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|.- ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA ADAPTACION PARCIAL.

La REVISION DE LAS NN.SS. DE MARACENA se aprueba definitivamente y se publica en el Boletin
Oficial de la Provincia nimero 218 de fecha 20 de septiembre de 1.996. A lo largo de este tiempo se ha

desarrollado suelo urbano y urbanizable, éste Gltimo en menor escala.

En este Documento se pretende realizar la Adaptacién Parcial a la Ley 7/2.002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia de la Revision de las NN.SS. de Maracena. Se redacta por iniciativa del Excmo.
Ayto. de Maracena en cumplimiento del Decreto 11/2.008, de 22 de enero y Disposiciones Transitorias

Primera y Segunda de la Ley 7/2.002.

Asi pues, el contenido y alcance de la presente adaptacion se adecua a la previsiones del art. 3 del
Decreto 11/2008, de 22 de enero, con las limitaciones recogidas en el apartado 3 del citado precepto,
teniendo por objeto de forma preferente la clasificacion de suelo para la construccién de viviendas protegidas,

mediante:
a) Adaptacioén Parcial del Planeamiento vigente a la LOUA de acuerdo con las Disposiciones
Transitorias Primera y Segunda regulando su contenido, plazo y alcance.
b) Procedimiento de urgencia para la reduccién de plazos previstos en la Ley 7/2.002, para la

tramitacion, ejecucién y gestion de instrumentos de Planeamiento relativos a reservas de terrenos
para la constitucion o ampliacion de patrimonios publicos de suelo, destinados mayoritariamente a

viviendas protegidas, en desarrollo del Art. 74.3 Ley 7/2.002.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS:

Primera. Disposiciones de inmediata aplicacion: régimen urbanistico y valoraciones del suelo.

1. Desde la entrada en vigor de esta Ley seran de aplicacion integra, inmediata y directa, cualquiera
gue sea el instrumento de planeamiento que esté en vigor y sin perjuicio de la continuacion de su
vigencia, los titulos II, lll, VI'y VIl de esta Ley.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, y sin perjuicio de lo establecido en la disposicion
transitoria segunda, se aplicaran las siguientes reglas:

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

12) Clasificacion del suelo a los efectos de su régimen urbanistico:

a) Tendra la consideracion de suelo urbano consolidado el que cumpla con las condiciones indicadas
en el articulo 45.2.A) de esta Ley cuando el municipio disponga de Plan General de Ordenacion
Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Delimitacion de Suelo Urbano y cuente
con ordenacion pormenorizada que permita la edificacion y no requiera la delimitacion de unidades de
ejecucion. El resto del suelo clasificado como urbano a la entrada en vigor de esta Ley tendra la
consideracion de suelo urbano no consolidado.

Sin perjuicio de la aplicacién directa de lo dispuesto en el parrafo anterior, el municipio podra
redactar una delimitacién del suelo urbano consolidado que, tras el trdmite de informacién publica por
el plazo de veinte dias, le corresponder a aprobar. El acuerdo de aprobacion sera publicado en el
Boletin Oficial de la Provincia y comunicado a la Consejeria competente en materia de urbanismo,
junto con un ejemplar del documento.

b) Se considerara suelo urbanizable ordenado el suelo que, clasificado como suelo urbanizable o apto
para urbanizar por el planeamiento urbanistico, cuente con ordenacion pormenorizada al tiempo de
entrada en vigor de esta Ley, y suelo urbanizable sectorizado el suelo que, teniendo idéntica
clasificacion que el anterior, esté comprendido en un sector ya delimitado al tiempo de entrada en
vigor de esta Ley. El resto del suelo urbanizable o apto para urbanizar tendré la condicion de suelo

urbanizable no sectorizado.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

¢) El suelo clasificado como no urbanizable por el planeamiento urbanistico vigente al tiempo de
entrada en vigor de esta Ley continuara teniendo dicha condicion.

d) Tendran la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion aquellos terrenos
vinculados a esta clase de suelo por la legislacion ambiental cuando su régimen exija dicha especial
proteccion.

e) En los municipios que, al tiempo de entrada en vigor de esta Ley, no cuenten aun con Plan General
de Ordenacion Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Delimitacion de Suelo
Urbano se estara a lo previsto en la disposicion transitoria séptima.

2%) Régimen de la ejecucion del planeamiento:

a) Las unidades de ejecucion ya delimitadas en el momento de entrada en vigor de esta Ley se
equiparardn a todos los efectos a las previstas en ésta.

b) Los aprovechamientos fijados por el planeamiento en vigor al momento de entrada en vigor de esta
Ley en términos de aprovechamiento tipo se entenderan establecidos, a todos los efectos, en los de
aprovechamiento medio.

3% Infracciones urbanisticas y sanciones:

a) La aplicacion de lo dispuesto en el titulo VII no podra amparar supuestos de retroactividad
desfavorable para el presunto infractor.

b) Sin perjuicio de lo dispuesto en la letra anterior, los procedimientos que, al momento de entrada en
vigor de la presente Ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y resolveran con arreglo a la normativa
en vigor en el momento de su inicio.

2. Hasta que los Planes de Ordenacién Urbanistica se adapten a esta Ley, el régimen urbanistico del
subsuelo sera el que resulte de la ordenacion por ellos establecida.

Segunda. Planes e instrumentos existentes.

1. Sin perjuicio de lo previsto en el apartado 1 de la disposicion anterior, todos los Planes Generales
de Ordenacion Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Delimitaciones de Suelo
Urbano y los restantes instrumentos legales formulados para su desarrollo y ejecucion que,
habiéndose aprobado conforme a la legislacion sobre el régimen del suelo y ordenacién urbana,
general 0 autonémica, vigente a la fecha de entrada en vigor de esta Ley, estuvieren en vigor o fueran
ejecutivos en tal momento, conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su revision o su total

cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones de ésta.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

En la interpretacion y aplicacion de los Planes a que se refiere el parrafo anterior se estara a las
siguientes reglas:

1) Las que fueren contradictorias con los preceptos de esta Ley de inmediata y directa aplicacion
seran inaplicables.

2%) Todas las restantes se interpretaran de conformidad con esta Ley.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los municipios podran formular y aprobar
adaptaciones de los Planes y restantes instrumentos, que podran ser totales o parciales. Cuando las
adaptaciones sean parciales deben alcanzar, al menos, al conjunto de las determinaciones que
configuran la ordenacion estructural.

Transcurridos cuatro afos desde la entrada en vigor de esta Ley, no podran aprobarse
modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacion
estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido
adaptado a la presente Ley al menos de forma parcial.

La Consejeria competente en materia de urbanismo, con la finalidad de contribuir a una adecuada
adaptacion de los planes a esta legislacion, podra aprobar instrucciones orientativas sobre el
contenido, plazos y alcance de dichas adaptaciones.

3. Las Normas Subsidiarias del Planeamiento de ambito supramunicipal vigentes a la entrada en vigor
de esta Ley prolongaran su vigencia conforme al régimen legal que les es aplicable hasta que todos
los municipios incluidos en su ambito territorial de aplicacion tengan aprobado y en vigor su
planeamiento general conforme a lo dispuesto en esta Ley.
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Dicha Adaptacion Parcial tendra consideracion como tal cuando se alcancen el conjunto de
determinaciones que configuran la ordenacion estructural en los términos del Art. 10.1 de dicha Ley.

Articulo 10. Determinaciones.

1. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen la ordenacion estructural del término
municipal, que esté constituida por la estructura general y por las directrices que resulten del modelo
asumido de evolucién urbana y de ocupacion del territorio. La ordenacion estructural se establece
mediante las siguientes determinaciones:

A) En todos los municipios:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y
categorias de suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 de
esta Ley, previendo el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a
medio plazo.

b) En cada &rea o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al menos al
treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.2

El Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o parcialmente de esta obligacion a
sectores o areas concretos que tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectareasy que,
ademas, por su tipologia no se consideren aptas para la construccién de este tipo de viviendas. El
Plan debera prever su compensacion en el resto de las areas o sectores, asegurando su distribucion
equilibrada en el conjunto de la ciudad.

Con objeto de evitar la segregacion espacial y favorecer la integracién social, reglamentariamente
podran establecerse pardmetros que eviten la concentracion excesiva de este tipo de viviendas.
c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y
garanticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Como minimo
deberan comprender las reservas precisas para:

c.1) Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales
actuales y previsibles, que deben respetar un estandar minimo entre 5 y 10 metros cuadrados por

habitante, a determinar reglamentariamente segun las caracteristicas del municipio.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

c.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su caracter supramunicipal, por
su funcién o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o deban
integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal. Sus
especificaciones se determinaran de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos, entre
otros, al emplazamiento, organizacion y tratamiento que se indiquen en esta Ley y que puedan
establecerse reglamentariamente o por las directrices de las Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica.

d) Usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los
sectores del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado.

e) Para el suelo urbanizable no sectorizado, ya sea con caracter general o referido a zonas concretas
del mismo: los usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones para proceder a su
sectorizacién y que aseguren la adecuada insercion de los sectores en la estructura de la ordenacion
municipal, y los criterios de disposicion de los sistemas generales en caso de que se procediese asu
sectorizacion.

f) Delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de reparto que deban definirse en el suelo
urbanizable.

g) Definicion de los &mbitos que deban ser objeto de especial proteccidn en los centros historicos de
interés, asi como de los elementos o espacios urbanos que requieran especial proteccién por su
singular valor arquitectonico, histérico o cultural, estableciendo las determinaciones de proteccion
adecuadas al efecto.

h) Normativa de las categorias del suelo no urbanizable de especial proteccion, con identificacion de
los elementos y espacios de valor histérico, natural o paisajistico mas relevantes; la normativa e
identificacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado, a los que se refiere el articulo 46.1 g) de
esta Ley, y la especificacion de las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

i) Normativa para la proteccion y adecuada utilizacion del litoral con delimitacion de la Zona de
Influencia, que sera como minimo de quinientos metros a partir del limite interior de la ribera del mar,

pudiéndose extender ésta en razon a las caracteristicas del territorio.
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B) En los municipios que por su relevancia territorial lo requieran y asi se determine
reglamentariamente o por los Planes de Ordenacion del Territorio:

a) La disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo establece que la localizacion de las reservas de terrenos con destino a viviendas de
proteccidn oficial u otros regimenes de proteccidn publica a las que hace referencia este apartado
b) sera exigible desde la entrada en vigor de la mencionada Ley 13/2005, en los supuestos y
forma establecidos en el articulo 23 de la misma, a todos los nuevos sectores que se delimiten en
suelo urbanizable no sectorizado. Esta determinacion sera igualmente de aplicacion a los Planes
Parciales de Ordenacién que desarrollen sectores ya delimitados en los instrumentos de

planeamiento general vigentes, estuvieren éstos adaptado o no a la Ley 7/2002.

b) Definicion de una red coherente de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos
y de los elementos estructurantes de la red de transportes publicos para la ciudad, y especialmente
para las zonas con actividades singulares o poblacion que generen estas demandas, asi como para
la comunicacion entre ellas, de acuerdo con las necesidades previsibles desde el propio Plan General
de Ordenacion Urbanistica o los planes sectoriales de aplicacion.

c) Prevision de los sistemas generales de incidencia o interés regional o singular que requieran las
caracteristicas de estos municipios.

En los restantes municipios, el Plan General de Ordenacion Urbanistica podra establecer todas o
algunas de las determinaciones que se contienen en este apartado B).

CONTENIDO Y ALCANCE ART. 3 DEL DECRETO 11/2008:

El contenido y alcance de dicha Adaptacion viene regulado por el Art. 3 del Decreto 11/2008.

1. La adaptacion parcial del instrumento de planeamiento general vigente contrastara la conformidad
de las determinaciones del mismo con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la
ordenacién estructural exigida para los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

2. El documento de adaptacion parcial recogera, como contenido sustantivo, las siguientes
determinaciones:

a) Clasificacion de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificacién urbanistica establecida por el
planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, y segun los criterios recogidos en el articulo siguiente.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida,
conforme a los dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la
disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo. A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones
de edificabilidad y de densidad, o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento
urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los parametros establecidos en el
articulo 17 de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre.

La reserva de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacion
pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo
dispuesto en la disposicion transitoria Gnica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas
areas que cuenten con ordenacion pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio
del trdmite de aprobacion del documento de adaptacion parcial al que se refiere este capitulo.

c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico.

Como minimo deberdn comprender los terrenos y construcciones destinados a:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos con los estandares existentes en el planeamiento
objeto de adaptacion.

Si los mismos no alcanzasen el estandar establecido en el articulo

10.1.A).c).c1) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, deberan aumentarse dichas previsiones hasta
alcanzar éste.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter supramunicipal, por su
funcion o destino especifico, por sus dimensiones 0 por su posicidn estratégica integren o deban
integrar, segun el planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del término
municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que,
independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacion a la
que sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de una dotacion local.

A los efectos de lo dispuesto en este parrafo c), en el documento de adaptacion se habran de reflejar
las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los espacios libres, ya
ejecutados o0 que hayan sido objeto de aprobacién en proyectos o instrumentos de planificacion
sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa

aplicacion conforme a la legislacion sectorial.
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d) Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya
delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de acuerdo
con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el planeamiento vigente, y sin
perjuicio de las previsiones contenidas en el parrafo b) anterior.

e) Para el suelo urbanizable se mantendran las areas de reparto ya delimitadas. A todos los efectos,
el aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendra la consideracion de
aprovechamiento medio, segun la regulacion contenida en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

f) Sefialamiento de los espacios, &mbitos o elementos que hayan sido objeto de especial proteccion,
por su singular valor arquitectonico, historico o cultural. La adaptacion recogera, con caracter
preceptivo, los elementos asi declarados por la legislacién sobre patrimonio historico.

g) Previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la
ordenacién estructural cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas previsiones o
éstas hubiesen quedado desfasadas.

