MUNICIPAL)
ZONAS VERDES J AREA DE QUEBDS: + ¢ v o womm on momcmon 4 4 v & & weay s b 8 DESTINO = PUBLICO.
INERAESTRUCTURAS. . o 4 & @ 8.5 % 6 5 %l e i 8@ far 3 e 5 W0 0@ 8 Ws s W - DESTINO = PUBLICO.
MBS R i R v R era B BRI SRR AR DESTINO = PUBLICO.

NOTA: CESION OBLIGATORIA Y GRATUITA (10% APROVECHAMIENTO Y SUELO PARA
MATERIALIZAR DICHO APROVECHAMIENTO).

NOTA: LA DIFERENCIA ENTRE LA SOLUCION ADOPTADA Y LA PROVISIONAL SOLO LE

AFECTA A LA SUP. DE Z. VERDES (25.361,89 A 27.547,12) Y LA SUP. DE VIALES (49.924,59 A
45.211,04),
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5.4.- CALCULO DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Se establecen las hipotesis propias de las infraestructuras de acuerdo con las previsiones.que el Plan
General tanto en Ordenanzas como en Normativa.

5.4.1.- ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Segun consulta realizada a la compafiia suministradora, EMASAGRA, la conexion para
suministro de agua potable se realizara en las redes existentes en el Plan Colindante PP-O4, asi
como las redes existentes en “La Chana”.

Para este Sector, definido con uso global residencial, se prevé un consumo medio de 500
litros por habitante y dia (incluidos los caudales de riego y contraincendios). El consumo maximo
resuitara de multiplicar este consumo por ef coeficiente 2.4.

El nimero de Habitantes previstos se obtendré calculando 3 habitantes por cada 100m2 construidos.

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

l.as bocas de riego seran de las homologadas por la Empresa 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.

{.0s hidrantes se conectaran a la red con conducto independiente y seran del tipo homologado
por el Servicio Municipal de Extincién de Incendios. Para su dimensionamiento, se consideraran las
hipétesis de la Norma Bésica scbre Proteccion de Ihcendios.

5.4.2.- SANEAMIENTO

El vertido habra de hacerse, como queda dicho y de conformidad con EMASAGRA, a las
conexiones que en planos se definen, conectando con el colindante Plan P-13, y con el ovoide
general que franscurrird paralelc a la circunvalacion, recogiendo todos los planes Oeste (1, 2,3y 4).

- La seccidén minima de alcantarillado sera de 0,4 m. de diametro y la velocidad maxima admisible,
con caracter generat, sera de 3,00 m. por segundo.

- La pendiente normal no sera inferior al 0,5%. Cuando sea necesario descender por debajo de este
iimite se determinard la pendiente de forma que la velocidad sera 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 fos caudales de aguas pluviates se partira de una intensidad de precipitacion obtenida segtn fa
formula:

- 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 ¢llos mas de 40 m.

- Las acometidas a parcela serdn de diametro minimo de 0,25 m. y desaguaran en pozos de registro
de |a red de colectores.

- Los imbornales de recogida de pluviales en el sistema viario se colocaran a distancias longitudinales
inferiores a 50 m. Los imbornales seran de rejilla horizontal de bordillo/buzon a lo targo de los viales y
en los cruces de calles de trafico rodado se dispondra de un sistema mixto.

- Las caracteristicas de los materiales a utilizar en 'a red de saneamiento se ajustaran a los criterios
adoptados y explicitados por la Empresa Municipal encargada del servicio.
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5.4.3.- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

incluye, ademéas de la transformacién y distribuciéon de energia eléctrica, el alumbrado

piblico. Estas instalaciones se atendran a las condiciones siguientes:

- El calculo de las redes de distribucion se realizaré de acuerdo con la actividad preferente del lugar
de consumo (en los edificios destinados a viviendas, segun su grado de electrificacion)

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

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

- La instalacién 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..) habréan de ser homologados por el
Ayuntamiento.

5.4.4.- ALUMBRADO PUBLICO.
Utilizando los estandares medios del Ayuntamiento para niveles de iluminacion segun el
Anexo 1 Capitulo Cuarto Articulo 1.4.4. Redes de Alumbrado Publico

Todas las Infraestructuras se realizaran segun Indicaciones del Excmo. Ayuntamiento, de las
Compariias 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.

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 en el limite del Plan Parcial Sector
03.

La instalacién proyectada consiste en las canalizaciones necesarias para fa implantacion
posterior de las redes de telefonia, television terrestre y satélite (analdgica y digital), y
telecomunicaciones por cable, segin exiogencias de la Normativa Vigente e indicaciones del Exmo
Ayuntamiento.

Se partira con los tubos necesarios que por el Caiculo del Proyecto de Urbanizacion sean
necesarios para el correcto abastecimiento de este suministro a todo el Plan Parcial.

5.4.6 VIALES Y PAVIMENTACION.

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

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

Se dispondran de itinerarios con suspensién de barreras arquitecténicas, convenientemente
sefializadas, segln o dispuesto en el Decreto 72/1.992 sobre Normas Técnicas para la Accesibitidad
y la Eliminacion de Barreras Arguitecténicas Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

El tipo de caracteristicas de los materiales se ajustaran a los criterios adoptados vy
axplicitados por los servicios municipales.

5.4.7 INFRAESTRUCTURA DE GAS

Se ejecutara segln normativa vigente, indicaciones del Exmo Ayuntamiento y compaiia
suministradora.

20



PLAN PARCIAL EN EL SECTOR 03 DEL P.G.0.U. 2.001. GRANADA

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, que 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 las intenciones del Ayuntamiento para no dejar en

vacio al desarrollo de la edificacion en Granada, etc...

A todo ello se suman, como aceleradores, |a reciente inclusion del Sector 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, {a iniciativa del urbanizador.

6.2.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

PROPIEDADES DEL PP--03

INMOR, LOS PORTONES S.L
MOLEGN v ClA. S.A
20~ C.N. Sl (5 PARTES IGHALES) - -~ -- - -——

21~ FRANCISCO GOMEZ JIMENEZ R - -
22—  RAMON FUENTES ROMAN - - o -
23~  PROMOCKONES ARCOMAREX S.L. - - = - -

SERVIDUMBRE PASQO PARCELAS N
24— 21, 22 ¥ 23 (3 PARTES GUALES) — = - —— -—-

25~ M., ANGUSTAS ROMERD OLMEDO - - [
26+~ PILAR ROMERO OLMEDO - - = - -
27— CONFEDERACION H, DEL G, - - - [

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
N PP—-03 SGi-03 SGN CT-2 SG EL-14 TOTAL
1~ AYUNTAMIENTO DE GRANADA 115425 m2 - - - - - 1154.25 m2

YAIOSAN S.L.

PROIUBERIS S.1.

INMOB, LOS PORTONES S.1.

MOLEON ¥ CIA SA
2= CMN. 5.1 (5 PARTES {GUALES) 6M9.43 m2 227811 m2 122,51 m2 - 8320.056 m2
3~ AYUNTAMIENTG DE GRANADA 362.83 m2 - - - - - - 362.83 m2
4— CONST. VARGAS £ HWOS 5.1 880.60 m2 - - - -=-- - - A80.80 m2
5~ CONST. VARGAS E HLOS 5L ZB71.82 m2 --—— - - 2B71.92 m2
¥~  CALLES CON APROVECHAMIENTO B98.05 m2 - - - - - - — - B888.05 m2
B~ CONSY, VARGAS E HWOS S.L. 5057.94 m2  2570.08 m2 347.67 m2 -—-— 7875.69 m2
T—  MOLINA OLEA INMOBILIARIA SA. 545186 m2 2472091 m2 423,38 m2 - - - 8766.16 m2

32.45% PROM. ARCOMAREX S.L.

Y 87.558X% BEIRG SUR sS.. (5/9
8~ PROM. ARCOMAREX 5.L. 4/9) 24546.56 m2 519525 m2 587.85 m2 -—- J0329.66 m2
9— PROMOCIONES ARCOMAREX S.l. 527.93 m2 - - - B27.89 m2
99— CALLES CON APROVECHAMIENTO  2209.78 m2 - - - -— 2209.718 m2

HEREDEROS DE ANTONIO
10~ PESO SAMPEDRO 628.00 m2 -—— - - = - 828.00 m2

J2.A45% PROM. ARCOMAREX S.L.

Y 87.55% BEIRO SUR S.L. ((5/9))
11—  PROM. ARCOMAREX S.L 4/9) 1316.65 m2 352.04 m2 15415 m2 - - 1822.84 m2
12— CONST. VARGAS E HWOS SL 2287.79 m2 130,89 m2 50.47 m2 -—- 2440.15 m2
13~ MIGUEL LOPEX ROMAN 489.83 m2 - el - 489.83 m2
14— CONST. VARGAS E HWOS Sk, 579.66 m2 - - - - 978.66 m2

ACEQUIA DEL. JAQUE ALTO
15— (ENTUBADA, SOTERRADA) 0 m2 —-—— - - 0 m2
18~ PROMOCKINES ARCOMAREX S.L.  38033.65 m2 -—— - -— - 38033.65 m2
17— BEIRC 5UR S.L. 131220 m2 - - - - - - 1312.20 m2
18~  MOLINA OLEA INMOBILIARIA SA.  11098.84 m2 - — - - -—— 11096.84 m2
19—~  MOUNA OLEA INMOBILIARIA SA,  2275.00 m2 —-—— - - —-— 227500 m2

YAJOSAN S.L.

PROILBERIS S.L

12488.73 m2 1246673 m2
5895.31 m2 588531 m2
6110.25 m2  6110.25 m2
959147 m2 959147 m2

753.32 m2 753.32 m2
2516.26 m2  2518.26 m2
2859.35 m2  2BB0.35 m2

TBA4T m2 784,47 m2

28— CALLES B03.48 m2 - = - - - 80348 m2
29— MINISTERIC DE FOMENTC 6549.89 m2 - - = -— - 853548 m2Z 1308535 m2
-  CONSEJERIA DE EDUCACION 987500 m2 - - - - - 987500 m2

TOTALES 126B08.20 m2 13447.28 m2  1886.04 mR2 47542.82 m2 189284.14 m2

-Nota: se adjuntan datos de contacto de los propietarios afectado por el PP-O3, y mas arriba

resefiados:
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1.- YAJOSAN S.L. \
José Garcia Hernandez. 9.-Del. Prov. de Educacion y Ciencia

C/ Santa Rosalia,. Edificio Olimpo, 32. C/ Arteaga n°2 %
18007-Granada. e
2 - PROILIBERIS S.L. 10.- PROMOpIONES ARCOMAREX S.L. i
; Manuel Rodriguez Acosta.
Francisco Pérez Saez. ’
Teresa de Calcuta, n°1 18014-Granada obindi g
! 5 Granada.
3.- CONSTRUCCIONES MOLEON S.A. 11.- Francisco Gomez Jiménez
Isidro Moleén Gijon.
C/ Tablas, 10, Bajo. Granada 18008-Granada.
4.- INMOB. LOS PORTONES. 12.-Ramén Fuentes Roman
Antonio Ramirez.
Pza de la Trinidad, n°2- 1°A.18001- Gr. 18080-Granada.

13.- Jose Luis Hermoso Romero
Representacion de M?Angustias y Pilar
Romero Olmedo.

5.- CONSTRUC. VARGAS E HIJOS S.L.
Juan Vargas
Plaza del Humilladero, 10, bajoGr

Granada

6.-MOLINA OLEA INMOB. S.A. 14.- Beiro-Sur S.L.,

Isabel Molina Olea José Julian Consulting

C/ San Antén, 27.18005-Granada. C/ Sederos n°2 Granada

7.- C. R. Acequia Gorda del Genil e L

Cno. Ronda n®100, 1°A 18014 Granada 18002-Granada.

8.-Ministerio de Fomento 16.-C Hidrografica del Guadalquivir
Avda. Madrid, 7 Avda. Madrid, 7 Granada.

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 €l nos
remitimos.

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

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

Los gastos de urbanizacién que se generen seran sufragados por el promotor 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 urbanizacion que correspondan a cada finca, conforme a
los articulos 58 y 178 del Reglamento de Gestion.

Por ello, en el Estudio Econémico, los costes de Urbanizaciéon corresponderan al agente de
Inversiéon Privado.

Al inversor privado le corresponde:

Los Costes de Urbanizacién del Plan Especial, correspondiente al 100% del aprovechamiento
y Excesos de Aprovechamiento. (Sin incluir los Sistemas Generales).

Ademas el Coste de Urbanizacién de los Sistemas Generales, también es sufragado por el
Plan Parcial siendo el siguiente reparto:

70% de los Costes de Urbanizacion de los Sistemas Generales a sufragar por el Municipio
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30% de los Costes de Urbanizacién de los Sistemas Generales a sufragaﬁ por el Inversor
privado. . -

En cuanto al Sistema de Actuacion, y a la vista de las circunstancias enumeradas porla ley
del Suelo, se establece el de Compensacion. (Coincide con el sistema previsto en las fichas reésumen
de condiciones Urbanisticas del P.G.0.U. 2001 de Granada.)

No obstante, en nuestro caso, la iniciativa privada, y sobre tado, la mayoria de la propiedad,
{cercano al 100%), la ostentan los promotores que han puesto en marcha el Plan Parcial, (Asociacion
de Propietarios), por lo que el desarrollo por Compensacion puede ser sencillo, y sin problematica
entre propiedades.

La determinacién del Sistema de ejecucion la realiza el Plan Parcial, delimitando las Unidades
de Ejecucion (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

La conservacién de la Urbanizacion se realizara segln establece 1a ey, Artic 46.b).3 del R.P.

