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JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION EN
RELACION CON EL PLAN DE ETAPAS DEL PROGRAMA DE
ACTUACION URBANISTICA. Aprobado PROVISION L vENTE
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El Plan Parcial P-48, viene a desarroliar las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada en sy Programa de Actuacién Urbanistica
numero 9, estando marcada su justificacion en base a las circunstancias, ya
recogidas en el texto del Avance de dicho Programa y que son las siguientes:

“a) La dilatada aplicacién y efecucion del Plan General de Ordenacién Urbana
de Granada de 1985, cuyo desarrolio ha sido considerado agotado, y que no
obstante, no ha sido apurado ain hasta sus dltimas propuestas.

b) Unlento y largo proceso de Revisidn y Adaptacion del P.G.O.U. a la Ley 8/1990
de 25 de Julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Svelo, y
posteriormente al Texto Refundido de 1992, que fodavia hoy se encuentra
redactada en su nivel de APROBACION INICIAL.

c) Anfe esta perspectiva el Ayuntamiento de Granada, tras un andlisis de Ia
situacion creada y ante Ila imperiosa necesidad de disponer de una oferta de
suelo lo mds amplia posible, tanto para desarroliar el Patrimonio Municipal de
Suelo (cumpliéndose los fines sociales que éste persigue), como para poder estar
en disposicion de ofrecer a la iniciativa privada una oferta razonable de suelo
urbanizado y edificable, es por lo que se ha llegado a plantear un documento de
MEDIDAS TRANSITORIAS (Plan-Puente] a desarroliar de modo paralelo, simultdneo e
independiente al proceso de Revision del Plan General, en fase de redaccidn
para el Documento de Aprobacidn Inicial del mismo. Y por ello cuantfo se es
consciente de que, cualquiera de las actuaciones programadas denfro de esas
MEDIDAS TRANSITORIAS, enire ellas el desarrollo de varios “Programas de
Actuacion Urbanisticas”, al desligarlas e independizarias del proceso de Revision
del Plan, se ultimardn en un periodo mds corto de fiempo, y permitirdn, por tanto,
disponer de una oferta mds préxima e inmediata de suficiente suelo urbanizado, y
en consecuencia, apfo para edificar.

d) Junfo a los razonamientos expuestos se afnade uno Uitimo y definitivo con la
enfrada en vigor del Real Decreto-Ley 5/96, ya que se viene a agudizar ain mads
la necesidad de disponer de suelos suficientes, porque la referida norma suprime
la subclasificacién de suelo urbanizable no programado, y declara en situacion
de ftransitoriedad el suelo no programado por el Plan General en vigor. Por tanto
la Unica posibilidad de desarrollar estos suelos, con las caracteristicas de no
programado y un régimen peculiar, serd en tanto esté en vigor el P.G.O.U. de
1985.”



2. INFORMACION URBANISTICA.
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El Plan Parcial P-48 esta encargado por la EMPRESA MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO, S.A.,
EMUVYSSA, con domicilio en la C/Lepanto nimero 6, de Granada, y redactado por los
arquitectos Jorge G. Molinero S&nchez y Jose Antonio Mateos Delgado, con domicilio en
la Calle Doctor Jiménez Diaz, 5, 5° A, de Granada.,
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Plano de Situacion
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Se redactd @l presente Plan Parcial como desarrollo de las determinaciones establecidas
por el P.G.O.U. de Granada, para suelo urbanizable, y con base en el Programa de
Actuacién Urbanistica ndmero 9 (P.A.U. 9). Los terenos que abarcan dicho Plan Parcial se
encuentran al noroeste de la ciudad {ver plano PL.1), y tras el levantamiento topografico
efectuado del terreno conforme a los limites marcados por el P.A.U., comprenden una
superficie real de 238.503 m2, estando calificado con un Uso Global de Vivienda
Unifamiliar, siendo el nGmero aproximado de Ias viviendas de 1193. No obstante, y segin
conversaciones mantenidas fanto con los redactores del P.A.U., con los diversos técnicos
del Ayuntamiento relacionados con Ia posterior Aprobacién del Plan Parcial, asi como en
base a las conclusiones elaboradas por nosotros mismos como redactores del Plan
Parcial, y estando contemplado por el propio P.A.U. el cambio de uso global por causas
justificadas segin desamrollamos posteriormente, aconsejan y se efectda el cambio a un
Uso Global de Desarrollo de Vivienda en Ordenacién Llibre (residencial vivienda
plurifamiliar).

2.1.3 PLANEAMIENTO.

Segun el Art. 57 del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, el Plan Parcial
contiene la siguiente documentacion:

e Documento I: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES.

e Documenio Ii: PLANOS DE INFORMACION.

e Documentolli:  PLANOS DE PROYECTO.

e Documento 1V: ORDENANZAS REGULADORAS.
e Documento V: PLAN DE ETAPAS.
e Documento VI: ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.
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22,1 USOSY EDIFICACIONES

En los terrenos que abarca el Plan Parcial, existen diversas edificaciones, con distintos

Usos, situdndose al sur y al norte del dmbito de dicho Plan, lindando con los limites (ver
plano Pl. é).
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Plano Topogréfico
De este modo, podemos distinguir los siguientes usos y edificaciones:

* Al Norte de los terrenos, junto a la camretera Bailén-Motril, se sitia sobre una
parcela de 5.620 m2 un cuerpo edificado de cardcter industrial destinado a
almacén con una superficie construida de 643 m2.

¢ Junfo al anteriormente descrito, aparece una edificacién de uso residencial
sobre finca de 14.765 m2 denominada “Caseria de los Estados Unidos”, la cual
posee una superficie construida de 748 m2 en una sola altura, encontrdndose
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¢ En el limite sur se encuentran situadas dos nuevas fincas de uso residencial. La
primera, llamada “Cortijo de la Mercedilla”, mds al sur, se encontraba en
estado totalmente ruinoso, compuesta de un cuerpo principal, con una
superficie de 679 m2, destinado a uso residencial Y un segundo cuerpo de 128
m2, como secadero de apoyo a la industria agricola, habiendo sido demolida
esta edificaciéon estando el Plan Parcial en desarrollo.

¢ Una segunda finca, llamada “Caseria de la Merced Baja”, ain en uso y buen
estado de conservacién, se compone de dos cuerpos, una primera edificaciéon
con una superficie construida de 1.105 m2, y un segundo cuerpo de 123 m?2,
ambas destinadas a uso residencial y en buen estado de conservacién. Esta
edificacién se encuentra catalogada con un nivel de proteccion tres.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

La infraestructuras que nos encontramos en los terrenos objeto del desarrollo del Plan
Parcial fundamentalmente son las siguientes {ver plano PI. 5):

e RED VIARIA.

A los terrenos se accede, bdsicamente, a través de la camretera nacional Bailén-
Motril por su lado norte, y por el extremo suroeste por la carretera de Maracena.
La superficie abarcada por este Plan Parcial no se ve afectada por el frazado de
ningyn vial.

e ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

Habiéndonos puesto en contacto con la Compania Sevillana de Electricidad, nos
han informado que Unicamente existe una red aérea de suministro de energia
eléctrica con una potencia de 20Kv. que cruza de este a oeste por la zona sur,
paralela a la linea de ferrocarril Moreda-Granada, el dmbito del Plan Parcial, tal
como se observa in situ en los temenos, no existiendo ningln otfro tipo de
conduccidn aérea o enterrada. -

e ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Segin las conversaciones mantenidas con EMASAGRA., S.A. (Empresa Municipal de
abastecimiento y Saneamiento de Granada), Ia red de abastecimiento de agua
que llega al dmbito del Plan Parcial es la que suministra al Plan Parcial P-24 y por
ofra parte la que suministra al Plan Parcial P-20, no existiendo ningln tipo de
conduccién que se vea afectada por la superficie considerada, por lo que sera
necesario realizar toda la nueva red de reparto interior segun las indicaciones
efectuadas por dicha Empresa. : :

e EVACUACION DE AGUAS Y ALCANTARILLADO.

Del mismo modo que en el punto anterior, EMASAGRA, S.A., nos ha informado que
no existe ningin tipo de frazado e instalacién referida a este fipo de
infraestructura, siendo las mds cercanas las correspondientes al P-20, y el Colector
de “la Cueva o de Maracena".

o TELEFONIA.

e ¥
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El municipio de Maracena y el Poligono de Almanjdyar, colindantes con la nueva
zonaq, se encuentran abastecidos por esta infraestructura, cubierta por la empresa
COMPARNIA TELEFONICA NACIONAL DE ESPANA, por lo cual los tendidos que
suminisfran la zona se encuentran realizados, discumiendo subterdneos bagjo los
viales limitrofes descritos, por lo que sélo serd necesario ejecutar la red interior
necesaria conectando la red ya existente, que segun informe de TELEFONICA,
seria en las cdmaras de registro existentes en la carretera de Jaén, o bien en el
Cerrillo de Maracena.

e GAS CIUDAD.

No existe actualmente ningin tipo de instalacidn destinada a cubrir esta
infraestructura, dado que se frata de un espacio de cardcter ristico, no obstante,
se han mantenido conversaciones con Ia empresa gasAndalucia, dado que se va
a proceder en breve a la dotacién de la instalacién de gas en la zong,
facilitandonos los datos necesarios para poder efectuar el enganche a la
infraestructura existente.

* ELIMINACION DE RESIDUOS SOLIDOS.

En el municipio de Granada se cubre este tipo de infraestructura a través de la
empresa INAGRA S.A. dedicada a ello. Actualmente, esta actividad se desarrolla
en el bamo colindante del Poligono de Almanijayar, por lo cual se considera
creada la red limitrofe, que se deberd ampliar a las necesidades generadas por el
nuevo nucleo.

e RED DE ALUMBRADO PUBLICO.
No existe actualmente ninglin tipo de instalacidn destinada a cubrir esta
infraestructura, dado que se trata de un espacio de cardcter rUstico.

2.2.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Debido a que el Plan Parcial debe ser auténomo, y éste debe de formar parte de la
estructura general de la zona, con la configuracién morfoldgica del los limites
establecidos inicialmente en el P.A.U. es practicamente inviable, asi pues, se retocan
estos en base a la ordenacién propuesta; estas modificaciones se hacen conforme al
punto 4.2.6 de la Normativa del Plan General, en sus puntos 6y 7.

El qjuste de los limites del Plan Parcial Unicamente ha sido fisico, sin aumento ni
disminucién de la superficie del mismo, por lo que estd dentro del 5% que establece
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Plano Catastral con inclusion de los limites ajustados del Plan Parcial. -

El criterio de reqjuste de los limites se ha realizado teniendo en cuenta las siguientes
circunstancias:

» Nose aitera la estructura de la propiedad.
No se modifica la superficie total del Plan Parcial.

* Las modificaciones se han hecho estrictamente, en aquellos puntos que era
necesario dar una continuidad al Plan Parcial, tanto para su funcionamiento,
asi como para su futura conexidn e integracion con el resto de la ciudad.