Para los municipios con relevancia territorial, regulados en el Decreto 150/2003, de 10 de junio, por el
gue se determinan los municipios con relevancia territorial, a efectos de lo previsto en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, tendran caracter preceptivo las siguientes determinaciones:

1) Definicién de la red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos, y de los
elementos estructurantes de la red de transportes publicos.

2) Identificacion de los sistemas generales existentes de incidencia o interés regional o singular.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

II.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

Actualmente el Planeamiento General del Municipio de Maracena se encuentra enmarcado por el
Documento de Revisidén de las NN.SS. de Planeamiento aprobado en 1.996. Ademas del Planeamiento
desarrollado durante este periodo de tiempo hasta marzo de 2009, tales como: Estudio de Detalle, Plan
Especial, Planes Parciales, Modificacion Puntual, Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano, con un total de
42 figuras de Planeamiento; estas son:

10 Modificaciones Puntuales.

5 Modificaciones Ordenanzas Edificatorias.

- 4 Innovaciones.

- 1 Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano.
- 4 Planes Parciales.

- 6 Planes Especiales.

29 Estudios de Detalle.

De los Planes Parciales se han tramitado cuatro, estos son los siguientes:

- UEU-1: Aprobacién Definitiva, incluido P. de Reparcelacién y P. de Urbanizacion.

- UEU-12: Aprobacién Definitiva, falta P. de Reparcelacién y P. de Urbanizacion.

- UEU-13: Aprobacién Definitiva, P. de Reparcelacion y P. de Urbanizacion.

- UEU-14: Aprobacién Definitiva, P. de Reparcelacion y falta P. de Urbanizacion.

En cuanto a las Modificaciones Puntuales de las NN.SS. se han tramitado 10 de las cuales tan sélo
8 se han finalizado. Se han realizado 4 Innovaciones de las cuales 3 se han finalizado. Y se han llevado a

cabo 5 Modificaciones de Ordenanzas Edificatorias.

LISTADO DE MODIFICACIONES PUNTUALES, INNOVACIONES Y MODIFICACION DE
ORDENANZAS EDIFICATORIAS NN.SS.

MODIFICACIONES PUNTUALES:

- MODIFICACION PUNTUAL Ne°1.- Recalificacion de Suelo Municipal para ejecucion de Viviendas de

Proteccion Oficial. FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL N°2.- Cambio de Uso Publico: Equipamental Cultural a Equipamental

Asistencial en solar C/Horno. FINALIZADA SU TRAMITACION.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

- MODIFICACION PUNTUAL N°3.- Modificacion Ordenanza para el Uso de Manzana Cerrada
Extensiva | (retranqueo atico). FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL N°4.- Reordenacion de la Unidad de Ejecucién UE-15 y su entorno.
FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL NO5.- Viviendas sobre rasante. Norma 28.3: “Condiciones minimas de
las viviendas”. FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL N°6.- Reordenacién C/Horno, C/Caniche y Plaza de Castillejos.
FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL N°7.- SIN FINALIZAR.

- MODIFICACION PUNTUAL N°8.- Ocupacién en planta semis6tano. FINALIZADA SU TRAMITACION.
- MODIFICACION PUNTUAL N°9.- Edificio para Ayuntamiento y Usos Miltiples Municipales.
FINALIZADA SU TRAMITACION.

- MODIFICACION PUNTUAL N°10.- Cambio de uso y ordenacién de estacion depuradora de aguas.
SIN FINALIZAR.

INNOVACIONES:

- INNOVACION Ne1..-

- INNOVACION Ne°2.-

- INNOVACION N°3.-

- INNOVACION N°4.- ANULADA SU TRAMITACION.

MODIFICACION DE ORDENANZAS EDIFICATORIAS:

- MODIFICACION PARCIAL ORDENANZA MUNICIPAL “Edificacion Tipologia

Manzana Cerrada”.

- MODIFICACION ORDENANZA MUNICIPAL “Tramitacién Administrativa de Concesion

de Licencias Urbanisticas”.

- MODIFICACION ORDENANZA MUNICIPAL “Espacios Libres de Uso Publico y

Titularidad Privada”.

- MODIFICACION ORDENANZA MUNICIPAL “Edificacién Tipologia Vivienda Extensiva

Unifamiliar 11”.

TODAS APROBADAS DEFINITIVAMENTE.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA. EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.
CUADRO RESUMEN PLANEAMIENTO VIGENTE DESARROLLADO:
URgfl\LlJig'?ICA No APROBACION [ APROBACION PROYECTO PROYECTO EJECUCION FECHA B.O.P/ UREENL:'S?ICA N APROBACION APROBACION PROYECTO PROYECTO EJECUCION FECHAB.O.P.
PLANEAMIENTO INICIAL DEFINITIVA | REPARCELACION | URBANIZACION | URBANIZACION NGm. BLANEAMIENTO INICIAL DEFINITIVA REPARCELACION | URBANIZACION | URBANIZACION INGm.
1 . 29-01-97 04-03-1997 UE-2 25-04-96 23-05-96
2 . 29-01-97 04-03-1997 UE-3 27-03-07 .
3 . 01-07-97 09-08-1997 UE-4 27-03-07 .
4 . 09-05-01 20-06-2001 _ VE- 30-03-99 22-05-99 (115)
5 . 03-11-98 21-12-1998 UE-6 . 11-12-02 . . . 23-12-02 (293)
6 . 07-06-99 14-07-1999 UE-7 . 11-12-02 . . . 23-12-02 (293)
MOD. PUNTUAL 7 n " UE-8 " 10-10-00 " " " 16-01-01 (11)
NN.SS. 96
INNOVACION 8 . 05-06-00 21-07-2000 UE-9 . 31-10-00 . . . 18-12-00
9 . 05-06-00 28-07-2000 UE-10 . 29-09-94 . . .
10 . . UE-11 . 25-04-96 . . . 23-11-96 (117)
INNOV. 1 . 27-09-05 29-12-2005 (246) UE-12 . 20-05-03 21-06-03 (140)
INNOV. 2 . 28-07-05 NO PUBLICADO UE-14 . 12-02-08 31-03-08 (59)
INNOV. 3 |  27-09-05 . UE-15 18-07-01 04-09-01
INNOV. 4 . 05-04-06 NO APROBADO UE-17 . 26-09-94 . . . 10-11-94 (259)
DEL'SI\C;I-ETC():'ON 70.06.04 27-07-2004 (123) S TUDIO UE-19 . . . . .
aoEu1 . 19-12-01 . . . 18-05-2002 DETALLE UE-20 . .
SLAN PARCIAL | UEYU12 . 30-03-07 . . 03-05-2007 (84) UE-24 08-01-02 . . .
UEU-13 . 29-04-08 . . 23-05-2008 (96) UE-25 . 05-09-95 . . . 02-10-95 (226)
UEU-14 . 23-02-09 . 03-06-2009 (104) Avda. Los 24-07-06 10-08-06 (152)
SI-AB . 29-04-04 28-05-2004 (102) C/Granada 24-07-06 10-08-06 (152)
UE-1 . 29-04-08 04-06-2008 (104) Cormmmgue . 24-07-06 10-08-06 (152)
UE-2 . 01-02-00 . = . 28-03-2000 Tamayo Rubio 24-07-06 10-08-06 (152)
PLAN ESPECIAL
UE-15 . 09-07-01 . . . 20-07-2001 Modif.de vial 05/06/01 19-06-2001
UE-16 | 16-01-07 SIRO nar 24-07-06 10-08-06 (152)
UE-18 . 05-06-01 . . . 19-06-2001 ClSanta Adela 02-10-07 15-11-07 (220)
C/Eva1-3 20-12-07 28-01-08 (17)
Camine e 12-06-08 04-07-08 (126)
Cantilos par. 7 07-04-09 30-04-09 (81)
rsanta 05-04-06 08-05-06 (85)

LEYENDA: m FASE EJECUTADA.
*Las unidades de ejecucion numero 10 y 20 deberan ser objeto de tramitaciéon administrativa y publicacién los correspondiente instrumentos de desarrollo de forma que se produzca la adecuacion de la realidad fisica desarrollada al desarrollo juridico de la misma, para su validez y eficacia.

Pagina 10



ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA. é EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

l1l.- SITUACION ACTUAL. CONVENIENCIA DE LA ADAPTACION PARCIAL.

Actualmente el Planeamiento vigente de Maracena se basa en el Documento de Revision de las
NN.SS., aprobado en 1.996 y su desarrollo a mayo de 2.009 cuenta con 59 figuras Urbanisticas

desarrolladas, finalizadas en gran parte de las mismas.

La entrada en vigor de la actual Ley del Suelo de Andalucia, Ley 7/2002 afecta directamente a
gran parte del Plan de desarrollo que en este momento se gestiona, entrando en contradicciones del
mismo, dificultando a su vez la finalizacién de los mismos. Es por todo ello por lo que entendemos la
necesidad de la Adecuacion del Planeamiento vigente a la Ley 7/2002 mediante un documento que
adecue las determinaciones de esa figura de Planeamiento General en vigor a las disposiciones de la
Ley 7/2002.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

IV.- CONTENIDO Y ALCANCE DE LAS DETERMINACIONES.
En virtud del Art. 3 del Decreto 11/2008.

1. La adaptacion parcial del instrumento de planeamiento general vigente contrastara la conformidad
de las determinaciones del mismo con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la
ordenacién estructural exigida para los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

2. El documento de adaptacion parcial recogera, como contenido sustantivo, las siguientes
determinaciones:

a) Clasificacion de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificacién urbanistica establecida por el
planeamiento general vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, y segun los criterios recogidos en el articulo siguiente.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida,
conforme a los dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la
disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo. A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones
de edificabilidad y de densidad, o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento
urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los parametros establecidos en el
articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

La reserva de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacién
pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo
dispuesto en la disposicion transitoria Gnica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas
areas que cuenten con ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio
del tramite de aprobacion del documento de adaptacion parcial al que se refiere este capitulo.

c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico.

Como minimo deberan comprender los terrenos y construcciones destinados a:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos con los estandares existentes en el planeamiento
objeto de adaptacion.

Si los mismos no alcanzasen el estandar establecido en el articulo

10.1.A).c).cl) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, deberan aumentarse dichas previsiones hasta

alcanzar éste.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter supramunicipal, por su
funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica integren o deban
integrar, segun el planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del término
municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que,
independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacion a la
gue sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de una dotacién local.

A los efectos de lo dispuesto en este parrafo c), en el documento de adaptacion se habran de reflejar
las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los espacios libres, ya
ejecutados o que hayan sido objeto de aprobacién en proyectos o instrumentos de planificacion
sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa
aplicacion conforme a la legislacion sectorial.

d) Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya
delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de acuerdo
con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el planeamiento vigente, y sin
perjuicio de las previsiones contenidas en el parrafo b) anterior.

e) Para el suelo urbanizable se mantendran las areas de reparto ya delimitadas. A todos los efectos,
el aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendra la consideracion de
aprovechamiento medio, segun la regulacién contenida en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

f) Sefialamiento de los espacios, &mbitos 0 elementos que hayan sido objeto de especial proteccion,
por su singular valor arquitectonico, histérico o cultural. La adaptacion recogera, con caracter
preceptivo, los elementos asi declarados por la legislacion sobre patrimonio historico.

g) Previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la
ordenacién estructural cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas previsiones o
éstas hubiesen quedado desfasadas.

Para los municipios con relevancia territorial, regulados en el Decreto 150/2003, de 10 de junio, por el
gue se determinan los municipios con relevancia territorial, a efectos de lo previsto en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, tendran caracter preceptivo las siguientes determinaciones:

1) Definicién de la red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos, y de los
elementos estructurantes de la red de transportes publicos.

2) Identificacion de los sistemas generales existentes de incidencia o interés regional o singular.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA. EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

3. La adaptacion parcial no podra: - Suelo No urbanizable: De especial Proteccion por legislacion especifica

a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacion de suelo en aplicacion de lo De especial Proteccion por Planificacion territorial o
dispuesto en el articulo 4.1 Urbanistica

b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables. De caracter rural o natural

c¢) Alterar la regulacién del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido

la calificacion de especial proteccion por aplicacion de lo dispuesto en parrafo segundo del articulo

4.3. El criterio a seguir en este Documento de Adaptacién Parcial no es otro que el de mantener las
d) Alterar densidades ni edificabilidades, en areas o sectores, que tengan por objeto las condiciones categorias de suelo siguientes que cumplan con los preceptos de la actual LOUA en funcion del estado de
propias de la ordenacidén pormenorizada, las cuales seguiran el procedimiento legalmente establecido gestion o desarrollo que hayan adquirido las distintas clases de suelo. Asi pues en Suelos Urbanos se ha
para ello. tenido en consideracién la diferencia de consolidado o no consolidado y poder actualizar una planimetria real,
e) Prever nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos. segun fases de desarrollo, y sus deberes y derechos de los mismos. Teniendo en cuenta el carécter
f) Prever cualquier otra actuacion que suponga la alteracion de la ordenacion estructural y del modelo “preceptivo” de las siguientes determinaciones:

de ciudad establecido por la figura de planeamiento general vigente.

. . . . _ 1) Definicion de la red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos, y de los
En virtud del Decreto 150/2003, de 10 de junio, el término municipal de Maracena ha sido declarado

- : o elementos estructurantes de la red de transportes publicos.
municipio de relevancia territorial.

2) Identificacion de los sistemas generales existentes de incidencia o interés regional o singular.

IV.1- CLASIFICACION DE LA TOTALIDAD DEL SUELO MUNICIPAL. 3) La adaptacion parcial no podra:
a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacién de suelo en aplicacién de lo
Las NN.SS. vigentes de Maracena clasifican el suelo: dispuesto en el articulo 4.1
b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables.
_Urbano c) Alterar la regulacion del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido
la calificacién de especial proteccion por aplicacion de lo dispuesto en pérrafo segundo del articulo
4.3.

d) Alterar densidades ni edificabilidades, en areas o sectores, que tengan por objeto las condiciones

- Urbanizable.

