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CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 20 de octubre de 2008 de la De-
legacion Provincial de Granada, por la que se dispone la
publicacion de la resolucion de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 19 de junio
de 2007 por la que se aprueba definitivamente la modifi-
cacion num. 13 al Plan General de Ordenacion Urbanistica
del municipio de La Zubia relativa al sector PP-8.

Para general conocimiento y tras haberse procedido pre-
viamente a la inscripcion y depdsito del Instrumento urbanis-
tico de referencia en el Registro Municipal de La Zubia y en el
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Registro Autonémico de Instrumentos de Planeaamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Cataloga-
dos, de conformidad cm lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, a continuacion se procede a la publicacion de la
Resolucion y Normativa Urbanistica correspondiente al citado
instrumentos urbanistico:

1. Resolucion de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de fecha 19 de junio de 2007 por
la que se aprueba definitivamente la Modificacién num. 13 al
Plan General de Ordenacion Urbanistica del término municipal
de La Zubia relativa al Sector PP-8.

2. Normas Urbanisticas del referido instrumento de pla-
neamiento recogidas en el Anexo de la presente resolucion.

La Zubia. Modificacion Puntual al Plan General de Orde-
nacion Urbanistica nim. 13 del término municipal de La Zubia
relativa al Sector PP-8. Ref: 1.002/14.

Examinado el expediente de Modificacion num. 13 al Plan
General del término municipal de La Zubia relativa al Sector
PP-8 aprobado por el Ayuntamiento en fecha 26 de abril de
2007 y elevado a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo a los efectos previstos en el articulo 32.
4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Atendiendo a lo dispuesto en el citado Texto Legal, Regla-
mento de Planeamiento, Decreto 220/2006, por el que se re-
gula el ejercicio de competencias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Vistos los informes de la Delegacién Provincial de Obras Pu-
blicas y Transportes los de legislaciones sectoriales legalmente
establecidos y en virtud de las facultades atribuidas a tenor de
lo dispuesto en el art. 13.2.a) del Decreto 220/2006, la Comi-
sién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo

HA RESUELTO
Primero. Aprobar definitivamente el mismo.

Segundo. Esta resolucion se publicara en el BOJA, segln
lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA, una vez se haya pro-
cedido al deposito en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Espacios cataloga-
dos, al mismo se notificara al Ayuntamiento e interesados.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de
su notificacion ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
con competencia segun se prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998,
de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos
previstos en la mencionada Ley, todo ello sin perjuicio de que por
Vd. se pueda ejercitar cualquier otro que estime procedente.

Granada, 20 de octubre de 2008.- La Delegada, Maria
Nieves Masegosa Martos.

ANEXO

MODIFICACION PUNTUAL DEL PG. DE LA ZUBIA
SECTOR P-8

(TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA)
MEMORIA
1. Objeto.

El objeto del presente documento es el de modificar pun-
tualmente el Plan General de La Zubia en relacion al Sector de

suelo Urbanizable correspondiente al Sector P-8, justificando
su necesidad y conveniencia, asi como el de establecer las de-
terminaciones urbanisticas derivadas de dicha modificacion,
no cualificada, con el fin de que se apruebe de conformidad
con lo establecido por la legislacion urbanistica que le resulta
de aplicacion.

2. Antecedentes.

Los suelos objeto del informe fueron clasificados como
urbanizables programados en el Plan General de La Zubia,
aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1995.

Con posterioridad, dicho Plan fue objeto de modificacion
que afectaba al Sector P-8, aprobado provisionalmente en el
2000.

El ambito de la actuacion objeto de este informe coin-
cide con el Sector P-8 de Suelo Urbanizable Programado, de
acuerdo con las determinaciones del PGOU, como ya se ha
indicado.

En la ficha del Plan General aprobado definitivamente se
preveia el desarrollo mediante Plan Parcial por el Sistema de
Compensacion, cuyo objetivo es el de posibilitar «crecimiento
ordenado del nucleo de poblacion», imponiendo dos condicio-
nes (abastecimiento de agua y depuracion).

En dicha ficha inicial se asignaba una edificabilidad bruta
de 0,30 m?/m?, se programaba para el primer cuatrienio, no
adscribiéndosele Sistemas Generales y fijando unos aprove-
chamientos lucrativos, coeficiente de ponderacion, aprovecha-
miento medio y tipo que no quedaba claro a qué se debian o
no eran congruentes con algunas determinaciones.

Por ello, entre otras razones, se promovid una «Modifica-
cion» aprobada por las instancias municipales y que sera la
que definitivamente afecte al Sector, en donde los parametros
se corrigen subsanando los desajustes observados en la ficha
primitiva.

En marzo de 2005, por encargo de EPSA (Empresa Pu-
blica de Suelo de Andalucia) se realiza un estudio previo del
sector en el que, se analizaron y evaluaron los aspectos técni-
cos, urbanisticos y economicos que le afectaban llegandose,
entre otras, a la conclusion de que el desarrollo del Sector, con
las previsiones actuales, no resulta recomendable por razones
técnicas (accidentada topografia, inaptitud de parte de los sue-
los para ser construidos por los importantes rellenos existen-
tes, trazado del Sistema General viario previsto, etc.).

En consecuencia, tampoco resulta recomendable su de-
sarrollo por razones econoémicas, resultando inviable si no se
procedia a su modificacion.

3. Marco y fundamentos legales.
La presente modificacion puntual del Plan General de La
Zubia le resulta de aplicacion:

- La Ley 6-02/PL-000002, Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, en adelante LOUA (Aprobada por el Pleno del
Parlamento en sesion celebrada los dias 11 y 12 de diciembre
de 2002).

- Las modificaciones en la Ley anterior derivadas de la
aprobacion de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medi-
das para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de Planeamiento en virtud de la Dis-
posicion Transitoria Novena de la Ley de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia.

- Plan General de Ordenacion Urbana de La Zubia (en ade-
lante P.G.), aprobado definitivamente y la modificacion puntual
del afio 2000.