Los datos comrespondientes a la relacién de propietarios, la superficie comrespondiente a
cada una de las propiedades afectadas, su referencia catastral {tanto la superficie, asi
como las referencias catastrales, se refieren a los datos indicados en el plano a escala
1/5000 del Catastro de Ristica, Poligono n° 5, de la Direccidén General del Centro de
Gestidén Catastral y Cooperacion Tributaria), el porcentaje en relacién al total, el uso al
que se encuentra destinada, asi como el nombre, direccién y teléfono de cada uno de
ellos, quedan reflejados en el plano Pl. 4y se resumen-en el siguiente cuadro:
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) 1 |0%013 1276,33 . | COMUNIDAD DE REGANTES
312,68 DEL CANAL DE ALBOLOTE
| 158901 067% C/Ganivet, 6-OF. 1-GRANADA |
099 5.250,00 = ROJAS MORENO, JUAN PEDRO
; | C/ Julio Moreno Ddvila, 9
| 525000 2,20%|GRANADA
098 2919,77 ORDEN HOSP. SAN JUAN DE DIOS
2.081,48 | C/San Juan de Dios 19-20
f 5001.25  2,10%|GRANADA _ ,
095 591230 | ROLDAN FERNANDEZ, M° TRINIDAD

| [ C/ Carrera del Genil, 35

| | 591230 2.48% GRANADA
P26 plens | 3264,24) ; ORDEN HOSP. SAN JUAN DE DIOS

: ‘ | | C/San Juan de Dios 19-20
| | 3.264.24 1.37%| GRANADA
| 5.]60,28| ‘ COMPROMAR, S.A.
| Poligone de Juncaril, pla. 104-C

‘ | 5.160,28 2,16%! PELIGROS (Granada)

094

2.177,49] | CARRASCO MORENO, JOSE MARIA
' Plaza de Graciaq, 3
e 2.177.49 0,91%| GRANADA
| 8 091 | 250,23 | RIQUELME MARTIN, M® ANGELES
| Carretera de Jaén, 73
! 0,10%| GRANADA
6.064,62 CORONAS JOYANES, FRANCISCO |
C/ San Juan de Dios, 20
l 6.064,62i 2,54% | GRANADA
10 092 ‘ 30.964,48 | SALAS PRAVES, EDUARDO Y OTROS
| Avda. de la Constitucién, 20
| 12,98%| GRANADA |
10.028,42| ' COMPROMAR, SA.
Poligono de Juncaril, pla. 104-C |

8

| | PELIGROS (Granada)
‘ i’ ' .' IMOBAL, S.A.
, | | Ctra. de Madrid, Km. 426
| , | 10.028,42|  4,20% GRANADA
§ 084 I 12407492 GIMENEZ YANGUAS, MIGUEL
' ‘ | ’ P° del Saldn, 10
|GRANADA
| , PROMOCIONES VERONA, S.A.
‘ | ClTorre de la Justicia, Edif. Verona |
j Bajo 9,
' 12407492 52,02%| GRANADA -
13 083 28.947 85 LOPEZ ARGUELLES, JOSE
C/ Corazones, 5
_ 28.947.85|  12,14%|GRANADA
14 073 379111 YELASA.
C/Trqjano, 3
3791.11|  1,59%|GRANADA
15 72 424,50 MANZANO RODRIGUEZ LUS
C/Sur, 1
424,50, 0,18%|GRANADA '
16 09040 245721 PUBLICO
08058 523,09
09006 2.582,00 | |

560230  235% ‘

TOTAL | | 238.503,00/ 238.503.00, 100,00%| |

Cuadro de propietarios, parcelas, superficies y porcentajes de participacion.
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Analizando tanto a través de una inspeccién ocular, como del plano topogrdfico
que se adjunta (ver plano PI.3), los terrenos donde se va a ubicar el Plan Parcial,
concluimos que son desde este punto de vista irelevantes, ya que presentan una
orografia practicamente llana, estiméndose la pendiente en un valor medio
menor del 3%, de este modo los condicionantes de partida son minimos. Esta
apreciacion inicial se encuentra contrastada con las caracteristicas formales de la
zona en que se ubica, que se corresponde con los terrenos que configuran la
Vega Alta Granadina, que encuadran dentro de las caracteristicas morfoldgicas
observadas.

. ESTRA’T|GRAF|'A, NATURALEZIA Y  CARACTERISTICAS  MECANICO-
GEOTECNICAS DE LOS MATERIALES DEL SUBSUELO.

En base a estudios geotécnicos realizados en la zona donde se enmarcan los terrenos
objeto de este Plan Parcial, hemos podido obtener unas conclusiones que se
exponen a continuacion, pero que quedardn. supeditadas a la realizacién de un
estudio geotécnico concreto y pormenorizado:

La zona que nos ocupa se localiza dentro de la Depresion de Granada en el borde
Noreste. En ella se depositaron, en épocas Nedgenas y Cuatemnarias, materiales
mMargosos, areniscosos, conglomerdticos, evaporisticos, etc., discordantes sobre ofros
mds antiguos.

El subsuelo estd constituido por depdsitos aluviales de 1a Vega Alta granading, en los
que alternan, de forma iregular, niveles finos arcillosos y arcillo-imosos con otros
granulares; estos Ulfimos no suelen tener continuidad lateral, apareciendo, por lo
general, en forma de bolsa o lentején aislado. Es normal que el nivel superior esté
represenfado por suelo granular o arcilloso manén rojzo con acumulaciones de
carbonatos, que también pueden aparecer en otros niveles.

En el framo mas superficial aparece un suelo de relieno con espesores que suelen
variar entre 1'50 y 3'50 m., aproximadamente, respecto de la rasante actual.

Por ofra parte, dentro de la iregularidad estratigrfica gue suele caracterizar al
subsuelo de la zona, se pueden diferenciar dos tramos: ,

El Superior (3'30 a 11'40 m.), donde predomina claramente fa fraccién fina, arcillosa y
arcillo-fimosa, siendo minoritarios los niveles granulares.

Bl Inferior (1140 a 1500 m.), preponderantemente granular, con pequenas
intercalaciones finas.

En lo que respecta a las caracteristicas higrogeoldgicas, no se detecta nivel fredtico
dentro de una profundidad de al menos 1500 metros.

A confinuacion se comenta la acotacién, naturaleza y caracteristicas mecdnico-
geotécnicos de los materiales diferenciados:

1. Material de relleno y suelo vegetal.

Esta capa se ha reconocido con espesores entre 1'50 y 330 m., este Ultimo segin
informacién de sondeos colindantes.

Estd constituida por un material granular, arcillas mamrones, suelos orgdnicos, en
algunos sitios cascotes, restos de material asfdltico, etc..
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Este fipo de suelos se caracteriza por presenfar un bajo e iregular grado de

compactacion, por lo que no presentan suficientes garantias para ser utilizados como
soporte directo de una cimentacion.

2. Substrato generalizado.

Como ya hemos indicado, estd constituido por altermancics,
repartidas, de arcillas y arcillas-
granulares.

Estas alternancias, y esencialmente Ias granulares, no son continuas, sino que se
encueniran representadas a modo de bolsa o lentejon aislado, tal como ya se ha
indicado, por lo que no es posible establecer una secuencia estratigrafica a escala
de defalle.

Tal imegularidad se pone de manifiesto, tanto en los resultados obtenidos en los
ensayos de laboratorio como en los sondeos Y ensayos de.penetracion realizados en
solares del entomno; es de destacar que en este caso los valores de N son siempre
aceptables (superiores a 33 y crecientes con la profundidad), no obstante, aungue no
se disponen de valores ny, la informdcion que tenemos a este respecto, a partir de
penetraciones "Borro” realizadas como hemos indicado en solares proximos, aportan
con claridad importantes variaciones en el grado de consistencia y/o compactacion
existiendo incluso “fallos” muy significativos, con valores por debgjo de 10.

iregularmente
imosas marrones y mandn rojzas con intercalaciones

\

S

Los ensayos de identificacion a los que se ha tenido acceso, clasifican a los niveles
finos como CL, mientras que a los granulares como CGMy SP-SC, SM.

Los valores de qu (obtenidos de la informacion recopilada) oscilan entre 1'40 y 3'00
Kg/ecm?, que nos define una consistencia de “firme" ‘muy firme" para los niveles
arcillosos, presentando valores de humedad alrededor del 15%, algo inferiores al limite
plastico.

3. Conclusiones:

Los terrenos, a la vista de la informacion recopilada, son aptos para la edificacidn en
su conjunto.

Se hace hincapié en que el substrato puede presentar imegularidades mecdnico-
geotécnicas, derivadas de las variaciones texturales y anomalias estratigraficas,
cuestion que deberd tenerse muy en cuenta a la hora de definir el modelo de
cdiculo, especialmente para la estimacién de asientos, por lo que se deben de
efectuar ensayos geotécnicos pormenorizados del terreno para la ejecucidn de la
urbanizacion y de las edificaciones.

CLIMATOLOGIA Y CULTIVOS.

Los terrenos del PP-P48 no presentan ninguna caracteristica climatica que resaltar
debido a la escasa entidad geogrdfica del dGmbito del sector que se planifica. Por
esto hacemos extensivas al mismo las caracteristicas climatoldgicas que el
P.G.O.U. establece. Aunque resumiendo podemos decir que frente al cardcter
esencialmente mediterrdneo de las precipitaciones, las temperaturas presentan
rasgos de acusada continentalidad, que podrian parecer extrafios dada la latitud
de Granada (37° 11" Norte) y su proximidad al mar, pero que son normales si se
fiene en cuenta la altitud y la disposicién del relieve. La media térmica anual es de
14,8°, inviernos frios y prolongados {media de enero 6°), primaveras templadas (13°
media de abiril), veranos muy calurosos y largos (media de agosto 25°) y otorio,
muy parecido a la primavera {media de 15°)

12
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ocupadas por las edificacion oiistehites y los ambifos habitables generadas por

ellas, surgiendo esporddicameﬁfe drboles, aislados o formando pequerias zonas
verdes."

2.3.2 ASPECTO URBANISTICO. INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA GENERAL
DE LA CIUDAD.

Los terrenos objeto del desarrollo del presente Plan Parcial, se encuentran situados all
noroeste del término municipal de Granada.

El Plan Parcial estd delimitado por los siguientes elementos: al Norte con la carretera de
Bailén-Motril, al suroeste con la linea de ferocaril de Moreda a Granada vy con el
municipio de Maracena, al noroeste con suelo ristico de las mismas caracteristicas, y al
sureste con el denominado Plan Parcial P-25 del P.G.0O.U. de Granada.

La superficie total y real conformada por los linderos antes descritos del P-48 es de 238.503
m2 segun el plano topografico que se adjunta (ver planos Pl. 1 y PI. 3). Esta superficie no
coincide con la marcada en el Plan General de Granada, que define una superficie de
233.169 m2, sino que se encuentra actualizada en base al levantamiento que se ha
hecho de la zona conforme a los limites indicados tanto en el Plan General de
Ordenacién como en el P.A.U. 9.

Esta zona de la ciudad, junto con su parte sur, constifuyen -los puntos posibles de
expansion de la misma. En ambas se estd llevando a cabo actualmente un importante
proceso edificatorio, ya que son los Unicos suelos que para tal fin quedan, y como
consecuencia, debido a la importante demanda se estd llegando a su agotamiento, Io
que ha obligado a poner en carga los terrenos del PAU-9 (P48), constituyéndose de este
modo en un punto vital para poder absorber la demanda de suelo en tanfo que se
apruebe el nuevo Plan General.

Como ya se ha visto, a los terrenos se puede acceder por su parte norte mediante la
carretera Bailén-Motril y por su extremo suroeste por la carretera de Maracena, de este
modo se encuentran comunicados, no obstante, es necesario resolver Ia comunicacion
no sélo a nivel de ciudad, sino con los terenos circundantes de modo que se garantice
en principio la autonomia del Plan, y en una segunda fase su integraciéon urbanistica con
los terrenos circundantes.

2.4. ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.