- No urbanizable.

L _ propias de la ordenacién pormenorizada, las cuales seguiran el procedimiento legalmente establecido
LalLey 7/2002 LOUA ensu Cap. | y Art. 44, 45, 46 y 47 establece las distintas clases de suelo, si

ara ello.
bien establece dentro de ellas distintas categorias que necesariamente deben ser recogidas en la P ) o ) ) )
» ) e) Prever nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos.
presente documento de adaptacién. Asi tenemos: _ o » y
f) Prever cualquier otra actuacién que suponga la alteracién de la ordenacién estructural y del modelo

de ciudad establecido por la figura de planeamiento general vigente.
- Suelo Urbano: Consolidado

No consolidado
- Suelo Urbanizable: Sectorizado: Ordenado y No Ordenado

No sectorizado
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

SUELO URBANGO:

Articulo 4. Criterios para los ajustes en la clasificacion del suelo.

1. Allos efectos previstos en el articulo 3.2.a), los criterios de clasificacion del suelo urbano seran los
siguientes:

a) Tiene la consideracion de suelo urbano consolidado el que esté clasificado como urbano por el
planeamiento general vigente y cumpla las condiciones previstas en el articulo 45.2.A) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, asi como el que estando clasificado como suelo urbanizable se
encuentre ya transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del referido
articulo.

b) El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tendra la consideracién de
suelo urbano no consolidado.

En todo caso, se clasificaran como suelo urbano no consolidado los ambitos de las Unidades de
Ejecucién no desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo respetar las caracteristicas y
requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre

c¢) Enlos casos en que ya el planeamiento general vigente haya definido la categoria de consolidado
y no consolidado, la asimilacion sera directa si se cumplen las condiciones previstas en el articulo
45.2, letras A) y B), de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

SUELO URBANIZABLE:

2. Asimismao, los criterios de clasificacion para el suelo urbanizable seran:

a) Se considera suelo urbanizable ordenado el que esté clasificado como urbanizable o apto para
urbanizar por el instrumento de planeamiento general vigente y cuente con la ordenacion detallada,
esto es, se haya redactado y aprobado definitivamente el Plan Parcial de Ordenacion
correspondiente.

b) Tiene la consideracién de suelo urbanizable sectorizado aquel suelo urbanizable o apto para
urbanizar que esté comprendido en un sector o 4rea apta para la urbanizacién ya delimitado por el
planeamiento vigente. En todo caso, el denominado suelo urbanizable programado de los Planes
Generales de Ordenacion Urbana vigentes se considerard como suelo urbanizable sectorizado.

c¢) El resto del suelo urbanizable o apto para urbanizar, incluido el suelo urbanizable no programado,

se considerara como suelo urbanizable no sectorizado.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

SUELO NO URBANIZABLE:

3. El suelo clasificado como no urbanizable continuard teniendo idéntica consideracion,
estableciéndose las cuatro categorias previstas en el articulo 46.2 de la Ley 7/2002, de

17 de diciembre, y manteniendo, asimismo, las caracteristicas ya definidas para las actuaciones de
interés publico, si existiesen.

A los efectos de lo dispuesto en este apartado, en el documento de adaptacion se habran de reflejar
como suelo no urbanizable de especial proteccidn, en la categoria que le corresponda, los terrenos
gue hayan sido objeto de deslinde o delimitacién en proyectos o instrumentos de planificacion
sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa

aplicacion conforme a la legislacion sectorial.

4. Los terrenos sobre los que se hayan realizado irregularmente actuaciones de parcelacion,
urbanizacién, construccion o edificacion, instalacién o cualquier otro de transformacion o uso del
suelo conservaran la clasificacion establecida en el planeamiento general vigente, excepto cuando
tengan aprobado definitivamente plan especial de ordenacion o instrumento adecuado de

regularizacion al efecto.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

IV.2- DISPOSICIONES QUE GARANTIZAN EL SUELO SUFICIENTE PARA CUBRIR
LAS NECESIDADES DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Las NN.SS. vigentes de Maracena de 1996 no hacen referencia a las Viviendas Protegidas ni

prevén suelo para su construccion.

Envirtud ala LOUA Art. 10.1A) y Art. 23 Ley 13/2005 Medidas para las Viviendas Protegidas y el
Suelo, por el que se maodifica el citado art. 10 y ademas el 17, 18, 61 160 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en orden a establecer medidas en materia de suelo
que aseguren la disponibilidad de suelo para vivienda protegida y el aseguramiento de su ejecucién, y

en concreto el art. 3 del Decreto 11/2008, que en su apartado 2. b) dice asi:

A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones de edificabilidad y de
densidad, o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento urbanistico del planeamiento general
vigente, no pudiendo superar los parametros establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

La reserva de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacién
pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo
dispuesto en la disposicién transitoria Gnica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas areas que
cuenten con ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de
aprobacién del documento de adaptacion parcial al que se refiere este capitulo.

Todas las Unidades de Ejecucion cuya ordenacién pormenorizada haya sido aprobada inicialmente
con anterioridad a la fecha de referencia de 20 de enero de 2.007, quedan exentas de la obligacion de
reservar terrenos destinados al menos al 30% de la edificabilidad residencial para cubrir necesidades de
vivienda protegida. Segun se desprende del Cuadro Resumen de Planeamiento vigente desarrollado del
presente documento, las restantes Unidades de Ejecucién tendran dicha obligacion que se detallara en el
correspondiente Documento de Ordenacion Pormenorizado.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

IV.3- SUELOS DE SISTEMAS GENERALES.

Los suelos de los Sistemas Generales estan constituidos por la red basica de terrenos, reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico; siendo estos de ordenacién estructural.

Como minimo deberan comprender los terrenos y construcciones destinados a:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos con los estandares existentes en el planeamiento
objeto de adaptacion.

Si los mismos no alcanzasen el estandar establecido en el articulo

10.1.A).c).cl) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, deberan aumentarse dichas previsiones hasta
alcanzar éste.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter supramunicipal, por su
funcién o destino especifico, por sus dimensiones 0 por su posicién estratégica integren o deban
integrar, segun el planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del término
municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que,
independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacién a la
gue sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de una dotacién local.

A los efectos de lo dispuesto en este parrafo c), en el documento de adaptacién se habran de reflejar
las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los espacios libres, ya
ejecutados o0 que hayan sido objeto de aprobacion en proyectos o instrumentos de planificaciéon
sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa
aplicacion conforme a la legislacion sectorial.

En virtud al Decreto 150/2003, de 20 de junio, por el que se determina a los Municipios de
Relevancia Territorial y el Art. 3.2 Decreto 11/2008, se debera incluir:
1) Definicién de la red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos, y de los
elementos estructurantes de la red de transportes publicos, reflejado en el Plano 6C.
2) Identificacion de los sistemas generales existentes de incidencia o interés regional o singular.

Los Sistemas Generales de las NN.SS. vigentes, ademas de los sefialados por el POTAUG quedan
reflejados en el Plano N° 4 A, By C.
La obtencién de los mismos ha sido producto del desarrollo del suelo y su gestion marcada en las

NN.SS. del 96, tales como Espacios Libres, Equipamientos y Sistema Viario.
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IV.4- USOS, DENSIDADES, Y EDIFICABILIDADES GLOBALES. Edificabilidades:
En relacién al Art. 3.2.d) Decreto 11/2008 se procede a establecer los usos, densidades y Se define como la edificabilidad como la méaxima superficie construida en metros cuadrados de techo
edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no gue se puede materializar en un suelo concreto.

consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado de acuerdo con los parametros establecidos en las
vigentes NN.SS. 96, pudiendo ser modificadas en virtud al apartado B) del mismo Art. 3.2. - En el Planeamiento vigente:

e En el suelo urbano consolidado se define por la Ordenanza Edificatoria de cada suelo.

IV.4.1.- SUELO URBANO. e En suelo urbano no consolidado, viene definido por el parametro establecido en cada
Asi mismo para este tipo de suelo y en lo relativo a usos, densidades y edificabilidades global para ficha de la Unidad de Ejecucion, Edificabilidad Global.

todo el suelo urbano consolidado y no consolidado, se estara al contenido del articulo 10.1.A.d de la LOUA. - Enla Adaptacion Parcial:
Uso Global: e En el suelo urbano consolidado se define por la Ordenanza de cada suelo.
Se define Uso Global el uso predominante en la zona, el caracteristico de esa zona de suelo. e En suelo urbano no consolidado, viene definido por el parametro establecido en cada
- En el Planeamiento vigente se definen 3 usos: ficha de la Unidad de Ejecucion.

e Residencial.

e Industrial. IV.4.2.- SUELO URBANIZABLE.
e Terciario.

- En la Adaptacion Parcial se definen 3 usos: - En el Planeamiento vigente se definen 2 usos en Suelo Urbanizable ordenado y sectorizado.
e Residencial. ¢ Residencial.
e Industrial. ¢ Industrial.
e Terciario. - Enla Adaptacion Parcial se definen 2 usos:

Densidades: ¢ Residencial.

Se define Densidad como el n® maximo de viviendas por Ha, quedando definido en el Art. 17 de la e Industrial.

LOUA.
- En el Planeamiento vigente: Densidades:

e En caso del suelo urbano consolidado no existen parametros de densidad, siendo la

resultante de la configuraciéon actual, edificabilidad y ocupacién prevista en el - En el Planeamiento vigente:
planeamiento general. e En Suelo Urbanizable ordenado y sectorizado: se rigen por las condiciones marcadas en
e Ensuelo urbano no consolidado, las diferentes Unidades de Ejecucion fijan una densidad cada sector.

de Viv/Ha en dicho ambito.
- Enla Adaptacion Parcial:
*En suelo urbano consolido no se marca densidad.
*En suelo urbano no consolidado, el resto de Unidades de Ejecucion sin desarrollar se marcan
Art. 17 LOUA, en cada ficha de cada Unidad.
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En la Adaptacion Parcial:

En Suelo Urbanizable sectorizado no ordenado y ordenado: sera el resultante del
instrumento de desarrollo, dentro de los pardmetros fijados en la legislacion en vigor y

ficha que se contiene en el presente documento, que con respecto al principio de

jerarquia normativa posibilita la prevision y desarrollo de vivienda protegida.

A estos efectos no se consideraran alteraciones sustanciales las correcciones de

edificabilidad y de densidad, o de ambas, necesarias para mantener el aprovechamiento

urbanistico del planeamiento general vigente, no pudiendo superar los parametros

establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Edificabilidades:

En Suelo Urbanizable ordenado: es el suelo desarrollado con los parametros de la ficha
técnica de cada sector.

En Suelo Urbanizable sectorizado: se tomara como Edificabilidad Global la resultante del
Aprovechamiento medio del Area de Reparto con el coeficiente de homogenizacion
correspondiente. Cuando se trate de Viviendas Protegidas segun Art. 3.2.b) Decreto
11/2008 no se considera alteracion sustancial el cambio de densidad de vivienda
edificatoria para mantener el Aprovechamiento Urbanistico general vigente, no pudiendo
superar los parametros establecidos en el Art. 17 LOUA, utilizando como coeficiente de

homogenizacion para el calculo de la edificabilidad para el régimen de Vivienda Protegida.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

IV.5.- SUELO URBANIZABLE (ORDENADO Y SECTORIZADO). JUSTIFICACION DEL

COEFICIENTE DE PONDERACION.

EL Suelo Urbanizable clasificado en las NN.SS. 96 aparece como una Unica Area de Reparto tanto
en el suelo Residencial como en el Industrial. El Area Residencial engloba una superficie de 733.657 m2,
tiene diecisiete unidades, de los cuales dos de ellos son Sistemas Generales Equipamental y Espacios Libres

adscritos a dicha Area y se marcan con un aprovechamiento tipo de 0.645.

El Area de Reparto Industrial tiene una superficie de 323.955 m2 y aprovechamiento tipo de 0.550. Se

plantea en cuatro unidades, SI-1, SI-2, SI-3 y SI-4.

Todo el suelo urbanizable, tanto de uso residencial como industrial, que no cuenta con urbanizacion
consolidada, debera contribuir a los costes de creacion de sistemas generales externos a la unidad, pero
imprescindibles para la implantacién de nuevos asentamientos y desarrollos, tales como la infraestructura
necesaria para el sistema general eléctrico, subestacion de energia eléctrica, sistema general de depuracién
de vertidos, e implantacién de servicios de dispensacién obligatoria conforme al art. 26 de la Ley 7/1985, de
12 de abril, de Bases de Régimen Local, derivados de los incrementos poblacionales, tales como servicios
sociales y extincién de incendios, los que inicialmente ha sido presupuestado en 11.961.000 Euros. Dicha
distribucién se realizara en funcién de los metros de suelos inicialmente aportados, constituyéndose a tales
efectos y los prevenidos en el art. 113 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia una carga suplementaria de planeamiento que sera abonada junto con los desembolsos
procedentes para materializar la urbanizacién y en todo caso con caracter previo a la recepciéon de la misma

por la Administracién actuante.
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ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA. é EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

IV.5.1.-SUELO URBANIZABLE ORDENADO: IV.5.2.-SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO:

- SUELO RESIDENCIAL: Es el Suelo Urbanizable incluido en el Area de Reparto clasificada en las NN.SS. 96, y alin no se ha
desarrollado totalmente, con las condiciones de ordenacion de las propias NN.SS. 96.
Actualmente el Suelo Urbanizable Residencial clasificado en las NN.SS. 96 se encuentra en cuatro
sectores como Suelo Ordenado: UEU-1, UEU-12, UEU-13 Y UEU-14, en las siguientes fases de gestion: Hay que distinguir entre el Residencial y el Industrial.