Segln el Articulo 67 del R.G.U., "la conservacion de las obras de Urbanizacion y el
mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos serdn de cargo de la
Administracién actuante, una vez que se haya efectuado la cesion de aquellas”.

Segin el Artlculo 24 del R.G.U Iz Junta de Compensacién es Entidad Urbanistica
colaboradora, por lo que segun el Articulo 179 y 180 del R.G.U. , puede hacerse cargo de las Obras
de Urbanizacion hasta que finalizadas dichas obras |, sean recibidas por la Administracion.

El Presente Plan Parcial fija el Periodo de Obras de Urbanizacidon en 24 meses desde Ia
Aprobacion definitiva del mismo., vy segun ef Arficulo 180 del R.G.U. la cesidn de la Urbanizacion e
instalaciones y dotaciones, se efectuara por la Junta de Compensacién a favor de la Administracién
actuante, dentro de un plazo no superior a tres meses, contando desde la recepcion definitiva por la
Junta.

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 del suelo, Ley 7/2.002, se dice
que es indiscufible su competencia para, como ha reconocido la sentencia del Tribunal Constitucional,
regular las condiciones basicas que garanticen la igualdad en el gjercicio del derecho de propiedad
del suelo.

Con ello se justifica que los derechos y obligaciones de los propietarics det suelo, se recogen
en la citada ley, por lo que entre ofras determinaciones de la misma, cumpliran todas las
especificaciones de [a 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:

ay destinar el suelo al uso previsto por la ordenaciéon urbanistica, conservar las construcciones
o edificaciones e instalaciones existentes.

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

¢) conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en el
concurran.

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

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

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

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

4. ceder obligatoria y gratuitamente &l municipio los terrenos destinados a
dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector o ambito
de actuacion, como los S.G incluidos ¢ 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 paricipacion de la comunidad en las plusvalias.

6. proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivados del
ptaneamiento, con anterioridad a la ejecucion material det mismo.
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7. costear y, 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 conexién y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones.

En el Articulo 51 también se recogen los deberes legales de uso, conservacion vy
rehabilitacion.

La iniciativa en la gestion del Sector O3 , corre a cargo de los propietarios que lo suscriben,
que disponen de recurses y medios propios para hacer frente a la inversion prevista.

Con relacién a su capacidad de solvencia, hay gue decir que se frata de empresas con
reconocida trayectoria y experiencia en el sector, y que el proyecto se va a financiar a través de los
recursos que se aportaran por los distintos participes , utilizando como garantia los solares para
saivaguardar el buen fin de las obras de Urbanizacion.

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

Plazos para la ejecucion del planeamiento y gestion:

a) El Plan Parcial, precisa los plazos en que hayan de ejecutarse, contempiando tanto las obras de
urbanizacion como, en su caso, las de edificacién.

b} Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacion del Plan Parcial: Jutio de 2005, Texto Refundido Diciembre de 2.005.

- Presentacion de los Estatutos v Bases: Tres meses desde la Aprobacion Definitiva del
Plan Parcial

- Presentaciéon det Proyecto de Compensacion: 1 mes desde la constituciéon de la Junta de
Compensacion.

- Presentacion de Proyecto de Urbanizacion e Instrumento a partir de su aprobacion,
Instrumento de Equidistribucidén: 6 meses {maximo) después de la Aprobacién definitiva
del Plan Parcial.

Por otre lado, la posible descomposicion en fases de la Edificacion se presentara con dichos
proyectos ya que dependera en su importante grado, de fa demanda en los afies futuros,

Los plazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:
- Ejecucion de la Urbanizacion: finalizacidn a los 12 meses desde la aprobacion definitiva
del Proyecto de Urbanizacion. (Las obras comenzaran 18 meses maximos después de la
Aprobacion definitiva del Plan Parcial.
- La Recepcion Provisional se realizara con la finalizacion de las Obras de Urbanizacion,

y la Recepcion Definitiva, un afic después de la finalizacion de las Obras de
Urbanizacion.
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7.- ANEXO. DECRETOS A CUMPLIR SOBRE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

Habran de cumplirse los decretos oficiales siguiente, en relacién con la accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.
- Real Decreto 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 OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO.
- Decreto de Normas Técnicas para accesibilidad y eliminaciéon de barreras arquitecténicas,
urbanisticas y en el transporte en Andalucia.
Decreto 72-1992, de 5 de Mayo de 1992.
B.0.J.A. N° 44 de 23 de Mayo de 1992.
CONSEJERIA DE PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.
Del cumplimiento del Decreto destacamos los siguientes articulos:
Itinerarios peatonales: Ancho minimo, 1,20 m.
Pendientes segan art. 8°y 11°.
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 18%, ancho
de 1,80 m y desniveles de 2 cm.
Pasos de peatones: Caracteristicas iguales a las de los vados.
Escaleras: Resulta imposible completar una rampa en algunos casos, dadas las pendientes e
las calles escalonadas. Sin embargo, cumpliran que seran de directriz recta con huellas de ,
al menos, 30 cm, mesetas minimas de 1,20 m, antideslizantes, pasamanos de seguridad y
tramos maximos de 16 peldarios.
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: No existen en el presente planeamiento.
Mobiliario urbano: La situacién de sefales, placas, postes o anuncios, asi como teléfonos,
papeleras o contenedores segun indica el articulo 14°. Bancos con altura de 50 cm y anchoy
fondo minimo de 40 cm y 50 cm.

Granada, Diciembre de 2.

Fdg. QUINTECT S‘Lli
(Carlos Quiptanilla Moreu, Arquitecto)
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PLAN PARCIAL EN EL SECTOR 03 DEL P.G.0.l). 2001
GRANADA.
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1.- DEFINICION DE CONCEPTOS Y GENERALIDADES | s

1.1. REFERENCIA AL PLANEAMIENTO GENERAL. ke o

Tal y como la normativa sobre Planeamiento del Plan General de Ordenacion Urbana (‘imériéda
exige, y de acuerdo con lo dispuesto en el art.13 y c.c. de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién urbana, Ley Andaluza Ley 1/1997 de 18 de julio, se redactan las presentes ordenanzas
reguladoras, sobre la reglamentacion 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 PARCIAL.
VALOR DE CADA DOCUMENTO.

A los efectos del desarrollo y aplicacién del Plan Parcial, 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 1y 2 tienen, sin embargo alcance de Ordenanza y
en su contenido prevalecen sobre los demas documentos.

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

Los Planos de Ordenacién, contienen y expresan, graficamente, las determinaciones
sustantivas de la ordenacién establecida, tanto las que se refieren a la proyeccion de la urbanizacion
prevista, como las que inciden en la regulacién del uso del suelo y de la edificacion, 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 area delimitada, ya
sean de edificacién o implantacién de actividades y usos. Junto con los planos de ordenacion,
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 econémico-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 Parcial,
desarrollando, principalmente, la urbanizacion.

Primacia en caso de discrepancia: En el caso de discrepancia entre documentos graficos y
literarios se otorgara primacia al texto sobre el dibujo, y cuando lo sea entre documentos graficos, al
de mayor escala sobre el de menor (salvo que del texto se desprendiera una conclusién en sentido
contrario).

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 del Sector que el presente Plan Parcial ordena, denominado PP-O3 del P.G.0.U. de Granada.

Interpretacion: Las presentes ordenanzas se interpretaran segun el sentido propio de sus
palabras, en relacion con el contexto y con subordinacion a lo dispuesto en la Normativa Urbanistica
del Plan General de Ordenacion Urbana de Granada, atendiendo, fundamentalmente, al espiritu,
objetivos y finalidad del mencionado Plan.
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1.3. SISTEMATICA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.

El presente Plan Parcial 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 Ordenacién Urbana de Granada. i

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

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

B)Condiciones relativas al suelo, referidas a todas aquellas determinaciones localizables e imputadas
a una concreta unidad de actuacién 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 calidad 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
Parcial de Ordenacion, 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:

Informacion y procedimientos administrativos

- Informacion urbanistica:
a) Solicitud y cédula urbanistica.
b) Consulta previa.
c¢) Otras informaciones.
d) Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

- Desarrollo del Plan por otros instrumentos de planeamiento:
a) Clases de suelo previstas en la ordenacion.
b) Desarrollo en el suelo urbano.
¢) Desarrollo 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 desarrollo de una actuacion.

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

La Junta de propietarios del Plan Parcial se constituye en gestora, a través del Excmo. Ayuntamiento
de Granada y de las Administraciones Publicas que hayan de tener competencias en el desarrollo y
gestion del Plan Parcial. Dicha Junta promotora, sera la capacitada para la ejecucion de todas las
funciones de gestion urbanistica y econémica del Plan Parcial.

Se actuara por el Sistema de Compensacion. Esta actuacién se atendra, al menos, a las siguientes
reglas:

1) La adecuacion de la actuacion a las previsiones del Plan Parcial y por supuesto a las del Plan
General, en cuanto a su desarrollo y aplicacion, y a los programas y estrategias establecidas en
funcion de las circunstancias concretas sobrevenidas y de la evolucion del desarrollo urbanistico, todo
ello segin de objetivos y prioridades coherentes y conformes a las posibilidades economicas
previstas.
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2) La coordinacion permanente de los servicios municipales en orden a una administracion integrada
en el Término Municipal.

3) Asegurar ef cumplimiento de las previsiones de este Plan Parcial, mediante su desarrollo en
Proyectos de Urbanizacién y Edificacion.

4) La exigencia del estricito cumplimiento de los plazos de ejecucion del Sistema de Actuacidn,
distribucién de beneficios y cargas y ejecucion de las obras establecidas en el Plan Parcial,
procediendo, en caso de incumplimiento y segln los casos a:

- La sustitucion del Sistema de Actuacion conforme a las pautas legales.

- La declaracién formal del incumplimiento de estos plazos y el replanteamiento de la
ordenacion del area correspondiente, siempre que asi lo aconsejen las circunstancias
urbanisticas.

5) En especial, la estricta exigencia del cumplimiento del deber de cesidén obligatoria y gratuita de los
terrenos, debidamente urbanizados, vinculados legalmente a dicha cesién.

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 actuacion.

Los sistemas de actuacion que para la justa distribucion de cargas y beneficios contempla el Plan
General, son los siguientes:

- Compensacién

- Cooperacion

- Reparcelacion

- Transferencia de aprovechamiento urbanistico

- Acumulacion de volumen

- Expropiacion (con imposicion o no de contribuciones especiales)

- Adquisicion

En el presente Plan Parcial, y dada la situacidén de propietarios y sus intereses, se decide por el
Sistema de Compensacion como mas idoneo. Podemos resumirlo de la siguiente manera:

En el Sistema de Compensacion los propietarios comprendidos en el Peligone o Unidad de Actuacién
aportan ios terrenos de cesion obligatoria vy realizan a su costa ia urbanizacion, en los t&rminos y
condiciones determinados en el Plan.

La determinacién del Sistema de ejecucion la realiza el Plan Parcial, delimitando tas Unidades de
Ejecucion (Art. 149 del TRLS y Art. 38 del RGU).

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

2.2, INTERVENCIONES EN LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO

intervencion de los propletarios en el desarrollo y gestion:

El desarrolio del Plan Parcial por parte de los particulares se efectuara mediante los correspondientes
Proyectos de Urbanizacion que se indican en ef Plan de Etapas y de acuerdo con el régimen juridico
propio del Sistema de Compensacion elegido.

De igual manera podran redactar proyectos de edificacion y todas sus variantes reforma, ampliacion,
ect. de acuerda con las presentes ordenanzas.
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En caso de ser necesario por parte de los propietarios modificar alguna de las determinaciones
previstas en el Plan Parcial, debera realizarse mediante Planes Especial 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 el articulo 15 de la Ley del Suelo y 46,64,65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento y sus c.c.

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

Asimismo existe plano de Imagen final, en el que figuran el desarrollo interior de las Unidades
Basicas.

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

Seran vigente en este Plan Parcial, las ordenanzas del Plan General de Ordenacion Urbana 2001 de
Granada. Por tanto, habran de cbservarse todas las normas, preceptos y ordenanzas incluidas en
dicha documentacion del P.G.O.U. 2001 de Granada que no este ya incluida en el presente
documento.

Los gastos de urbanizacion que se generen seran sufragados por los agentes inversores (Privados y
Municipal), seglin 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
ostes de urbanizacién que correspondan a cada finca, conforme a los articulos 58 y 178 del
Reglamento de Gestion.

En cuanto al Sistema de Actuacion, y a la vista de las circunstancias enumeradas por el art. 119 de la
Ley del Suelo, se establece el de Compensacion.

No obstante, en nuestro casoe, la iniciativa privada, y sobre todo, la mayoria de la propiedad, (cercano
al 100%), la obstentan los promotores que han puestc en marcha el Plan Parcial, (Asociacidn de
Propietarios), por fo gue el desarrollo por Compensacion puede ser sencillg, y sin problematica entre
propiedades,

La determinacion dei Sistema de ejecucion la realiza el Plan Parcial, delimitando las Unidades de
Ejecucion (Art. 106 del TRLS y Art, 38 del RGU).

En cuanto al Sistema de Actuacion, y a la vista de las circunstancias enumeradas por los art.107 y
108 de la Ley del Suelo Ley 7/2002 de 17 de diciembre, por la que se adoptan con caracter urgente y
transitorio disposiciones en materia de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana en Andalucia, se
establece el de Compensacidon. (Coincide con el sistema previstc en las fichas resumen de
condiciones Urbanisticas del P.G.C.U. 2001 de Granada.)

L.a conservacion de la Urbanizacion se realizara segun estabiece la ley, Artic 46.b).3 dei R.P.