2.4.1 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

Segun el Plan General de Ordenacién Urbana en su CAPITULO V. TRATAMIENTO DEL SUELO
URBANIZABLE NO PROGRAMADO del PROGRAMA DE ACTUACION, se establece que estos
terrenos estdn excluidos del Programa de Actuacién del Plan, fratdndose por tanto de un
suelo Urbanizable no Programado, no obstante, estos suelos se pueden poner en carga
mediante el oportuno Programa de Actuacién Urbanistica si se dan las siguientes
circunstancias:

13
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desarrollo de Programa de Actuacién Urbanistica.

De estos fres motivos, ya hemos visto en el punto /. Justificacion de la procedencia de su
formulacion en relacion con el plan de efapas del programa de actuacion urbanistica,
que es la tercera causa la que ha determinado el desamrollo del comrespondiente P.A.U.,
cuya framitacion se estd ejecutando paralelamente a la de este Plan Parcial.

2.4.2 CLASIFICACION DEL SUELO.

En principio, como ya hemos visto en el apartado anterior, la clasificacion asignada al
suelo en el Plan General vigente es el de Suelo Urbanizable no Programado, pero debido
a los factores que hemos expuesto, este suelo se ha clasificado como Urbanizable
Programado en base al desamollo del comespondiente Programa de Actuacion
Urbanistica P.A.U. 9 {ver plano PI. 2).

2.4.3 CALIFICACION.

La calificacion global que se asignaba al Plan Parcial P-48, era el Desarmolio de Vivienda
Unifamiliar, con un uso predominante de Residencial mixto (unifamiliar y plurifamiliar). No
obstante, en base a las conversaciones mantenidas con la Administracion {Ayuntamiento,
Oficina de Revision del Plan General) se plantea la necesidad de modificar el uso
genérico del Plan Parcial, pasando éste de ser unifamiliar a plurifamiliar, justificado en
base a los siguientes puntos:

1. Un estudio de las caracteristicas socio-econdmicas, asi como de la
poblacion que se prevé habite en la zona, desaconseja el
desarrollo en vivienda unifamiliar.

2. La alta repercusion de suelo que implica la vivienda unifamifiar,
hace que el resultado econdmico final, se aleje del objeto sociat
previsto.

3. La morfologia y modelo de ciudad que se pretende en esta zonaq,

hace que sea practicamente inviable con el desarrollo de vivienda
unifamiliar, ya que ésta tiene como resultado una trama urbana
bastante densa, siendo totalmente contrario al espiritu y filosofia de
la ciudad nueva, totalmente esponjada, con grandes espacios
abiertos.

La posibilidad de la modificacion del uso genérico, se encuentra recogido en el PAU-9, en
su punto 2.4.b. expresando lo siguiente: “Los usos globales asignados por el presente
P.A.U. a cada una de las zonas comprendidas en un Secfor o efapa a desarrollar por Plan
Parcial, podrdn ser modificados por el Plan Parcial que lo desarrolle con las siguientes
limitaciones:

1. £l nuevo uso global perfenecerd al mismo uso genérico que el propuesto por el P.A.U.

2. En ningun caso se superard con la fransformacion el aprovechamienfo medio def
secfor que el P.A.U. establece. "

En base a lo expuesto, se modifica la calificacién giobal, pasando de ser unifamiliar a
residencial plurifamiliar, con un uso global de Desarrollo en ordenacién Libre.

14



A G
' ALMENTE e SRANETEIN
Aprobado PROVISION ~DE ¢ \ | é} ¥ ~ !

1
or ef "o S Aloside enfecha /R0, URBAN@Z@\\ 22 &
| tomees| /S 7S \AMEMOR
Grani coudiaouonds <2 ) Plafs
EiSec. ... venefyl P .\\ S § 0%%
i &/ ' oy
28 LISIS DE OTRAS AFECCI o
« _ . vagy™ .
2.5.1 AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE LA LEGISLACION DE CARRETERAS.

Estando el Plan Parcial limitado por su borde Norte por la cametera nacional Bailén-Motril,
€s necesario establecer las consideraciones necesarias a confemplar en el disefio del
Plan Parcial en base a la Ley 25/1988 de 29 de Julio de 1988 asi como del Reglamento
que lo desarrolla en el Real Decreto 1812/1994 de 2 de Septiembre.

Analizando los articulos 2 al 7 del Reglamento General de Carreteras, y en base a las
caracteristicas que la mencionada via tiene, Ia incluimos dentro del grupo de “Carreteras
Convencionales”. Segin el articulo 84 del mismo Reglamento, se establece que la linea
limite de edificacién es de 25 metros, medida de la arista exterior de la calzada mds
proxima medidos horizontalmente g partir de la mencionada arista.

Una vez efectuadas estas consideraciones, las hemos tenido en cuenta a la hora de
efectuar el disefio del borde Norte, asi pues, se ha proyectado una banda de proteccidn
de zona verde, que responde a los 25 metros marcados en mencionado Reglamento de
Carreteras, y que viene a dar respuesta a la banda de proteccién existente al otro lado
del vial.

2.5.2 AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE FERROCARRILES.

Las lineas fémeas, como las demds vias de comunicacioén, son objeto de regulacién
especifica en nuestro ordenamiento juridico, fundamentalmente mediante las
diposiciones de la Ley 16/1987, de 30 de Julio, de Ordenacién de los Transportes Terrestres
(L.O.1.1.), publicada en el B.O.E. del 31/07/87, y su Reglamento aprobado por Reat
Decreto 1211/1990 de 28 de septiembre (B.O.E. 8/ 10/90), con rango de normas materiales
de ordenacién directamente aplicables al ferrocarril, y por lo tanto, superior al de las
determinaciones de planeamiento.

Segun el Real Decreto 1211/1990 de 28 de Septiembre (B.O.E. 8/10/90), se establecen
unas zonas de limitacion al uso de los terrenos colindantes con el Ferrocaril. Estas zonas se
extienden a ambos lados de la via y su anchura, medida siempre desde la arista exterior
de la explanaciéon del ferocarril. Dichas zonas, y su dmbito (en suelo urbano) son Ias

siguientes:
Zonas de dominio pUblico - 5mts.
Zonas de servidumbre - 8 mis.
Zonas de afeccidén N 25 mts.

- AUn cuando estas distancias son las marcadas como minimas segun el citado Decreto,
no obstante, en el disefio del borde Sur de proteccién de la linea fémea, se han
incrementado dichas distancias para alejar adn mds la linea de edificaciéon, y asegurar:
de este modo la inexistencia de cualquier fipo de ruido motivado por el transito del
ferrocaril por dicha zona.

2.6 CONCLUSIONES SOBRE LA INFORMACION URBANISTICA.

En base a lo expuesto en los anteriores puntos, podemos establecer unas conclusiones
que nos van a servir para marcar los criterios de ordenacién asi como los objetivos a
perseguir en la Redaccién de este Plan Parcial y que son los siguientes:



1. Situacién actual. Los terrenos objeto de la ordenacidn son un punto estratégico para la
extension urbanistica por el Norte de la ciudad.

2. Existen infraestructuras muy préximas que posibilitan la conexién de la zona a
desarroliar,

3. La estructura de la propiedad va a posiblilitar Ia gestién de estos terrenos al encontrarse
sU mayoria en manos privadas.

4. Tanto la topografia, asi como la geotecnia del tereno no van a ser condicionantes
fundamentales en Ia estructuracion y organizacién del sector, ya que no se observan
algun factor que haya de ser tenido en cuenta por su posible cardcter determinante.

S. Debido a que el desarrolio del Planeamiento de estos terrenos va a ser anterior al de
los que le rodean, serd necesario efectuar un disefio del Plan Parcial de modo que se
garantice en un principio su autonomia hasta que se produzca el desarollo de los
terrenos limitrofes.

6. El uso global predominante del Plan Parcial es el de Desamollo en Ordenacién Libre
(Residencial Plurifamiliar).
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3.1  OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL PLAN PARCIAL.

3.1.1 OBJETIVOS.

Los objetivos fundamentales en torno a los que van a girar las pautas y directrices que
marcardn el disefio y desarrolio de este Plan Parcial son Ios siguientes:

- Desarrollar el Plan General de Ordenacién Urbana en su Programa de Actuaciéon
numero 9 (P.A.U. 9}, con el fin de transformar el suelo urbanizable en urbano, y de este
modo poner en carga estas reservas de suelo ya previstas para una circunstancia como
la que nos ocupa, largo proceso de Revisidn del Plan General de Ordenacién Urbana,
aun en fase de Aprobacién Inicial Yy que ha llevado al consiguiente agotamiento de
suelo, lo que ha paralizado en cierta medida el proceso urbanizador y edificatorio de Ia
ciudad. :

- Continuar con el proceso urbanizador ya iniciado en esta zona, que hasta hace poco
fiempo se encontraba abandonada debido a unas connotaciones sociales, pero que
como consecuencia de una buena politica urbanizadora se ha conseguido la
recuperacion de esta zona de la ciudad, que se habia convertido.en un “tapdn” para el
crecimiento de Granada en su lado norte.

- Por ofro lado, es necesario que se produzca una integracion plena con el teritorio, que
no sélo ha de producirse a nivel ciudad, sino que también, y de un modo muy importante
se ha de producir a nivel local, con los terrenos que le rodean, de este modo se deben
de garantizar los siguientes aspectos:

* Un funcionamiento y autonomia independiente, en tanto que se produce el
desarollo del planeamiento asi como su ejecucién en los terenos que le
rodean. Esto nos ha obligado a redisefiar la propuesta que en el documento
de Revision del Plan General se hace, ya que de mantenerla, y al no
encontrarse ejecutado el P-25, haria inviable la distribucién y organizacion
interior del Plan Parcial.

e Por ofra parte, al mismo tiempo que como indicdbamos en el punto anterior el

Plan Parcial debe tener autonomia propia, también se debe tener en cuenta
que el viario estructurante y jerarquizador de éste sea compatible con el que se
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Teniendo en cuenta los factores expuestos, esta zona de la ciudad, no sdlo se va a
epcbnfrcr plenamente integrada en ta estructura de la ciudad, sino que va a constituir el
_~€lemento definitivo y potenciador del desarrollo de la zona Norte de la ciudad que hasta
( /--/ hace poco se habia convertido en una zona relegada en el proceso urbanistico debido

a las connotaciones sociales negativas gue la rodeaban.

3.1.2 CRITERIOS.

En base a los objetivos que hemos expuesto en el apartado anterior, establecemos una
serie de criterios que van a ser los que nos van a definir el Plan Parcial, los cuales se
jerarguizan en funcidn de la escala de intervencién de los mismos, asi pues, estos los
podemos resumir en los siguientes:

- En primer lugar partimos de la idea de conexién e integracion en la estructura urbana
tanto a nivel de ciudad, como local, para ello es necesario establecer los siguientes
puntos:

e Disefiar un vial que permita el acceso y permeabilidad a la zona, que por un
lado permita el funcionamiento independiente del sector, y por otra parte, que
una vez se pongan en funcionamiento los terrenos circundantes, el mismo,
pase a formar parte de la estructura viaria de Ia zona.