* UEU-1: Desarrollado mediante Plan Parcial, urbanizado y recepcionado por el Ayto. - SUELO RESIDENCIAL:
* UEU-12: Desarrollado mediante Plan Parcial, Proyecto de Reparacién y Urbanizacion, obras en

curso de ejecucion.

* UEU-13: Desarrollado mediante Plan Parcial, proyecto de reparcelacion y urbanizacion, obras en - El Suelo Urbanizable Residencial de las NN.SS. ha sido desarrollado parcialmente, en los
curso de ejecucion. Sectores UEU-1, UEU-12, UEU-12 Y UEU-14. Quedando el resto del suelo en una tnica Area de
* UEU-14: Desarrollado mediante Plan Parcial, proyecto de reparcelacion y urbanizacién. Reparto con trece unidades.

- Resto de Suelo Urbanizable Residencial NN.SS. 96,, que constituye una Unica area de reparto.

- SUELO INDUSTRIAL:

- Actualmente el Suelo Urbanizable Industrial clasificado en las NN.SS. 96 se encuentra en una

sola Area de Reparto, en cuatro unidades: SlI-1, SI-2, SI-3 Y SI-4 .
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AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1:

UNIDADES QUE LO INTEGRAN:

NN.SS. 96 SUPERFICIE (m?)
UEU-1: 51.055
UEU-12: 38.202
UEU-13: 57.544
UEU-14: 54.483
UEU-2: 34.689
UEU-3: 30.353
UEU-4: 46.441
UEU-5: 54.521
UEU-6: 55.554
UEU-7: NO EXISTE
UEU-8: NO EXISTE
UEU-9: 26.209
UEU-10: 26.900
UEU-11: 42.864
UEU-15: 81.047
SE-1: 71.072
SE-2: 62.723

TOTAL SUPERFICIE: 733.657 m?

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,645

A

A

ADAPTACION PARCIAL

Finalizado su desarrollo (S. Urbano Consolidado)
Suelo Ordenado.
Suelo Ordenado.

Suelo Ordenado.

CONFORMACION AR-1:
- 532.373 m2 Procedentes de Sectores anteriores.

- 65.935 m2: Sistemas Generales Adscritos.

35.000 mz: Espacios Libres.

25.000 mz; Equipamientos.

5.935 m2+9.000 m2=14.935 m2: Viales.

[AR-l: 607.308 m2 — 2 ANOS ]

A continuacion reflejamos el Cuadro de Reparto de Edificabilidad del Sector Unico Residencial AR-1.

MEMORIA.
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FICHA:

AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1 ORDENACION GENERAL DE LAS UNIDADES QUE LA INTEGRAN
SUPERFICIE AREA DE REPARTO : 607.308 m*

DENSIDAD viv/ha: 75 [ n°® maximo viviendas < 4.555 viv |
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,645 m*/m* — 391.713 UA

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 0,580 m*m? — 352.238 UA

EDIFICABILIDAD GLOBAL: 0,775 m% m? Aprovechamiento Objetivo: 0,775 m*/ m?

Aprovechamiento Subjetivo: 0,580 m?% m?
REPARTO DE APROVECHAMIENTO POR USOS: USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL

AP. RESIDENCIAL: 75%[391.713 UA] = 293.784 UA

AP. TERCIARIO: 25%[391.713 UA] = 97.928 UA

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL: 293.784 UA
AP. RESIDENCIAL: 293.784 UA

RESERVA S. VPO: 30%[293.784 UA] =  88.135 UA

AP. RESIDENCIAL LIBRE: 70%[293.784 UA] = 205.649 UA

REPARTO DE EDIFICABILIDADES:
USO RESIDENCIAL:

COEF. DE USO: 1,000

VIVIENDA LIBRE: | AP. MAXIMO: 205.649 UA
EDIF. MAXIMA: 205.649 UA / 1 = 205.649 m“t
[ n® maximo viviendas < 2.455 viv] ¥=348.725 m‘t
COEF. DE USO: 0,616
VIVIENDA VPO: | AP. MAXIMO: 88.135 UA
EDIF. MAXIMA: 88.135 UA / 0,616= 143.076 m“t

[ n® maximo viviendas < 2.100 viv]

USO TERCIARIO:

COEF. DE USO: 0,800

AP. MAXIMO: 97.928 UA ¥=122.410 m*t
EDIF. MAXIMA: 97.928 UA /0,800 = 122.410 m*

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

ESPACIOS LIBRES: 62.723 m° + 35.000 m%  97.723 m?

EQUIPAMIENTOS: 25.000 m® + 71.072 m*: 96.072 m° 2= 263.730 m%/suelo
VIALES: 5935 m® +64.000 m*>:  69.935 m°

SISTEMAS LOCALES USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL: Art. 17 Ley 7/2002 LOUA
USO RESIDENCIAL. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 348.725 m“t

ESPACIOS LIBRES: 18m?/348.725 m“/100=  62.770 m%/suelo

EQUIPAMIENTOS: 12m?%/348.725 m*/100=  41.847 m%/suelo |$=184.617 m*/suelo| $=184.617 m%suelo
VIALES: 80.000 m*/suelo

APARCAMIENTOS PUBLICOS: 0,5/100 m*t = 1.744 APARCAMIENTOS

SISTEMA DE GESTION: COMPENSACION
- PLAN PARCIAL (1 MES)

- PROYECTO REPARCELACION (1 MES)

- PROYECTO URBANIZACION (2 MESES)

Al suelo comprendido dentro del area de reparto de suelo urbanizable le resultara de aplicacion las disposiciones de la Ley 7/2.002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia sobre el régimen del suelo
urbanizable, en especial los articulos 48, 49, 50, 51, 53 y 54. La Ordenacion pormenorizada de cada una de las Unidades de Ejecucion el A.R. Residencial vendra determinada por los anteriores pardmetros en relacion a su
superficie, pudiéndose establecer en el instrumento de desarrollo la correspondiente Ordenanza en virtud del Art. 13 de la LOUA.
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La anterior Ficha se ha realizado para el célculo del aprovechamiento medio que necesariamente
debe ir referido al Area de Reparto, quedando pues la ordenacion de los distintos sectores como figura en el

CUADRO 3, en el que se sigue la misma sistematica del Planeamiento NN.SS. 1.996.

CUADRO 2: CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO RESIDENCIAL NN.SS. 1.996. CUADRO 3.

[ r . : : - FICHA:
UEU USO GLOBAL .SUP, BRUTA ~ ~APROV. TIPO" - ‘N¢,VIVIENDAS . - : .
— — — - — — AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1  DISTRIBUCION APROVECHAMIENTO DE LAS DISTINTAS UNIDADES
i, © . DVII 51.055 32,910 217
_ - : —— APROV. APROV. ) APROV.
2 DVIII 34.689 22.364 - 144 UEU USO GLOBAL | SUP.BRUTA N° MAX. VIVS.
: ———— - s OBJETIVO SUBJETIVO MEDIO
3 pvir 30.350 19.567 - 126
4 SCLDOA 46441 20.044 196 2 BA 34.689 26.910,8953 20.119,62 260 22.374,36
S __DVIT, 54521 35.156 '226 3 BA 30.353 23.547,1303 17.604,74 228 19.577,65
[ 6 SCI-DOA 55.554 35.822° 235
7 " R NO EXISTE NO EXISTE NO EXISTE NO EXISTE 4 BA 46.441 36.027,8154 26.935,78 348 29.954,39
: 8 L EXISTE. L ESIOIE: i) EXISLE NO ERIBTE 5 BA 54.521 42.296,0859 31.622,18 409 35.165,98
9 SCI 126,209 16,994 127 . .
10 - SCI 26.900. 17.330 130 6 BA 55.554 43.097,4625 32.221,32 417 35.832,26
1 DVII 42,864 27.627 - 182
: ~ e » 9 BA 26.209 20.332,3144 15.201,22 197 16.904,77
iz - DVII 38,202 24.620 162 .
E Ll 57,544 37.106 . 10 BA 26.900 20868,3756 15.602,00 202 17.350,47
14 DOM 54,483 35.122 196
15 DVIII - 81,047 ° 52255 -337 11 BA 42.864 33.252,8654 24.861,12 321 27.647,23
El E 71.072 45.811 303
15 BA 81.047 62.874,3213 47.007,26 608 52.275,22
O E2 EL 62.723 40.415 1267
__ TOTAL 733.657 472.942 3.056 SE1/EL E 71.072 55.135,0552 41.221,76 533 45.841,36
SE2/E2 EL 62.723 48.659,0010 36.379,34 470 40.456,26
SG.
E/ELIV 74.935 58.132,7781 43.462,30 562 48.332,99
ADSCRITOS
TOTAL: 607.308 471.135 352.238 4555 391.713
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V.5.3.-JUSTIFICACION DEL COEFICIENTE DE PONDERACION (PARA EL CALCULO DEL

APROVECHAMIENTO MEDIO. JUSTIFICACION DE LOS CALCULOS):

Se calculan los coeficientes de ponderacion en base al uso y tipologia en que se concretan las
determinaciones globales previstas por el Plan General para estos Sectores. Los coeficientes se fijan
teniendo en cuenta los criterios sefialados en el articulo 61 de la LOUA, en especial los valores de
repercusion de los terrenos de acuerdo con los criterios fijados en la Normativa catastral (los criterios
contemplados en el Real Decreto 1.020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral
de los bienes inmuebles de naturaleza urbana), si bien con los criterios de valoracion contemplados en la
Disposicion transitoria tercera, apartado 3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo que, a su vez remite a la Orden EC0O/805/2003, de 27 de
marzo (que contempla el calculo del valor residual por el procedimiento estatico en su articulo 42).

Se considera la siguiente expresion para el célculo del valor de repercusion del suelo por el método
residual estatico: Vr = Vv x (1 —b)— (Vc + Urb.), donde Vr es el valor de repercusion del suelo, valor del suelo
por metro cuadrado construido de un uso y tipologia determinado, Vv es el valor en venta obtenido por el
método de comparacién de muestras para cada uso y tipologia considerado, Vc es el valor de construccién
por cada metro cuadrado construido de cada uso y tipologia teniendo en cuenta los médulos de tipificacién
contemplados en el Real Decreto 1.020/1993 (Norma 20), actualizado por el IPC. Urb. es el costo de
repercusion de la urbanizacién estimado por metro cuadrado de cada uso y tipologia, y b es el porcentaje que
representa el beneficio del promotor (Bp) en relacion con el valor en venta (Vv), que se considera homogéneo
en un 30%. Se establece como coeficiente 1,00 el del uso caracteristico (RPBA y RPPM), y el resto se fija
proporcionalmente al valor de repercusion. Se considera el valor en venta de metro cuadrado util de VPO en
1.212,80 € (970,24 metro cuadrado construido) entendiendo que el valor de repercusion del suelo no supera
el 15% de este valor en venta.

Se consideran unos costos de urbanizacion (Urb.) que oscilan entre 50,00 € y 120,00 € de

repercusion por metro cuadrado construido, segun la tipologia edificatoria.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

CUADRO N°1: COEFICIENTES DE PONDERACION PARA EL CALCULO DE APROVECHAMIE
NTO MEDIO. AREAS DE REPARTO.

USO PORMENORIZADO AR-1.

Vr=Vvx(1-Db)-(Vc+Urb)

VIVIENDA PROTEGIDA:

TIPOLOGIA: Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar.

En virtud al Art. 15 del Decreto 395/2008, de 24 de junio por el que se aprueba el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012. Se marca el “Precio del suelo destinado a Vivienda
Protegida” con el 15% del importe que resulte de multiplicar el precio maximo de venta o
referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie (til de la vivienda.

El precio maximo de la vivienda en la zona de Maracena en el afio 2.008 es de 1.212,80
€/m?/Gtil. Para transformar el médulo de superficie Gtil a construida, se aplicara un coeficiente de
conversion. El coeficiente de conversion en la tipologia Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar se
define entre 1,20 y 1,30, tomando el valor de 1,25, es decir:

Valor €/m?/atil — 1.212,80.
Valor €/m?/construido — 1.212,80/1,25 = 970,24 €/m?/construido.

Por lo que el Vr, Valor de repercusioén sera:

15% 970,24 €/m?/construido = 145,53 €/m?/construido.
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VIVIENDA LIBRE:

TIPOLOGIA: Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar.

Para calcular el valor de repercusion del suelo en vivienda libre, en esta tipologia edificatoria y

teniendo en cuenta los valores anteriores, obtenemos lo siguiente:

Vv= 970,24 €/m?/construido. Basado en el indice de costes de la construccion y precio medio

del metro cuadrado de las viviendas libres tasadas en Andalucia.

Vc= 902,00 €/m?/construido.

C. Urb.= 80,00 €/m?/construido.

Vr=1.740 x (1-0,3) - (902,00 + 80,00)= 236,00 €/m*/construido.

Asi pues considerando el coeficiente de ponderacion de la Vivienda Libre como uno, con
236,00 €/m?/construido, el coeficiente de ponderacion de la Vivienda Protegida cuyo valor Vr de

repercusion es de 145,53 €/m?/construido sera:

145,53 €/m?/construido = 0,616
236,00 €/m?/construido

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

IV.6.- ESPACIOS, AMBITO Y ELEMENTOS DE ESPACIOS PROTEGIDOS.

El Planeamiento vigente NN.SS. 96 marca en el Cap. Illl Normas Generales de Proteccion:

- N.13. PROTECCION DE CARRETERAS Y CAMINOS.

- N.15. PROTECCION DE AGUAS Y SUS CAUCES.

- N.16. PROTECCION DE LA FLORA Y FAUNA.

- N.17. PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

- N.18. PROTECCION DE LOS ECOSISTEMAS, LA AMBIENTACION NATURAL Y EL PAISAJE.

Al Planeamiento vigente hay que afiadir el POTAUG y sus protecciones tales como:

- Plano ORD.-4 Zonas sometidas a vinculacion de usos.
- Espacios libres lineales: Camino de los Eriales parcialmente. Normativa.