Segin ef Articulo 67 del R.G.U. , “la conservacién de fas obras de Urbanizacién y el mantenimiento
de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos seran de cargo de la Administracion
actuante, una vez que se haya efectuado la cesion de aquellas”,

Segun el Articulo 24 del R.G.U la Junta de Compensacion es Entidad Urbanistica colaboradora, por
fo que segtin el Articulo 179 vy 180 del R.G.U. | puede hacerse cargo de las Obras de Urbanizacion
hasta que finalizadas dichas obras , sean recibidas por la Administracion.

El Presente Plan Parcial fija el Periodo de Obras de Urbanizacion en 24 meses desde la Aprobacion
definitiva del mismo., v segun el Articule 180 del R.G. U, la cesion de ta Urbanizacion e instalaciones y
dotaciones, se efectuara por ta Junta de Compensacion a favor de la Administracion actuante, dentro
de un plazo no superior a tres meses , contando desde la recepcidn definitiva por la Junta.
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2.3. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

Una vez visto el sistema de ejecucién, pasamos a describir los derechos y deberes de los propietarios
del suelo, ya que en la exposicidén de motivos de la ley estatal Ley 7/2002, 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 gue entre otras determinaciones de la misma, cumpliran todas las especificaciones
de laLey 7/2.002, y en especial en capitulo ll. Articulo 48 a 51.

En el Articuio 51 se recogen los deberes de los propietarios:
a) destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica, conservar las construcciones
o edificaciones e instalaciones existentes,
b) contribuir a la adecuada ordenacion, dotacién y mantenimiento de la ciudad consolidada.
¢} conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en el
concurran.
d) en terrenos que pertenezcan a la clase de suelo urbanizable ordenado y urbano no
consolidado:

B. promover su transformacion, cuando el sistema de gjecucién sea privado.

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

10. realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacién urbanistica.

11. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados a
dotaciones, gque comprenden tanfo las destinadas al servicio del sector o ambito
de actuaciodn, como los S.G incluidos o adscritos al mismo.

12. ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos ya urbanizadoes, en los
gue se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha
administracién en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias.

13. proceder a la distribucidon equitativa de los beneficios y las cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo.

14, costear y, en su caso ejecutar la urbanizacién 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.

En et Articulo 51 también se recogen los deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

La iniciativa en la gestidn del Sector O3, corre a cargo de los propietarios que lo suscriben, que
disponen de recursos y medios propios para hacer frente a la inversion prevista.

Con retacién a su capacidad de solvencia, hay que decir que se frata de empresas con reconocida
trayecioria y experiencia en el sector, y que el proyecto se va a financiar a través de [os recursos que
se aportardn por los distintos participes, utilizando como garantia los solares para salvaguardar el
buen fin de las obras de Urbanizacion.

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 ejecucion del planeamiento y gestion:

a) El Ptan Parcial, precisa los plazos en que hayan de ejecufarse, contemplando tanto las
obras de urbanizacion como, en su caso, las de edificacion.

b) Se estipulan los siguientes plazos maximos:

- Presentacion del Plan Parcial: Julio de 2.005. Texto Refundido: diciernbre de 2.005.

- Presentacion de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacion Definitiva del
PP.

- Presentacion del Proyecto de Compensacion: 1 mes desde la constitucion de fa Junta de
Compensacion.
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- Presentacién de Proyecto de Urbanizacion e Instrumento a partir de su taprobé‘cit_bn,
Instrumento de Equidistribucion: 6 meses (maximo) después de la Aprobaciﬂ@ definitiva =
del Plan Parcial. A

SN Tyyanc e
N T,

SN vy B8
Por otro lado, la posible descomposicion en fases de la Edificacion se presentara con dichds:~—
proyectos ya que dependera en su importante grado, de la demanda en los afios futuros.

Los plazos de la Ejecuciones Materiales, se pueden resumir:

- Ejecucion de la Urbanizacién: finalizacién a los 12 meses desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacién. (Las obras comenzardn 18 meses maximo después de la Aprobacién
definitiva del Plan Parcial).

- La Recepcién Provisional se realizaré con la finalizacién de las Obras de Urbanizacion, y la
Recepcion Definitiva, un afio después de la finalizacién de las Obras de Urbanizacion.

3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Se atendia el presente Plan Parcial en todo momento, a lo especificado en el PGOU de Granada, en
su titulo 7° de sus ordenanzas y que aqui resumimos

TITULO SEXTO. REGULACION DE USOS.

CAPITULO PRIMERO CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DE SUELO.
Seccién 12 Aplicacién. Definiciones.

Seccion 22 Uso del suelo residencial

Seccion 32 Uso del suelo industrial

Seccioén 42 Uso del suelo terciario

Seccion 52 Uso del suelo institucional.

Seccién 62 Uso del suelo Equipamiento Comunitario.

Seccion 72 Uso del suelo de espacios libres.

Seccion 82 Uso del suelo de transporte e infraestructuras basicas.

CAPITULO SEGUNDO USOS DE LA EDIFICACION.

Seccion 12. Definicion.

Seccién 22 Usos residenciales de la edificacion.

Seccion 32 Usos industriales de la edificacion.

Seccion 4* Usos terciarios de la edificacion.

Seccion 52 Usos institucionales de la edificacion.

Seccidn 62 Usos de Equipamientos Comunitarios de la edificacion.
Seccion 7* Usos de transportes e infraestructuras basicas en la edificacion.

TiITULO 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.
CAPITULO 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
PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA.

32



PLAN PARCIAL EN EL SECTOR O3 DEL P.G.O.U. 2.001. GRANADA

CAPITULO 13°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICACION 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 CALIFICACION DE TERCIARIO.
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 MERCADO DEL SUELO.

TITULO DECIMO. I!’NITERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO.
DISCIPLINA URBANISTICA.

3.2. PARCELACIONES.

La parcelacion que habra de respetarse es la que, en planos, este Plan Parcial propone, referida
exclusivamente a las Unidades Basicas o manzanas.

Esta se denomina como parcelacion PRINCIPAL es la basica, y el resultado exacto de la
correspondencia con las parcelas catastrales suprimidas cesiones. Esta parcelacion se puede
ejecutar automaticamente, sin necesidad de operacion urbanistica alguna.

Existe plano de Imagen final en el que se desarrollan las Unidades Basicas , 0 Manzanas.

Cualquier otra modificacion o reorganizacién necesitard su correspondiente tramite con la figura
urbanistica necesaria. (Estudio de Detalle)

En todo caso, seran los proyectos de reparcelacion los que, con su aprobacién definitiva definan
dichas parcelaciones, planteadas en el presente plan parcial en los planos de Unidades Basicas e
Imagen Final.

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

Sera el paso siguiente y definitivo en el desarrollo del Plan Parcial previo al Proyecto de Edificacion.
En este sentido, se habré de tener en cuenta todo lo referente a Urbanizaciones que defina y
desarrolle el PGOU 2001 de Granada.

ANEXO |. 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 urbanizacién son proyectos de obras cuya finalidad es ejecutar materialmente y
de forma integral las determinaciones correspondientes del presente Plan General ( o la de

Planes Especiales de Reforma Interior que lo desarrollen) en Suelo Urbano o las propias de los
Planes Especiales asi como los Estudios de Detalle que desarrollen Unidades de Ejecucion. El
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caracter integrat del Proyecto de urbanizacidn se refiere o bien al ambito de actuacion- que sera
como minimo el de un Sector o Unidad de Ejecucion, aunque incluya sélo una de las
infraestructuras- o bien a un ambito mas reducido pero desarroltando todas las infraestructuras
que especifica el articulo 70 del Reglamento de Planeamiento vy las relacionadas mas adelante.

Con independencia de los proyectos de urbanizacidn podran redactarse y aprobarse proyectos de
obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de
determinaciones de este Plan, pudiendose referir a obras menores y parciales de pavimentacion,
alumbrado, ajardinamiento, saneamiento local u otras simitares,

Articulo 1.1.2.- Contenido.

1.

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

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

l.os proyectos de urbanizacién no podran modificar las determinaciones propias del planeamiento
que desarrollen (giobhal, permencrizada © detallada) sin perjuicio de los ajustes o adaptaciones
exigidas por las caracteristicas de suelo y del subsuelo en la ejecucidon material de las obras.

Cuando la adaptacidn suponga la alteracion de la determinacion del Plan en lo que se refiere a
ordenacion o régimen del suelo o de la edificacion de los predios afectados por el proyecto
debera tramitarse y aprobarse, previa o simultdneamente, la correspondiente modificacion del
citado planeamiento. Si la alteracidn afecta a determinaciones detalladas sera suficiente ta
aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle.

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

1.

Los proyectos de Urbanizacion se definiran mediante los siguientes documentos:

- Memoria justificativa y descriptiva de las caracteristicas de las obras.

- Planos de informacién y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

- Planos de proyecto y de detalle.

- Pliego de condiciones técnicas y economico administrativas de las obras y servicios.
- Mediciones.

- Cuadro de precios descompuestos.

~  Presupuesto.

- Estudio de Seguridad y Salud.

2.- No sera necesaria la formulacion del pliego de condiciones econdmico-administrativas cuando
tas abras de urbanizacion se ejecuten por el sistema de compensacion en terrenos de un solo
propietario.

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

Articulo 1.1.4.- Proyectos de urbanizacion.

1. lLas obras de urbanizacion a incluir en los proyectos de urbanizacion, que deberdn ser
desarrollados en los documentos relacionados anteriormente, seran tas 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.

- Senalizacion.

- Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucion de energia eléctrica.

- Jardineria y tratamiento de espacios libres no pavimentados.

- Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones.
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- Redes de suministro y distribucién de gas.
- Eguipamiento y mobiliario urbano.

2. Cuando por la naturaleza y objeto de la urbanizacion 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 Urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con
los generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.
Incluirdn, también, por lo tanto, la ejecucion de las obras exteriores necesarias para resolver
los posibles déficits que se puedan 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 prugbas y ensayos se remitira copia a los correspondientes
servicios municipates y empresas suministradas a las que afecten.

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

Articuio 1.2.1.- Redes de Infraestructuras. Condiciones Generales.

1. So6lo se consideran en las presentes Ordenanzas aquellos aspectos que deben ser tenidos en
cuenta en la redaccion de los proyectos de urbanizacion para conseguir una deseable
homogeneidad y, en todo caso, la calidad adecuada de las redes de infraestructura.

2. Paratodo lo no contemplado en las presentes ordenanzas relativo a aspectos técnicos de los
proyectos y obras de urbanizacion serd de aplicacion la Normativa especifica de caracter
Nacional y Autonémico que fes afecten y, en su defecto, las Normas de las empresas y
compafiias suministradoras, tales como Telefénica Nacional de Espafia, Compariia Seviliana
de Electricidad, Andaluza de Gas S.A., Empresa Municipal de Aguas u otras.

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 desarroliados con Planeamiento Parcial los mas desfavorables posibles
derivados de las condiciones urbanisticas, incluyendo los ambitos o sectores contiguos cuyo
abastecimiento tenga gue producirse necesariamente a fravés de las redes a ejecutar. En
suelos urbanos consaolidados los valores de referencia seran los mas desfavorables que se
deriven bien de las condiciones de Ordenacion 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 Farcial. :

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

Articulo 1.2.3.- Disposicion de servicios en aceras y calzadas.
1. Como norma general todos ios servicios a excepcion de la red de saneamiento deberén

trazarse y discurrir bajo aceras o red viaria peatonal y el saneamiento, en caso de existir
bandas de aparcamiento, baio éstas.
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2. En calles con anchos superiores a los 15 m. las redes de servicio se desdoblaran, para cubrlr Il )
las necesidades de abastecimiento sin cruces de calzada para acometidas. ‘

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir los servicios bésu:os sumlhtstro de-'
energia eléctrica, telefonica, distribucion de agua y alumbrado publico, el ancho minimo de
ésta sera de 3 metros. En aceras de menor dimensién, podran cubrirse las necesidades de
suministro y distribucién de los citados servicios basicos repartiendo estos entre las dos
aceras, disponiendo en una de ellas red de energia eléctrica, alumbrado publico,
comunicaciones y vacio 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 publico y
saneamiento. El prisma mas préximo a linea de fachada dejara un espacio o banda libre entre
él y dicha linea de, al menos, 15 cm.

5. La posicion relativa en seccién, 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 introduzcan en los Proyectos de Urbanizacion, 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 urbanizacién 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, las condiciones
anteriores podran excusarse previa justificacion razonada y consulta a los servicios técnicos
municipales correspondientes.

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

- Abastecimiento Agua Fundicién Color Negro

- Saneamiento PVC fijo-Color Teja

- Alumbrado Publico PVC corrugado autorresistente & 110 mm. Color Rojo

- Supercable PVC corrugado autorresistente @ 110 y & 63 mm. Color
Amarillo.

- Comunicaciones PVC corrugado autorresistente & 110 mm. Color Azul.

- Energia Eléctrica PVC corrugado autorresistente @ 140 mm y & 160 mm. Color
Rojo.

- Seméaforos PVC corrugado autorresistente & 110 mm. Color Naranja.

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

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

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

Articulo 1.2.4.- Prevision de ampliaciones. Conducciones en vacio.

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

Articulo 1.2.5.- Instalaciones especiales.

1. Cuando por razones de necesidad los proyectos de urbanizacion tengan que contemplar

instalaciones especiales o no previstas en las presentes ordenanzas, tales como obras de
captaciéon de aguas, depositos de almacenamiento, estaciones de tratamiento, centro de
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transformacion 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 compariias suministradoras tengan al respecto y en defecto de las citadas
Normativas.

Articulo 1.2.6.- Medidas de seguridad. Balizacién y sefializacién de las obras.

Obras que se realizan en vias publicas.

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

2

b.

Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de obras en las acera, vias publicas e itinerarios
peatonales se sefializarén 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 obstaculo.

Caracteristicas generales.