» Dar confinuidad al bulevar ya previsto en el documento vigente del Plan
General, y cuya construccidn ya ha sido iniciada en el P-24, por lo que
debemos garantizar su continuacion.

e AUn cuando el viario que se proyecte en el P-48 debe de buscar la autonomia
del sector, sin embargo se debe garantizar la compatibilidad con el que se
ejecute cuando se desarrolle el planeamiento de los terrenos vecinos.

e Se ha de disefiar un Plan que no se convierta en una barrera de conexiéon
frente a los temrenos vecinos, sino que se ha de garantizar la conexién en un
futuro, de forma que se garantice la permeabilidad en ambos sentidos.

e Se debe de buscar la conexién con las dos vias importantes que marcan los
limites de los terrenos, y que son la nacional Bailén-Motril y la carretera de
Maracena, para ello se debe prever la introduccién de dos rotondas, una en la
zona norte, y ofra en la zona suroeste, que ademds, contribuirdn a establecer y
marcar la jerarquizacion viaria, ya que por una parte la que se proyecte en ia
zona norte, servird para dar confinuidad al bulevar procedente del! Plan
Especial Almanjdyar, junto al actual recinto ferial, y por ofro lado, en la zona
suroeste, tendremos otra rotonda, en el espacio libre que existe frente al
Convento de la Asuncién.

e Por Ultimo, se establecerd un vial paralelo a la linea de ferrocanil existente, y
que redlizard la funcidn de circunvalacidn no sélo de la zona que aqui se
desarrolla, sino de todos los terrenos que engloban el sector.

- AUn cuando el documento de Revisidn del Plan General establece la desaparicidén del
actual trazado del ferrocarii Moreda-Granada, sin embargo, debido a que esto se
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\de la vid que marca la normativa vigente) ‘gprovechando esta causas, se localizard en
dichazona parte de los espacios libres’definidos por la normativa vigente, y que pasardn
aformar parte del Ee norte ya iniciado en el P-1 9.P-20y P-23.

- Un elemento que también es importante es el Cortijo denominado Caseria de Ia
Merced Baja, que se encuentra catalogado con un nivel de proteccidn 3. este factor no
ha sido tenido en cuenta en el documento de Avance del PAU-9, ni tampoco en el
documento de Revisidn del Plan Geheral. Sin embargo, va a condicionar bastante Ia
ordenacion, por ello, se va a conservar dicha edificacion, asigndndole una parcela con
superficie suficiente para poder albergar parte de las dotaciones de sistemas locales que
en el Plan se proyectan, ya que al urbanizar los terrenocs, la edificacién pierde el 90% de
su contenido y funcién inicial que es Ia agricola.

3.2 EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS DE
ORDENACION.

3.2.1 ADECUACION DEL APROVECHAMIENTO Y NUMERO DE VIVIENDAS.

La edificabilidad global maxima establecida para todo el Plan Parcial es de 0,6000, que
no supera los limites establecidos por el P.G.O.U. para el suelo urbanizable no
programado, que establece que este aprovechamiento se moverd enire 0.10 y 0,60
m2/m?2.

I aprovechamiento mdaximo fijado para todo el Plan Parcial, como ya hemos definido
anteriormente es de 0,6000 m2/m2, y se estructura del siguiente modo:

Superficie del Plan Parcial: 238.503 m2
Edificabilidad total: 0.6000 m2/m?2 - 143.102
Edificablilidad sistema local: 0.0997 m2/m2 — 23.779
Edificabilidad de cardcter lucrativo: 0,5003 m2/m2 - 119.323
TOTAL - 143.102
Aprovechamiento propietarios: 0,3210m2/m2 — 76.559
15% Aprovechamiento cesién: 0,0750 m2/m?2 — 17.888
Excesos aprovechamiento: 0,1043 m2/m2 - 24.876
TOTAL - 119.323

De este modo, si partimos de los 119.323 m?2 de aprovechamiento: lucrativo, y que para
cada vivienda son necesarios aproximadamente unos 100 m2, obtendriamos un nimero
aproximado de viviendas de 1.193, en base a las cudles calcularemos las dotaciones
necesarias segun la normativa del P.G.O.U. de Granada vigente.

3.2.2 ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Una vez andlizada la informacidn urbanistica, las determinaciones del P.A.U. 9, el
documento de Revisién del Plan General de Ordenacidn Urbana, asi como los criterios y
Objetivos de ordenacidn que hemos marcado, esto nos ha llevado a establecer una
propuesta de ordenacion muy agjustada debido a los condicionantes anteriormente
expuestos, por lo que las alternativas de ordenacién han sido muy limitadas, siendo las
que presentamos a continuacion las mas significativas, y que han servido como camino
para elaborar la ordenacidn propuesta:
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_ racion de las diferentes alternativas, - el dmbito del Plan Parcial
conjuntamente con los terrenos colindantes, para dafle una coherencia a la trama viaria.
/Las distintas opciones, estriban fundamentalmente en el disefio de una trama que sea

~9

/ unificadora, y que sea fdcilimente inteligible; establecer diversas conexiones que

resuelvan la comunicacién de toda la zona con el resto de la ciudad, y que a su vez
~sivan para organizar y diversificar ef flujo circulatorio interno, y resolver la autonomia del
Plan Parcial dentro de las limitadas posibilidades que la configuraciéon morfolégica del
mismo puede dar.
De este modo, partiendo bdsicamente de dichas premisas, se proyecta una trama
ortogonal que es perpendicular al bulevar ya iniciado en el P-24, este concepto va a ser
comun en todas las propuestas tal como se puede observar en los esquemas que se
presentan en estas pdginas. En la primera propuesta, sin salirnos de los limites fisicos
determinados por el P.A.U., esta solucidn da origen a una serie de manzanas que van a
quedar cortadas por la forma caprichosa del Plan.
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Propuesta de Ordenacién 1
De esta propuesta, podemos destacar la idea de los puntos de conexidn para el acceso

al Plan Parcial, y saliendo del dmbito del mismo, de la conexién de toda la zona con el
resto de la ciudad a través de una rotonda qQue se propone bagjo la circunvalacién, que

20



f :A_-‘.:':"' ,Y’“(J ; G ?"\.
) e N /{r < ¥, s /’o y;?
Api ~ PROVISIONALMENTE [i=2 > 7
por © Alcalde en fecha ;D Tt é
| 19 MAR. 1993 | 45 \ize MEMORIA| &
o P | i @ ¢o€ QA-NEAM‘\EV\ ((/Q\Q;’
g\ﬁrana-.,.. ecudliu Ado 4 ¢ SET. /V"*Cth Dik\
ElSecie...o Gengg\'j\ Ta) &/ B S

/Sirvi

KNy R ] N
Ao ursy L

&/

4 e " RAL,
vez GQ@Q‘IM&@’ del futuro y ﬁ%ieiado Ejefﬁﬁ%e. Sin embargo, no llega a
resolver en su tofalidad este ospecfoq.{‘Pg?‘ ofra parte 'ya' aparece el gran eje de
equipamientos, que va a ser oira ided n@§"7mpoﬁon’re y fundamental del desarrolio del

Plan Parcial. 3@ .

En la siguiente propuesta, se soluciona mediante un articulo contemplado en la propia
normativa de Plan General el problema de las parcelas que quedan en forma de
triGngulos grandes y pequenios debido a los limites del Plan. Dicho problema se arregla

efectuando pequefios gjustes que no implican aumento ni disminucidn de superficie, pero

que ha sido de una gran efectividad.
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Propuesta de Ordenacion 2

Ofra modificacién que infroducimos es Iq configuracion de la parcelacién, ya que en la
primera propuesta no llega a ser del todo clara. .

Sin embargo, va a ser la propuesta que aparece a confinuacion la definitiva. Dicha
propuesta recoge todos Ias premisas iniciales que hemos establecido como
fundamentales para el corecto disefio del Plan, y que desarrollamos de un modo mds
conciso en el punto 3.2.3 Ordenacidn Propuesia.
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3.2.3 ORDENACION PROPUESTA.

Estando el Plan General de Ordenacién Urbana de Granada en estado de Revisidn, en la
fase de Aprobacién Inicial del Documento, en el mismo se establece ung ordenacion
para todo el sector, y que comprende no sélo el Plan Parcial que aqui desarrollamos, y
que se denomina en el mismo como PAUT-9, sino que la ordenacién de estos terrenos se
complementan con el futuro desarrolio de ofros dos planes parciales, y que el
documento de Revisibn del Plan General denomina PP-N3 y -PP-N4 (P-25 seguin
P.G.0.U./85]. Debido a que el desarolio de este Plan Parcial va a ser anterior, hace que
la ordenacién propuesta en el documento de Revisidn sea inviable practicamente, ya
que debemos de garantizar la autonomia de este Plan Parcial en tanto que se desarmolle
el planeamiento de los terrenos colindantes.

La elaboracién de Ia propuesta definitiva es el fruto de la consideracién de Ias siguientes
premisas:

22
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Establecer una ordenacién de modo que el plan tenga autonomia, pero que a
la vez permita establecer la continuidad con los terrenos circundantes cuando
estos se desarrollen, lo que obliga a proyectar una ordenacién de conjunto, asi
como a estudiar la conexién y acceso a los terrenos a nivel ciudad, tal como se
puede observar en el plano de ordenacién PP. 10

Dar continuidad al gran bulevar ya existente y previsto desde el documento del
PGOU/85.

* Hay que proyectar unas bandas de proteccién, para la carretera nacional
Bailén-Motril, y por otra parte la comespondiente a la linea de Ferrocarril. De
este modo, tanfo en la zona sur como en la norte, se establecen dos bandas
W? de zona verde que ejercen la funcién descrita.
N}

Establecer un disefio de ciudad coherente, buscando dentro de las pocas
posibilidades que la configuracidn del terreno ofrece, la mejor ubicacién de los

k, distintos usos. Asi pues, se establecerd un gran eje vertebrador de la zona, la
§ \ ) mayor parte de la edificacién plurifamiliar se dispondrd a ambos lados de dicho
T eje, con la tipologia de manzanas con grandes espacios abiertos, situando Ias

S zonas de juego en las cabeceras de dichas manzanas. El resto de la edificaciéon

\sgi‘; plurifamiliar se localiza en unas manzanas situadas en las zonas norte y Sur del
Th h Plan, junto a las rotondas de conexidn.

“ ¢ Los terenos destinados a cubrir las necesidades de los equipamientos se han

e de prever de modo que no se conviertan en temrenos residuales procedentes

de la ordenacion, sino que se han proyectado de modo que su configuracidn

sea racional, de forma que puedan albergar las instalaciones y edificios a cuyo

fin se destinan. De este modo se establece un gran eje de equipamientos

: donde se localiza la gran mayoria de los mismos, restando Unicamente una
e _ parcela localizada en la zona norte destinada al mismo fin.

——————

e Las zonas verdes se locdlizardn en tres puntos fundamentalmente; en una
banda de proteccion de la carretera nacional Bailén-Motril, en la continuaciéon
del gran bulevar ya iniciado en el P-24, y en la banda de proteccién. del

ferrocaril.

* Un condicionante importante que ya hemos mencionado anteriormente es la
caseria que se encuentra catalogada, y que no se ha tenido en cuenta en
ninguno de los documentos que nos han servido de base para la elaboracién
del P-48. Sin embargo este elemento nos ha servido como justificacién para el
establecimiento de una gran manzana de equipamientos, de modo que tanto
esta edificacion como la parcela que la contiene, se prevé como un
equipamiento social.

En la ordenacion propuesta podemos distinguir:

1. Zonificacién. En base a las determinaciones que marca la Ley del Suelo en su articulo
83.2, el Reglamento de Planeamiento en su articulo 45.1.b tenemos:
al La asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y . fipologias

edificatorias.
b) Delimifacion de zonas en que se divide el teritorio ordenado por razén de los usos,
fipologias edificatorias y, en su caso, la divisién en unidades de efecucion.
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LN Dk este modo, lan establece la zonificacién segin se describe en el plano PP. 1
ZONIFICACION;, y &ué también resumimos en el cuadro que presentamos como Anexo 2
de la Memoria.