Como consecuencia de lo anterior:

1.° La propuesta no se corresponde con una revision de
los instrumentos de planeamiento total o parcial, en el sentido
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que recoge al respecto el art. 37 de la LOUA (apartados 1.2)
y por tanto, queda regulada por el art. 38 «Modificacion de
los instrumentos de planeamiento y podra tener lugar en cual-
quier momento, siempre motivada y justificadamente».

2.° En relacién con la formulacion y en virtud del articulo
31.3 de la LOUA la elaboracion técnica y la presentacion de
propuesta o peticion de modificacion del P.G. puede ser for-
mulada por cualquier Administracién o entidad adscrita o de-
pendiente de la misma, asi como por los particulares.

3.° En virtud del articulo 36.1 y 2 de la LOUA, la presente
modificacion se sometera al régimen indicado en el citado ar-
ticulo y apartados observando, en consecuencia, iguales de-
terminaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién y teniendo idénticos efectos.

El contenido documental sera el adecuado e idéneo para
el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los do-
cumentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes instrumentos de planeamiento en vigor.

4° La tramitacion se ajustara, por lo antes indicado, a
lo regulado por el articulo 32 de la LOUA, apartados 1, 2, 3
(iniciacion, aprobacion inicial, sometimiento a informacion pu-
blica por plazo no inferior a un mes y aprobacion provisional,
asi como al articulo 33 en lo que se refiere a su aprobacion
definitiva.

5.° El Sistema de Actuacion se determinara de conformi-
dad con lo estipulado por el articulo 107 de la LOUA.

4. Determinaciones derivadas del planeamiento vigente.

Al Sector le resultan de aplicacion el PGOU de La Zubia y
el Plan de Ordenacién de la Aglomeracion Urbana de Granada
(POTAUG).

a) Determinaciones derivadas del PGOU de La Zubia.

El vigente PGOU de La Zubia incluye el ambito objeto
de la presente modificacién puntual, tal como ya se ha indi-
cado, como un Sector de Suelo Urbanizable (sin ordenacion
detallada) al que se le adscribe un Sistema General Viario de
acuerdo con las siguientes especificaciones:

Tipo de Suelo: Urbanizable Programado (1°" Cuatrienio).
Zona R.E., Sector P-8.

Objetivo: Crecimiento ordenado del nuicleo de poblacion.
Sistema Actuacion y desarrollo: Compensacion. Proy. Ur-
baniz.

Superficie bruta: 22,11 ha (221.100 m?).
Aprovechamiento lucrativo (m? t.u.c.): 68.750 m2.
Aprovechamiento medio del Sector y Aprovechamiento
tipo: 0,311.

Sistemas Generales Adscritos: 17.900 m2,

Condiciones:
- Abastec. agua potable 350 I/hab/dia.
- Depuracién aguas residuales-

Estas condiciones generales se completan con las especi-
ficaciones plasmadas en el cuadro que se adjunta a continua-
cion y con las condiciones relativas al uso y tipologias previs-
tas (RE = «Residencial Extensivo») que, a los efectos de este
informe, se pueden resumir en:

Parcela minima: 300 m2 con frente minimo 12 m.
Tipologias: AS (viv. aisladas) y AD (viv. adosadas).
Num. maximo de plantas: Dos plantas.

Uso caracteristico: 1.% vivienda (60%).

Usos compatibles: Industria 1.* y 2.% y publicos (40%).

Se adjunta a continuacion la hoja resumen de la Modifica-
cion del afo 2000, en donde figuran: superficie bruta, zonas,
usos lucrativos y tipologia, superficie segun usos, edificabilida-
des lucrativas, coeficiente de ponderacién, aprovechamiento
medio y tipo.

Ademas de estos datos, se remite al plano 1.1, en el que
figura ficha y plano, ficha y plano que se adjuntan a continua-
cion.

b) Determinaciones derivadas del POTAUG.

El Plan de Ordencién Territorial de la Aglomeracion Ur-
bana de Granada afecta al ambito objeto de modificacion pun-
tual no cualificada (Sector P.8) en lo que sigue:

- Vial de nivel «Local-Supramunicipal» (Gojar, La Zubia,
Cajar, Monachil).

- Enlace de Sistema General de Espacios Libres A-F (2)
«Las Canteras».

- Zona objeto de mejora o regeneracion ambiental y pai-
sajistica MO-b.

Por ello le resultaran de aplicacion:

- La directriz del articulo 2.40 del Titulo segundo, Capitulo
tercero, Seccion segunda, en lo que respecta al vial Local-Su-
pramunicipal.

- La norma vy directriz de los articulos 2.84 y 2.87, res-
pectivamente, de la Seccién primera del Capitulo cuarto (y la
recomendacion del articulo 2.88). Todo ello en lo que respecta
al enlace del Sistema General de Espacios Libres.

- Las normas de los articulos 5.1 y 5.2 y las directrices
(art. 5.11 y 5.13) del Capitulo Primero del Titulo Quinto, en
relacion con la zona de mejora o regeneracion ambiental y pai-
sajistica.
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5. Estado actual. Caracteristicas fisicas de los suelos in-
cluidos en el sector objeto de la modificacion.

5.1 Estructura de la propiedad.

Con independencia de los usos antes indicados, en el
Sector existen tres propiedades diferenciadas, dos de ellas
municipales y una tercera privada cuya identificacion se co-
rresponde con el plano que se adjunta a continuacion.

Propiedad Ayto.: 156.980,4032 m2 (70,34%).
Propiedad privada: 66.206,4645 m2 (29,66%).
Total superficie P-8: 223.186,8677 m2 (100,00%)
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5.2 Caracteristicas y analisis ambiental y paisajistico.

El conjunto de los terrenos ocupa cotas elevadas sobre el
casco urbano posibilitando vistas panoramicas sobre la vega
y las conurbaciones de la ciudad de Granada. Estas vistas, en
consecuencia, se caracterizan por la profundidad del campo
visual.

La orientacién media del conjunto de laderas es Noroeste,
lo que implica, en relacion con el soleamiento, la no coinciden-
cia de este con las vistas panoramicas y una cierta exposicion
a los vientos dominantes de poniente.

Desde el punto de vista edafologico, se trata de suelos de
secano con afloramientos de rocas y frecuentes vertidos por
los que carecen de interés productivo agricola.

