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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA DESARROLLO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADA
COMO UE-1(d) DE LAS NN.SS. MONACHIL.

(N° EXPTE: MOU231454)

promotor: PROPIETARIOS DEL AMBITO

arquitecto: ARTURO ABRIL SANCHEZ.

l. M EMORIA

LA-MEMORIA DEINFORMACIONYDIAGNOSTICO.

I.LA.1.- FORMULACION Y OBJETO DEL TRABAJO.

Se redacta el presente documento del Plan de Reforma Interior (PRI) por formulacion de
los propietarios del ambito (datos reflejados en al apdo. .A.2.3) que conforman el ambito
de suelo urbano “UE-1(d)", previsto en las Normas Subsidiarias del municipio de Monachil,
para proceder a su Ordenacion Detallada.

El objeto del presente trabajo es la redaccion del documento urbanistico, consistiendo los
trabajos a realizar en el establecimiento de la ordenacion detallada de la UE-1(d),
delimitada por las vigentes NN.SS. del municipio de Monachil, e incluyendo la descripcion
de las obras de conexién con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios
técnicos existentes, asi como las obras que resulten necesarias para su ampliacion y
refuerzo.

Al tratarse de un ambito de suelo urbano no consolidado (vacio urbano) en términos de la
LOUA, segun la D.T. 12 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), tendra el régimen de una “actuacion de
transformacion urbanistica de reforma interior” (ATURI), quedando pendiente su
ordenacion a la tramitacion de un Plan de Reforma Interior (art. 48 del Reglamento General
de la LISTA; Decreto 550/2022, de 29 de noviembre).

Igualmente, y segun la D.T. 32.3 del RGLISTA, en suelo urbano no consolidado, las
modificaciones de las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento
general podran realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada.

Para la tramitacién ambiental, segun el art. 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental (modificado segun la disposicién final 52 de la LISTA),
los PRI se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada, por lo
que se redactara el Documento Ambiental Estratégico junto al Avance-Borrador de Plan
del presente PRI.

ARTURO ABRIL. Arquitecto 1
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En cuanto a los aspectos relacionados con la Salud, segun el articulo 56.1 de la Ley
16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (modificado segun la
disposicion final 42 de la LISTA), al no delimitarse por el PRI la actuacion de transformacion
urbanistica que nos ocupa, no debera someterse a informe de evaluacion de impacto en la
salud (EIS).

I.LA.2.- SITUACION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION.

|LA.2.1.- RESPECTO AL ESTADO FiSICO.

El ambito de actuacion objeto del presente Plan de Reforma Interior presenta forma
discontinua y se situa enclavado en el nucleo urbano denominado Barrio-Vega-
Urbanizaciones, del municipio de Monachil, a una altitud media de 750 m.s.n.m.

La forma global se asemeja a un trapecio irregular, de dimensiones medias de 95 m en
sentido este-oeste y de 135 m en sentido norte-sur, contando con una superficie total,
segun levantamiento topografico reciente, de 10.495°28 m? (dividido en dos subambitos de
superficies 4.456’55 m? y 6.038'73 m?).

De esa superficie pertenecen a los propietarios del ambito solo 9.241°02 m? (4 parcelas)
por cuanto el resto lo constituye la acequia Jacin, el margen izquierdo del rio Monachil y
parte del Camino de la Estrella.

En cuanto a su topografia, presenta una pendiente media en torno al 3'50 % descendente
en sentido sur-norte.

En referencia a los linderos, el ambito a ordenar linda, por sus lados norte, oeste y sur, con
suelo urbanizado e integrante de la trama urbana del nucleo. Por su lado este linda con el
margen izquierdo del rio Monachil.

ARTURO ABRIL. Arquitecto 2



P.R.I. DESARROLLO ACT. TRANSF. URBANISTICA UE-1(d) NN.SS. MONACHIL Promotor: PROPIETARIOS AMBITO
Memoria de informacién y diagndstico

[.LA.2.2.- RESPECTO AL CATASTRO.

Desde el punto de vista catastral, el ambito de actuacién esta conformado por cinco
parcelas, una de las cuales la constituye la acequia Jacin, que recorre el ambito por sus
lados este y norte. También forman parte del ambito trozos de viales o caminos de acceso
sin catastrar asi como el margen izquierdo del rio Monachil.