- Zonas de Ordenacion Concertada eje C.N.-432. Normativa.

Legislacién sectorial:

- Ley de Carreteras del Estado y Junta de Andalucia.

- Leyde Aguas.

- Leyde Aguas de la Comunidad Auténoma de Andalucia

- Ley Sector Eléctrico.

- Medio Ambiente: Legislacion Estatal y Autondmica en materia de vias pecuarias.

- Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria Decreto 95/2001, Art. 39, Zonas de Proteccion en el
entorno del Cementerio. DECRETO 238/2007, de 4 de septiembre, por el que se modifica el
Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria, aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril.
Proteccién de elementos puntuales:

- Bienes culturales, Ley de Patrimonio.

Sera de aplicacién la Ley de Patrimonio y su normativa sobre actuaciones en elementos

catalogados o de interés cultural.
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Normativa de aplicacion:

e Ley 16/85, de 25 de junio; Patrimonio Histérico Espafiol.

e Ley1/91, de 3 de junio; Patrimonio Histdrico Andaluz.

e Decreto 4/93, de 26 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacién
Administrativa referida al Patrimonio Histérico de Andalucia.

e Decreto 19/95, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion y
Fomento referida al Patrimonio Historico de Andalucia.

e Decreto 168/2003, de 15 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades

Arqueoldgicas.

En cuanto a municipio aparecen dos elementos catalogados o recogidos por la Consejeria de Cultura
de la Junta de Andalucia: Caseria de Titos catalogada como yacimiento arqueoldgico y el edificio de la Iglesia

clasificado como edificacién catalogada.

IV.7.- PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION DE LOS ELEMENTOS O
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL. DEFINICION DE LA RED DE TRAFICO
MOTORIZADO, NO MOTORIZADO Y PEATONAL. IDENTIFICACION DE LOS SISTEMAS GENERALES
EXISTENTES DE INCIDENCIA O INTERES REGIONAL O SINGULAR.

La Ordenacioén Estructural del Suelo de Maracena viene definida en el Plano de Estructura General y
Organica de las NN.SS-96, tales como S. Generales y Equipamentales y su Sistema de Gestién recogido en

la propia Normativa de la Memoria General.

Principalmente el Sistema de Gestién asignado a cada figura de Planeamiento ha sido el de
Compensacion, obteniendo asi, el resultado final de Dotaciones correspondientes. Consolidando en gran
parte la Propia Estructura y su Ordenacion.

Dentro del Documento de Adaptacién Parcial a la LOUA hay que reflejar la actuacion importante del
Area de Reparto AR-1.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

MEMORIA.

Garantizandose de esta forma no sélo el desarrollo de la propia Area de Reparto, sino también la
obtencion de Dotaciones y Sistemas Generales que tan necesarios son para la colmatacion de la propia

Estructura General del Municipio; tales como:

- S.G. COMUNICACIONES:

¢ Vial 30 m. circunvalacién y nudo intercomunidades.

e Desarrollo bulevar paralelo a la via férrea.

- S.G. INFRAESTRUCTURA:

¢ Dotacién de suministro eléctrico mediante Convenio suscrito por el Excmo. Ayto. de

Maracena y Ferrocarriles de la Junta de Andalucia.
¢ Redes generales abastecimiento y saneamiento.
- S.G. ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS:
Resultantes de la ejecucién del planeamiento y en concreto la obtencion del previsto en el area de
reparto con uso caracteristico residencial, que coincide con la ya delimitada en NN.SS y que el presente
documento no altera.

- S.LOCAL COMUNICACIONES:

La creacion de la red necesaria para la interconexién con el resto de la trama urbana, dando una

mayor fluidez al recorrido viario.
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4 N

2.- ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS.

I.- CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS.

I.1- Clasificacién del Suelo.
I.2- Calificacion del Suelo: Usos globales y pormenorizados.

I.3- Sistemas de actuacion en Suelo Urbanizable: reordenacion del Suelo ordenado y sectorizado.

Il.- NORMAS URBANISTICAS. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.
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I.- CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS.

Con el fin de crear un Documento completo y claro sobre la Adaptacién Parcial de las NN.SS.-96 y el
Planeamiento desarrollado hasta septiembre de 2.008, en el marco de la LOUA y garantizar la Reserva de
Suelo necesario para el desarrollo de la Vivienda Protegida en cumplimiento del Decreto 11/2008, de 22 de
enero y las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda de la Ley 7/2.002, se va a proceder en este

apartado a sefalar las Modificaciones introducidas en este Documento de Adaptacion Parcial.

MODIFICACINES INTRODUCIDAS:

Las modificaciones introducidas en este DOCUMENTO DE ADAPTACION PARCIAL vienen a
modificar parcialmente dentro del marco de la Ordenacion Urbanistica del Suelo, el Régimen Urbanistico del

Suelo, Instrumentos de Intervencion del mercado del suelo (Patrimonio Publico del Suelo), tales como:

- Clasificacion del Suelo.
- Calificacion del Suelo.
- Sistemas de actuacién en Suelo Urbanizable.

- Normativa Urbanistica.

l.1- CLASIFICACION DEL SUELO.

Se mantiene el Régimen Urbanistico del Suelo y su clasificacion.

SUELO URBANO:

Se mantiene, en el presente Documento, la clasificacién de las NN.SS. 96 con la variacion del
concepto de Urbano consolidado o no consolidado especificado por la Ley 7/2002. Para ello se han
elaborado los Planos 1.A, 1.B y 1.C; donde se puede contemplar la evolucién del Suelo Urbano y su
transicién en suelo consolidado con el desarrollo de las distintas Unidades de Ejecucion siendo coincidente el
suelo urbano no consolidado con dichas Unidades de Ejecucion.

Aportando importante Suelo de Dotaciones y Patrimonio Municipal de Suelo, a su vez, que
consolidando la trama urbana.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA.

De las 25 Unidades de Ejecucion Residenciales contempladas en las NN.SS. 96 quedan sin
desarrollar la UE-5, UE-21, UE-23, UE-10y UE-20; sobre las que se mantiene la misma ordenacion
recogida en el planeamiento general, NN.SS., si bien el 30 por 100 de su edificabilidad debera
destinarse a la construccion de vivienda protegida en cumplimiento de las disposiciones de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Asimismo las unidades UE-10 y UE-20 estan pendientes de

regularizacion juridica.

El resto de Suelo Urbano sin consolidar de Uso Industrial UE-1, UE-2 y UE-6 auln sin
desarrollar. Las UE-3, UE-4 y UE-5 se encuentran en gran parte consolidadas por las edificaciones,
como se contempla en el Plano 1.C; considerando dicho suelo como Suelo Urbano No consolidado de
Uso Industrial.

SUELO URBANIZABLE:

El Suelo Urbanizable contemplado en esta Adaptacion Parcial introduce dos diferentes tipos:
ordenado, sectorizado, este Ultimo no se reflejara en el Presente Documento, tan sélo ordenado y
sectorizado.

Actualmente el Suelo Urbanizable que queda clasificado como tal tiene dos usos:
Industrial y Residencial.
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DELIMITACION DE AREAS HOMOGENEAS.
SUELO URBANIZABLE:
Para el establecimiento de las Areas Homogéneas se han tenido en cuenta los siguientes criterios:
SUELO URBANO: Se han creado zonas homogéneas, teniendo en cuenta que cada sector configura su propia zona

homogénea, ademas del cumplimiento de los criterios anteriores.
Se han creado las zonas homogéneas en base a la ordenacion establecida por las vigentes NNSS,

ademas de la realidad fisica, en base a su desarrollo en el tiempo. Se han unificado en funcion a sus ) Zona A, antiguos suelos urbanizables, al norte del casco urbano (AR-1)

parametros urbanisticos: densidad, edificabilidad global y usos pormenarizados similares. Con todo ello, se ) Zona B, al norte del casco urbano, suelo urbanizable ordenado en transformacion Edif: 0,645

ha calculado el parametro global de cada zona; es decir, la media de los parametros pormenorizados segln m%m?, Densidad de vivienda: 60 viv./Ha.

ordenanza (edificabilidad y densidad de vivienda). - Zona C, al sur del casco urbano, de uso industrial, suelo urbanizable sectorizado Edif: 0,90

Se ha diferenciado el Residencial Intensivo del Extensivo, entendiendo de forma genérica Intensivo m%m?, Densidad de vivienda: 0 viv./Ha.

como Plurifamiliar y Extensivo como unifamiliar.

Zona A Casco antiguo Edif: 1,20 m*m* | Densidad de vivienda:
100 viv./Ha.

Zona B Sur casco antiguo Edif: 1,10 m*m* | Densidad de vivienda:
60 viv./Ha.

Zona C Oeste casco antiguo Edif: 1,10 m*/m? | Densidad de vivienda:
75 viv./Ha.

Zona D Ensanche casco antiguo | Edif: 1,00 m*/m* | Densidad de vivienda:
50 viv./Ha.

Zona E Norte casco antiguo Edif: 1,10 m*m* | Densidad de vivienda:
70 viv./Ha.

Zona F Norte casco antiguo Edif: 0,60 m*m* | Densidad de vivienda:
40 viv./Ha.

Zona G Este casco antiguo Edif: 1,30 m*m* | Densidad de vivienda:
100 viv./Ha.

Zona H Este casco antiguo Edif: 1,00 m*m* | Densidad de vivienda:
60 viv./Ha.
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FICHA:

AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1 ORDENACION GENERAL DE LAS UNIDADES QUE LA INTEGRAN
SUPERFICIE AREA DE REPARTO : 607.308 m*

DENSIDAD viv/ha: 75 [ n°® maximo viviendas < 4.555 viv |
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,645 m*/m* — 391.713 UA

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 0,580 m*m? — 352.238 UA

EDIFICABILIDAD GLOBAL: 0,775 m% m? Aprovechamiento Objetivo: 0,775 m* m?

Aprovechamiento Subjetivo: 0,580 m?% m?
REPARTO DE APROVECHAMIENTO POR USOS: USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL

AP. RESIDENCIAL: 75%[391.713 UA] = 293.784 UA

AP. TERCIARIO: 25%[391.713 UA] = 97.928 UA

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL: 293.784 UA
AP. RESIDENCIAL: 293.784 UA

RESERVA S. VPO: 30%[293.784 UA] =  88.135 UA

AP. RESIDENCIAL LIBRE: 70%[293.784 UA] = 205.649 UA

REPARTO DE EDIFICABILIDADES:
USO RESIDENCIAL:

COEF. DE USO: 1,000

VIVIENDA LIBRE: | AP. MAXIMO: 205.649 UA
EDIF. MAXIMA: 205.649 UA / 1 = 205.649 m“t
[ n® maximo viviendas < 2.455 viv] ¥=348.725 m‘t
COEF. DE USO: 0,616
VIVIENDA VPO: | AP. MAXIMO: 88.135 UA
EDIF. MAXIMA: 88.135 UA / 0,616= 143.076 m“t

[ n® maximo viviendas < 2.100 viv]

USO TERCIARIO:

COEF. DE USO: 0,800

AP. MAXIMO: 97.928 UA ¥=122.410 m*t
EDIF. MAXIMA: 97.928 UA /0,800 = 122.410 m*

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS:

ESPACIOS LIBRES: 62.723 m° + 35.000 m%  97.723 m?

EQUIPAMIENTOS: 25.000 m® + 71.072 m*: 96.072 m° 2= 263.730 m%/suelo
VIALES: 5935 m® +64.000 m*>:  69.935 m°

SISTEMAS LOCALES USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL: Art. 17 Ley 7/2002 LOUA
USO RESIDENCIAL. EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 348.725 m“t

ESPACIOS LIBRES: 18m?/348.725 m“/100=  62.770 m%/suelo

EQUIPAMIENTOS: 12m?%/348.725 m*/100=  41.847 m%/suelo |¥=184.617 m*/suelo| ¥=184.617 m%suelo
VIALES: 80.000 m*/suelo

APARCAMIENTOS PUBLICOS: 0,5/100 m*t = 1.744 APARCAMIENTOS

SISTEMA DE GESTION: COMPENSACION
- PLAN PARCIAL (1 MES)

- PROYECTO REPARCELACION (1 MES)

- PROYECTO URBANIZACION (2 MESES)

Al suelo comprendido dentro del &rea de reparto de suelo urbanizable le resultara de aplicacién las disposiciones de la Ley 7/2.002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia sobre el régimen del suelo urbanizable,
en especial los articulos 48, 49, 50, 51, 53 y 54. La Ordenacién pormenorizada de cada una de las Unidades de Ejecucién el A.R. Residencial vendra determinada por los anteriores parametros en relacion a su
superficie, pudiéndose establecer en el instrumento de desarrollo la correspondiente Ordenanza en virtud del Art. 13 de la LOUA.
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La anterior Ficha se ha realizado para el célculo del aprovechamiento medio que necesariamente
debe ir referido al Area de Reparto, quedando pues la ordenacion de los distintos sectores como figura en el

CUADRO 3, en el que se sigue la misma sistematica del Planeamiento NN.SS. 1.996.