Parte de los suelos han sido objeto de sellado y limpieza
del vertedero incontrolado de residuos sélidos urbanos, se-
llado promovido por la Consejeria de Medio Ambiente de la

Junta de Andalucia y financiado en colaboracion con el Fondo
Europeo de Desarrollo Regional.

En las zonas con sustrato rocoso superficial, las menos
alteradas, presentan la vegetacion propia de estos suelos po-
bres y caracteristicas climatologicas (matorrales, arbustivas y,
esporadicamente arbolado de porte medio y pequefio).

En las zonas selladas o con mayor sustrato de terreno no
rocoso, predominan herbaceas y gramineas autdctonas.

5.3 Caracteristicas fisicas del sector. Topografia.

De acuerdo con la delimitacion inicial de los suelos plas-
mada en el Plan General de Ordenacion Urbana, la extension
bruta del Sector P-8 es de 22,97 ha (229.700 m?) y de 22,11
Ha segun la modificacion planteada en el afio 2000, si bien
reproducidos los limites sobre plano en soporte informatico se
obtiene una superficie ligeramente inferior.

El ambito tiene forma asimilable a un rectangulo con su
lado mayor de unos 650 my 310 m de ancho medio, situado
en el borde Sureste del suelo urbano con el que linda a lo largo
de via de trafico rodado. Por el Nordeste linda con suelos urba-
nos de Cajar y, a lo largo del otro lado mayor, con cantera de
aridos (Los Trevenques). Por el Suroeste con espacio verde.

Los terrenos salvan un desnivel maximo de 40 m que ori-
ginan pendientes medias del 12/13%, estando divididos trans-
versalmente por tres vaguadas.

Presentan, a lo largo de los dos tercios de su linde Su-
reste, una depresion delimitada por pendientes que alcanzan
el 70%, posiblemente resultado de las alteraciones propias de
las canteras colindantes y/o de la extraccion y vertido de ma-

teriales.

Casi el 35% de los suelos presentan pendientes iguales o

superiores al 20%, de los que la quinta parte superan pendien-
tes del 50%.

5.4 Caracteristicas geoldgicas y geotécnicas.

a) Contexto geoldgico e hidrogeoldgico.

La zona objeto de estudio se encuentra enclavada dentro
de las Cordilleras Béticas las cuales forman, junto con las Cor-
dilleras del Rif del norte de Africa, el segmento mas occidental
del orégeno alpino mediterraneo. Estas dos cordilleras, sepa-
radas en la actualidad por la cuenta neégena de Alboran, se
localizan entre dos zdcalos hercinicos, el Ibérico al norte y el
Africano al sur.

Las Cordilleras Béticas se formaron como consecuencia
del régimen compresivo que comenzo a finales del Cretacico y
en ellas se pueden distinguir distintos dominios o zonas siendo
las mas importantes, ordenadas de norte a sur, las Zonas Ex-
ternas y las Zonas Internas. Estas zonas, separadas y diferen-
ciadas por un contacto tectonico presentan ademas un origen
paleogeografico distinto.

Ademas de estas dos grandes zonas, existen otros domi-
nios entre los que destacan las depresiones post-orogénicas
terciarias, rellenas de materiales terciarios y cuaternarios pro-
cedentes de la erosion de los relieves circundantes.

La zona objeto de estudio se encuentra dentro de la de-
presion de Granada, una de estas cuencas post-orogénicas
que se situa de manera discordante sobre el contacto entre la
Zonas Externas y las Zonas Internas.

Los materiales que caracterizan la zona objeto de estu-
dio son conglomerados parcialmente cementados por costras
carbonatadas del Pleistoceno cuyos cantos provienen casi ex-
clusivamente de los relieves carbonatados que afloran en las
inmediaciones, y que pertenecen al denominado «cono de de-

yeccion de La Zubia». Estos materiales pueden alcanzar unos
160 m de potencia y no se encuentran afectados por fallas
representables a la escala considerada.

Desde el punto de vista hidrogeoldgico estos materiales
se consideran impermeables, con drenaje aceptable por esco-

rrentia superficial. No son de esperar niveles freaticos a pro-
fundidades reducidas.

b) Conglomerados.

Estos materiales son arenas y conglomerados de cantos
subredondeados y subangulosos de naturaleza principalmente
carbonatada, que se encuentran frecuentemente cementados
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por costras carbonatadas y que constituyen el sustrato gene-
ralizado del sector.

Desde el punto de vista geotécnico, estos materiales pre-
sentan unas caracteristicas favorables para la edificacion.

c) Rellenos.

Estos materiales son conglomerados, arenas y arcillas
(ocasionalmente con restos antropicos) ligados a la actividad
de las canteras cercanas, que han sido removidos y vertidos
en algunas zonas del sector dando lugar a acumulaciones que
pueden alcanzar importantes espesores. Estas acumulaciones
son potencialmente inestables y en algunos casos colmatan
algunas vaguadas.

Desde el punto de vista geotécnico, estos materiales pre-
sentan unas caracteristicas desfavorables.

6. Justificacion de la necesidad y conveniencia de la mo-
dificacion.
La modificacion propuesta resulta necesaria por:

- Razones de indole técnico.
- Razones de indole urbanistica.
- Razones de indole econdmica.

6.1. Aspectos técnicos que justifican la modificacion del
Sector P-8.

Al Sector se le adscribe un Sistema General cuyo trazado
discurre junto a su borde Oeste.

Si bien la propuesta vigente es mas realista que la inicial
al haber reducido el tipo de via y medianas, este Sistema Ge-
neral es de dificil (costosa) ejecucion pues se traza transver-
salmente a dos vaguadas teniendo que salvar un desnivel de
unos 12 m en 60 m de desarrollo (20% de pendiente) lo que
obliga a importantes desmontes y rellenos o bien al tendido
de puentes y discurre, ademas, por suelos afectados por va-
ciados y/o rellenos, muy inestables desde un punto de vista
geotécnico ya que, en algunos puntos se observan grietas de
traccion.

Por la propia configuracion y topografia es dificil ordenar
con la méxima eficacia los terrenos.