1, La sefalizacion debera ajustarse en todo momento a lo establecido al efecto en el Codigo de
Circulacién vigente, sin que puedan ser alterados sus requisitos 0 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 excepcién, las sefiales combinadas de “Direccidn
Prohibida” y “Direccién Obligatoria”, podran situarse en el mismo poste y a la misma altura.

3.

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

Senalizacion 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
trafico. La separacion entre vallas o entre ellas y el borde de la calzada sera inferior a un metro.
Lateralmente se dispondran vallas o balizas que limiten la zona de calzada no utilizable y cuya
separacion sera inferior a 1,50 metros.

Las vallas utilizadas deberan ir pintadas en blanco-negro y amarillo; en ninglin 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 proteccién se realizard mediante vallas estables y continuas, disponiéndose las mismas de
manera que ocupen todo el perimetro de los acopios de materiales, zanjas, calicatas, efc., y
separadas de ellas al menos 0,50 m. En ningun caso se permitira la sustitucion de las vallas
por cuerdas, cintas, cables o similares.

- Las vallas estaran solidamente instaladas de forma que no puedan ser desplazadas en caso
de tropiezo o colisién con las mismas.

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

- Cuando, con motivo de las obras, se instalen andamios, deberé garantizarse a los viandantes

un trafico correcto libre de obstaculos, cuya anchura minima serd, como regla general, no
inferior a 1 metro.
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- Cuando, por la naturaleza y ubicacién de las obras, sea necesaric cruzar zanjas, efc., se
dispondran planchas adosadas convenientemente, con una anchura minima de 1 metro

Sefalizacién complementaria.

La limitacion progresiva de velocidad se hara en escalones maximos de 20 km/hera, 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 seguir.

Cuando las obras reduzcan mas de tres metros el ancho de la calzada, se indicara la direccion
con sefiales de "DIRECCION OBLIGATORIA” inclinadas a 45°.

Sefalizacién nocturna.

l.as sefales habran de ser claramente visibles durante la noche, por lo que sefales y vallas seran
reflectantes.

f.

1.

Modo de efectuar las obras.

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

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

Para cualquier obra que se haya de acometer en la via publica, se comunicara con la debida
antelacién a la Delegacion de Trafico, Transportes y Ordenacidn Viaria, la que estimard la
necesidad o no de presentacion de un plan de obras.

Independientemente del tipo de obra o via en que ésta se realice, serd obligatorio, una vez
obtenidos los permisos necesarios comunicar a la Policia Municipal, con veinticuatro horas de
antelacién, el momento en que se dara comienzo a la obra para que se tomen las medidas
oporunas.

Pasos de peatones.

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

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 instalacidn de pasamanos 0
barandillas de proteccion.

Cuando se trate de una calle en que el paso de peatones se haga por la calzada paralelamente al
sentide de circulacion, se habilitaran pasos como |os indicades en los detalles graficos.

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

Articulo. 1.2.7. Medidas correctoras de Impacto amhiental.

En los Proyectos de Urbanizacion que desarrolien las obras a realizar en los ambitos de Planes
Parciales en Sectores de Suelo Urbanizable, o Planes Especiales y Estudios de Detalle en Areas de
Actuacion en Suelo Urbano, en los que se prevea en el Estudio de Impacto Ambiental {ElA) del
presente Plan General, la aplicaciéon de medidas correctoras, deberan especificarse en Capitulo
aparie, las causas principaies 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 diche apartado.
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4.- NORMAS DE EDIFICACION. L.

4.1.- CONDICIONES DE PARCELA. v

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

b. Parcela
Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial.

c. Superficie de parcela
Es la dimension de la proyeccién horizontal 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
legislacion urbanistica y en la normativa del presente P.G.O.U. de Granada , puede ser edificada ,
previa la oportuna licencia municipal.

4.2. CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

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

Alineacién exterior.

Es la determinacion contenida en la documentacion grafica del presente P.G.O.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.

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 los elementos constructivos del alzado del edificio |,
excepcioén hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

Retranqueos.
Es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacidon exterior y la linea de
edificacion.

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 indicacion contraria, en el eje de la via.

Ocupacion.

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

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

Altura de la edificacion.

La dimension vertical del volumen definido por las determinaciones del planeamiento , dentro del cual
debe contenerse la edificacion sobre rasante. Dicha altura puede expresarse en unidades meétricas o
en numero de plantas.

Altura maxima
Se fija en el apartado 7.3.20 del P.G.0.U. 2001 de Granada.
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Tipos de plantas
Sotano
Semisotano
Planta Baja
Planta Piso

Tipos de patios
Patio de parcela
Patio abierto

Patio de manzana.

4.3. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.

Soportales
Cuerpos salientes
Elementos salientes

5.- CALIFICACIONES.

1. En el Suelo Urbanc el Plan General establece el uso a que se puede destinar y la cantidad y
forma de las edificaciones que en &l se pueden materializar.

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

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

- La forma de las edificaciones se regula mediante el "Tipo de Ordenacion” y la "Altura o
numero maximo de plantas”.

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

3. El objeto de ésta Ordenanza es el de establecer la"forma” de las edificaciones y su relacion
con las edificabilidades, alturas maximas previstas y resto de condiciones urbanisticas.
5.1. MANZANAS DE USO RESIDENCIAL:

5.1.1. - RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUES ABIERTO “OESTE-3”, VIVIENDA LIBRE Y
TERCIARIO. {(Parcelas A, B, C,D, E, G)

A. Ambito de aplicacién.

1.~ Las determinaciones establecidas en el presente capitule seran de aplicacién a los sectores
calificados como Residencial Plurifamiliar en Blogue Abierto "Ceste-3°, en los documentos graficos
del presente Plan Parcial.

Se trata de sectores destinados predominantemente a uso residencial plurifamiliar con edificaciones
en blogues aislados o abiertos en altura, separados entre si por espacios libres de edificacion.

Esta calificacion recoge y prevé los biogues abiertos o aislados que puedan aparecer en las diversas
areas de desarrcilc del presente Plan Parcial, Siendo los mismos, blogues que incluyen Terciario en
planta baja, y residencial en el resto de plantas.

2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse

las derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccidn que, en su caso, sea de
afeccion.

40



PLAN PARCIAL EN EL SECTOR O3 DEL P.G.O.U. 2.001. GRANADA

B.- Condiciones particutares de parcelacién.
1.- Parcela minima.
La superficie correspondiente a la parcela minima sera de quinientos metros cuadrados. (500m2)

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

2.- Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la construccion de
varios bloques aislados, el proyecto debera determinar la superficie de parcela que correspenda
asignar a cada bloque, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos consuma.

3.- Agregaciones y segregaciones.

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

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

Para el caso de sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Blogues Abierios “Oeste-3",
(vivienda Libre y Terciario, incluidos dentro de los perimetros de proteccion incoados y/o declarados,
y no pertenecientes a los ambitos con Planes Especiales de Proteccidn aprobados definitivamente, no
se permite la agregacion ni la segregacién de parcelas, hasta tanto no se aprueben para ios mismos
las correspondientes figuras de planeamiento de proteccion especifica.

No obstante, serén de aplicacion las determinaciones establecidas en las normas de proteccion del
P.G.0.U. 2001 de Granada para el caso de elementos catalogados.

C.- Alineaciones y separacion a linderos.

1.- Las Edificaciones calificadas como Residencial Plurifamiliar Bloque Abierto "Oeste-3" se alinearan
al lindero frontal en planta baja, y debera separarse del mismo fres (3) metros en el resto de plantas.
La alineacion interior de parcela serd la sefialada en la documentacién grafica (Plano n® 8) del
presente documento, pudiendo moverse libremente las edificaciones en el interior de estas
alineaciones. Por tanto, la separacion minima entre blogues, y sus alineaciones exteriores e interiores
de parcela, serdn, como maximo, las establecidas en &l citado plano.

En el caso en que no se resuelvan las parcelas definidas por el plan parcial con una ordenacion
conjunta, no se dejaran medianeras vistas.

De manera especifica, se define que las alineaciones a calles oficiaies seran obligatorias tat y como
se especifica en el plano n® 6. No obstante, podran existir retranqueos parciales en todas sus plantas,
basados en la habitual tipotogia de bloque abierto, predeminando en longitud, siempre, la alineacion
principal. En la dltima planta se permite retrangueo completo a modo de "atice”.

En cuanto a vuelo por fuera de las lineas de alineacion interior y exterior ya descritas del plano n°6,
se atendera a los siguientes casos:

Alineaciones a calies oficiates.
- En todos los casos (con o sin retrangueo de 3 mis) se podran definir vuelos cerrados y
abiertos segun los fondos previstos en et PGOU de Granada.

Alineaciones al interior de parcela:
- Solo se permiten vuelos abiertos.

2.- Cuando sobre uno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la nuava edificacién
se adosara obligatoriamente a elia.
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D.- Separacién entre edificios.

l.as separaciones entre blogues seran, como minimo, las definidas en el plano n® 6, al margen de
otras consideraciones que hubiera establecido el PGOU de Granada.

En el caso de propuestas de nuevas ordenaciones, las edificaciones se separaran de las proximas en
cada una de sus plantas una distancia equivalente a la altura de los vollimenes enfrentados, en el
caso de que ambos edificios contasen con la misma altura. Para alturas diferentes se separaran en
cada pianta una distancia igual a la semisuma de las alturas de los volimenes enfrentados
respectivos.

En el caso de edificaciones que construyan volimenes exentos sobre zdcalos de plantas inferiores de
mayor extensién superficial, se cumplira igualmente que los volimenes enfrentados de las
edificaciones quedan en cualquier caso separados una distancia equivalente a ia semisuma de sus
alturas.

E.- Ocupacién de parcela.

1.- Para Residencial Plurifamiliar en Bloque Abierto “Oeste-3" vivienda libre vy terciario, Ja ocupacion
maxima en planta sera de un sesenta por ciento, 60%, de la superficie de parcela para cada una de
las plantas de la edificacion. En planta baja, si su uso es distinto de residencial esta ocupacion podra
aumentarse a un 75 %.

2- Cuando se actie mediante obras de conservacién, restauracion, rehabilitacion ylo
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién en planta
podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos afadidos al mismo. En todo caso deberd justificarse mediante levantamiento exhaustivo y
detallado de la edificacién la naturaleza y extension del edificio original a rehabilitar.

F.- Qcupacion bajo rasante.

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

2.-La superficie ocupada por las plantas de sotano o semisétano podra ser, como maximo, el 75% de
la superficie de parcela.

3.« En el caso de plantas semisotanos fa cara superior del forjado de techo de los mismos se situara a
una distancia iguat o inferior a ciento treinta {130) centimetros respecto de ia cota de referencia.

G.- Altura y nimero de plantas.

1.- El ndmero maximo de plantas sera el filado en los planos correspendientes a la documentacion
grafica del presente documento urbanistico.

Numero maximo de piantas.
Residencial Plurifamiliar Blogue Abierto “Oeste-3", vivienda libre y Terciario: 9 plantas.

2 - La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de piantas:
Para nueve plantas, se fija una altura maxima de tres mil ¢cien (3.100) centimetros.

Por tanto, la altura méxima de blogue serd la establecida en este apartado, al margen de la
separacion entre blogues, que sera, como minimo, la ya sefialada en puntos anieriores.

En el calculo de la altura total, estaran exentas las barandillas ligeras o transparentes. No asl
los petos macizos. (Tante en fachadas como palios).

42



PLAN PARCIAL EN EL SECTOR O3 DEL P.G.O.U. 2.001. GRANADA

H.- 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, salvo lo especificado en puntos siguientes: N\

o

-~

2.- La superficie maxima no computable a efectos de edificabilidad para dichas construcciones
permitidas por encima de la altura maxima no sobrepasara en ningutin caso los diecisiete (17) metros
cuadrados para cada uno de los nlcleos de accesos comunes de que disponga la edificacion. Al
margen de este computo, podra elevarse por encima de la altura permitida, exclusivamente cajas de
escaleras, recintos para ascensores y/o ofras instalaciones como Telecomunicaciones, gas,
climatizacioén, etc...

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura maxima se fija en
trescientos cincuenta (350) sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados de
ambos pisos.

l.- Edificabilidad maxima.

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

Para edificios de nueve plantas: Residencial Bloque Abierto “Oeste-3" (Vivienda libre + Terciario)
Parcela A: 1.406,74 m°x 3,8568 m*/m*= 5.425,51 m* (Incluido 452,70 m? de Terciario)
Parcela B: 1.808,56 m’x 3,8129 m?m’= 6.895,86 m”. (Incluido 575,40 m” de Terciario)
Parcela C: 1.676,09 m°x 4,0952 m?/m? 6.863,92 m2. (Incluido 572,73 m? de Terciario)
Parcela D: 1.691,46 m>x 3,7110 m’m?= 6.277,01 m>. (Incluido 523,76 m? de Terciario)
Parcela E: 1.916,64 m*x 3,6729 m%m?= 7.039,72 m> (Incluido 598,38 m? de Terciario)
Parcela G: 2.033,73 m°x 3,8295 m?m?= 7.788,17 m>. (Incluido 649,87 m? de Terciario)

2.- En los supuestos de agregacién de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de aplicar las
reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion. (A través de la figura de
planeamiento correspondiente)

3.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion ylo
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la edificabilidad maxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afadidos al mismo.

4 .- Durante la Reparcelacién, se permitira modificar los valores de edificabilidad maximos asignados a
cada parcela, siempre y cuando se mantenga, como valor maximo del total de las manzanas, el
maximo contenido en este documento. Tras esta, serd mediante Estudio de Detalle.

J.- Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas
establecidas en el art. 7.3.23 del PGOU vigente.