Por ofra parte, segin el articulo 48.2 del Reglamento de Planeamiento “deberd
expresarse en el Plan Parcial el destino publico o privado de los terrenos.” Del mismo
modo, esta informacidn la podemos encontrar en dicho Plano.

La asignacidon de los usos pormenorizados dentro de la zonificacidn propuesta, se
desarrolia a su vez en el Documento IV: Ordenanzas Reguladoras, y concretamente en el
Capitulo Sexto: Condiciones Particulares de cada Zona. Para el establecimiento de las
definiciones y conceptos de los usos pormenorizados, se ha respetado al maximo los
confemplados en el propio PGOU/85, dentro de sus propias Ordenanzas.

2. Reservas de espacios libres y equipamientos. Los propietarios que se encueniren
dentro del Grea que materialicen su aprovechamiento dentro del Sector definido para el
Plan Parcial, tendrdn que ceder el suelo destinado a los sisfemas locales propios del
sector, siendo estos como minimo, segln los estdndares marcados por el P.G.O.U. de
Granada en su cuadro 7.3.b Reservas comespondientes al uso genérico Residencial
[Actuaciones inferiores a 2.000 viviendas), y segin las determinaciones establecidas
segun los articulos 83.2.c), d) y e) de la Ley del Suelo, 45.1.c), d) y e) del Reglamento de
Planeamiento, y los articulos 49 al 51 del Anexo del Reglamenfo de Planeamiento. Hemos
de significar que los estandares establecidos por el P.G.O.U. de Granada, son superiores a
los establecidos en los mencionados articulos de la Ley del Suelo y del Reglamento de
Planeamiento.

De este modo establecemos las siguientes dotaciones y fiiamos su situacion dentro de la

ordenacion del Plan Parcial en los Planos de Proyecto PP. 1 y PP. 2 en las
orrespondientes Unidades Bdsicas:

. a) Sistema de espacios libres:

- Jardines, plazas:

SIONA!MEM E Dotacién General: 15m2/viv. N 17.895m2
‘1 fecha Dotacién Local Bdsica: 15m2/viv. - 17.895 m2
d TOTAL - 35.790 m2
Cranada o\
- [ C« L'Q‘-—.L [ I . I -
El Secrezé\»;o id E&Q%% Estas dotfaciones las desglosamos en las siguientes Unidades Bdsicas:
\\{ ' Unidad Bésica J-1: 3.931°04 m2
A \/' Unidad Bdsica J-2: 1.855°56 m2
Unidad Bdsica J-3: 4.825'12m2
Unidad Basica J-4: 2042'82m?2
Unidad Bdasica J-5: 2418°73m2
Unidad Basica J-6: 3.056°55 m2
Unidad Bdsica J-7 1.783'55 m2
Unidad Bdsica J-8: 12.877°80 m2
Unidad Basica J-9: 3.004'78 m2
- Areas de juego:
Dotacion Local Bdsica: 3m2/viv. - 3.579 m2
Dotacién Local Comp.: 3m2/viv. —> 3.579 m2

TOTAL - 7.158 m2
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do’rocnon comrespondiente a las dreas de juego, como podemos
observor en la documentacién grdfica, se ha situado junto a las
zonas residenciales, en las cabeceras de las grandes manzanas de
modo que potencian y refuerzan el gran bulevar que las recorre. Se
encuentran formadas por las siguientes unidades bdsicas:

\;g\ﬁh
Q—‘;l L9 Yot i Unidad Bdsica AJ-1: 842°'12m2
O bade (G Ayunmto. Plens Unidad Bésica AJ-2: 842'12 m2
&GP R Unidad Bésica AJ-3: 1.043°01 m2
o °° - &3 - Unidad Bdsica AJ-4: 1.043'01 m2
‘:l.% Granact, C;EQ GENERAL, Unidad Bdsica AJ-5: 1.142'16 m2
7y, S 1 Unidad Bdsica AJ-6: 1.142°16 m2
708 e Unidad Bdsica AJ-7: 520,74 m2
1IN R | Unidad Bésica AJ-8: 58495 m2

Segun el articulo 49.2 del Reglamento de Planeamiento se
establece “en /o composicion de estas dreas se evitard el
fraccionamienfo que invalide su finalidad esencial, debiendo
Justificarse que constituye un sistema coherente.”

En este sentfido, hemos de manifestar que el sistema de espacios
proyectado asi como su ubicacién cumple perfectamente con
este requisifo, ya que por una parte tenemos que la zona
correspondiente a jardines y plazas fundamentalmente se divide en
tres zonas; en la zona norte, junto a la cametera nacional Bailén-
Motril, se trata de una banda que viene a dar continuidad a la zona
de proteccién que existe a lo largo de la carretera; en la zona
centro tenemos un gran bulevar, que es continuacion del ya
existente, y en la zona surceste, se marca un pasilio de protecciéon
de la via de ferrocaril, que también fiene su continuacidn en
ambos sentidos, del pasillo verde ya iniciado en los Planes Parciales
vecinos.

b) Centros docentes:

Dotaciéon General: 4m?2/viv. - 4,772 m2
Dotacion Local Bdsica: 12m2/viv. - 14.318 m2
) TOTAL - 19.088 m2

En base al articulo 50.1 del Reglamento de Planeamiento en el cual

se establece que “fa reserva de suelo que se prevea para centros
de cardcter docente en los Planes en que el uso asi lo exja,

deberdn agruparse segun los mddulos necesarios para formar
unidades escolares completas, segun el anexo del Reglamento.”
AUn cuando tenemos marcada por los estdndares del Plan General
un minimo de superficie, sin embargo, este equipamiento tiene algo
mds de superficie, aunque conserva el mismo aprovechamiento, asf
pues, tenemos las siguientes Unidades Bdsicas.

Unidad Bdsica EDO-1: 6.537°49 m2
Unidad Bdsica EDO-2: 13.013'94 m2
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N e Por_ofro lado, y segun el articulo 50.2 del Reglamento de

_/"‘P‘I'o'n'éomienfo, se ha de garantizar que “la distancia a recorrer por
ééﬁ\‘:ﬂk\u la poblacién escolar sea lo mds reducida posible, debiéndose
garantizar el acceso a las mismas tanto desde la red viaria como
desde la red peatonal." Con el fin de cumplimentar este aspecto,
se han ubicado las dos unidades bdsicas estratégicamente, una en
la zona norte, y ofra en la zona sureste, de modo que quede
garantizado este punto.

c) Sistemas de interés pUblico y social.

- Parque deportivo:

Dotaciéon Local Basica: 6m2/viv. - 7.158 m2
Dotacién Local Comp.: 2m2/viv. - 2.386 m2
TOTAL - 9.544 m2
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o Poro la ubicacién de este equipamiento, se ha proyecia
gran parcela de uso deportivo, que se complementard formando
una gran manzana cuando se desarrolle el P-25. Asi pues tenemos

7 la siguiente unidad bdsica:

A Unidad Bdsica EDE-1: 9.545°21 m2
= 1 (1) &x
—- — _____ﬂv,____?__ﬂ_____\p/_v

Umdades Bastcas

bnl’ﬁ - Equipamiento sociall:
D>
g ‘Q&Pmbc‘“ "’&'@‘ yun,l;}g;o;;fgg General: 2m2/viv. - 2.386 m2
& (o @nsecic e "1:; Dot n Local Basica: 3m2/viv. - 3.579 m2
o Granauu,;w 5B 25 Dotg?gn local Comp.:  2m2/viv. > 2.386 m2
‘%';.4 EL E@?LT HO GENERAL TOTAL - 8.351 m2
d}\i/\;—b ca?‘ ) ‘
/ps, J,lq N Tal como hemos visto a lo largo de la exposicidn de la Memoria,

existe una edificacion catalogada denominada Caseria de la
Merced Bdja, partiendo de este condicionante, lo hemos
aprovechado, y se ha ubicado en una sdla Unidad Bdsica que se
comresponde con la superficie demandada por los estandares
urbanisticos y que es la siguiente:
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- Equipamiento comercial:
Dotaciéon General: Tm2/viv. - 1.193 m2
/ Dotacidn Local Bésica: 1m2/viv. - 1.193 m2
[ Dotacion Local Comp.: Im2/viv. - 1.193 m2
TOTAL - 3.579 m2
DA
»@C g/
s ;3*‘” Ap’? - AyuiPordltittemsenemos el equipamiento comercial, al que le asighamos
b : Ja siguiente Unidad Bdsica:
0 -

En cumplimiento del articulo 51 del Reglamento de Planeamiento
en el que se establece que “fas dreas destinadas al equijpamiento
que hayan de reservarse para femplos, cenfros asistencioles,
sanitarios, parques deporfivos y demds servicios de intferés publico y
social, cuando el uso dominanfe asi lo exja. se establecerd
estudidndola en relacion con las redes viaria y de peafones a fin de
garanfizar su accesibilidad y obtener su integracion en la estructura
urbanistica del Plan”, nosotros hemos proyectado la ubicacién de
dichos equipamientos siguiendo los criterios antes expuestos,
garantizando tanto la comunicacion como su integracion en la
zona.

3. Red viaria. El estudio de. este aspecto ha sido determinante en el momento de
establecer la configuracion definitiva de la ordenacién. Partimos de que esta zona se va
a desarmollar previamente a los temenos circundantes, de este modo, y como ya
habiamos expuesto, es muy importante garantizar la autonomia del sector. Para ello ha
sido necesario realizar un estudio de la red viaria, no sdlo en el dmbito del Plan, sino
establecer un estudio de toda la zona; de esta forma, se ha podido establecer un disefio
que garantice dicha autonomia, pero que a su vez permita la conexidon del Plan en un
futuro con los terrenos que le rodean, y garantizando a su vez la continvidad de la zona.

Las determinaciones a contemplar se encuentran recogidas en los articulos 83.2.f de la
Ley del Suelo y 45.1.f del Reglamento de Planeamiento, donde se establecen las
determinaciones que han de recoger los Planes Parciales en cuanto a la definicidon del
trazado y caracteristicas de Ila red de comunicaciones propias del sector y su conexidén
con el sistema general de comunicaciones previsto en el planeamiento que desarrolla.
Los aspectos mds pormenorizados que se han de estudiar, vienen especificados en el
Reglamento de Planeamiento en el articulo 52, asi como en los. articulos 5 y 8 del Anexo
de dicho Reglamento.

Todos los aspectos antes expuestos se encuentran desarrollados en la documentacion
grdfica, en los Planos PP. 3y PP. 9.

a) Justificacién del tfrazado y caracteristicas de la red rodada y peatonal.

- Conexién con la Carretera Nacional Bailén-Motril y con la Carretera de
Maracena.

28
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omo yd hemos comentado anteriormente para la definicion v trazado de

a red viaria, se ha tenido que estudiar no sélo el dmbito de nuestro Plan

" Parcial, sino que ademds se ha estudiado el P-25, y el PP-N3 (nomenclatura
segun el documento de Revisidn del Plan General de Ordenacién), y que
se ha basado en los siguientes aspectos fundamentales:

\ L /

estructuras, Red Viaria.

o ‘E‘_s,a‘@'kirecer claras conexiones de todo el sector a nivel ciudad, para ello
“ se Erg\;ems’rbs siguientes puntos:

Una rotonda en la zona Norte, que permite el acceso al Pian
Parcial desde la carretera nacional Bailén-Motril, y es uno de los
puntos de conexidn fundamentales.