Las condiciones impuestas por el PGO relativas a la con-
secucion de abastecimiento de agua para un caudal de 350 I/
hab./dia y depuracién y el riesgo evidente de rellenos obliga a:

- Inversiones iniciales de informacion (Geotécnica e hidro-
logica).

- Sobrecostes de obras de urbanizacion (deposito y red
externa de abastecimiento de agua y saneamiento asi
como red externa de Media Tension).

Por otra parte, al ser la parcela minima de 300 m?, para
edificar una vivienda de 120 m?2 construidos sobre rasante
bastaria asignar una edificabilidad de 0,4 m2/m2. Alun supo-
niendo que una parte de los suelos se destinen a VPO y otra a
promociones libres, la edificabilidad media real sera unos 0,5
m2/m?2. Esto implica que para agotar el aprovechamiento lu-
crativo asignado por el Plan General harian falta unos 115.000
m2 de suelo edificable, cuando en realidad se estima que se
va a poder disponer de so6lo unos 85.000 m2 como maximo.

6.2 Aspectos urbanisticos que justifican la modificacion
del Sector P-8.

La edificabilidad lucrativa total, dado que la parcela
minima se fija en 300 m?2/viv. obliga a disponer de unos
140/145.000 m?2 de suelo neto edificable para uso residencial
(si se consideran superficies medias construidas de 120 m?
por vivienda). Dicha superficie llegaria hasta 150/155.000 m?
de suelo, si se estima una superficie media construida sobre
rasante de 100 m2/viv.

Aplicando las cesiones minimas previstas por el vigente
Reglamento de Planeamiento, ademas de las superficies an-
tes indicadas habria que contar con mas de 13.000 m? para
suelos de reserva de equipamientos docentes y servicios de
interés publico y social.

Ademas de esta superficie, la red viaria local ocuparia en
torno al 15% del suelo ordenado, es decir unos 30.000 m2 de
suelo apto para soportar una estructura viaria, a unos costes
razonables. A esta superficie habria que sumarle el Sistema
General (17.900 m2).

Es decir, en condiciones optimas de ordenaciéon (to-
das las parcelas entre 300 y 320 m?2), se precisarian unos
190/195.000 m? de suelo apto para ser edificado y/o urba-
nizado.

Solo los espacios libres (10% minimo del area ordenada =
22.110 m?) podrian ser suelos menos aptos para edificar.

Por ello, si se considera que casi el 35% del suelo
(77.000 m?), por su propia topografia, tiene pendientes no
recomendables para la edificacion normal y puesto que es
presumible (por razones de existencia de vaguadas y otras su-
perficies de rellenos) que la superficie anterior no apta sea de
unos 80/85.000 m? minimo, el aprovechamiento urbanistico
asignado no es posible que se alcance con medios normales,
pues se precisarian unos 190.000 m2 de suelo apto, cuando
puede que no se disponga, realmente, de mas de 85/90.000
m2. Contando con un tamafio medio de vivienda de 150 m?
construidos, es decir, con edificabilidad neta de 0,5 m2/m2 so-
bre parcela. Lo anterior implicar que el aprovechamiento real-
mente materializable seria del orden del 70/75% del asignado.
Es decir, para construir no mas de 42/45.000 m2.

En consonancia con lo anterior, la estructura viaria y resto
de infraestructuras a implantar, se verian reducidas.

6.3 Aspectos econémicos que justifican la modificacion
del Sector P-8.

Del examen y evaluacién anterior, se estima que de apli-
car las vigentes determinaciones del PGOU, la diferencia entre
costes estimados y valor de los suelos resultantes imposibilita
el desarrollo de los mismos al superar los costes los valores
estimados de los suelos resultantes.

A la vista de lo anterior cabria desaconsejar el desarrollo
de este Sector de planeamiento si se prevé destinar un por-
centaje significativo del suelo edificable a VPO y se renuncia a
modificar las condiciones de partida. Su desarrollo esta con-
dicionado por demasiadas incertidumbres, aun contemplando
todos los sobrecostes derivados de las necesidades de abaste-
cimiento y depuracion.

Por ello se plantea una alternativa que permita hacer via-
ble el desarrollo de este Sector, alternativa que se procede a
describir y evaluar a continuacion.

7. Objetivos y criterios de la modificacion.

7.1 Objetivos generales de la actuacion.

Modificar puntualmente el Plan General con el fin de que
las condiciones particulares que afecten al Sector P-8 permitan:

1.° Garantizar la conexion de los extremos Norte y Sur del
Sector mediante el Sistema Local viario de forma que sirva
de solucion provisional o alternativa a la del actual Sistema
General previsto.

2.° La obligacion de destinar un determinado porcentaje
de los aprovechamientos urbanisticos que correspondan a los
suelos que actualmente son de titularidad municipal a vivien-
das de proteccion oficial (VPO) o cualquier otra figura similar
que en el futuro pudiese existir.

3.° La reduccion de la superficie de parcela minima y
frente minimo. Se recomienda 150 m2 para VPO en vivien-
das unifamiliares e incluso menor en conjuntos de viviendas
adosadas. En parcelas de promocion libre dichos parametros
podrian ser algo superiores.
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4° La ampliacion de tipologias en el Sector, dando en-
trada a la posibilidad de construccion de bloques de viviendas
plurifamiliares.

7.2. Objetivos relativos a tipologias edificatorias.
El Plan Parcial que desarrolle el Sector debera redactarse
de conformidad con los siguientes criterios:

1.° Destinar a parcelas netas sélo el 35/40% de la super-
ficie bruta a ordenar.

2.° Reducir la estructura viaria a la minima imprescindible.

3.° Concentrar los suelos de reserva en la zona mas
préxima a la poblacion consolidada.

4.° Aprovechar, en la medida de lo posible, la red viaria e
infraestructuras existentes.

5.° Prever un desarrollo por etapas de forma que facilite
la autofinanciacién progresiva de las inversiones, con el fin de
reducir al maximo los gastos financieros.