No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

2.- El espacio libre de edificacion de caracter privado debera contar con un tratamiento ajardinado y/o
arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total libre.

K.- Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no
superara los noventa (90) metros lineales.

L.- Condiciones particulares de estética.

1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicion volumétrica y estética.
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2.~ Se cumpliran fas condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catalogo del
presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccidn.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
éstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada. Para la soficitud de licencia o informe
urbanistico deberan preseniar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la
actuacion propuesta.

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

5.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren Ia creacion de zonas de sombra, y con la
disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento
de los usuarios de las edificaciones abiertas.

LL.- Condiciones de Intervenciones para la implantacién de tipelogias mixtas.

1.- Al obieto de fomentar los ensayos tipologicos en nuevos asentamientos, se permite la evolucion

de [a presente tipologia de bloque abierto hacia tipologias mixtas, que para edificios de seis 0 mas

plantas, pueden ocupar el setenta y cinco por ciento (75%) de las dos primeras plantas de la

edificacion, siempre y cuando se cumplan todas y cada una de las condiciones siguientes:

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

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

c) No podra superarse las dimensiones maximas de la edificacidon establecidas para blogue abierto
en el presente capitulo.

d) El uso de las dos plantas primeras cuando ocupen el setenta y cinco por ciento (75%), debera ser
distinto al de vivienda.

e) No se afecte a derechos civiles de luces o ventilacién que osean fincas colindantes.

2.- En todo caso, dichas actuaciones se autorizaran mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle,
donde queden justificadas las circunstancias de ia intervencién de caracter singular.

3.~ No se admiten este tipo de actuaciones en los ambitos afectades por perimetros de proteccion
incoados y/o declarados que no cuenten con planeamienio de proteccion especifica (Plan Especial de
Proteccion).

M.- Condiciones de intervenciones de caracter singular,

1.~ Se admiten intervenciones de carécter singular en Iz zona calificada como Residencial Bloque
Abierto “"Oeste-3" (Vivienda libre + Terciario), que se aparten de algunos de los parametros sefialados
por la normativa del PGOU, siempre gue las mismas supongan una aportacién incuestionable de
cualificacion y enriquecimiento del patrimenio arquitectonico 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 posicién urbana singular (puntos focales de
perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios publicos significativos,
situaciones de hitos urbanos a escala de barrio cualificadores de escenas o espacios urbanos,
actuaciones de conclusion de escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena
urbana).

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

del impacto de la solucion propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

¢} Laintervencién singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atendera ta condicién de parcela minima.

- No se establece determinacion sobre la ocupacion y altura de la parcela, aunque ei proyecto
debera contemplar las condiciones generales de la edificacion 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 la linea de edificacién con respecto a la alineacién exterior
definida en los planos de documentacién grafica del PGCOU, siempre que responda a una
camposicidn de ritmo uniforme.

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

N.- Condiciones particulares de uso.

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

2.~ Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del presente
PGOLU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular.

~  Terciario comercial.

- Terciario de oficinas.

- Terciario de espectaculos o centros de reunion,
- Terciario de garajes.

- Institucional privado,

- Eguipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

3.- Dentro de Ia edificabilidad del uso exclusivo Residencial VPP (Vivienda de Proteccion Publica), se
admitird se destinen las plantas bajas de éstos, a usos terciarios complementarios, siempre que se
trate de edificios de seis 6 mas plantas, no pudiéndose exceder la ocupacion de plania baja de la
ocupacién del resto de plantas, o de la determinada en el plano n®6.

5.1.2.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO “OESTE-3” V.P.P. (parcelas F, H, 1.)
A.- Ambito de aplicacion.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Plurifamiliar en Blogue Abierto “"Oeste-3" V.P.P., en los documentos

graficos del presente Plan Parcial.

Se tfrata de sectores destinades predominantemente a uso residencial plurifamiliar con edificaciones
en blogues aisiados o abiertos en altura, separados enfre si por espacios libres de edificacion, y
destinados a vivienda de profteccion.

Esta calificacion recoge y prevé los bloques abiertos o aislados que puedan aparecer en las diversas
areas de desarrollo del presente Plan Parcial.

2.- En todo caso, junto a las condiciones estabiecidas en la presente calificacion deberan atenderse

las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccidn gue, en su caso, sea de
afeccion.
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B.- Condiciones particulares de parcelacion.
1.- Parcela minima.
La superficie correspondiente a la parcela minima sera de quinientos metros cuadrados. (500m2)

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

2.~ Cuando schre una parcela que cuente con [a presente calificacion se proyecte la construccion de
varios bloques aislados, el proyecto debera determinar la superficie de parcela que corresponda
asignar a cada bloque, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos consuma.

3.- Agregaciones y segregaciones,

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

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

Para el caso de sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos “Oeste-3"
V.P.P., incluidos dentro de los perimetras de proteccién incoados y/o declarados, y no pertenecientes
a los ambitos con Planes Especiales de Proteccion aprobados definitivamente, no se permite la
agregacién ni la segregacion de parcelas, hasta fanto no se aprueban para los mismos las
correspondientes figuras de planeamiento de proteccion especifica.

No obstante, serdn de aplicacion las determinaciones establecidas en las normas de proteccion del
P.G.0.U. 2001 de Granada para el caso de elementos catalogados.

C.- Alineaciones y separacion a linderos.

1.- Las Edificaciones calificadas como Residencial Plurifamiliar Blogue Abierto “Oeste-3” V.P.P.se
alinearan al lindero frontal en planta baja, y debera separarse del mismo tres (3) metros en el resto de
plantas.

La alineacion interior de parcela sera la sefialada en la documentacidn grafica (Plano n® 6) del
presente documento, pudiendo moverse libremente las edificaciones en el interior de estas
alineaciones. Por tanto, la separacidn minima entre bloques, y sus alineaciones exteriores e interiores
de parcela, serdn, como maximo, las establecidas en &l citado plano.

De manera especifica, se define gue las alineaciones a calles oficiales seran obligatorias tal y como
se especifica en el plano n°6. No obstante, podran existir retranqueos parciales en todas sus plantas,
hasados en la habitual tipclogia de blogue abierto, predominando en longitud, siempre, la alineacion
principal. En la Gitima planta se permite retranqueo completo a modo de “atico”.
En cuanto a vuelo por fuera de las lineas de alineacion interior y exterior ya descritas del plano n®g,
se atendera a los siguientes casos:
Alineacicnes a calles oficiales:
- En todos los casos {con o sin retranguec de 3 mts) se podran definir vuelos cerrados y
abiertos segin los fondos previstos en el PGOU de Granada.
Alineaciones al interior de parcela;
- Solo se permiten vuelos abiertos,

2.- Cuando scbre uno de los linderos de fa parcela exista una medianeria vista, la nueva edificacion
se adosara obligatoriamente a elia.

D.- Separacion entre edificios.

l.as separaciones entre blogues seran, como minimo, las definidas en el plano n°6, al margen de
ofras consideraciones gue hubiera establecido el PGOU de Granada.
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En el caso de propuestas de nuevas ordenaciones, las edificaciones se separaran de las préximas en
cada una de sus plantas una distancia equivalente a la altura de los volimenes enfrentados, en el
caso de que ambos edificios contasen con la misma altura. Para alturas diferentes se separaran en
cada planta una distancia igual a la semisuma de las alturas de los volimenes enfrentados
respectivos.

En el caso de edificaciones que construyan volimenes exentos sobre zécalos de plantas inferiores de
mayor extension superficiai, se cumplird iguatmente que los volimenes enfrentados de las
edificaciones quedan en cualquier caso separados una distancia equivalente a la semisuma de sus
alturas,

E.- Ocupacion de parcela.

1.- Para Residencial Plurifamitiar en Bloque Abierto “Oeste-3", V.P.P., la ocupacién mdxima en planta
sera de un setenta por ciento, 70%, de la superficie de parcela para cada una de las plantas de la
edificacion. En planta baja, si su uso es distinto de residencial esta ocupacién podra aumentarse a un
75 %.

2.~ Cuando se actie mediante obras de conservacidon, restauracion, rehabilitacion vy/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacidn en pianta
podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos afiadidos al mismo. En fodo caso debera justificarse mediante levantamiento exhaustivo y
detallado de la edificacion la naturaleza y extension del edificio original a rehabilitar.

F.- Qcupacién bajo rasante.

1.- Podrd construirse un méximo de cuatro plantas de sotano, incluida la planta semisotano,
destinadas exclusivamente a garaie o aparcamiento de vehiculos yfo servicios de la edificacion
{zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- La superficie ocupada por las plantas de sotanc o0 semisdtano podra ser, como maximo, el 75% de
la superficie de parcela.

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

G.- Altura y nlimero de plantas.

1.- El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a Jla documentacion
grafica del presente documento urbanistice.

Niimero maximo de plantas:
Residencial Plurifamiliar Blogue Abierto "Oeste-3" V.P.P.: 8 plantas + atico.

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de plantas:
Para ocho plantas + Atico | se fija una altura maxima de fres mil cien (3.100) centimetros.

Por tanto, las alturas maximas de bloques seran las establecidas en estos apartados, al
margen de la separacion entre bloques, que sera, como minimo, la ya sefialada en puntos anteriores.

En el calculo de la altura total, estaran exentas las barandillas ligeras o transparentes. No asi
los petos macizos. {tanto en fachadas como patios).

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

1.- Se atendera a lo sefhalado en el articulo 7.3.17 para las condiciones de la edificacion del P.G.O.U.
2001 de Granada, salvo lo especificado en punfos siguientes:

2.- La superficie maxima no computable a2 efectos de edificabilidad para dichas construcciones
permitidas por encima de la altura maxima no sobrepasara en ningidn caso los diecisiete (17) metros
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cuadrados para cada uno de los nucleos de accesos comunes de que disponga la edificacion. Al
margen de este computo, podra elevarse por encima de la altura permitida, exc!uswamente cajas de )
escaleras, recintos para ascensores y/o ofras instalaciones como Telecomumcac:fqnes gas;’
climatizacion, etc... L

3.- La altura méxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura maxima se fija en
trescientos cincuenta (350) sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados de
ambos pisos.

I.- Edificabilidad maxima.

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

Para edificios de ocho plantas + Atlco Residencial Btoque Abierto "Oeste 3" (V.P.P)
Parcela F: 3.136, 50m X 4,8924 mzfm =15.345,11 m
Parcela H: 2.581,00 m X 4,3944 m*/m® = 11.342,06 m
Parcela I: 3.937.68 m*x 4,5460 m*m? = 17.900,69 m?.

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de aplicar las
reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacién. (A través de la figura de
planeamiento correspondiente)

3.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacién y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la edificabilidad méaxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afladidos al mismo.

4.- Con caracter singular en este Plan Parcial, en los casos de edificaciones cuyo uso sea el de VPP,
podrén destinarse las plantas bajas a uso terciario-comercial en toda su superficie, contabilizando a
los efectos de calculos de superficie para VPP. Debera de cumplir, exclusivamente, con ser bloque de
seis plantas o mas.

5.- Durante la Reparcelacion, se permitira modificar los valores de edificabilidad maximos asignados a
cada parcela, siempre y cuando se mantenga, como valor maximo del total de las manzanas, el
maximo contenido en este documento. Tras esta, sera mediante Estudio de Detalle.

J.- Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones minimas
fijada en el art. 7.3.23 del PGOU vigente.

No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

2.- El espacio libre de edificacion de caracter privado debera contar con un tratamiento ajardinado y/o
arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total libre.

K.- Dimensiones maximas de las edificaciones.

La dimension total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no
superara los noventa (90) metros lineales.

L.- Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicidon volumétrica y estética.
2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la

edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catalogo del
presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.
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3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
éstas en lo referente a alturas, disposicion volumetrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacidén compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe
urbanistico deberan presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios - catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se JUStIfIC{Ue fa
actuacion propuesta. ‘

4.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de fas
parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan resolverse mediante elementos
transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura maxima (1) metro, no superando la
totalidad del vallade una altura de descientos cincuenta (250) centimetros.

5.- El fratamiento de los espacios privatives libres de edificacion se realizard preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y con la
disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso y disfrute como lugares de esparcimiento
de los usuarios de las edificaciones abiertas.

LL.- Condiciones de Intervenciones para la implantacion de tipologias mixtas.

1.- Al objeto de fomentar los ensayos tipolégicos en nuevos asentamientos, se permite la evolucion

de la presente tipologla de blogue abierto hacia tipologias mixtas, que para edificios de seis o mas

plantas, pueden ocupar el setenta y cinco por ciento (75%) de las dos primeras plantas de [a

edificacion, siempre y cuando se cumplan fodas y cada una de las condiciones siguientes:

f) No podra superarse la edificabilidad maxima, que sera la indicada para bloque abierto en el
presente capitulo,

g} Se debera cumplir que la separacion con los edificios colindantes es siempre superior a la
semisuma de las alturas de las piezas de edificacion mas cercanas.

h) No podra superarse las dimensionges maximas de la edificacién establecidas para blogue abierto
en el presente capitulo.

iy Eluso de las dos plantas primeras cuande ocupen el setenta y cinco por ciento (75%), debera ser
distinto al de vivienda.

i) No se afecte a derechos civiles de luces o ventilacion gue osean fincas colindantes.

2.- En todo caso, dichas actuaciones se autorizaran mediante a tramitacion de un Estudio de Detalle,
donde queden justificadas las circunstancias de la intervencion de caracter singular.

3.- No se admiten este tipo de actuaciones en los ambitos afectados por perimetros de proteccién
incoados y/o declarados que no cuenten con planeamienta de proteccion especifica (Plan Especial de
Proteccion).

M.- Condiciones de intervenciones de caracter singular.