CUADRO 2: CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO RESIDENCIAL NN.SS. 1.996. CUADRO 3.
———— . s — g FICHA:
UEU USO GLOBAL . SUP, BRUTA . ~APROYV. TIPO - ‘N¢,VIVIENDAS. - ; 5
e — - - —— — AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1  DISTRIBUCION APROVECHAMIENTO DE LAS DISTINTAS UNIDADES
1. © L pvIir o $1.055- 32,910 21
: : S T e : : e APROV. APROV. - APROV.
2 DVIII . 34689 0 - {0 22,364 -+ : 144 5 UEU USO GLOBAL | SUP.BRUTA Ne MAX. VIVS.
. B et e 2 : A : _ OBJETIVO SUBJETIVO MEDIO
3 1530410 SIS _ 30.350 ' 19.567 “1. %198
7 SCL-DOA 46,441 20,944 196 : 2 BA 34.689 26.910,8953 20.119,62 260 22.374,36
2 -DVIII‘, Y S S '54‘5_21 = - S —- ,2261 - 3 BA 30.353 23.547,1303 17.604,74 228 19.577,65
6 SCI-DOA ; 55.554 : ) 35,822 - . | - 235
7 - NO EXISTE ‘ NO EXISTE . NO EXISTE NO EXISTE 4 BA 46.441 36.027,8154 26.935,78 348 29.954,39
8, 0 EXISTE,  SELESISTE - : NI EXGIE NO SHslh - 5 BA 54.521 42.296,0859 31.622,18 409 35.165,08
9 SCI © 26209 16.994 o 127 .
10 - SCI ' 26.900. 171330 130 - 6 BA 55.554 43.097,4625 32.221,32 417 35.832,26
1 DVII 42.864 21,627 T
ey v _ SR i P ot | — 9 BA 26.209 20.332,3144 15.201,22 197 16.904,77
i3 JDOM - 57.544 37.106 208 . 10 BA 26.900 20868,3756 15.602,00 202 17.350,47
14 DOM 54,483 ‘ 35,122 196
15 pvir , - | . 81.047 °. 52,255 . 337 11 BA 42.864 33.252,8654 24.861,12 321 27.647,23
El E 71.072 , 45.811 303
B L : e e ppr e 267 15 BA 81.047 62.874,3213 47.007,26 608 52.275,22
_ TOTAL | - ‘ 733.657 . ' 472.942 3.056 SE1/E1 E 71.072 55.135,9552 41.221,76 533 45.841,36
SE2/E2 EL 62.723 48.659,0010 36.379,34 470 40.456,26
SG.
E/ELIV 74.935 58.132,7781 43.462,30 562 48.332,99
ADSCRITOS
TOTAL: 607.308 471.135 352.238 4,555 391.713

El 30% de la edificabilidad residencial de sectores referidos se destinaran a vivienda de proteccién

oficial u otros regimenes de proteccién publica.
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COEFICIENTES DE PONDERACION PARA EL CALCULO DE APROVECHAMIENTO MEDIO.
AREAS DE REPARTO.

USO PORMENORIZADO AR-1.

Vr=Vvx(1-Db)-(Vc+Urb.)

VIVIENDA PROTEGIDA:

TIPOLOGIA: Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar.

En virtud al Art. 15 del Decreto 395/2008, de 24 de junio por el que se aprueba el Plan
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012. Se marca el “Precio del suelo destinado a Vivienda
Protegida” con el 15% del importe que resulte de multiplicar el precio maximo de venta o
referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie Gtil de la vivienda.

El precio maximo de la vivienda en la zona de Maracena en el afio 2.008 es de 1.212,80
€/m?/til. Para transformar el médulo de superficie Gtil a construida, se aplicara un coeficiente de
conversion. El coeficiente de conversion en la tipologia Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar se
define entre 1,20 y 1,30, tomando el valor de 1,25, es decir:

Valor €/m?/util — 1.212,80.
Valor €/m?/construido — 1.212,80/1,25 = 970,24 €/m?/construido.

Por lo que el Vr, Valor de repercusién sera:

15% 970,24 €/m?/construido = 145,53 €/m?/construido.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA. MEMORIA

VIVIENDA LIBRE:

TIPOLOGIA: Edificio aislado, Vivienda Plurifamiliar.

Para calcular el valor de repercusion del suelo en vivienda libre, en esta tipologia edificatoria y

teniendo en cuenta los valores anteriores, obtenemos lo siguiente:

Vv= 970,24 €/m?/construido. Basado en el indice de costes de la construccion y precio medio
del metro cuadrado de las viviendas libres tasadas en Andalucia.

Vc= 902,00 €/m?/construido.

C. Urb.= 80,00 €/m?/construido.

Vr=1.740 x (1-0,3) - (902,00 + 80,00)= 236,00 €/m*/construido.

Asi pues considerando el coeficiente de ponderacién de la Vivienda Libre como uno, con
236,00 €/m?/construido, el coeficiente de ponderacién de la Vivienda Protegida cuyo valor Vr de

repercusion es de 145,53 €/m?/construido sera:

145,53 €/m?/construido = 0,616
236,00 €/m?/construido
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SUELO NO URBANIZABLE:

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

Se mantiene la clasificacion de Suelo no urbanizable de las NN.SS. 96. Se introducen con

esta Adaptacion Parcial los criterios de clasificacion de la Ley 7/2002:
- Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.
- Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion territorial o urbanistica.

- Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

Consultar Planos 2.A, 2.By 2.C.

MEMORIA

CUADRO COMPARATIVO CLASIFICACION DEL SUELO

CLASIFICACION
SUELO

NN.SS. 96

ADAPTACION PARCIAL

LOUA

URBANO

CONSOLIDADO

CONSOLIDADO

NO CONSOLIDADO

NO CONSOLIDADO

URBANIZABLE

URBANIZABLE ORDENADO

URBANIZABLE
ORDENADO

URBANIZABLE SECTORIZADO

URBANIZABLE
SECTORIZADO

URBANIZABLE NO
SECTORIZADO

NO
URBANIZABLE

NO URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION POR
LEGISLACION ESPECIFICA

NO URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION
POR LEGISLACION
ESPECIFICA

NO URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION POR
LA PLANIFICACION
TERRITORIAL O URBANISTICA

NO URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION
POR LA PLANIFICACION

TERRITORIAL O
URBANISTICA

NO URBANIZABLE DE
CARACTER NATURAL O
RURAL

NO URBANIZABLE DE
CARACTER NATURAL O
RURAL

NO URBANIZABLE DE
HABITAT RURAL
DISEMINADO
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.2- CALIFICACION DEL SUELO: USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS.

El Presente Documento de Adaptacién Parcial mantiene basicamente los Usos Globales

establecidos en las NN.SS 96, asi como sus densidades y edificabilidades globales.

.3- SISTEMAS DE ACTUACION EN SUELO URBANIZABLE: REORDENACION DEL SUELO
ORDENADO Y SECTORIZADO.

El sistema de actuacién recogido en las NN.SS. 96 ha sido el de Compensacion. Asi pues se ha
desarrollado gran parte del suelo clasificado como tal. El Suelo Urbanizable Residencial viene planteado
como una sola Area de Reparto, con un Gnico Aprovechamiento Tipo de 0,645. El resto de sectores sin
desarrollar de dicha Area se planteard en esta Adaptacion Parcial de forma que se mantengan los
sectores delimitados en el planeamiento general vigente y entre los que se encuentra e incluyen dos
sectores de Sistemas Generales de Espacios Libres y Equipamental SE-1y SE-2 y suelo adyacente ala
ciudad deportiva. No se modifica ni el Area Global ni el &mbito, manteniendo el Aprovechamiento Tipo de
0,645 (ver Apartado IV.5 de esta Memoria).

El sistema de actuacion es el de Compensacion, estableciéndose de esta forma los plazos de
gestion y ejecucion que permitan en virtud del Art. 3.2.b) del Decreto 11/2008 garantizar suelo suficiente
para cubrir gran parte de las necesidades de Viviendas Protegidas conforme al Art. 10.1.A.b) de la
LOUA, con los parametros establecidos en el Art. 17 Ley 7/2002. Ver ficha técnica AR-1 Apartado IV.5 de
esta Memoria.

l.4- CALCULO COMPARATIVO POR USOS Y ZONAS. CONCLUSION. MEDIDAS
CORRECOTAS.

» CALCULO TOTAL.

Los resultados obtenidos de los estudios realizados en el suelo desarrollado (segun Tabla
T1 de esta Memoria), arrojan unos coeficientes que indican que las Dotaciones existentes,
obtenidas de dichos suelos superan los minimos establecidos por el Reglamento de
Planeamiento y la LOUA, si bien esta dltima no fuese de aplicacién por no existir cuando se
desarrollaban dichos suelos.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

Las Dotaciones existentes son:
ESPACIOS LIBRES:
36.390 m*.| 99.046 m*. S.LOCALES
e UEU (Suelo Urbanizable desarrollados): 62.656 m?.
e SUELO URBANO CASCO ANTIGUO: 226.627 m>. S.GENERALES
TOTAL: 325.673 m*.

e UE (Unidades de Ejecucion desarrolladas):

El total de Espacios Libres existentes es de 325.673 m?que computaria en los 20.000
habitantes de Derecho censado y 2.100 habitantes aproximadamente procedentes de los
desarrollos UEU-12 y UEU-13 y UEU-14, adn sin consolidar; obteniéndose un computo total de
22.100 habitantes. Arrojando por tanto un coeficiente de 14,73 m? de Espacios Libres por
habitante, coeficiente muy superior al baremo de 5-10 m? de Espacios Libres por habitante que
marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA en su Art. 10.1.A.c1.

En cuanto al cGmputo de S. Generales de Espacios Libres de las NN.SS. 96, este es
el siguiente:

Superficie S. Generales Espacios Libres: 226.627 m?. [Total: 11,33 m%hab.

N° habitantes: 20.000 habitantes

Arrojando, por tanto, un coeficiente de 11,33 m?/hab. de Espacios Libres, muy superior al
baremo de 5-10 m*/hab. de Espacios Libres que marca la Ley 7/2002, de 17 de diciembre LOUA
en su Art. 10.1.Ac.1).

EQUIPAMIENTOS:
e UE (Unidades de Ejecucion desarrolladas): 20.895 m?.
e UEU (Suelo Urbanizable desarrollados): 37.035 m?.
e SUELO URBANO CASCO ANTIGUO: 234.288 m?. S.GENERALES
TOTAL: 292.218 m®.
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En cuanto al computo de S. Generales de Equipamientos de las NN.SS. 96, este es
el siguiente:

Superficie S. Generales Equipamientos: 234.288 m?.| Total: 11,71 m?hab.

N° habitantes: 20.000 habitantes

El total de Equipamientos existentes es de 292.218 m? que computaria en los 20.000
habitantes de Derecho censado y 2.100 habitantes aproximadamente procedentes de los
desarrollos UEU-12 y UEU-13 y UEU-14, adn sin consolidar; obteniéndose un computo total de
22.100 habitantes un 13,22 m? de Equipamientos por habitante, coeficiente muy superior al que
marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA en su Art. 10.1.A.cl.

CALCULO COMPARATIVO POR USOS Y ZONAS.

Entraremos en el estudio pormenorizado del nivel de Dotaciones por Usos y Zonas, Si
bien el cémputo total del Suelo Urbano arroja un coeficiente muy superior al que marca la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre LOUA.

- En el Suelo de “ensanche” UE, se observa que las Dotaciones son muy superiores a los
parametros que marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA, con méas de 5.685 m? de
Espacios Libres y mas de 231 m? de Equipamientos. Se trata de antiguas Unidades de Ejecucién
desarrolladas en los ultimos diez afos; suelo que ha venido a reforzar las carencias de

equipamiento en suelo urbano.

Los nuevos Suelos desarrollados UEU 1, 12, 13 y 14, suelo de extrarradio que ha
aportado a la zona las Dotaciones minimas establecidas por la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre
LOUA con lo gue podemos considerarlo como un suelo de nuevo desarrollo en equilibrio con las

necesidades del mismo.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

- El casco antiguo, dificil de cuantificar, por otra parte, se mantiene con las Dotaciones
suficientes, ya que gran parte de las mismas proceden de los desarrollos de las Unidades de
Ejecucion que se encuentran dentro de la misma; encontrandose bastante repartido tanto en
Espacios Libres como en Equipamientos, ademas de los Sistemas Generales de E. Libres y

Equipamientos.

. MEDIDAS CORRECTORAS.

Si bien las Dotaciones de los Sistemas Generales en casco urbano estan por encima de
los parametros de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA:

- ESPACIOS LIBRES: 11,33 m? de Espacios Libres por habitante.

- EQUIPAMIENTOS: 11,71 m? de Equipamientos por habitante.

Se detectan dos grandes zonas urbanas con un nivel bajo de Dotaciones, donde tan sélo
existen edificaciones y viales como trama urbana.
- Zona A: Barrio “San Nicolas” hasta C/ Encrucijada.

- Zona B: Avda. Argentina hasta C/ Generalife.

Como medidas correctoras para la obtencién de de pequefias zonas de Equipamientos y
Espacios Libres se deberia plantear un “Plan de Ensanche Interior”, sectorizado por Manzanas;
donde se plantee la mejora de infraestructuras, ensanche de viales existentes, mediante los

correspondientes retranqueos de edificacién en Manzana.

Como resultado de la nueva reordenacion se obtendran los espacios necesarios para
nuevas Dotaciones, cesion gratuita de cada actuacion individualizada por Sectores o Manzanas.
Esta figura de Desarrollo no deja de ser compleja, siendo motivo de estudio y propuesta
para lainclusion en el nuevo Documento de Plan General de Ordenacion Urbana, actualmente en

tramitacion.
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. CONCLUSIONES.

Una vez estudiados minuciosamente y reflejados en el apartado anterior podemos decir
gue las Dotaciones de Suelo para el Municipio de Maracena superan los marcados por la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre LOUA con 11,33 m* de Espacios Libres por habitante cuando la

LOUA marca un baremo de 5-10 m® de Espacios Libres por habitante.

Las Dotaciones se encuentran repartidas por el Suelo Desarrollado, a excepcion de las
dos zonas indicadas (A y B), en las cuales se proponen medidas correctoras por otra parte
propias de épocas desarrollistas de los afios sesenta, donde la Administracion carecia de

legislacion especifica y gestion para la obtencion de Dotaciones.

Al margen de la exposicion sobre el Suelo Desarrollado hay que poner de relieve y, no
olvidar, que la actuacion a realizar a corto plazo del Suelo Residencial AR-1 incluido en esta
Adaptacion Parcial a la LOUA, procedente de los “viejos sectores urbanizables de las NN.SS.
96”; refundidos en una unica Area de Reparto. Que dicho Suelo AR-1 por su relevancia y
potencial Dotacional que aportaria al Municipio, debemos contabilizarlo como una aportacion al

Patrimonio Municipal a Corto Plazo de gran relevancia.
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Il.- NORMAS URBANISTICAS. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

N.13. PROTECCION DE CARRETERAS Y CAMINOS.