7.3 Criterios y objetivos relativos a las caracteristicas ge-
nerales de la urbanizacion.

Con el fin de contrastar las condiciones anteriores, a
modo de ejemplo y como una primera aproximacion que per-
mita cuantificar los costes del desarrollo del Sector, se adjunta
un avance de ordenacién (ver planos) que parte de:

1.° Hacer coincidir la intencion del Plan General de conec-
tar los extremos Norte y Sur del ambito mediante nueva red
viaria, con la rentabilidad de ésta al servir de via estructurante
del nuevo crecimiento, reduciendo notablemente los costes
de urbanizacién y haciendo posible y real dicha conexion, sin
perjuicio del Sistema General previsto, de cuya viabilidad se
tienen serias dudas.

2.° Prever los suelos edificables sélo en las zonas en
donde las caracteristicas topograficas permiten evitar sobre-
costes de construccion (excesivo movimiento de tierras, con-
tenciones, cimentaciones especiales, etc.).

3.° Agrupar las areas de jardines y juegos asi como las
reservas para equipamientos en el borde Oeste, mas préximo
y util para la poblacién ya consolidada en la zona.

4.° Asignar para el uso de VPO las parcelas (0 manzanas)
que, por su forma y proporcion, pueden acoger unidades de
menor superficie con relaciones de frente, fondo y superficie
de suelo por vivienda, acordes con las repercusiones de cos-
tes maximos permitidos.

5. Imaginar una estructura urbana propia de los asenta-
mientos en ladera, huyendo de trazados impropios de estos
suelos y de los asentamientos tradicionales, facilitando asi un
encuentro mas natural entre el medio urbano y el suelo rustico.

6.° Prever, para las superficies excedentes de espacios
libres un tratamiento paisajistico que permita regenerar un es-
pacio tan degradado y visible desde la vega a un coste razona-
ble (reforestacion y tratamiento propio de un parque rural).

8. Descripcién de la modificacion.
La modificacion que se propone consiste, basicamente, en:

- Optimizar el Sistema viario previsto a prever por el P.P.
de forma que satisfaga las necesidades internas del Sector y
sus peculiaridades topograficas y que al conectar los extremos
norte y sur, tal como prevé el P.G., pero en diagonal (acortando
su longitud y superficie ocupada), sirva también de alternativa
al Sistema General previsto, cuyo suelo se obtendra con cargo
al Sector.

- Agrupar las parcelas edificables en tres zonas que se
corresponden con los suelos aparentemente mas aptos para
acoger las construcciones tanto desde el punto de vista de su
topografia como desde el de sus capacidades portantes. Es-
tas zonas vienen a coincidir con las altas de las dos vaguadas
principales que configuran el lugar.

- Introducir una estructura viaria y parcelario que posibili-
ten al menos el desarrollo de tres tipologias diferentes (vivien-
das plurifamiliares en bloques lineales de baja altura, vivien-
das unifamiliares en hilera para VPO y viviendas unifamiliares
adosadas y/o aisladas para promocién libre).

- Minimizar la estructura viaria rodada interior, optimi-
zando las redes de infraestructuras.

Esta propuesta, parte por lo tanto de considerar:

- La superficie real estimable de suelo susceptible de ser
edificado con recursos técnicos y medios econdmicos norma-
les (35 a 40% del total).

- La necesidad de reducir costes de implantacion de
infraestructuras viarias internas optimizandolas y paliando la
necesidad de conexién externa al Sector.

- La viabilidad técnico-urbanistica de las condiciones
impuestas por el planeamiento de rango superior (abasteci-
miento de agua y depuracion de aguas residuales).

- La viabilidad economica de la ordenacion que se pro-
ponga.

- La posibilidad, dentro de las condiciones anteriores, de
destinar un porcentaje del suelo residencial a VPO y el resto a
viviendas de promocién libre.

- La verificacion, mediante obtencion de informacion geo-
técnica fidedigna, de la aptitud de los suelos para destinarse a
los usos previstos.

- La conveniencia de impulsar un desarrollo natural del
crecimiento de la poblaciéon en este lugar, de forma acorde
con su condicién de remate del nucleo urbano y transicion con
el suelo rustico.

9. Justificacion de la modificacion propuesta.

La modificaciéon propuesta que se justifica por cuanto se
adecua a los objetivos y criterios antes sefialados, resuelve las
conexiones con el exterior, mejora la accesibilidad y movilidad
interior, permite diversificar la oferta relativa a tipologias resi-
denciales, y mejorara los valores paisajisticos y ambientales,
tal como se explica a continuacion.

9.1 Adecuacion a los objetivos y criterios.

La ordenacién propuesta satisface los objetivos previstos
en relacion con:

- Destino a VPO de un porcentaje significativo de la edifi-
cabilidad maxima posible.

- Menor repercusion econdmica del Sistema General pre-
visto.

- Diversificacion del tipo de oferta residencial a implantar.

- Ajuste de los costes de urbanizacion interior.

- Respeto a las condiciones medio ambientales y paisajis-
ticas.

Y ello se consigue con los siguientes criterios:

- Estructura urbana acorde con los asentamientos en la-
dera.

- Trazado del Sistema viario local con longitudes, pendien-
tes y adaptacion a las peculiaridades fisicas del lugar y al uso
real del mismo.

- Evitar las edificaciones en altura incompatibles con las
caracteristicas de los suelos, de transicion entre lo urbano y
lo rural.

- Minimizar la estructura viaria interior (vias locales o de
acceso).

- Adecuar los espacios libres para la mejora medio am-
biental y paisajistica.

9.2 Conexiones con el exterior. Redes y servicios.

De acuerdo con lo ya expuesto la ordenacion propuesta,
en relacion con las conexiones viarias y con las redes genera-
les de servicios, es viable ya que:
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- Respecto a las conexiones viarias, dicha ordenacion no
sélo es posible sino que con el nuevo Sistema local (Norte-
Sur) mejora las condiciones actuales. El Sector tiene en su
linde mayor (oeste) la via que actualmente hace las funcio-
nes de ronda o circunvalaciéon del casco urbano, con lo que
quedara conectada directa o indirectamente en sus extremos
norte, sury centro.

- Respecto al saneamiento y drenaje de los suelos, aun-
que es necesario ejecutar redes externas, la topografia y traza-
dos previstos facilita la evacuacion y drenaje del conjunto.