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial Blogue
Abierto “Oeste-3" (V.P.P.), que se aparten de algunos de los parametros sefialados por ja normativa
del PGOU, siempre gue las mismas supongan una aportacidn incuestionable de cualificacion y
enriquecimiento del patrimonio arquitectdnico y/o urbano de la ciudad.

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

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

e) Se tramitara un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con ambito de
estudio la unidad morfoldgica {manzana) y/0 espacios urbanos a los que afecte la intervencidn,
donde debera justificarse la conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de la vaioracion
del impacto de la solucidn propuesta sobre el entorno v fas edificaciones contiguas.

fy Laintervencion singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicion de parcela minima.

49



PLAN PARCIAL EN EL SECTOR O3 DEL £.G.O.U. 2.001. GRANADA

- No se establece determinacion sobre la ocupacion y altura de la parcela, aunqgue el proyecto
debera contemplar las condiciones generates de la edificacion 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 calificacién por la presente
normativa.

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

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

N.- Condiciones particulares de uso.

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

5.1.3- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA QESTE-3 V.P.P. (parcela J)

A. Ambito de aplicacion.

1.- Las deferminaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los sectores
calificados como Residencial Plurifamiliar en Manzana cerrada "QOeste-3" V.P.P. en los documentos

graficos del presente Plan Parcial.

Se trata de sectores destinados predominantemente a uso residencial plurifamiliar con edificaciones,
con una tipologia de tipe "manzana cerrada”.

2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse
las derivadas de ia aplicacidon de Iz normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea de
afeccion.

B.- Condiciones particulares de parcelacidn.
1.- Parcela minima.
l.a superficie correspondiente a la parcela minima serd de quinientos metros cuadrados. (500m2)

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

2.- Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la construccion de
varios blogues, el proyecio deberd determinar la superficie de parcela que corresponda asignar a
cada blogue, proporcional a las edificabilidades que cada uno de ellos consuma.

3.- Agregacicnes y segregaciones.

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

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

Para el caso de sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en en Manzana Cerrada "Oeste-3"
V.P.P., incluidos dentro de los perimetros de proteccidn incoados y/o declarados, y no pertenecientes
a los ambitos con Planes Especiales de Proteccidn aprobados definitivamente, no se permite la
agregacion ni ia segregacion de parceias, hasta tanto no se aprueban para los mismos ias
correspondientes figuras de planeamiento de proteccidn especifica.

No obstante, seran de aplicacion las determinaciones establecidas en las normas de proteccion del
P.G.O.U. 2001 de Granada para €l caso de elementos catalogados.
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C.- Alineaciones y separacidn a linderos.

1.- Las Edificaciones calificadas como Residencial Plurifamiliar Manzana Cerrada "Qeste-3" se
alinearan a fachadas en todas las plantas , siguiendo los criterios de vuelos del PGOU de Granada.

2.~ Se alinearan obligatoriamente las fachadas de los edificios con las alineaciones oficiales de las
calles colindantes.

D.- Separacioén entre edificios.

Las separaciones entre bloques serdn, como minimo, las definidas en el plano n%, al margen de
otras consideraciones gue hubiera establecido el PGOU de Granada.

E.- Ocupacidn de parcela.

1.- Para Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada "Oeste-3" (V.P.P.) la ocupacién maxima
permitida sera del 100 % en todas las plantas.

2.- Cuando se actle mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion vy/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, 1a ocupacion en planta
podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos afadidos al mismo. En todo caso debera justificarse mediante levantamiento exhaustivo y
detallado de la edificacion la naturaleza y extension del edificio originat a rehabititar.

F.- Ocupacion bajo rasante,

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

2.-La superficie ocupada por las plantas de sétano o semisétano podra ser el 100% de la parcela en
los usos de Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada “Qaste-3" V.P.P.

3.- En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los mismos se situara a
una distancia igual o inferior a ciento treinta {130} centimetros respecto de la cota de referencia.

G.- Altura y numero de plantas.

1.- El nimero maxime de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacion
grafica det presente documento urbanistico.

Nimero maximo de plantas:
Residencial Plurifamiliar en Manzana cerrada "Oeste-3" (V.P.P.}: 6 plantas.

2.- La altura maxima en unidades metricas vendra determinada en funcion det numero de plantas:
Para seis plantas se fija una altura maxima de dos mit ciento diez centimetros (2.110)

Por tanto, las alturas maximas de blogques seran ias establecidas en estos apartados, al
margen de la separacion entre bloques, que serd, como minimo, la ya sefialada en puntos anteriores.

En el calculo de fa altura total, estaran exentas las barandillas ligeras o transparentes. No asi
los petos macizos. (tanto en fachadas como patios).

H.- 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 dei P.G.O.U.
2001 de Granada, salvo lo especificado en puntos siguientes:
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2.- La supertficie maxima no computable a efectos de edificabilidad para dichas construcciones
permitidas por encima de la altura maxima no sobrepasara en ninglin caso los diecisiete (17) metros
cuadrados para cada uno de los nicleos de accesos comunes de que disponga la edificacion. Al
margen de este computo, podra elevarse por encima de ia altura permitida, exclusivamente cajas de
escaleras, recintos para ascensores y/o otras instalaciones como Telecomunicaciones, gas,
climatizacion, etc...

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura méxima se fija en
trescientos cincuenia (350) sobre la planta inferior, medida entre cotas superiores de los forjados de
ambos pisos.

i.- Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendrd una edificabilidad neta en funcion del ndmero de plantas
maxime autorizado, canforme a los siguientes valores;

a) Para edificios de cinco plantas: Residencial Plurifamiliar Manzana Cerrada "Qeste-3" (VPP)
Parcela J: 589,21 m? x 5.4545 m¥m?= 3.213,85 m?

2.- En los supuestes de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de aplicar las
regias del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.
(A través de la figura de planeamiento correspondiente)

3.~ Cuando se actle mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion ylo
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la edificabilidad maxima
sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y cobertizos
afladidos al mismo.

4.- Con caracter singuiar en este Plan Parcial, en los casos de edificaciones destinadas a VPP,
podran destinarse las plantas bajas a uso terciario-comercial en toda su superficie, contabilizando a
los efectos de célculos de superficie para VPP. Debera de cumplir, exclusivamente, con ser blogue de
seis plantas ¢ mas.

J.- Patios.

1.~ Be admiten patios de parcela, que deberan cu\mplir las dimensiones minimas fijadas para los
mismos en el articulo 7.3.23. de la presente normativa,
No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

K.- Dimensiones maximas de fas edificaciones.

La dimension totai de cualguier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus direcciones, no
superara ios noventa (60) metros lineales.

L..- Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicion volumétrica y estética.

2.- Se cumpiiran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catélogo del
presente documento del PGOU, las determinacionas derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
estas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacion compositiva de sus etementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe
urbanistico deberan presentar planos conjuntos con fa fotalidad de los edificios catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifigue la
aciuacion propuesta.
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4.- Seré obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios plblicos de las
parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan resolverse mediante elementos-

transparentes tipo reja o celosia, sobre zocalo macizo de altura maxima (1) metro, no superando la
totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros. R

5.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacidn se realizara preferentemente
mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de zonas de sombra, y con la
disposicion de elementos de mobiliario que permitan el uso vy disfrute como lugares de esparcimiento
de los usuarios de las edificaciones abiertas.

I.I.- Condiciones de intervenciones de caracter singular.

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial Plurifamiliar
Manzana Cerrada “Oeste-3" (VPP), que se aparten de algunos de los pardmetros sefialados por la
normativa del PGOU, siempre que las mismas supongan una aportacion incuestionable de
cualificacion y enriquecimiento del patrimonio arquitectonica y/o urbano de la ciudad,

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

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

h) Se tramitara un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, y con ambito de
astudio la unidad morfolégica (manzana) y/0 espacios urbanos a los que afecte 1a intervencion,
donde debera justificarse la conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de [a valoraciéon
del impacto de la solucion propuesta sobre et entorno vy las edificaciones contiguas.

i) La intervencion singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicidn de parcela minima.

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

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

- Se permitira el refranqueo de la linea de edificacidon con respecto a ia alineacion exterior
definida en los planos de documentacion grafica del PGOU, siempre que responda a una
composicion de ritmo uniforme.

- Be cumpliran las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos catalcgados.

M.- Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormencorizados dominantes de la presente calificacidn son ios correspondientes a
RESIDENCIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA,

5.2. TERCIARIO.

A.- Ambito de aplicacién.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicaciéon a las manzanas
calificadas como Terciario, en los documentos graficos del presente Plan Parcial.

Es de destacar gue parte del Terciario adjudicado a este Plan (2.500 m2) se ubican en las plantas
bajas de los edificios residenciales.

B.- Calificacion de Terciario asimilables a otras calificaciones residenciales.

Para el casoc de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos exclusivos o

dominantes distintos a terciario en instalacion singular comercial singular o terciario en instalacion
singular de ocio, que se ubiquen scbre parceias integradas en unidades morfolégicas superiores,
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atenderan a las condiciones establecidas para esa edificacién, segtn estipula el Articulo 7.18.2 del
PGOU de Granada. '

Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacién terciaria con usos exclusivos o
dominantes distintos a terciario en instalacion singular, comercial singular o terciario en instalacion
singular de ocio, sobre parcelas aisladas o en parcelas integradas en unidades morfolégicas
superiores, donde la calificacion dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales
atenderan a las condiciones establecidas para esa edificacion, segtn estipula el Articulo 7.18.2 del
PGOU de Granada.

C.- Condiciones de intervenciones con calificacion de terciario para la implantacién de
tipologias mixtas.

Para el caso de actuaciones terciarias con usos exclusivos o dominantes distintos a terciario en
instalacion singular, comercial singular o terciario en instalacién singular de ocio, sobre parcelas con
calificacién de terciario asimilable para su ordenacion a la calificacién Residencial Plurifamiliar en
Bloques Abiertos se estara a lo dispuesto en el Articulo 7.18.3.

D.- Condiciones Particulares de uso

Se admiten usos de terciario Comercial, Terciario de Oficinas , Terciario Espectaculos o Centros de
Reunion, y terciario de Garajes. No se admite el uso de Terciario singular.
Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del presente
PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

E.- Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.
La superficie correspondiente a la parcela minima sera de 1.000m2..

2.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse las parcelas designadas con calificacion de terciario, hasta la parcela
minima sefialada.

F.- Alineaciones a vial 0 espacio publico. Separacién entre edificaciones

Los edificios podran alinearse a fachada en todos los frentes de parcela. Deberan cumplir, sin
embargo, tas condiciones de separacién de bloques, establecida en la Ordenanza de “Blogue Abierto”
del PGOU, cuando existan dos 6 mas edificaciones.

G.- Ocupacidn de parcela.

1.- La ocupacion méxima en planta sera de un setenta y cinco por ciento, 75%, caso de terciario e
instalaciones comerciales, y otros usos compatibles (en todas las plantas).

H.- Ccupacion bajo rasante,

1.- Podra construirse un méximo de cuatro ptantas de sotano, incluyendo el semisdtano, destinadas
exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta s6tano o semis6tano podra exceder de la superficie maxima permitida

como ocupacion en edificacion sobre rasante, siempre y cuando resuite que la ocupacion maxima sea
el 76% de la superficie de la parcela.
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L.- Altura y niimero de plantas.

1.- El nimero maximo de plantas sera el fijado en ios planos correspondientes a la documentacion
grafica del presente documento urbanistico.
Ntmero maximo de plantas: 5 plantas (1.780 cms.} en Terciario 1 y dos plantas {800 cm) en Terciario
2, seguin plano de Alineaciones y Alturas.
No obstante, y dado que pueden plantearse casos de edificaciones especiales por su altura, se
admite la edificacion de una sola planta hasta 8 mts (800 ems) en donde se computara su
edificabilidad siguiendo el siguiente sistema:

- Hasta 460 mts de altura, cada m® de edificacién computa igualmente con 1.00m? de

edificabilidad.
- Anpartir de esta altura, cada metro clbico de volumen, computara 0,30 m? de edificabilidad,

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

1.- Se atenderd a lo sefiatado en el articulo 5.1, punto H para las condiciones de edificacion del Uso
Residencial Blogue Abierto Singular del presente Plan Parciat.

K.- Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendra una edificabitidad maxima de:
Parcela TERCIARIO - 1: 4.121,32 m? x 2,132 m%m* 8.786,65 m>2
Parcela TERCIARIO -2: 2.600,57 m? x 0,800 m*/m?* 2.340,51 m2

El computo de edificabilidad de la primera planta, si superara 4,60 mts {460cms) de altura, se
estara a lo definido en el punto |, "Altura y n° de plantas”.

5.3. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
A.- Ambito de aplicacion.

Las determinaciones establecidas en el presente capituio seran de aplicacion a los sectores
calificados como Equipamiento Comunitario, en los documentos graficos del presente Plan Parcial.

5.3.1. EQUIPAMIENTO SINGULAR DE CARACTER SOCIAL O CULTURAL:
A.- Condiciones de intervenciones de caracter singular.

Las intervenciones sobre parcelas calificadas de equipamiento Comunitario Aisladas, donde
la calificacion dominante no corresponda a una de las caiificaciones residenciales, atenderan a las
siguientes condiciones:

1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Eguipamiento
Comunitario, de iniciativa ptblica o privada, que se aparten de algunos de los parametros sefialados
por la normativa del PGOU, siempre que las mismas supongan una aportacién incuestionable de
cuatificacion y enriguecimiento del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2.~ Dichas intervenciones singulares deberan cumpiir todas y cada una de las siguientes condicicnes:

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

* Laintervencion singular atendera a las siguientes premisas:
1. Se atendera la condicion de parcela minima.
2. No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la parcela, aunque e
proyecto deberd contemplar las condiciones generales de la edificacién del PGOU de
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Granada y no superara los limites de edificabilidad maxima establecidos en el presente
capitulo para esta calificacién.