4 oh 0.
e, 4, Gran ey
Yy t2ymS Q
{"V,]_\z‘f\

2. El nudo de conexidn ya iniciado situado en la parte Sur, y que con
este Plan Parcial se procederd a su terminacidn, que junto con el
nudo Norte, se convertirdn en los puntos vitales a través de los que
se accederd no sélo al Plan Parcial, sino que ademds asumirdn la
funcién de efectuar la conexién e integraciéon de la zona a nivel
civdad.
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Junfo a los nudos antes descritos, se establecen otros dos nudos,
uno que entra dentro del dmbito del Plan Parcial aqui desamrollado,
y ofro que se encuentra fuera del mismo; el éxito y funcionamiento
de ambos, hay que supeditario al futuro desmantelamiento de Ila
via de ferrocarril. El primero de ellos, y que se encuentra en nuestro
Plan Parcial viene a ser el remate del gran eje que atraviesa dicho
Plan, y a partir de él se produce la ramificacién y distribucién del
trafico hacia distintos puntos, a su vez también asume la funcidén de
llove ue conecta y entrelaza, las zonas de la ciudad gue se

n&;g HiP8n o ambos lados de la via, ya que actualmente la misma
se ha erigido como frontera, caso bastante frecuente en ofras

—ciydades,.como por ejemplo pasaba en la ciudad de Sevilla. El
*'Ultimo nudo, se encuentra fuera deniro de nuestro ambito, no

obstante hemos considerado necesario contemplarlo, ya que se
trata de un elemento fundamentail, ya que por una parte, servird
como remate del futuro Eje Norte, y por otra parte, servird para
efectuar ofra conexién, si cabe mas importante que las anteriores,
ya que permitird la conexidn directa de la zona con la
circunvalacion.

Proyectar un viario claro, jerarquizador y estructurante, para ello se
proyecta una frama ortogonal que viene a ser la confinuacién de la
trama urbana ya iniciada en el desarrollo de los Planes Parciales vecinos
de la zona. Dentro del viario podemos distinguir los siguientes tipos:

Un gran eje que recorre todo el dmbito, conectando la carmretera
nacional Bailen-Motril, hasta el nudo situado en el pasillo verde que
se localiza paralelo a la via de ferrocarril.

El gran bulevar, ya iniciado en el P-24, y que consolida su
continuidad en este Plan Parcial.

Se proyecta una gran anillo de circunvalacién, no sdlo en nuestro
Plan Parcial, sino en los Planes Parciales colindantes, de modo que
en un futuro sirva para efectuar una conexion entre Planes
Parciales, y a su vez permita efectuar una rdpida conexién a nivel
ciudad, potenciado y reforzado ain mds por la previsidn de un
importante sistema general junto a la circunvalacion.

Por Utlimo, tenemos un viario secundario, que configura una trama
ortogonal, y que es el Ultimo escaldn en la jerarquizacion viaria,
siendo la que se ramifica y entrelaza todas las parcelas resultantes.

- Alineaciones y Rasantes.

Las dlineaciones de la red viaria se definen en el plano PO. 3, donde se
recoge geométricamente el trazado en planta del Plan Parcial, las
rasanfes definitivas, al menos en los punios de cruce y en los cambios de

direccion.

b) Aparcamientos.
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Segun el articulo 45.1.f) del Reglamento del Planeamiento, se establece una “...
prevision de aparcamientos en la proporcion minima de una plaza por cada 100
metros cuadrados de edificacidn.”

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

- Las dimensiones minimas de Ias plazas de aparcamiento serdn de 2,20 x
4,50 m. -

- Se establecerd una reserva minima del 2% de Ias plazas de aparcamiento
para los usuarios minusvdlidos, que tendrdn unas dimensiones minimas de
3,30 x 4,50 m.

- Solo se admitird al aire libre una proporcién del 50% del ndmero fotal de
aparcamientos.

La superficie construida que nosotros tenemos en el Plan Parcial es de 143.102 m2,
de este modo, y segin el Articulo 45.1 del Reglamento de Planeamiento, se tienen
que prever 1.431 plazas de aparcamiento, donde corresponderian 1.193 plazas
para las viviendas (una plaza por vivienda), y los 238 aparcamientos restantes se
situarian asociados a la red viaria. De estas, 800 se sitGan en superficie, cantidad
superior al 50%. De los 800 citados, 52 son para usuarios minusvdlidos, cantidad
superior al 2% establecido asimismo en el citado Ariculo 7 del Anexo del
Reglamento de Planeamiento.

c) Supresidn de las barreras urbanisticas.

Seguin el Art. 52.1 del Reglamento de Planeamiento, “ La definicidén del trazado y
caracteristicas de las redes viaria y peatonal se realizard suprimiendo las barreras
urbanisticas que pudieran afectar a las personas impedidas y minusvdlidas, de
acuerdo con la normativa vigente.”

De este modo tenemos el “Decreto 72/1992 de 5 de Mayo Normas Técnicas para
la Accesibilidad, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia de la Junta de
Andalucia” y que se desarrolla por la “Ordenanza para la Accesibilidad y la
Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas del Transporte vy o
Comunicaciéon publicada el 8 de Julio de 1996 en el Boletin Oficial de la Provincia
de Granada." Esta ordenanza en su punto 2.a donde se establece el dmbito,
determina que serd de aplicacién a “la redaccién del Planeamiento Urbanistico y
de las Ordenanzas de uso de suelo y edificacion, asi como a los proyectos de
urbanizacion o instrumentos que desarrollen Ia ejecucion de los mismos."

Todas las determinaciones que se han de cumplir en los Proyectos de Urbanizacion ias
tenemos recogidas en el “Capitulo Quinto: Condiciones Particulares de las Obras y
Proyectos de Urbanizacidn de las Ordenanzas.”
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Durante la elaboracién del Plan Parcial | Y en base a los articulos 83.2.g de la Ley del
Suelo y 45.1.g del Reglamento de Planeamiento, donde se establece que entre las
determinaciones que habrdn de contemplar los Planes Parciales se encuentra Ila
definicién de “las caracteristicas y frazado de las galerias y redes de abastecimiento de
Qgua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos ofros servicios que, en su caso,
prevea el Plan", se han mantenido conversaciones con las distintas Compaiias
Suministradoras, las cuales nos han facilitado la informacién necesaria tanto de Ila
infraestructura  existente para poder establecer una integracién plena del drea
ordenada, con la estructura general colindante, asi como de Ia previsidn de necesidades
en base a la poblacién prevista para el sector objeto de ordenacidon. Asi pues, en el
Anexo n° 3 de esta Memoria, se incluyen los certificados acreditativos mediante los cuaies
s€ garantizan las infraestructuras generales necesarias para poder dar servicio a la zona,
encontrandose  dichos  certificados complementados por Ia cormrespondiente
documentacién gréfica, tal como se observa en los planos PP. 6 y PP. 7.

Los servicios que abastecerdn a la zona asi como los factores fundamentales a tener en
cuenta para el corecto trazado son los siguientes fundamentalmente:

1. Red de abastecimiento de aguaq, riego e hidrantes contra incendios.

Segin el certificado adjuntado por la Empresa Municipal de Abastecimiento y
Saneamiento de Granada S.A., EMASAGRA, los posibles puntos de conexién del
Plan Parcial con la infraestructura de Ia ciudad son los siguientes:

* Uno que pasa por efectuar la conexidn con una arteria existente de & 400 mm.
que finaliza en la estacién de autobuses, por lo tanto para efectuar la conexidn
al Plan, seria necesario instalar una tuberia que vaya desde este Plan hasta el
punto de enganche. Sin embargo esta opcién es desaconsejable en un
principio, puesto que la distancia a cubrir es bastante importante, al existir un
Plan Parcial intermedio adn no desarrollado, que es el P-25.

¢ El segundo punto de conexidn y que es el mds viable, es efectuar el enganche
a la conduccién de 400 mm. de didmetro del P-20, efectudndose la acometida

a dicha infraestructura mediante una conexién que discurre bajo la via de.

ferrocarnil y que ya existe, de este modo se proyectard una conduccién que
discurrirG por el vial paralelo a dicha via, llegando a conectar también con otra
conduccién existente del Plan Parcial P-24, situado en la Gloria Sur del Plan
Parcial.

2. Red de alcantarillado.
Las conducciones de la Red de Alcantarillado del Plan Parcial podran conectarse
a tres posibles puntos, que serdn los siguientes, en base al mismo certificado por

EMASAGRA para la justificacion del abastecimiento:

 En primer lugar, se encuentra el denominado con la letra A, situado en el P-20.
Para su conexidén tendrd que cruzarse el ferrocaril y la cametera que une
Maracena con Granada.
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Por ofro lado tfenemos el colector que denominamos con la lefra B, y que es un
conducto de @ 1000 mm. que se encuentra bagjo el campo de fitbol del P-20.
Del mismo modo que en el colector anterior, habria que ejecutarse el tramo
comprendido entre este Plan y el campo de futbol, a través del barranco que
atraviesa la barriada del Cerillo de Maracena.

* Por Ultimo tenemos el colector denominado de la Cueva o de Maracenaq, que
discurre al pie del talud de la circunvalacion y que denominamos C. Sin

E@!*A@“ embargo este punto es el més desfavorable debido a que para efectuar la
Cﬁ;vﬁ&: - P coneXi que rediizarse el framo comprendido entre el P-48 y dicho
o e e colector.

&) ; > )
S Cranasen 2 it
£ '§EQ§ ~118. Redidstdistribucion de energia elécirica.

-
~
z% 3
\3‘;\\':\ A od .. . . . .
NG S“‘c’ biéndonos puesto en contacto con los servicios técnicos de Sevillana de
& X Electricidad, se nos han facilitado los posibles puntos de conexion, asi como los
TAN requerimientos necesarios para poder efectuar el abastecimiento:

¢ Abastecimiento desde la subestacién de Pulianas, y desde la red que
actualmente discurre paralela a la linea de ferocaril, y que habrd que
convertirla en una red enterrada.

* Actualmente existe una instalacion aérea de distribucidn eléctrica paralela a la
linea de ferrocarril, por lo que es necesario que dicha instalacién pase a ser
una candalizacion enterrada.

¢ Necesidad de la previsién de 7 centros de transformacién, asi como un centro
de seccionamiento, que se ubicardn tal como se especifica en la
documentacién grdfica. Esta ubicacidn es provisiona!, debiendo efectuarse su

correcta localizacion en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion. AWk . §2.6 Q-_):

4. Red de alumbrado PUblico.

Serd la continuacién de la existente en el Municipio, en base a las condiciones y
caracteristicas de la normativa de los Proyectos de Urbanizacién.

5. Red de canalizacién telefénica.

Segun el Certificado que nos facilita telefénica para expresar la viabilidad de la
dotacion de infraestructuras en la zona, se nos dan dos posibilidades que son:

Conexidn desde el Plan Parcial P-25, suponiendo que éste se desarrolle con
anterioridad al P-48. Esta conexidn se prevé mds dificil debido al estado de

desarrolio del P-25.

Conexidn a fravés de las cdmaras de registro existentes en la camretera de Jaén o
en el Cernillo de Maracena.

6. Conduccidn de gas.

Tras conversaciones mantenidas con gasAndalucia, se nos ha facilitado una
documentacion grafica donde se especifican los siguientes aspectos:
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°’ o %’unto de conexion a la red existente, que se efectuard en la gran rotonda
é T§i3f_uodc1 akSur del Piam-Parcial.
- ¢ Trazado de lared de transporte y distribucién del gas natural.
3.3.2 REDES Y GALERIAS DE SERVICIOS.