- Para garantizar el abastecimiento de agua potable tam-
bién es necesario ejecutar redes enterradas, pero las cotas
piezométricas permiten garantizar el suministro a presiones
adecuadas.

- Respecto al suministro de energia eléctrica, es necesa-
rio ejecutar red enterrada de M.T. exterior.

Todas las redes a las que se ha hecho mencion discurri-
ran por vias publicas.

9.3. Accesibilidad y movilidad interior.

La ordenacion interior se articula, como ya se ha comen-
tado, en torno a la via principal que, provisionalmente, cubre
los objetivos del Sistema General inicialmente previsto por el
Plan General, via a la que transversal o sesgadamente podran
conectar los distribuidores o vias de acceso locales.

La accesibilidad esta garantizada por cuatro puntos. Ex-
tremo norte, por el centro en su perimetro oeste y por otros
dos en el sur.

En cuanto a las pendientes previstas estan dentro de los
limites razonables para la movilidad peatonal.

9.4. Proteccion de los valores arqueologicos, paisajisticos
y ambientales.

La propia configuracion fisica de los suelos (topografia),
situacion, edafologia y supuestas caracteristicas geotécnicas
(zonas de vertidos y rellenos), propician que la ordenacion no
solo sea respetuosa con los aspectos paisajisticos y ambienta-
les sino que los mejore.

En este sentido hay que hacer constar que la ordenacion
permite destinar a zonas verdes una superficie muy superior a
los estandares exigidos, propiciando un parque, del tipo periur-
bano, que sirve tanto para regenerar el medio, alterado, como
para hacer de transicién con los suelos rusticos del fondo o
limite de la aglomeracion urbana en el ambito del término mu-
nicipal de La Zubia.

No se conocen riesgos de hallazgos o restos arqueoldgi-
cos en la zona y, por su situacion, tampoco es previsible que
se produzcan. No consta ninguna proteccion o medida caute-
lar al respecto.

9.5. Area de Reparto y coeficientes de ponderacion y
aprovechamiento medio del area de reparto. Justificacion.

a) Introduccion. Justificacion relativa a la nueva Area de
Reparto.

El Plan General de Ordenacion Urbana de La Zubia incluia
el Suelo Urbanizable Programado P-8 en el Area de Reparto 1
(1" cuatrienio) resultando:

Aprovechamiento uso caracteristico: 68.750 m2.t.u.c.
Media de Aprovechamiento del Sector: 0,311 m2t.u.c./
m2.s.

Aprovechamiento tipo del Area de Reparto: 0,311
mZ2.t.u.c./m2.s.

Media de aprovechamiento y aprovechamiento tipo obte-
nida como resultado de aplicar a las superficies y edificabi-
lidades lucrativas unitarias los correspondientes coeficientes
de ponderacién, comprendidos en esta Area de Reparto entre
1,00 y 1,25, coeficientes que se referian, en los usos residen-
ciales a vivienda de promocion libre.

Dado que en el Sector P-8, que motiva y justifica la inno-
vacioén, se prevé reducir los suelos netos edificables por las
razones técnicas ya justificadas (inaptitud parcial de los suelos
para edificar, dificultades topograficas y mayor superficie des-
tinada a espacios libres y dotacionales), asi como destinar un
minimo del 40% de los aprovechamientos lucrativos a VPO,
queda justificado incluir dicho Sector, mediante la presente in-
novacion, en un Area de Reparto independiente.

La prevision de esta Area de Reparto independiente o
nueva ademas queda justificada por la gran superficie, pe-
culiares caracteristicas de localizacién, topografia y demas
caracteristicas fisicas del Sector, no afectando la innovacion
al resto de suelos por desarrollar ya que en todos ellos sus
aprovechamientos medios coincidian con el tipo del Area de
Reparto.

b) Justificacion de coeficientes de ponderacion.

Lo anterior obliga a introducir coeficientes de ponderacion
relativa entre los m? de techo destinados a vivienda libre y los
destinados a VPO Para la obtencién de dichos coeficientes se
ha procedido a comparar los distintos valores de mercado de
acuerdo con lo siguiente:

- Usos predominantes. Coeficiente de uso y valor de mer-
cado estimado.

Uso predominante o mayoritario Viv. de promocion libre.

Coeficiente por ser el uso mayoritario o predominante
CLibre 1.

Valor de mercado de repercusion del solar por m? de te-
cho para vivienda libre, estimado en la zona: 175,04 €/m?2

- Uso secundario (VPO). Valor de mercado y coeficiente de
uso resultante.

Venta (m2 (til) 1.164,80 €/m2 sup. Uutil.

Moédulo VPO Régimen Gnral. aplicable a La Zubia
1.164,80 €/m2 sup. util.

Valor en venta (m? sup. Const) = 1.164,80 : 1,22
954,75 €/m? sup. const.

Repercusion unitaria maxima del solar (15%) = 0,15 x
954,75 = 143,21 €/m? suelo.

Si para el uso predominante CLibre = 1, para VPO el co-
eficiente proporcional a los distintos valores de mercado sera:

CVPO = 143,21 : 175,04 = 0,818181 €/m2.

El planeamiento de desarrollo a los efectos de reparto de
aprovechamientos urbanisticos entre los titulares de suelo, de
acuerdo con la ordenacién fisica, suelos netos edificables y
tipologias finalmente resultantes, podra establecer los coefi-
cientes de ponderacion que estime procedentes, distintos a
los aqui contemplados, sin que ello pueda implicar en ningun
caso incremento de las edificabilidades lucrativas ni menor
edificabilidad destinada a VPO.

c) Obtencién de aprovechamientos urbanisticos.

Se adjunta a continuacién el célculo de aprovechamien-
tos urbanisticos de acuerdo con la nueva distribucion de usos
previstos.
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Area de Reparto Sector P-8

Superficie sector VIV. LIBRE VPO
Edif. Lucrati Aprovto. Tipo =
Sector Zonas tl- tucrativa Total Aprovto. provto |po.
Total Aprovto. Medio
Superficie S.G. Coef. V.L. Edif. Lucrativa (60%) Coef. VPO Edif. VPO (40%)
Z8 203.160 68.750 1 41.250,00 0,818181 27.500,00 63.750,00
P-8 0,2883832
SG 17.900 0
Total 221.060

d) Obtencion del Aprovechamiento Tipo del Area de Re-
parto. .
Superficie total incluida en el Area de Reparto: 221.060
m2.s.
Total aprovechamientos urb. Lucrativos en el Area: 63.750
matuc.
Aprovechamientos lucrativos totales
Aprovechamientos tipo = -
Superf. total Area de Reparto incluidos S.G.