3. Serespetaran las condiciones de usos establecidos para esta calificacion por la presente
normativa.

4. Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la alineacion exterior
definida en los planos de documentacion grafica del PGOU, siempre que responda a una
composicion de ritmo uniforme.

B.~- Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima serd de mil metros cuadrados. (1.000m2). o
aqueila que venga delimitada en la documentacién gréafica del Plan Parcial,

C.- Alineaciones y separaci6n a linderos.

1.- Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan separar sus lineas de
edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima equivalente a Ja mitad de
la altura del volumen de la edificacion vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3)
metros, si bien en relacion con el lindero frontal esta distancia podra medirse desde el eje de la via o
calle, pudiendo en dicho caso, y siempre que se cumplan los parametros dimensionales expresados,
llegar a alinear la fachada del edificio con las alineaciones sefaladas en los planos de la
documentacion grafica del presente Plan Parcial.

D.- Ocupacion de parcela.

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

E.- Ocupacidn bajo rasante.

1.- Podra construirse un maximo de cuatro plantas de soétano, incluida la planta semisétano,
destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion
{zonas de instalaciones y/o anejos al uso principal no habitables). De manera genérica, no computara
la edificabilidad bajo rasante, fuera cual fuese su uso.

2.- Et perimetro de la planta s6tano o semisotano podra ser el 75% de [a superficie total de parcela.

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

4.- Cuando fa ocupacion bajo rasante exceda del perimetro ocupado sobre rasante dicho exceso se
formalizara necesariamente en sotano, no pudiendo sobrepasarse (a cota del terreno previsto para los
espacios libres interiores.

F.- Altura y namero de plantas,

.- El numero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacion
grafica del presente documento urbanistico.

NUmero maximo de plantas: 2 plantas

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de plantas:
Para dos plantas, se fifa una altura maxima de setecientos noventa centimetros (790 cm) centimetros.

3.- No obstante, se puede superar la altura maxima permitida, siempre que las necesidades de uso

asi lo requieran, y se justifique mediante Estudio de Detalle, sin que ello suponga un incremento de la
edificabilidad maxima permitida.
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G.- Edificabilidad maxima.

Los Edificios Singulares de Caracter Social 6 Cultural de edificacion de nueva planta tendra una
edificabilidad de 1,00 m*m?,

H.- Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicion volumétrica y estética.

2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de Ia
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catélogo del
presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
éstas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe
urbanistico deberan presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la
actuacion propuesta.

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

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

5.3.2. EQUIPAMIENTO DOCENTE:
A.- Alineaciones y separacién a linderos.

1.- Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan separar sus lineas de
edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima equivalente a la mitad de
ta altura del volumen de la edificacion vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres {3)
metros, si bien en refacion con el lindero frontal esta distancia podra medirse desde el ejedelaviao
calle, pudiendo en dicho caso, y siempre que se cumplan los pardmetros dimensionales expresados,
llegar a afinear la fachada del edificio con las alineaciones sefialadas en los planos de ia
docurnentacién grafica del presente Plan Parcial

D.- Ocupacion de parcela.

t.- La ocupacion maxima en planta sera de un sesenta por ciento, 60%, de la superficie de parcela
para cada tna de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

E.- Ocupacion bajo rasante.
1.~ Podra construirse un maximo de dos plantas de sétano, incluida la planta semisotano, destinadas
exclusivamente a servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos al uso principal no

habitables). De manera genérica, no computara la edificabilidad bajo rasante, fuera cual fuese su uso.

2.- El perimetro de la planta sdtano o semisétano podra ser el 75% de la superficie de parcela
ocupada por la edificacion sobre rasante.

3.~ En el caso de plantas semisétano la cara superior del forjado de techo de los mismos se situara a
una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota de referencia.
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i ' \h-. . Tl
4.- Cuando la ocupacién bajo rasante exceda del perimetro ocupado sobre rasante dicho, exceso Se/w /
formalizara necesariamente en sétano, no pudiendo sobrepasarse la cota del terreno previsiqpara los
espacios libres interiores. e

F.- Altura y nimero de plantas.

1.- El nimero méximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacion
gréafica del presente documento urbanistico.

¢ Numero maximo de plantas ( EQ DC): 2 plantas.
2.- La altura méxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de plantas:

¢ Para dos plantas, se fija una altura maxima de setecientos noventa (790) centimetros.
3.- No obstante, se puede superar la altura maxima permitida, siempre que las necesidades de uso
asl lo requieran, y se justifique mediante Estudio de detalle, sin que ello suponga un incremento de la
edificabilidad maxima permitida.

G.- Edificabilidad maxima.

Los Equipamientos Docentes tendran una edificacién de nueva planta tendra una edificabilidad de 1
m2/m2.

H.- Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicién volumétrica y estética.

2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catalogo del
presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
éstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe
urbanistico deberan presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la
actuacion propuesta.

4.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de las
parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberén resolverse mediante elementos
transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de altura méaxima (1) metro, no superando la
totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

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

I. Condiciones particulares de uso.

1.- Podréa construirse un maximo de dos plantas de sétano, incluida la planta semisotano, destinadas
exclusivamente a servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos al uso principal no
habitables). De manera genérica, no computara la edificabilidad bajo rasante, fuera cual fuese su uso.

2.- El perimetro de la planta sétano o semisétano podra ser el 50% de la superficie total de parcela.
3.- En el caso de plantas semisétano la cara superior del forjado de techo de los mismos se situara a
una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota de referencia,
(acceso principal del edificio)

4.- Cuando la ocupacién bajo rasante exceda del perimetro ocupado sobre rasante dicho exceso se

formalizara necesariamente en sétano, no pudiendo sobrepasarse la cota del terreno previsto para los
espacios libres interiores.
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5.3.3. EQUIPAMIENTC DEPORTIVO MIXTO:

Este tipo de Equipamiento Descubierto, estard formado por Instalaciones al ‘Aire Libre,
compatible con otras instalaciones cubiertas que agoten la edificabilidad asignada. h

Se trata de un modelo de Equipamiento Deportive que denomina el presente Plan Parcial
"Mixto", al adjudicarle una edificabilidad intermedia (0,60 m2/m2) entre los dos modelos planteados en
el PGOU de Granada.

El uso deportivo (EQ-DP) de ésta parcela se regira por las siguientes normativas:

A.- Alineaciones y separacién a linderos.

1.- Las edificaciones correspendientes a la presente calificacion deberan separar sus lineas de
edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima equivalente a la mitad de
la altura dei volumen de la edificacién vinculada a los mismos, con un valor siempre superior a tres (3)
metros, si bien en refacion con el lindero frontal esta distancia podra medirse desde el eje de Ja via o
calle, pudiendo en dicho caso, y siempre que se cumpian los parametros dimensionales expresados,
llegar a alinear la fachada del edificio con las alineaciones sefialadas en los planos de la
documentacion grafica del presente Plan Parcial.

D.- Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacion maxima en planta sera de un sesenta por ciento, 60%, de la superficie de parcela
para cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

E.- Ocupacion bajo rasante.

1.- Podra construirse un méximo de dos plantas de sotano, incluida la planta semisotano, destinadas
exclusivamente a servicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos at uso principal no
habitables). De manera genérica, no computara la edificabilidad bajo rasante, fuera cual fuese su uso.

2.- El perimetro de la planta sétano o semisotano podra ser el 80% de la superficie total de parcela.

3.- En el caso de plantas semisétano la cara superior del forjado de techo de los mismos se situara a
una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la cota de referencia,
{acceso principal del edificio)

4.- Cuando la ocupacion bajo rasante exceda del perimetro ocupado sobre rasante dicho exceso se
formalizara necesariamente en satano, no pudiendo sobrepasarse la cota del terreno previsto para los
espacios libres interiores.

F.- Aftura y nimero de plantas.

1.- El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la documentacion
grafica del presente documento urbanistico.
¢ Numero maximo de plantas ( EQ DP): 2 plantas.

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

3.- No obstante, se puede superar la altura maxima permitida, siempre que las necesidades de uso
asi lo requieran, y se justifiqgue mediante Estudio de detalle, sin que ello suponga un incremento de la
edificabilidad maxima permitida. En cualquier caso, y para Edificios deportivos Singulares, se admitira
una altura total de 12 metros { 1.200 cms.)

G.- Edificabilidad maxima.

Los Equipamientos Deportives Descubiertos tendran una edificabifidad de 0,60 m2/m2.
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H.- Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones tendran libre composicion volumétrica y estética.

2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el Catalogo del
presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan adecuarse a
eéstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de medianerias, tratamiento de
cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de fachada. Para la solicitud de licencia o informe
urbanistico deberan presentar planos conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados
colindantes, a nivel de fachadas o plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la
actuacion propuesta.

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

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

l.- Condiciones particulares de uso:

1.-El uso pormenorizado dominante de la presente calificacién es el correspondiente a Equipamiento
Comunitario, debiendo atenderse a su caracter especifico segin quede determinado en la
documentacion grafica del presente documento.

2.- en cualquier caso seran especial y especificamente compatibles e intercambiables los Usos
Deportivos y Docentes, pudiéndose dedicar las parcelas descritas para cada uno de estos usos
indistintamente, cumpliendo exclusivamente la condicién de mantener la titularidad y gestion publicas.

3.-En todo momento se atendera a lo dispuesto a la condiciones de uso dispuesto en el Titulo Sexto
de la Normativa del PGOU 2001 en relacion con las implantaciones de usos, el caracter en su caso,
de obligatorios de los mismos, y las transformaciones permitidas de los usos de equipamiento
comunitario, compatibilizandolo con el uso de aparcamiento publico.

4.-En todo caso, debera atenderse a lo dispuesto en las determinaciones correspondientes a los
Planes Especiales de Proteccién y Reforma interior aprobados definitivamente sus ambitos de
aplicacién, asi como a las afecciones derivadas de la aplicacion de las nor \@&\%1 orgenanzas de
caracter sectorial.

Granada, Diciembre de

Fdo. QUINTECT S.L.
(Carlos Quintanilla Moreu, Arquitect
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PLAN PARCIAL EN EL SECTOR 03 DEL P.G.0.U. 2001
GRANADA.

PLAN DE ETAPAS
iNDICE.
1.Introduccion

2.Descripcion de elementos y actuaciones a ejecutar. Division de Etapas. Urbanizacién. Edificacion.
Otros. Inclusion de estos elementos en poligonos de actuacion.

3.Ordenacion de la ejecucion de poligonos de actuacion. Sistemas de actuacion elegidos.

1.INTRODUCCION

En relacion con lo especificado en la Ley del Suelo, Ley 7/2.002 de 17 de Diciembre, ha de incluirse
como elemento en el presente Plan Parcial, e Plan de Etapas para la ejecucién de las obras de
urbanizacion y de edificacion.

Por otro lado, se contienen en el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento, las determinaciones
que se han de incluir en el Plan de Etapas, completado 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 urbanizacién que correspondan

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

4)Niveles de servicios urbanisticos que permitan la utifizacion de los terrenos sucesivamente
urbanizados.

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

Ademas, en el articulo 62.3. del Reglamento de Planeamiento, nos dice que el Plan de Efapas debe
atender a que la prevision de creacién y utilizacion del suelo urbanizado edificable que acompana 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 continuacion se expresan.

2.DESCRIPCION DE ELEMENTOS Y ACTUACIONES A EJECUTAR. DIVISION DE ETAPAS.

Atendidas la homogeneidad y morfologia del Sector en cada una de fas que hemos denominado
manzanas, o Unidades Basicas, y teniendo en cuenta el hecho de su ordenacién fisica, es logico
plantear UNA SOLA ETAPA que coincidira como una sola Unidad de Ejecucion., incluidos los
Sistemas Generales Adscritos.

Segun la Ficha de Condiciones Urbanisticas del Plan Parcial Sector O3 de Granada, del P.G.O.U.
2001 con aprobacion definitiva Publicada en ei Boletin Oficial de la Provincia con Fecha 10 de mayo
de 2001, al Ayuntamiento en el Plan Parcial PP 03, le corresponde las Cesiones {10% de
Aprovechamiento sobre el Aprovechamiento de Derecho) y los Excesos de Aprovechamiento.

Por eflo, en el Estudio Econdmico, los costes de Urbanizacion estan repartidos por agentes de
Inversién: Privado y Municipal.

Al inversor privado le corresponde:

Los Costes de Urbanizacion del Plan Parcial, correspondiente al 100% del aprovechamiento y
Excesos de Aprovechamiento. (Sin incluir los Sistemas Generales).

Ademas el Coste de Urbanizacion de tos Sistemas Generales |, también es sufragado por el Plan
Parcial siendo el siguiente reparto:

70% de los Costes de Urbanizacion de los Sistemas Generales a sufragar por el Municipio

30% de los Costes de Urbanizacion de los Sistemas Generales a sufragar por el Inversor privado.
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La urbanizacion de los sistemas generales Adscritos se ejecutara , como se recoge en la memoria
del PGOU 2001 de Granada , en el apartado de “Intervenciones en Sistemas Generales”, donde
participa la iniciativa privada en un 30% del coste de las implantaciones y en un 70% lo asume la
iniciativa publica municipal.

De esta manera, podran funcionar de forma independiente en su gestion, teniendo sobre todo en
cuenta que, al encontrarse los Promotores del Plan Parcial en ella, con mayorfa de suelo, se
considera como primera y Unica Etapa, planteandose, como ya se ha explicado, su transformacién en
Suelo Urbano

En esta Etapa no se sefiala mas orden que el propio de las obras, con prioridad para el Equipamiento
en la ejecucion material de la urbanizacion.