Tanto las caracteristicas como las condiciones de cdlculo a tener en cuenta en la
redaccidn de Proyectos de Urbanizacién se exponen a continuacion, y se
complementardn con lo establecido en el CAPITULO QUINTO: CONDICIONES
PARTICULARES DE LAS OBRAS Y PROYECTOS DE URBANIZACION DE LAS ORDENANZAS
REGULADORAS (Documento V), asi como con lo establecido en la Normativa
correspondiente en cada tipo de instalacidn:

1. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes confra incendios.

a) Red existente. El punto de conexién con la red municipal se encuentra situado
en el plano PP. 4, esta red tiene un @ suficiente tal como se nos acredita con la
documentacién aportada por EMASAGRA, S.A.

b) Determinacidn del consumo:

- Poblacién: Estableceremos el nimero de habitantes a razén de 3 individuos por
5 cada 100 m2 construidos, por lo tanto, partiendo de los 143.102 m2 construidos del
\ Plan Parcial, tendremos 4.293 habitantes.

/ - Consumo: El consumo que vamos a estimar es el comrespondiente al establecido

/ en las Ordenanzas Reguladoras en el “Articulo 35. Redes de abastecimiento de

aguas pofables, de riego e hidrantes”, donde se establecen Ias siguientes
determinaciones:

Un consumo diario por habitante de 500 | x hab./dia, en este consumo
HxD

= e (| X s€g.)
86.400

” ésfén incluidos los caudales comespondientes a riego y contraincendios.
\ A
( YAl \ N J'r
CUL«(L\ L o 5":.-

A donde Q es el caudal instantdneo total en litros por segundo, siendo este
Q=24,44 |/seq.

Sin embargo, esta caudal se ha de multiplicar peor un coeficiente de punta
Cp que en las mismas ordenanzas se establece como 2,4, obteniendo de
este modo el caudal de cdiculo Qc.
Qc =24,441/seg. x 2.4 = 58,661/ seg.
2. Red de alcantarillado.
En el “Arficulo 36. Redes de evacuacidn aguas pluviales y residuales de las Ordenanzas

Reguladoras”, se establecen las bases de cdlculo, asf como las determinaciones que han de
regir en la redaccion de los Proyectos de Urbanizacion.
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q) xistente” El punto de conexion con la red municipal se encuentra situado

en.el plono/ PP. 7. esta red tiene un @ que estimamos suficiente para recoger el

veﬁid@os terenos del Plan Parcial que aqui desarroliamos.

b) Sistema adoptado. En el disefio de Ia red de saneamiento se puede optar por
dos sistemas, bien por una red separativa de evacuacidon de aguas negras Yy
pluviales, o bien por una red unitaria, que es el sistema previsto, ya que es el
recomendado.

¢) Volumen de aguas negras residuales.

Tal como se describe en las Ordenanzas Reguladoras en su Articulo 36, se adoptard la
formula Q. negras = 00150 I/hab x seg., en la cual se ha supuesto una dotacidn de 500
I/hab./dia y un coeficiente de punta de 2°4. De este modo el caudal de aguas
negras a evacuar serd de Q. negras = 64,40 I/seg.

d) Caudal de aguas pluvidles.

Hay diversos procedimientos para la obtencién de caudales de lluvias, basados en
métodos director, férmulas empiricas, método racional, método de correlacidn
lluvia-escorrentia, etc. No obstante d8OIros Nos vamos a basar en el método
Racional, donde se establece la Yelacidn ‘entre la lluvia caida y el caudal a

desaguar. >
& Plens
Q=CmxixA /3600 ‘e : b
[ ] SN
donde:
Q Caudal a evacuar en litros por segundo.

Cm  Coeficiente de escorrentia medio

i Intensidad de lluvia, en mm/h, para el periodo de retorno dado y
una duracién del aguacero igual al tiempo de concentracion.

A Superficie de la cuenca en m?2

3. Red de distribucién de energia eléctrica.

Con el fin de satisfacer las necesidades de energia eléctrica, es necesario efectuar un
predimensionado de las demandas que se prevén en la zona tanto en Alta Tensidon como
en Baja Tension.

a) Estimacidn de potencias. Vamos a hacer un tanteo de las previsiones de
demanda en base a los siguientes valores:

Vivienda grado de electrificacion medio  — SKw/viv.
Equipamientos —> 110W/m2

De este modo, en el sector se prevé una demanda de:

Viviendas - 5.965 Kw
Equipamientos — 2.389 Kw
TOTAL — 7.849 Kw

b) Fuentes de la misma.
Tal como hemos descrito en apartados anteriores, el abastecimiento se realizard

desde dos puntos tal como se puede observar en el plano PP. 7:
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¢ El segundo seria, a través de un centro de seccionamiento a ubicar en
" el nuevo trazado de la linea aérea Doble Circuito LA-110, que atraviesa
' la parte sur, paralela a la via del ferocaril {que pasard a ser
subterdnea).

El hecho de realizar el enganche en dos puntos, es debido a que la linea situada en Ia
zona sur, es insuficiente para abastecer la demanda prevista para toda la extension del
Plan Parcial.

4. Red de alumbrado PUblico.

El esquema de distribucién del alumbrado pUblico se realiza tal como se determina en ia
documentacion gréfica desarrollada en el plano PP. 7, siguiendo las recomendaciones
de disefio establecidas. en las Ordenanzas Reguladoras que servirdn de base para el
desarrollo del Proyecto de Urbanizacion.

5. Red de canalizacion telefénica.

La acometida al Plan Parcial se efectuard en las arquetas de registro descritas en la
documentacién grdfica, con el ésquema que se desarrolla en el plano PP. 7. La
instalacion se desarrollard segin la Normativa Técnica de la Compahia Telefénica para
los Proyectos de Urbanizacidn.

6. Conduccion de gas.

La conexidn se efectuard en la acometida existente en la Rotonda situada al Sur del Plan
Parcial. El esquema de la infraestructura es el indicado en la documentacién grdfica
correspondiente al plano PP. 6. La instalacidn se desarroliard segun la Normativa Técnica .
de la Compadia de Gas Natural gasAndalucia especifica para el desarrollo de los
Proyectos de Urbanizacién. :

3.4 CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONOMICAS.

Tras haber efectuado diversas visitas al Sector, Unicamente se ha.enconirado poblacién
en la Caseria de los Estados Unidos, situada al-Norte del Plan, y por ofra parte, en la zona
de uso industrial, junto a la citada Caseria, se localiza una poblacién franselnte, ya que
sU existencia se limita al horario comercial, debido al cardcter Y uso que dichas
instalaciones tienen. Por ofra parte, ain cuando los ferrenocs tienen un caracter agricola,
no se encuentfran en explotacién, encontrdndose en un estado de abandono. Por lo
tanto, las consecuencias sociales y econdmicas que el desamollo del presente Plan
Parcial fiene en estos terrenos son practicamente minimas.

3.5 ADECUACION POSIBILIDADES ECONOMICO-FINANCIERAS.

La viabilidad econdémica de la operacién en cuanto a la inversidn a realizar para poder
dotar a los terrenos de las infraestructuras y servicios necesarios para que adquieran la
condicion de suelo urbano, pasa por los siguientes puntos:
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e —taéscasez de suelo para poder construir viviendas hace que actuaimente Ia
ciudad tenga una necesidad urgente de poder satisfacer dicha demanda, de
este modo, esta zona se ha convertido en un punto clave para poder
abastecer dicho mercado, lo que hace que las expectativas econdmicas de Ia
operacién sean muy positivas. -

» Por Ultimo, tenemos la justificacién de toda la operacién asi como de su
viabilidad y rentabilidad econdmica, en el Documento VI Estudio Econdmico-
Financiero, del Plan Parcial, en el cual se avala econdmicamente la operacién
urbanizadora de dicho Plan.

3.6  GESTION URBANISTICA.
3.86.1 SISTEMA DE ACTUACION.

Tal como se indica en el documento de Aprobacion Inicial del P.A.U. 9, el sistema de
actuacién previsto para el Gnico Sector de que se compone el Plan Parcial es el de
Cooperacién, segin las determinaciones establecidas en lo articulos 162 a 170 del Texto.
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, mediante el cual
“los propietarios afectados por dicho ambito aportan el suelo de cesién obligaftoria, y la
Administracion ejecuta las obras de urbanizacidn”. “Los cosfes de urbanizacion serdn a
cargo de los propietarios afectados” y el Ayuntamiento, fitular de los excesos respecto
del aprovechamiento susceptible de adquisicién “participard en dichos costes en esa
proporcion”, necesitando la aplicacion de este sistema la reparcelaciéon de los terrenos
comprendidos en esta unidad de ejecucién, todo elio segun el articulo 186 del
Reglamento de Gestién y el 20.1 .b) de la Ley del Suelo.

Los costes de urbanizacién seran distribuidos entre los propietarios en proporcién a las
fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion, pudiendo el Ayuntamiento, requerir
el pago anticipado de las cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacidn, asi como
conceder fraccionamientos o aplazamientos del Pago, y ademas podrd encomendar su
gestién material a la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo, sin perjuicio de Ia posible
intervencién de una asociacién administrativa de cooperacion.

3.6.2 JUSTIFICACION DEL SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacién que se ha escogido, viene determinado por el documenio del
Programa de Actuacién Urbanistica ndmero 9 (P.A.U. 9), y ha venido como ya hemos visto
en el punto primero denominado “Justificacion de la procedencia de su formulacidn en
relacion con el Plan de Etapas del Programa de Actuacidn Urbanistica” condicionado en
base a los siguientes factores:

a} Las necesidades del suelo y la urgencia de su urbanizacion.

En vista al largo proceso de Revision del Plan General de Ordenacién de
CGranada, y por ofra parte al casi agotamiento del suelo disponible para continuar
con el proceso edificatorio.
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b} Los medios econdmico-financieros con que cuenta la Administracién.

Es conocido el estado en que se encuentra las arcas de la Administracién, lo que
hace inviable la aplicacién de ofro sistema de actuacién como es el de
expropiacion. El sistema de cooperacién permite  una mayor agilidad
administrativa, al mismo tiempo que propicia un mayor vinculo y control de la
Administracién.

Granada, Marzo de 1998

|
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ANEXO 1.  SINTESIS DE LA MEMORIA.

El Plan Parcial P-48, viene a desarrollar las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbana de Granada en su Programa de Actuacién Urbanistica ndmero 9,
estando marcada su justificaciéon en base a las circunstancias, ya recogidas en el texto
del Avance de dicho Programa y que son las siguientes:

a) Dilatada aplicacion y ejecucién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Granada de 1985 (P.G.0.U/85).

b) Lento y largo proceso de Revisién y Adaptacion del P.G.O.U. a la Ley 8/1990 de
25 de Julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo y
posteriormente al Texto Refundido de 1992, estando hoy en dia en fase de
APROBACION INICIAL.

c) Una necesidad urgente de disponer de suelo tanto para ampliar el Patimonio
Municipal de Suelo como para poderlo ofrecer a la iniciativa privada, creando el
denominado PLAN-PUENTE, documento paralelo al proceso de Revisién del Plan
General de Ordenacion Urbana.

d) Por Ulfimo, la entrada en vigor del Real Decreto-Ley 5/96 en el que se suprime ia
subclasificacion del suelo urbanizable no programado, crea la necesidad de crear
suelo suficiente.

Dicho Plan Parcial tiene una superficie de 238.503 m2, con un aprovechamiento fucrativo
de 119.372 m2, lo que viene a significar la previsién de 1193 viviendas aproximadamente,
con desarrollo plurifamiliar.