Aprovechamientos Tipo = 63.750 m2tuc : 221.060 m23s =
0,2883832 unidades de aprovechamiento o m2tuc/m2s.
Aprovechamiento Tipo = 0,2883832 m2tuc/m?2s.

(Aprovechamiento tipo que ha quedado recogido en el
cuadro anterior)

9.6. Medidas compensatorias. Justificacion.

Para mantener la proporcion y la calidad de las dotacio-
nes previstas de conformidad a lo estipulado en el articulo
36.2.2.7 de la LOUA se preve:

- Incrementar el Sistema de Espacios libres, recreo, par-
ques y jardines, procediendo a la regeneracion paisajistica y
ambiental de 36.000 m?, independientemente de las superfi-
cies minimas reglamentarias destinadas a zonas verdes (areas
de recreo y jardines).

- Incrementar significativamente las superficies a destinar
a Servicios de Interés Publico y Social, tal como se refleja a
continuacion y mantener la proporcionalidad en equipamien-
tos docentes y comerciales.

Parque deportivo: Pasara de 6 m?/viv. a un minimo de
10 m2/viv.

Equipamiento social: Pasara de 4 m2/viv. a un minimo
de 6 m?/viv.

Equipamiento docente: La reserva se incrementara pro-
porcionalmente al nimero de viviendas nuevas (2 m?/viv.)
para preescolar y guarderia y 10 m?/viv. para E.G.B. (actual
educacién primaria) ya que el Sector cuenta con Instituto co-
lindante.

Equipamiento comercial: La reserva de suelo se incre-
mentara proporcionalmente al nimero de viviendas nuevas en
relacion a un minimo de 2 m2/viv.

9.7. Referencia al Estudio Econdémico-Financiero y al Pro-
grama de Actuacion.

El Estudio Economico-Financiero y Programa de Actua-
cion del PGOU de La Zubia, en relacion con el Sector P-8 esta-
blecen lo siguiente:

- Inversiones y programacion en sistemas generales (3.2,
pag. 32).

. . | Superf. | Costo Costo | Costo Inversion Etapa
Identificacion ; : o _ — — — _
m suelo | Urbaniz. | Edific. | privada | Municipal | Supramunicipal | ler Cuatrienio | 2° Cuatrieno
Periférico | 59.840 | 37.008 | 119.680 - 44.843 | 25.669 86.176 *
Costo en miles de pesetas
Su distribucion porcentual es la siguiente:
| | 100% | 23,62% | 76,38% | | 28,62% | 13,68% | 55% | | |

Del S.G. «vial periférico» (59.840 m?) se le adscriben al
Sector P-8 17.900 m?2 (29,9131 %), evaluandose que, de los
costes generales, el 23,62 % correspondera a la adquisicion del
suelo y, asignandosele a las inversiones privadas el 28,62 % de
los costes totales, incluidos en ellos los de adquisicion del suelo.
Esto implica, por tanto, que un 5% de la ejecucién se imputara

a las inversiones privadas (aprovechamientos urbanisticos lucra-
tivos) y un 16,38 % al municipio, resultando el resto (55%) inver-
sién supramunicipal.

- Inversiones y programacion en s. urbaniz. programado
(Urbanizacion interior) (3.4, pag. 34).

e Sup. Total o Inversion Etapa
\dentificacion Has. Costo urbanizacion Privada Municipal ler Cuatrienio  |2° Cuatrienio
P-8 22,97 (1) 106.812 80.109 26.703 *
Costo en miles de pesetas
(1) 22,11 Hectareas seglin modificacion
Su distribucion porcentual es:
| | [100% |75% [25%




Pagina nim. 46

BOJA nim. 222

Sevilla, 7 de noviembre 2008

10. Estado modificado. Fichas.
Se adjuntan a continuacion:

- Cuadro resumen del Area de Reparto resultante (corregido).
- Ficha modificada del Sector P-8 (corregida y ampliada

con otras condiciones particulares).

- Otras condiciones particulares relativas a conexiones

con el exterior, regeneracion paisaijistica, etc.

- Cuadro de modulos minimos para dotaciones.

- Programacion de la actuacion e imputacion de costes.

MODIFICACION PROPUESTA

EDIFI- APRO- APRO-
CAB. LU- VTO. vTO.
uso EDIFICAB. (CRATIVA | . (APROV. | MEDIA APROVTO. | RECONO-
AREA SUPERF. LUCRA- |SUPERFI- |LUCRA-  |TOTAL | " |EDIF. LU- |COEF.  |EDIF.LU- |USO  |APROVTO. |TIPODEL  |CIDOA
DERE- |SECTOR | - = " |ZONAS |TOY |CIEUSOS | TVAUNI- |(APROV. | " |CRATVA |USOS |CRATIVA |CARAC- |DEL SECTOR |AREA DE PROPIE-
PARTO TIPOLO- |(m2s) | TARIA (2 [USO |/ o |(60%) VPO (40%) TERIS- |(m2tu.c/ |REPARTO (m2 |TARIOS
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CLASIFICACION:

ZONA: SECTOR:

S. URBANIZABLE R.E r-g
PROGRAMADO e

1Tt
e R R I R
B
e
B T B T PR
OBJETIVOS: Crecimiento ordenado del nluclec de peblacién v
regensraciéon paisajistica v ambiental.
SUPERFICIE BRUTA: 22,11 HaSs
COEEDET ENTE DE PENDERAETON. wosesmmsean sanrmns s 100
APROV, LUCRATIVO (HF NG . 68.750
MEDLA DEL ABRROY. DEL SEELROR .. e . 0,311
APRGY, TIPO AREA DE REPARTO aiccaanasniiaimai . Be3ll
PROGRAMACT ON ot cererecesees e reessssesse s sessssss s sees sssssssesesssesscesssses : 1° Cuatrienio
2
STST. GENERALES ADSCRITOS (m“):
- Vial Periférico (Perif. TIj.. 17.900
DESARROLLO: PLAN PARCIAL
PROYECTO URBANIZACTON
SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACTON
CONDICIONES: — El1 Sistema Local viario permitird conexidn de los extremos
Norte y Sur, como solucidn alternativa y provisional a la ejecucion
del Sistema General. Abastec. Agua potable 350 1l/hab/dia.