Para las edificaciones o instalaciones que se pretendan efectuar a lo largo de las
carreteras sobre terrenos lindantes con ellas, se cumplira lo dispuesto en la vigente Ley 25/1.988,
de 29 de Julio de Carreteras, aprobado en B.O.E. de 30 de Julio de1.988 y actualizada por RDL
11/2.001, asi como en su reglamento y en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia.

La "Linea de Edificacién" supone que, desde la misma y hasta el borde exterior de la
calzada, quedo prohibida toda obra de construccion; reconstruccion o ampliacion de-cualquier
tipo de edificaciones, con la sola excepcion de las obras que resulten imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las ya existentes.

La linea de edificacion quedarid sujeta a las siguientes distancias: (medidas
perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada).

a.) En tramos no urbanos:

- Autovia: 100 metros.,

- Carretera Nacional: 50 metros.

-Carretera Comarcas o Local: 18 metros.

b.)En tramos urbanos:

-Autovia: 50 metros.

-Carretera Nacional: 25 metros, si la Ordenanza especifica no dice lo contrario.

- Carretera Comarcal o Local: 5 metros, sila ordenacion general u Ordenanza especifica

no dice lo contrario.

N.15. PROTECCION DE AGUAS Y SUS CAUCES.

15.1. En todo lo referente-a la proteccion de cauces, lagos, abastecimiento de aguas,
etc..., se cumplira lo dispuesto en la siguiente legislacion:

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas Estatal (BOE 24/07/01), asi como la Ley de Aguas de la CC.AA. de
Andalucia, Ley 9/2010 de 30 de julio.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

15.2. Proteccién de cauces publicos.

Las construcciones y urbanizaciones que luden con las margenes de arroyos, precisaran
el deslinde de las zonas de salvamento con arreglo. a las disposiciones vigentes, sin que-pueda
expedirse ninguna licencia de obras a falta de tal requisito

En todas las urbanizaciones que linden can las zonas indicadas la zona de servidumbre
de salvamento, medida desde la linea de maxima avenida normal o desde la linea de cornisa
natural del terreno en los cauces escarpados, debera destinarse a espacio libre de uso publico.
Que se estipulara de acuerdo con el estudio hidrolégico que se adjunte.

En caso de predios particulares, serd necesario, para edificar en la mencionada zona, la
autorizacion de la Comision Provincial dé Urbanismo, como requisito previo a la licencia y con
independencia de otras Autoridades administrativas-que procedan.

En todo caso, cualquier actuacion en zona de dominio publico hidraulico precisara
autorizacion del Organismo de la Cuenca.

15.3. Proteccion de aguas para abastecimiento.

La instalacion de nuevas actividades, insalubres o0 nocivas, que por su emplazamiento o
vertido de aguas residuales suponga un riesgo de contaminacion o alteracion de la potabilidad de
aguas destinadas al abastecimiento publico o privado, no podran autorizarse si no se han
cumplido las condiciones sefialadas 'en el Reglamento de Policia de Aguas y sus Cauces y
demas normativas aplicables.

Las condiciones de depuracion y los limites de toxicidad se regularan segun la legislacion

vigente en cada momento.

15.4. Proteccién de aguas ante vertidos industriales.

Las explotaciones mineras o cualquier otra calificada como nociva, deberan estar dotadas
de dispositivos de depuracién mecanicos, quimicos o fisico-quimicos para eliminar de sus aguas
residuales los elementos nocivos que puedan ser perjudiciales para los distintos asentamientos
situados bajo aguas o en la proximidad del lugar en que se efectle el vertido, o para la riqueza
piscicola, pecuaria, agricola o forestal.

15.5.- La proteccion zonas inundables de nivel A, recogidas en el plano 3. C, “ambitos de
protecciéon”, que vienen integradas por la zona del Barranco Juncaril, Barranco San Jerénimoy la

conocida como zona de “acequias”.
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Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo, sera de aplicacion la
siguiente legislacion:

Normativa Estatal:

- REAL DECRETO 952/1997, de 20 de junio, por el que se modifica el Reglamento para la
ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, Basica de Residuos Toxicos y Peligrosos, aprobado
mediante Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, DEROGADO PARCIALMENTE POR LEY
10/1998 DE 21 DE ABRILO, EN LO QUE SE OPONGA, QUE DEGORA LA LEY 20/1986.

- REAL DECRETO 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacion de
residuos mediante depdsito en vertedero.

Normativa Autonémica:

- DECRETO 297/1995, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Calificacion Ambiental.

N.16. PROTECCION DE LA FLORA Y FAUNA.

Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo, sera de aplicacion la
siguiente legislacion:

Normativa Europea:
- DIRECTIVA 92/43/CEE del Consejo de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion
de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

Normativa Estatal:

- REAL DECRETO 1193/1998, de 12 de junio, por el que se modifica el Real Decreto
1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar la
biodiversidad mediante la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

- REAL DECRETO 1095/1989, de 8 de septiembre, por el que se declaran las especies

objeto de caza y pesca y se establecen normas para su proteccion.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

- LEY 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacion de los espacios naturales y de la floray
fauna silvestres.
- Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

Normativa Autonémica:

- DECRETO 4/1986, de 22 de enero, por el que se amplia la lista de especies protegidas
y se dictan normas para su proteccion en el territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- DECRETO 104/1994, de 10 de mayo, por el que se establece el Catadlogo Andaluz de
Especies de la Flora Silvestre Amenazada. DEROGADO PARCIALMENTE POR LEY 8/2003, DE
28 DE OCTUBRE.

- LEY 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

- RESOLUCION de 6 de marzo de 1987, de aprobacién definitiva del Plan especial de
Proteccién del Medio Fisico y Catdlogo de espacios y bienes protegidos de la Provincia de
Granada.

- DECRETO 506/1971, de 25 de marzo. Reglamento para la ejecucion de la Ley 1/1970,
de 4 de abril, de Normas Reguladoras de Caza.

- DECRETO 182/2005, DE 26 DE JULIO, DE CAZA.
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N.17: PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

17.1. Ademas de las determinaciones contenidas en este capitulo y de las especificas

sefialadas para cada categoria de suelo;-en todo el territorio del Municipio de Maracena sera de

aplicacion-la siguiente legislacion:

Normativa Europea:

- DIRECTIVA DEL CONSEJO 89/369 CEE, DE 8 DE JUNIO DE 1989, RELATIVA A LA
PREVENCION DE LA CONTAMINACION ATMOSFERICA PROCEDENTE DE NUEVAS

INSTALACIONES DE INCINERACION DE RESIDUOS MUNICIPALES.

- DIRECTIVA DEL CONSEJO 89/429 CEE DE 21 DE JUNIO DE 1989, RELATIVA A LA

REDUCCION DE LA CONTAMINACION ATMOSFERICA PROCEDENTE DE

INSTALACIONES EXISTENTES DE INCINERACION DE RESIDUOS MUNICIPALES.
- DIRECTIVA 97/11/CE, de 3 de marzo de 1997. Modifica la Directiva 85/337/CEE.

Repercusiones de determinados proyectos publicos y privados sobre el Medio Ambiente.

Normativa Estatal:
- LEY 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental.

- R.D. LEGISLATIVO 1302/1986, DE 28 DE JUNIO, DE EVALUACION DE IMPACTO

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

Normativa Autonémica:

- DECRETO 297/1995, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Calificacion Ambiental.

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion de la Calidad Ambiental de Andalucia.

- LEY 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

- DECRETO 74/1996, DE 20 DE FEBRERO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE LA CALIDAD DEL AIRE. EL TITULO IIl. CAPITULO | DE LAS ZONAS DE
ATMOSFERA Y LOS PLANES CORRECTORES DE CONTAMINACION ATMOSFERICAS.

- R.D. 283/95. Titulo Il. DE LOS RESIDUOS TOXICOS Y PELIGROS.

- DECRETO 283/1995, DE 21 DE NOVIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE RESIDUOS DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

- DECRETO 74/96, DE 20 DE FEBRERO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE LA CALIDAD DEL AIRE.

Las actividades que se establezcan en el término municipal deberan someterse al tramite
de Prevencion y Control Ambiental que le corresponda conforme a la legislacién sectorial que

resulte de aplicacion.

MEMORIA

AMBIENTAL, modificada en 2001.
- R.D. 1131/1998, DE 30 DE SEPTIEMBRE PARA LA EJECUCION DEL R.D.
LEGISLATIVO

1302/86.(El Anexo 2 hace unas especificaciones relativas a las obras, instalaciones o

N.18. RELACION DE LA PLANIMETRIA QUE INTEGRA LA ADAPTACION.

El presente documento de adaptacion parcial se encuentra integrado por la siguiente
actividades comprendidas en el anexo del R.D. Legislativo 1302/86).

- Ley 34/2007, DE 15 DE NOVIEMBRE, de proteccion del medio atmosférico.

- Real Decreto 1088/1992, de 11 de septiembre.

- Ley 10/1998, de 21 de abril.

- DECRETO 2107/68 DE 16 DE AGOSTO, SOBRE EL REGIMEN DE POBLACIONES
CON ALTOS NIVELES DE CONTAMINACION ATMOSFERICA O DE PERTURBACIONES POR
RUIDOS Y VIBRACIONES.

- R.D. 138/89, DE 27 DE ENERO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO
SOBRE PERTURBACIONES RADIOLECTRICAS E INTERFERENCIAS.

planimetria:

PLANOS TIPOLOGIA A: INFORMACION NNSS 96.

0.A.1- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 1/6.
0.A.2- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 2/6.
0.A.3- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 3/6.
0.A.4- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 4/6.
0.A.5- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 5/6.
0.A.6- USOS DEL SUELO - USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS - 6/6.
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1.A- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO URBANO Y URBANIZABLE. N.19: AMBITOS DE PROTECCION.
2.A- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE.
3.A- AMBITOS DE PROTECCION Y AFECCIONES. El plano 3.C contiene los distintos &mbitos de proteccion, tanto los que son por razén de
4.A- SISTEMAS GENERALES. legislacion especifica como por planeamiento.
5.A- USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES: POR ZONAS EN SUELO
URBANO, POR SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, SUELO N.20: DELIMITACION DE SISTEMAS GENERALES.

URBANIZABLE ORDENADO Y SUELO URBANIZALBE SECTORIZADO.

La clasificacion de los distintos sistemas generales se encuentra recogida en el plano 4.C

PLANOS TIPOLOGIA B: PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DICIEMBRE 2009. del presente documento

1.B- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO URBANO Y URBANIZABLE. N.21: USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES.

2.B- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE.

3.B- AMBITOS DE PROTECCION. Dicha determinacién se encuentra recogida en el plano 5.C del presente documento.
4.B- SISTEMAS GENERALES.

5.8- USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES: POR ZONAS EN SUELO N.22: RED DE TRAFICO MOTORIZADO, NO MOTORIZADO Y PEATONAL.

URBANO, POR SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, SUELO
URBANIZABLE ORDENADO Y SUELO URBANIZALBE SECTORIZADO. Dicha determinacién se encuentra recogida en el plano 6.C del presente documento.

PLANOS TIPOLOGIA C: PROPUESTA ADAPTACION LOUA. N.23: CLASIFICACION DE VIAS PECUARIAS.

1.C- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

2.C- CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE.

3.C- AMBITOS DE PROTECCION.

4.C- SISTEMAS GENERALES.

5.C- USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES: POR ZONAS EN SUELO
URBANO, POR SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, SUELO
URBANIZABLE ORDENADO Y SUELO URBANIZALBE SECTORIZADO.

6.C- RED DE TRAFICO MOTORIZADO, NO MOTORIZADO Y PEATONAL,
APARCAMIENTOS Y DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES DE LA RED DE
TRANSPORTES PUBLICOS.

Por el Término Municipal de Maracena discurre la Via Pecuaria denominada Cafiada Real
de Albolote con nimero identificador 18127001, clasificacion aprobada por resolucion de 18 de
abril de 2.000 de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Medio Ambiente publicada
en el BOJA 3 de junio de 2.000 en el que aparecen las coordenadas absolutas UTM que son
objeto de clasificacion. Siendo suelo urbanizable de especial proteccion por legislacién especifica
vias pecuarias, asi como las respectiva clasificacion la parte que discurre a partir del camino que
conduce a “Terrazos Maracena” y prosigue por el citado Camino de Albolote para pasar por la
Venta del Lagarto, cruzar el Arroyo de Juncaril por el Puente de la Juncosilla y salir del Término

Municipal de Maracena y unirse con la Colada de Juncaril en el Término Municipal de Albolote.
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3.- ANALISIS COMPARATIVO DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO DE MARACENA
PUBLICADAS EN EL BOP DEL 20 DE SEPTIEMBRE DE
1.996. DESARROLLO URBANISTICO ACTUALIZADO A
DICIEMBRE DE 2.009 Y LOUA.

- FINES Y OBJETIVOS A DESARROLLAR.

.- CRITERIOS DE VALORACION.

.- CALCULO DE DOTACIONES EN EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

.- CALCULO COMPARATIVO POR USOS Y ZONAS. CONCLUSION. MEDIDAS CORRECTORAS.
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I.- FINES Y OBJETIVOS A DESARROLLAR.

La finalidad de este Documento es la de comparar las Dotaciones obtenidas en el
presente Planeamiento de desarrollo: Estudio de Detalle, Plan Especial, Plan Parcial y
Modificacion Puntual de las NN.SS. 95 y actualizacion con respecto a las exigencias de la LOUA

y el cumplimiento de las mismas.