Las directrices que van a marcar el disefio y la elaboracién del Plan Parcial vienen
determinadas por los siguientes factores:

¢ Cumplimiento de las determinaciones reflejadas en el documento del
Programa de Actuacién Urbanistica nimero 9 (P.A.U 9).

» Integracion urbanistica tanto a nivel local como a nivel ciudad.

¢ Garantizar la autonomia del Plan Parcial en tanto que se desarolle el
planeamiento de los terrenos colindantes.

e Asignacion de parcelas y distribucion de los usos en el dmbito del Plan Parcial
de modo que se garantice la coherencia y el funcionamiento optimo en base
a las propias determinaciones marcadas por la Ley del Suelo y el Reglamento
de Planeamiento.

¢ Proyectar un modelo de ciudad que satisfaga las necesidades de sus futuros
pobladores, tanto funcionales, como sociales.

Asi pues, habiendo contemplado estas pautas, se ha elaborado un documento, el Plan
Parcial P-48, que en la medida que los condicionantes de partida permiten, da respuesta
a los requerimientos antes expuestos, tal como se puede observar y andlizar en la
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por el Exemo. 8r. Alcsico o fecha
I )
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ANEXO 2. CUADRO DE LAS CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

USOS PORMENORIZADOS | PGOU | PROYECTADO | _Edif. | Sup.Constr. | C.Aprov. | Aprov. | N Viv. |
Usos lucrativos I : 1 I ]
Agrupacién Blogues Aisiados 55.200,57| 55.20057] 1,50 82.800,86; 1,00 82800,86] 828
Marzana Cerrada Infersiva 10.678,21] 10678211 3,42 36.522,14: 1.00] 36.522,14 365
|Dotacién generd | | J | ]
Jardines, plazas 17.895,00] 17.89800;  0,00| 0,00. 0,00 0,00 0
Centros docentes 4.772,00 4.888,00, 0,48 2.353,82: 0,00 0,00 0
Equipamiento socidl | 238600 2.390,00" 1,00/ 2.350,00 0,00 0,00 0
Equipamiento comercial | 119300 1.193.00; 1,00 1.193,00, 0.00 0,00 0
[Dotacidn Locd Bésica , [ ! [ | [
lJardines | 17.89500 17.89800; 0.0 0.0% 0,00} 0.00| 0
Arecs de juego 3.579,00 358000, 0,00 0,00! 0.00 0,00 0
Centros docentes 14316,00 14.66300!  0.48 7.060.97] 0,001 0,00 9
Parque deporfivo 7.158,00] 715,000 025 1.789.75i 0,00 0,00 0
Equipamiento socidl | 357900 3619.00] 1.0 3.619.,00; 000 000 0]
Equipamiento comercial [ 1.19300! 1.19300: 1,00 1.193,00] 0,00] 0,00 [
Dotacién locd complementaia [ i ] |
Areas de juego 3.575,00] 358000 000 0,001 0,00 0.00 0
Parque deporfivo 2.386,00 2386,00] 025 596,50 0.00! 0.00 0
Equipamiento socidl [ 2.386,00 239000 1.00 2.390,00! 0.00] 0.00 0
Equipamiento comercial [ 19300 1.19300] 1,00 1.193,00. 0,00, 0,00 [J
Viario sisternalocal | 89.014,22] 88.59500; 0,00 0,00, 0.00] 0,00 0!
TOTAL | "238.503,00 238.503,00] I 143.102.03! 1 119.323.00] 1193
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ANEXO 3.  CERTIFICACIONES E INFORMES DE DISPONIBILIDAD DE
INFRAESTRUCTURAS: SEVILLANA, EMASAGRA, TELEFONICA Y
GAS.

1. CERTIFICADO DE SEVILLANA

2, CERTIFICADO DE EMASAGRA
3. CERTIFICADO DE TELEFONICA

4. INFORME DE GASANDALUCIA

Aptobade PRCVISION ALM
por el Emmo B’r Al . ENTE
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Compaiiia Sevillana de Electricidad, S. A. & \i “on nn \;/
Granada, 26 de junio de 1997 T
N/Ref': JPM/alm

D. JORGE G. MOLINERO SANCHEZ,
C/. Doctor Jiménez Diaz, 5 - 5°A
18014 (GRANADA)

Contestamos su escrito de fecha 19-06-97, referente a la electrificacién de 1.193
viviendas y servigios que se proyectan construir en el PLAN PARCIAL P-48 de
Granada, para la que se prevé una potencia n6 simultanea de 7.500 kW., y cuya zona de
actuacion se refleja en los planos aportados.

En dicha zona no existe infraestructura suficiente para dotar de energia eléctrica a
dicho Plan Parcial, si bién, realizando las  instalaciones de extension necesarias, de
acuerdo con la legislacion vigente, podra efectuarse el suministro requerido.

Los puntos de entronque estaran situados, uno, en la zona norte, en la margen
izquierda de la Carretera de Madrid, por Io que hay que prever su cruzamiento desde
este Plan Parcial. El segundo serfa, a través de centro de seccionamiento a ubicar en el
nuevo trazado que deberan estudiar, de la linea aérea Doble Circuito LA-110, que
atraviesa la parte sur, paralela a la via del FF.CC.

De acuerdo con los datos aportados, habria que instalar 7 centros de
transformacion, asi como los de seccionamiento necesarios para el acople de las lineas
existentes y los nuevos puntos de entronque definidos en el parrafo anterior.

Estamos a su disposicion para cualquier consulta o ampliacion sobre el tema,

Aprovechamos la ocasién para saludarles muy atentamente. Aprabado PROVISIONALMENTE
por el gﬁmo. Sr. Alcalde en fecha
P_ O. 7 ‘
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ASUNTO: PAUT N° 9. CONEXION A LOS SISTEMAS GENERALES
Expte. 1688/96

En contestacién a su peticion verbal sobre las posibles conexiones de este Plan
podemos informarle lo siguiente:

Las conducciones de la RED DE ALCANTARILLADO del Plan Parcial
podran conectarse a tres posibles puntos, que serdn los siguientes:

El denominado con la letra A que existe en la Glorieta del actual P-20 en
el lado de Maracena. Para su conexidn tendra que cruzarse el ferrocarril y la
carretera que une Maracena con Granada.

El denominado con la letra B que es un conducto de 1000 mm que se
encuentra bajo al campo de fitbol del P-20. Para su conexién tendra que
ejecutarse el tramo comprendido entre este Plan y el campo de fitbol mencionado,
a través del barranco que atraviesa la barriada del Cerrillo de Maracena.

El denominado con la letra C que es el colector de "la Cueva® o de
"Maracena" que discurre al pie del talud de la circunvalacién. Para la conexion
del mismo tendrd que realizarse el tramo comprendido entre este Plan y dicho
colector.

RED DE ABASTECIMIENTO

Las conducciones a las cuales tendrd que conectarse este Plan son las
siguientes:

Una: La arteria de 400 mm que finaliza en la estacién de autobuses. Para
la conexidn a ésta, sera necesario colocar una tuberia desde este Plan hasta dicho
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punto cubriendo el Plan Parcial P-25.

Dos: Conexién a la conduccién de 400 mm de didmetro en el P-20. Para
conectar a €sta serd preciso instalar una tuberia que discurra longitudinalmente a
lo largo del vial paralelo a la via del Ferrocarril, hasta conectar también con la
otra conduccion del Plan Parcial P-24 que se encuentra en la Glorieta inferior.

Asimismo, se debera instalar una arteria de 400 mm de didmetro que
discurra por el vial en forma de diagonal, que conecte a la arteria de la autovia

de Jaén con la de la carretera de Maracena y a su vez en su zona intermedia
deberd conectarse con la existente en el Plan Parcial P-24 atravesando toda la

zona del Plan Parcial P-25.
Para cualquier aclaracién sobre lo indicado nos tiene a su disposicién.

Atentamente,

EMASAGRA, S.A.

, vess . %
, rlenas ;, -Lu&sfg:u _
) Vicémﬂm\/

ot Director Técnico
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Aprobado PROVISIONALMENTE 5w,

porel Bxcmo. S« Alcalde s et €
| [ 19 MR 19885 48277
Granada ¢ o dbad ol 95
Telefonica El Secrg 9 S
g,
S/Referencia Carta 11/2/97 ( \//
N/Referencitnformacién de Redes D. Jorge Molinero Sinchez

D. José A. Mateos Delgado

N/Seccién pades

Asunto ;. Red Telefénica del Plan Parcial P-48
(Desarrollo del P.A.U. 9)

Muy Sres mios:

Contestando a su escrito de fecha 11 de
Febrero de 1997, solicitédndonos informacién sobre la viabilidad
del servicio telefénico en el citado Plan parcial P-48
(Desarrollo del P.A.U. 9), le comunico que esta previsto por
Telefdnica la instalacién de red a medida que se construyan las
viviendas, siempre y cuando nos faciliten 1la canalizacidn
necesaria o en su defecto los oportunos permisos para
instalaciones aéreas.

Referente al punto de conexién con 1la
infraestructura actual, se situaria a través de las cdmaras de
registro que tenemos en la carretera de Jaén o en la del Cerrillo
de Maracena, segin el desarrollo que se realizara de cada
parcela, asi mismo se podria alimentar de la red telefdnica que
se prevé en el P-25 dependiendo de que este plan se desarrollara
antes que el referido Plan parcial P-48.

Atentamente le saluda,

DIRECTOR CREACION RED
ANDALUCIA Y EXTREMADURA

Telefonica de Espafia. S.A.



gasAndalucia

Granada 20 Junio 1997

Att. D. Jose Antonio Mateos
Arquitecto PAUT -9
GRANADA

Muy Sr. nuestro:

Adjunto le remitimos planos de trazado de red de transporte y
distribucién de gas natural en el PAUT-9, tal y como me solicit6, asi
como diamétros de dicha red, tras estimar el reparto por bloques de
las 1.190 viv. previstas, al no disponer de datos mas concretos.

Una vez disponga de una mejor informacién, le ruego nos la
comuniquen con el fin de contastar y ver si procede hacer alguna
modificacién en el trazado o diametro de dicha red.

Sin otro particular, aprovecho la ocasién para enviarle un cordial saludo.

M? José Rodriguez
Coordinadora Comercial.

Apr

ar

GAS ANDALUCIA, S. A.
C/. Recogidas, 24

Esq. Solarillo de Gracia
Galeria portal B

18002 GRANADA
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PLANOS DE INFORMACION.
PI.L1T  SITUACION E 1:5000
Pl.2  ORDENACION DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA E 1:5000
PI.3  TOPOGRAFICO E 1:2000
Pl.4  CATASTRAL E 1:2000
Pl.5  INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES E 1:5000
Pl.6  EDIFICACIONES Y USOS EXISTENTES E 1:2000

PLANOS DE PROYECTO.

PP.1 ZONIFICACION E 1:2000
PP.2 CARATERISTICAS DE LAS UNIDADES

BASICAS E 1:2000
PP.3  RED.VIARIA.

ALINEACIONES Y RASANTES E 1:2000
PP.4 RED VIARIA.

PERFILES LONGITUDINALES EV 1:2500

Y TRANSVERSALES EH 1:250
PP.5 RED VIARIA.

PERFILES LONGITUDINALES EV 1:2500

Y TRANSVERSALES EH 1:250
PP.6 INFRAESTRUCTURAS

ESQUEMA DE REDES E 1:5000
PP.7 INFRAESTRUCTURAS

ESQUEMAS DE REDES E 1:5000
PP.8 INFRAESTRUCTURAS

RED VIARIA E 1:5000
PP.9 PLAN DE ETAPAS E 1:2000

PP. 10 IMAGEN FINAL E 1:2000
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