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

3.0RDENACION DE LA EJECUCION DE POLIGONOS DE ACTUACION, SISTEMA DE
ACTUACION ELEGIDO

El sistema de actuacion elegido es el de Compensacién, mediante el cual los propietarios aportan los
terrenos de cesion obligatoria y realizan a su costa la urbanizacién. Los trabajos de urbanizacién se
desarrollan de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacién que en su momento apruebe el Excmo.
Ayuntamiento, pudiendo ejecutarse con posterioridad a la licencia de edificacién de los distintos
solares.

Plazos para la ejecucion del planeamiento y gestion:
a)El Plan Parcial, 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 Parcial: Julio de 2.005. Texto refundido Diciembre de 2.005.
- Presentacion de los Estatutos y Bases: Tres meses desde la Aprobacion Definitiva del
Plan Parcial
- Presentacion del Proyecto de Compensacion: 1 mes desde la constitucion de la Junta de
Compensacion.
- Presentacion de Proyecto de Urbanizaciéon e Instrumento a partir de su aprobacion,
Instrumento de Equidistribucién: 6 meses (maximo) después de la Aprobacién definitiva
del Plan Parcial.

Por otro lado, la posible descomposicion en fases de la Edificacion se presentara con dichos
proyectos ya que dependera en su importante grado, 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 la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacién. (las obras comenzardn 18 meses maximo después de la
Aprobacion definitiva del Plan Parcial.

i

Fdo. QUINTECT S.L].
(Carlos Quintanilla Moreu, Arquitecto)
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PLAN PARCIAL EN EL SECTOR 03 DEL P.G.0.U. 2001 -
GRANADA.

INDICE

1. Objeto y extension del estudio
2. Coste de las obras de urbanizacién e implantacién de servicios
2.1. Médulos de valoracion utilizados. Justificacion
2.2. Valoraci6n de los costos de ejecucion del Plan de Etapas.
2.2.1. Evaluacion del costo de Urbanizacién
2.2.2. Coste de redaccién del Plan Parcial
2.2.3. Coste de redaccién y direccion de Proyectos de Urbanizacién
2.2.4. Resumen total de costos
2.2.5. Financiacion
2.2.6. Garantia del Cumplimiento de los Compromisos por importe del 6%.

1. OBJETO Y EXTENSION DEL ESTUDIO

El Estudio Econdmico que se realiza a continuacién tiene por objeto determinar el valor total de las
obras para el acondicionamiento urbanistico del Sector, haciendo hipétesis 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 valoracion utilizados. Justificacion

Ya que no se conoce exactamente la variacién de los indices de precios en el periodo en que se
desarrollaré la urbanizacion, todos los calculos se refieren al actual estado de precios. Las
variaciones del indice general deberén 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
cubicos, que en comparacién con los facilitados por el Excmo. Ayuntamiento, resultan similares. Son,
por tanto, valores reales que solo la variacion de mercado, vy, por supuesto, la competencia en
contratas, podran aumentar o disminuir.

2.2. VALORACION DE LOS COSTOS DE EJECUCION DEL PLAN DE ETAPAS
2.2.1. Evaluacién del Costo de Urbanizacion
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 30 €/m2

50.2561,11 m2 x30€/m2.................... 1.607.5633,30 €
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Pavimentacién de viales para trafico rodado o
M2. de pavimentacion de viales, medianas y dreas de circulacidn en general, formados los
viales por sub-base y base granular compactada en., 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
adecuacion de pasos de peatones para minusvalidos. Todo ello realizado segun indicaciones del
Excmo. Ayuntamiento.
A235€m2

4765811 m2x23.5€m2.....ccoccne... 1.119.965,60 €

Pavimentacion de viales para trafico restringido

M2. de pavimentacion de viales para trafico restringido, formados los viales por sub-base de
zahorra natural, base de zahorra artificial y acabado de adoquin prefabricado sobre asiento de
mortero de 300kg de cemento, linea de agua de adoquin sobre cama de hormigén en masa H-100,
incluso p.p. de adecuacion de pasos de peatones para minusvalidos. Todo ello realizado segun
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 199 €m2

2.893,00 m2x19,9€/m2.....cccoiniiin, 51.600,70 €

Sefializacion

Unidad de sefializacién 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 segun
indicaciones del Excmo. Ayuntamiento

Unidad. ... 95.000,00 €

Ajardinamiento Plan Parcial

M2. de ajardinamiento de zonas verdes, segun caracteristicas a definir en Proyecto de
Urbanizacion, con limpieza y preparacion de terreno, aporte de tierra vegetal, abonado y plantacién
de especies, Todo ello realizado segun indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 24,00 €/m2

25.016,46 m2x24,00€/m2...............c..... 600.395,04 €.

Ajardinamiento Sistemas Generales

M2. de ajardinamiento de zonas verdes, segUn caracteristicas a definir en Proyecto de
Urbanizacion, con limpieza y preparacién de terreno, aporte de tierra vegetal, abonado y plantacién
de especies, Todo ello realizado segtin indicaciones del Excmo. Ayuntamiento.
A 24,00 €/m2

47.542,62 m2x24,00€/m2................ 1.141.022,88 €.

Telefonia

MI. de conduccion para telefonia, realizada con tubo de P.V.C. rigido en canalizacion
subterranea con guias de alambre para posterior cableado a una profundidad de 40-80 ¢cms., con
refuerzo de pasos de calzada, apertura y posterior relleno y compactacion de zanja con p.p. de
camara de registro, armarios y arquetas, segun las instrucciones de las comparias suministradoras.
Todo ello realizado segtin indicaciones del Excmo. Ayuntamiento
A 18 €/m)

3.800mMIX18EME. ... £8.400,00 €.
Telecomunicaciones
MI. de cenduccion para telecomunicaciones, realizada con tubo de P.V.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.
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de camara de registro y arquetas, segin las instrucciones de las compafiias suministradoras. Todo
ello realizado segln indicaciones del Excmo. Ayuntamiento
A21€/m|

3.800MIX 21 €Ml 79.800,00 €

Abastecimiento, riego e hidrantes

ML de red de abastecimiento de agua potable realizada con tuberia de fundicién ducti! 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 segtn prescripciones de la Empresa
Municipal de Aguas y conexiones a la red general e indicaciones del Excmo., Ayuntamiento
A 38,00 €/mi

3.800 mIx 36,00 €/mMl.cccci, 136.800,00 €

Saneamiento

ML de red general de saneamiento con tuberia de P.V.C. y de hormigon (diametro 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
reflenc y compactaciéon de la misma, realizado segun las indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales, y compaiiias suministradoras.
A 85,00 €/ml.

3.400 mEx 65,00 €/l 221.000,00 €.

Electrificacion y Alumbrado

MI. de conduccion general para electrificacién (220/380 V) y alumbrado publico, embutida en
canalizacion subterrénea 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 ptiblico tipo
municipal, realizado seglin la normativa aplicable e indicaciones de los Servicios Técnicos
Municipales y empresa suministradora.(Se incluye p.p. de cambio de infraestructuras existentes caso
de que fuese necesario.
A 55,00 €/ml.

3.800mlx 8500€mb.....oooii 209.000,00 €
Acometida eléctrica:
Unidad de acometida subterranaa a 20 KV, de red eléctrica, desde el entrongue en fa

subestacion existente.

UL 120.000,00 €

T 284.000,00 €
Instalacion de Gas
Ml de conduccion general para instalacion de gas, segin compafiia suministradora e
ndicaciones del Excmo. Ayuntamiento,
A 28,24 € /ml.
3.600mIx2824 €mi................... 101.664,00 €

Encauzamiento de Acequias
Ud de encauzamiento de Acequia existente, segin informe adjunto.

Ud 245.000,00€
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Desmontaje y soterramiento de Linea de A. T.

Km. De desmontaje y soterrado de la linea aérea de Alta Tension, también de Alta Tension
bajo tubo; incluso realizacion de zanja de excavacion a una profundidad media de 80-100 cm. Con
refuerzo en pasos de calzada, y posterior refleno y compactacién de la zanja, con p.p. de registros,
segun instrucciones de los Servicios Técnicos Municipales y de la Compafiia Suministradora.

1,065 Km. x 200.000,00 €/Km 213.000,00 €.

Desmontaje y soterramiento de Linea Telefénica Aérea

Km. De desmontaje y soterrado de la linea aérea de Telefonia, incluso realizacion de zanja
de excavacion a una profundidad media de 80-100 cm. Con refuerzo en pasos de calzada, y posterior
rellenc y compactacion de la zanja, con p.p. de registros, segun instrucciones de los Servicios

Tecnicos Municipales y de la Compaiifa Suministradora.

0,655 Km. x 80.000,00 €/Km 58.950,00 €.

Infraestructuras Suprasectoriales

Pa. De Dotacion para ejecucién de Infraestructuras Suprasectoriales de Abastecimiento,

Saneamiento y Suministro Eléctrico.

120.000,00 €.

RESUMEN GENERAL DE URBANIZACION DEL PP-03 DEL

Movimiento de tierras
Pavimentaciones
Sefalizacion
Ajardinamiento Plan Parcial
Ajardinamiento Sistemas Generales
Telefonia

Abastecimiento
Saneamiento
Electrificacion y Alumbrado
Infraestructura de Gas
Encauzamiento de Acequias

Desmontaje y Soterrado Linea Telefénica ............................

Infraestructuras Suprasectoriales ...........

PGQU

1.607.533,30 €
1.171.566,30 €
95.000,00 €
600.395,04 €
1.141.022,88 €
58.400,00 €
79.800,00 €
136.800,00 €
221.000,00 €
209.000,00 €
101.664,00 €
245.000,00 €
58.980,00 €

. 120.000,00 €

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL.....occvoa
OBRAS ELECTRICAS SINGULARES:
Centros de Transformacion

5.756.131,562 €

284.000,00 €

Acometida eléctrica......... 120.000,00 €
Desmontaje y Soterrado de Linea de Alta Tensién Existente.,.  213.000,00 €
TOTAL vttt e sarseracas s e st s e sesansss e bsassusmn s 617.000,00 €

*EN ESTE PRESUPUESTO VA INCLUIDO EL 70% QUE LE CORRESPONDE AL AYUNTAMIENTO

DE SISTEMAS GENERALES.
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2.2.2. Coste de Redaccion del Plan Parcial

Los honorarios técnicos de Redaccion del Plan Especial, en este caso se calculan segun
Tarifa Colegio Oficial Arquitectos (Sistema Cuota Variable).

2.2.3. Coste de redaccion y direccion del Proyecto de Urbanizacién

Los honorarios Técnicos de Redaccién y Direccién de Proyecto de Urbanizacién, en este
caso, se calculan segun Tarifas de los Colegios Oficiales de Arquitectos (Sistema Cuota Variable), e
Ingenieros.

2.2.4. Resumen total de costos

Presupuesto de Ejecucién Material...................... 5.7566.131,62 €
Obras Eléctricas Singulares............c..cccoceevvnnn... 617.000,00 €
Redaccion Plan Espacial s 46.797,00 €
Proyecto y Direccién de Urbanizacion ............... 82.252,98 €
Asesoria Reparcelacién/Compensacion ............. 54.091,10 €
Frellailhiras (s g T T e ———— 150.253.00 €
TOTAL G s o ... 6.706.525,60 €

(En esta estimacion de costos no estén incluidas tasas, licencias o impuestos municipales).

2.2.5. Financiacion

Segun se ha indicado con anterioridad, la implantacién de las obras de urbanizacién corren a cargo
de los propietarios del suelo, ya que se trata de un Poligono de promocién privada. (Teniendo en
cuenta que la administracién actuante, como antes hemos especificado).

La iniciativa en la gestion de PP-03 corre a cargo de los propietarios que disponen de recursos y
medios propios para hacer frente a la inversién prevista.

La ejecucién de las obras que el Ayuntamiento prevea con este P.P. en vias e infraestructuras
propiedad de otros Organismos ¢ 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 ello, y muy especialmente, en lo referente a Infraestructura de Agua y Saneamiento
(EMASAGRA), Electricidad (Cia. SEVILLANA) y Telecomunicaciones (Cia. TELEFONICA vy otros),
que deberan ejecutar la parte que les corresponda, segtn establezcan la ley y los diferentes Decretos
de acometidas.
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Informe de Visado

EXPEDIENTE N°......... 0303515 N° REGISTRO....... 05-0015020
FASE DEL TRABAJO.: PLAN PARCIAL INDUSTRIAL / UNICO

ABRRAG * PLAN PARCIAL

EMPLAZAMIENTO.....; CALLE. SECTOR OESTE-3

MUNICIFIO ... ' GRANADA

PROMOTOR/ES......... . FRANCISCO GOMEZ JIMENEZ

MIGUEL LOPEZ ROMAN
VARGAS E HIJOS $.L. CONSTRUCCIGNES

ARQUITECTO/S - 001361 QUINTANILLA MOREU, CARLO

En el presente expediente, el Colegio de Arquitectos de Granada ha ejercido sus derechos
estatytarios en cuanto a controi de los siguientes aspectos:

+  |dentidad y habilitacion legal del colegiado autor,
{Titulacion, colegiacion y firma)

*  Integridad formal de |a documentacian técnica del trabajo y observangia en el mismo de los reglamentos
y acuerdos colegiales sobre el ejercicio profesional. (Normas de presentacion, Compatibitidad y demas
nonmas internas)

Ohservaciones

Se visa, si bien el Colegio Oficial de Arquitectos se reserva fa posibilidad de presentar
alegaciones al presente Plan Parcial durante el tiempo de expesicién al pablico, que debe tener
en cumplimiento de la vigente Ley de Ordenacian Urbanistica de Andalucia.

Cranada, 29 de DICIEMBRE de 2005