- Conexiédn con redes exteriores de abastecimiento de agua, energia
eléctrica v saneamiento.

- Regeneraciotn palsajistica v ambiental de 36.000 m?,
independientemente de las superficies minimas reglamentarias,
destinadas a z. verdes (areas de recreo y Jjardines), incluyendo en
dicha superficie la del ambito del S5.G. a obtener (tratamiento
provisional), asi como la de z. wverde colindante por el noroeste (1)

- El1 planeamiento de desarrollo fijard las tipologias vy ordenanzas
especificas que permitan materializar la edificabilidad total
prevista en los suelos que resulten aptos para construir.

- Los suelos no destinados a usos lucrativos (residenciales) que
excedan de las reservas minimas obligatorias podran contemplar usos
compatibles dotacionales.

- La superficie del Sector se podrid ajustar a la real existente una
vez procedido al levantamiento topografico especifico sin que ello
afecte a los parametros urbaniticos siempre que la diferencia sea
igual o inferior al 10% de la superficie total.

- Otras condiciones particulares: Ver cuadro adjunto.
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Otras condiciones particulares. Conexiones con el exte-
rior. Regeneracion paisajistica y ambiental.

a) Conexiones viarias.

- Las conexiones viarias minimas con el exterior deberan
garantizarse en los extremos norte y sur del Sector bien a tra-
vés del Sistema General, bien a través del Sistema Local es-
tructurante, grafiado en la ficha con caracter orientativo.

- Otras conexiones de caracter secundario podran efec-
tuarse por el Oeste a través de las colindantes calles Pinos
y Genital y, por el Suroeste y Noroeste, con el Camino de las
Canteras.

b) Conexiones de redes de servicios (abastecimiento de
agua, saneamiento, electricidad y otras).

- El abastecimiento de agua se producira por el extremo
Sur del Sector o, en su defecto, por donde indique la Com-
pafila suministradora debiendo garantizar las nuevas redes la
continuidad del suministro con el resto de la poblacién.

- Dadas las caracteristicas topograficas y posicion relativa
del Sector, las redes de saneamiento conectaran con las ge-
nerales colindantes por el borde Oeste del mismo, de acuerdo
con los requisitos y condiciones que, al respecto, establezca la
compafia prestataria del servicio.

- Para el resto de redes de servicios urbanos el Plan Par-
cial y Proyecto o Proyectos de Urbanizacion que desarrollen
el Sector estaran a lo que al respecto indiquen las correspon-

dientes compafias suministradoras y la normativa y reglamen-
tacion especifica que les resulte de aplicacion.

- Con caracter general, dichas conexiones y condiciones
particulares de dotaciones minimas a prever se ajustaran a las
vigentes normas del PGOU de La Zubia.

c) Regeneracion paisajistica y ambiental.

El P.P. contemplara un minimo de 36.000 m?2 a regenerar
paisjistica y ambientalmente con independencia de las super-
ficies minimas reglamentarias del Sistema de Espacios Libres
que se fijan en el cuadro de mddulos minimos para dotaciones.

Condiciones derivadas del POTAUG.

Seran las plasmadas en el plano .04 tal como se indican
a continuacion:

- La reserva de suelo y trazado del S.G. viario supramu-
nicipal se ajustara lo mas posible a lo grafiado en la ficha del
Sector.

- Conexidn con el Sistema General de Espacios Libres AF-2.
Las zonas verdes del P.P. permitiran enlazar el S.G. AF-2 con la
poblacion en direccion Sureste-Noroeste.

- Los 36.000 m? de suelo a regenerar paisajistica y am-
bientalmente se dispondran mayoritariamente junto al borde
Oeste del Sector.

Cuadro de modulos minimos para dotaciones

Sistema espacios libres . . Plazas
e e unidad dominio plblico (2) Centros docentes Serv. Interes Publico y Social aparc.
P Jardines Areas Prees. ¥ E.G.B B.U.P. | Parque dep Equip. Equip. (1) N° / 100 m?
J.yR. guard. T T "| comercial social
Uggggr:?\tﬁ,ggg%(()l) 15 m2/viv. | 6 m2/viv. | 2 m2/viv. | 10 m2/viv. | --—--- 10 m2/viv. | 2 m2?/viv. | 6 m?/viv. 1

(1) El Plan Parcial propondra lo usos concretos de la re-
serva de equipamiento social, distinguiendo, al menos, usos
sanitarios y administrativos.

(2) Al Sistema de Espacios Libres de dominio publico se
incorporara un minimo de 36.000 m2 ademas de las reservas
minimas indicadas en el presente cuadro.

Programacion de las actuaciones e imputacion de costes.

Las actuaciones derivadas de la presente modificacion
puntual se atendran a las siguientes condiciones temporales y
de imputacion de costes:

a) Obras de urbanizacion.

Inversion Etapa
Identificacion Sup. Total ha Costo urbanizacion
Privada Municipal ler Cuatrienio 2° Cuatrienio
P-8 22,97 100% 75% 25% *
b) Sistema General Viario.
Identificacion |Superf. m?| Costo suelo UCbOStC.’ I(_:Ddo.?to _ I.n\./ersmn — _ Etapa _
rbaniz. MC. | Privada | Municipal | Supramunicipal | ler Cuatrienio | 2° Cuatrieno
. (17.900) 0 0 28,62% 0 0 N
Periférico 100% 23,62% 76,38% ) 13,68% 55%

(1) De este porcentaje el 23,62% correspondera al derivado de la obtencién del suelo y el 5% a ejecucion o coste de urbaniza-

cion.