Asi pues y una vez obtenidos los resultados, podemos evaluar la situacion y proponer

medidas correctoras, si fuesen necesarias, por zonas 0 por usos.
Il.- CRITERIOS DE VALORACION.

Para poder obtener unos datos reales sobre las diferentes Dotaciones y compararlos con
la LOUA, se van a fijar las bases de calculo sobre los usos basicos principales: Residencial e
Industrial, tomando como base la edificabilidad de cada figura de planeamiento y sus Dotaciones

en aplicacion de la LOUA y del Reglamento de Planeamiento.

Pagina 40



ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS T. M. DE MARACENA.

lll.- CALCULO DE DOTACIONES EN EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

- TABLATL -
DOTACIONES:
FICHA NN.SS. DOTACIONES LOUA DIFERENCIAS
| OCALIZAGION CIGURA DE - ;gE?AHéoN S, E(;nF:gTA EDIFI(E?/?L_)IDAD REGLAMENTO PLANEAMIENTO
PLANEAMIENTO ESPACIOS LIBRES | EQUIPAMIENTOS Ef:;ARCE'gS EQUIPAMIENTOS EEEAFfégS EQUIPAMIENTOS
(m?) (m?) 2 (m?) 2 (m?)
(m*) (m*)
1 UE-1 29/04/08 7.864 12.893 1.491 2.320 1.547 -2.320 -56
2 UE-2 02/05/00 7.312 10.680 610 252 1.992 1.281 -1.312 -1.029
3 UE-6 23/05/06 12.336 8.650 4.234 882 1.557 1.038 +2.677 - 156
4 UE-7 16/01/01 20.174 17.000 7.076 - 3.080 2.160 + 3.996 -2.160
5 UE-8 16/01/01 22.536 18.099 6.756 - 3.258 2.172 + 3.498 -2.172
6 UE-9 18/12/00 24.311 21.861 8.181 - 3.935 2.623 + 4.246 -2.623
7 UE-10 29/09/94 15.784 9.007 1.153 602 1.621 1.080 - 468 - 478
8 UE-11 23/05/96 11.633 7.473 1.404 705 1.345 897 + 59 - 282
9 UE-12 08/06/05 3.736 3.898 933 - 702 468 + 231 - 468
10 UE-13 23/06/99 3.314 9.942 280 1.804 1.789 1.193 -1.509 + 611
11 UE-15 09/07/01 5.151 8.800 1.910 - 1.584 1.056 + 326 -1.056
12 UE-17 JUNTO MATADERO 3.620 3.100 - 607 558 372 - 558 + 235
13 UE-18 - 19.432 12.100 1.000 6.827 2.178 1.452 -1.178 + 5.375
14 UE-19 - 6.323 10.300 217 - 1.854 1.236 -1.637 -1.236
15 UE-24 08/01/02 1.565 4,700 - 1.600 846 564 - 846 + 1.036
16 UE-25 22/02/00 15.798 11.959 2.636 6.125 2.152 1.435 + 480 + 4.690
36.390 +5.685 + 231

17 UEU-1 19/12/01 43.821 37.197 5.528 4.728 6.695 4.538 -1.166 +190
18 UEU-12 28/07/05 38.606 24.355 4.384 2.924 4.384 2.924 - -
19 UEU-13 30/01/07 57.203 62.923 9.648 4.818 9.648 4.818 - -
20 UEU-14 27/03/07 53.883 53.883 8.621 10.885 7.210 11.017 - -
21 SI-A.B 29/04/04 345.248 189.750 65.545 (34.475+31.070) 13.680 34.524 13.809 +29.114 -129
22 M.P.1 - 10.054 26.000 1.580 - 4.680 3.120 -3.100 -3.120
23 M.P.2 * - 1.084 2.000 280 * 804 * - - - -
24 M.P.3 01/07/97 RETRANQUEO ATICOS - - - - - i
25 M.P.4 ** - 4,728 | 8.800 1.910 ** - - - - -
26 M.P.5 CONDICIONES SEMISOTANOS - - - - - -
27 M.P.6 *** - 1.084 | - 280 *** 804 *** - - - -
28 M.P.8 05/06/00 OCUPACION P. SEMISOTANO - - - - - -
29 M.P.9 05/06/00 ALTURA P.B. NUEVO AYTO. - - - - - -

TOTAL.: 130.122 57.930 30.533 -2.828

MEMORIA

OBSERVACIONES:
*  La M.P. 2 esta dentro de la UE-13 por lo que sélo se cuantificarq una sola vez.
**  |La M.P. 4 esta dentro de la UE-15 por lo que sélo se cuantificara una sola vez.

*** | a M.P. 6 esta dentro de la UE-13 por lo que sélo se cuantificara una sola vez.
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IV- CALCULO COMPARATIVO POR USOS Y ZONAS. CONCLUSION. MEDIDAS
CORRECTORAS.

CALCULO TOTAL.

Los resultados obtenidos de los estudios realizados en el suelo desarrollado (segun Tabla
T1 de esta Memoria), arrojan unos coeficientes que indican que las Dotaciones existentes,
obtenidas de dichos suelos superan los minimos establecidos por el Reglamento de
Planeamiento y la LOUA, si bien esta Ultima no fuese de aplicacién por no existir cuando se
desarrollaban dichos suelos.

Las Dotaciones existentes son:

ESPACIOS LIBRES:
36.390 m*.| 99.046 m*. S.LOCALES
e UEU (Suelo Urbanizable desarrollados): 62.656 m?.
e SUELO URBANO CASCO ANTIGUO: 226.627 m*. S.GENERALES

TOTAL: 325.673 m”.

¢ UE (Unidades de Ejecucion desarrolladas):

El total de Espacios Libres existentes es de 325.673 m?que computaria en los 20.000
habitantes de Derecho censado y 2.100 habitantes aproximadamente procedentes de los
desarrollos UEU-12 y UEU-13 y UEU-14, adn sin consolidar; obteniéndose un computo total de
22.100 habitantes. Arrojando por tanto un coeficiente de 14,73 m? de Espacios Libres por
habitante, coeficiente muy superior al baremo de 5-10 m? de Espacios Libres por habitante que
marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA en su Art. 10.1.A.cl.

En cuanto al computo de S. Generales de Espacios Libres de las NN.SS. 96, este es
el siguiente:

Superficie S. Generales Espacios Libres: 226.627 m?. |Total: 11,33 m%hab.

N° habitantes: 20.000 habitantes

Arrojando, por tanto, un coeficiente de 11,33 m?/hab. de Espacios Libres, muy superior al
baremo de 5-10 m*%hab. de Espacios Libres que marca la Ley 7/2002, de 17 de diciembre LOUA
en su Art. 10.1.Ac.1).

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

EQUIPAMIENTOS:
e UE (Unidades de Ejecucién desarrolladas): 20.895 m?.
e UEU (Suelo Urbanizable desarrollados): 37.035 m*.
e SUELO URBANO CASCO ANTIGUO: 234.288 m®. S.GENERALES
TOTAL: 292.218 m®.

En cuanto al computo de S. Generales de Equipamientos de las NN.SS. 96, este es
el siguiente:

Superficie S. Generales Equipamientos: 234.288 m?.| Total: 11,71 m%hab.

N° habitantes: 20.000 habitantes

El total de Equipamientos existentes es de 292.218 m? que computaria en los 20.000
habitantes de Derecho censado y 2.100 habitantes aproximadamente procedentes de los
desarrollos UEU-12 y UEU-13 y UEU-14, adn sin consolidar; obteniéndose un computo total de
22.100 habitantes un 13,22 m? de Equipamientos por habitante, coeficiente muy superior al que
marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA en su Art. 10.1.A.cl.

CALCULO COMPARATIVO POR USOS Y ZONAS.

Entraremos en el estudio pormenorizado del nivel de Dotaciones por Usos y Zonas, Si
bien el cémputo total del Suelo Urbano arroja un coeficiente muy superior al que marca la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre LOUA.

- En el Suelo de “ensanche” UE, se observa que las Dotaciones son muy superiores a los
pardmetros que marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA, con méas de 5.685 m? de
Espacios Libres y mas de 231 m? de Equipamientos. Se trata de antiguas Unidades de Ejecucién
desarrolladas en los ultimos diez afos; suelo que ha venido a reforzar las carencias de

equipamiento en suelo urbano.
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- Los nuevos Suelos desarrollados UEU 1, 12, 13 y 14, suelo de extrarradio que ha
aportado a la zona las Dotaciones minimas establecidas por la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre
LOUA con lo que podemas considerarlo como un suelo de nuevo desarrollo en equilibrio con las

necesidades del mismo.

- El casco antiguo, dificil de cuantificar, por otra parte, se mantiene con las Dotaciones
suficientes, ya que gran parte de las mismas proceden de los desarrollos de las Unidades de
Ejecucion que se encuentran dentro de la misma; encontrandose bastante repartido tanto en
Espacios Libres como en Equipamientos, ademas de los Sistemas Generales de E. Libres y

Equipamientos.

= MEDIDAS CORRECTORAS.

Si bien las Dotaciones de los Sistemas Generales en casco urbano estan por encima de
los parametros de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA:

- ESPACIOS LIBRES: 11,33 m? de Espacios Libres por habitante.

- EQUIPAMIENTOS: 11,71 m? de Equipamientos por habitante.

Se detectan dos grandes zonas urbanas con un nivel bajo de Dotaciones, donde tan sélo
existen edificaciones y viales como trama urbana.
- Zona A: Barrio “San Nicolas” hasta C/ Encrucijada.

- Zona B: Avda. Argentina hasta C/ Generalife.

Como medidas correctoras para la obtencién de de pequefias zonas de Equipamientosy
Espacios Libres se deberia plantear un “Plan de Ensanche Interior”, sectorizado por Manzanas;
donde se plantee la mejora de infraestructuras, ensanche de viales existentes, mediante los

correspondientes retranqueos de edificacién en Manzana.

Como resultado de la nueva reordenacion se obtendran los espacios necesarios para
nuevas Dotaciones, cesion gratuita de cada actuacién individualizada por Sectores o0 Manzanas.
Esta figura de Desarrollo no deja de ser compleja, siendo motivo de estudio y propuesta
para lainclusion en el nuevo Documento de Plan General de Ordenacion Urbana, actualmente en

tramitacion.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

. CONCLUSIONES.

Una vez estudiados minuciosamente y reflejados en el apartado anterior podemos decir
gue las Dotaciones de Suelo para el Municipio de Maracena superan los marcados por la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre LOUA con 11,33 m® de Espacios Libres por habitante cuando la

LOUA marca un baremo de 5-10 m? de Espacios Libres por habitante.

Las Dotaciones se encuentran repartidas por el Suelo Desarrollado, a excepcién de las
dos zonas indicadas (A y B), en las cuales se proponen medidas correctoras por otra parte
propias de épocas desarrollistas de los afios sesenta, donde la Administracion carecia de

legislacion especifica y gestion para la obtencién de Dotaciones.

Al margen de la exposicion sobre el Suelo Desarrollado hay que poner de relieve y, no
olvidar, que la actuacion a realizar a corto plazo del Suelo Residencial AR-1 incluido en esta
Adaptacién Parcial a la LOUA, procedente de los “viejos sectores urbanizables de las NN.SS.
96”; refundidos en una Unica Area de Reparto. Que dicho Suelo AR-1 por su relevancia y
potencial Dotacional que aportaria al Municipio, debemos contabilizarlo como una aportacion al

Patrimonio Municipal a Corto Plazo de gran relevancia.
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FICHA TECNICA AREA DE REPARTO RESIDENCIAL AR-1:

Superficie Bruta AR-1:  607.308 m? Uso Residencial
N° maximo de viviendas: 4.555
N° de maximo habitantes (Segun Decreto 239/2008, de 13 mayo):
4.555 vivs. x 2,4 habs./viv. — 10.932 habitantes
Edificabilidad maxima: 348.725 m?/t
Espacios Libres: 160.493 m® (62.770 m? S.LOCALES + 97.723 m® S.GEN. ADSC.)
Equipamientos:  137.919 m? (41.847 m* S.LOCALES + 96.072 m* S.GEN. ADSC.)
TOTAL DOTACIONES: 298.412 m?.

- Coeficiente Espacios Libres/habitante:  160.493 m? = 14,68 m?/habitante > 10 m*hab.
10.932 habitantes

- Coef. Dotaciones/habitante: 298.412 m? DOTACIONES= 85,57 m? DOTACIONES Cada 100 m?/t
348.725 m?/t residencial

Coeficiente muy superior a los 30 - 55 m? que marca la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre LOUA en
su Art. 17.

Ademas de garantizar los pardmetros Dotacionales superiores a las que marca la LOUA, hay que
poner de manifiesto la obtencién de 2.100 VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Por ello y como conclusion final podemos afirmar que el Municipio de Maracena cumple con los
parametros Dotacionales de Suelo marcados por la Legislacion del Suelo, tanto estatal como autonémica
y que el Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA se conseguira garantizar el cumplimiento del
Decreto 11/2.008, de 22 de enero, y la obtencién de nuevas Dotaciones; y sobre todo la obtenciéon a

corto plazo de suelo para la construccién de Viviendas Protegidas.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE MARACENA. GRANADA.

DISPOSICION FINAL.-

En lo no expresamente modificado por el presente documento se estara a lo dispuesto en
el documento de planeamiento general aqui adaptado parcialmente a las previsiones de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sin perjuicio de ello el
municipio podré redactar y aprobar en cualquier momento mediante acuerdo del Ayuntamiento
Pleno, versiones competas y actualizadas de ambos textos y sus modificaciones, todo ello de
acuerdo con lo establecido en el art. 38.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

Maracena, diciembre de 2.010.

Oficina Técnica Municipal Excmo. Ayto. de Maracena. Equipo Redactor.

Antonio Andrés Martin Castillo

- Letrado Municipal y Coordinador Area de Urbanismo, Obras y Servicios, Tréafico -

Francisco Soria Contreras

-Arquitecto Municipal-
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