La relacion catastral de dichas parcelas es la que sigue:

1.- 9806705VG4190F0001LL
2.-9806701VG4190F0001YL
3.- 9806707VG4190F0001FL
4.- 9806702VG4190F0001GL
5.- 18135A014090050000DW

[.LA.2.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Desde el punto de vista registral, la estructura de la propiedad la conforman cuatro
propietarios con la siguiente superficie, porcentaje y localizacion dentro del ambito:

-1: Tecongra S.L.....cooovvvvvivivveeenennnne. 4.333'99 m?... (46’900%)
-2: Familia Travieso ...........cccccevvvnnnn. 2.815’67 m?... (30'469%)
-3: Familia Gomez Garcia y otros ..... 1.001°08 m?... (10°833%)
-4: D. Eduardo Mufoz Lépez ............ 1.090°28 m2... (11°798%)
TOTAL e 9.241°02 m?... (100'00%)

ARTURO ABRIL. Arquitecto 3
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I.LA.3.- PLANEAMIENTO DE REFERENCIA.

El planeamiento de referencia que procura el desarrollo del PRI que nos ocupa son las
NN.SS. del municipio de Monachil, aprobadas definitivamente por la Comision Provincial
de Urbanismo con fecha de 30-04-1999 (BOP Granada n°® 245 de 25-10-1999); asi como
la Adaptacion Parcial de las NN.SS. Monachil a la LOUA, aprobada por el Ayuntamiento
de Monachil con fecha de 25-11-2009 (BOP Granada n° 76 de 23-04-2010). De la misma
forma, y en los aspectos que le sean de aplicacion se respetara lo previsto en la Innovacion
n° 1 de la Ordenacion Pormenorizada, aprobada por el Ayuntamiento de Monachil con
fecha de 17-01-2011 (BOP Granada n° 36 de 22-02-2011).

LA.4.- CONDICIONES URBANISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION.
PROCEDENCIA.

[.LA.4.1.- RESPECTO A LAS DETERMINACIONES DE LAS NN.SS. MONACHIL.

El ambito de actuacion esta delimitado como unidad de ejecucién discontinua (UE-1(d) en
las referidos NN.SS. de Monachil, encontrandose ordenada desde las mismas y con las
siguientes determinaciones segun la ficha que se adjunta:

NUCLEO: BARRIO-VEGA-URBANIZACIONES A,...

OBJETIVOS : Ordenacion integrada de suelos en proceso de lidacion previendo la ot i6n de una

2ona verde lineal apoyada en el “pasco” creado en la margen izquierda del rio Monachil. Deberd red:
un Plan ial que ice una ordenacién y parcelacién cok

ORDENANZA: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EXTENSIVA (RUE)

" N \l SUPERFICIE BRUTA 10.322 100% | LOCALIZACION
g \2 @ A
t L Viario/ esp.libres 2.064 20% Obligatoria
A 1.032 m? 10% Obli
r SIS Zonas verdes m'
| LOCALES | __ Equipamientos
| Patr.Mun.Suclo 723 m? 700% Segn P.C.
S. GENERALES
SUPERFICIE NETA EDIFICABLE 7.226 m* 70,00% Neest. Viv. : 23
DESARROLLO:
OBLIGATORIO: PLAN ESPECIAL (PE) PROYECTO DE COMPENSACION (PC)
OPCIONAL:

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION.

SITUACION:

ARTURO ABRIL. Arquitecto 4
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ILA.4.2.- RESPECTO A LAS DETERMINACIONES DE LA ADAPTACION PARCIAL DE
LAS NN.SS. MONACHIL A LA LOUA.

La Adaptacion Parcial establece, en el apdo. 1V.4 de su memoria justificativa, un coeficiente
de ponderacién para el régimen de vivienda libre de 1°00, y para el régimen de vivienda
protegida de 0’60.

Asi mismo, en su apdo. 1V.5.3 calcula las edificabilidades para los sectores que deban
incluir vivienda protegida, estableciendo para la UE-1(d) una edificabilidad global de 0’636
m?/m? y una densidad de 50 viv/ha.

Para finalizar, y en cuanto a la delimitacion de zonas homogéneas, la Adaptacién Parcial
incluye la UE-1(d) en la B-ZH-02 (plano IV.C.2: usos densidades y edificabilidades globales
en suelo urbano y suelo urbanizable), con las determinaciones globales de edificabilidad y
densidad especificadas anteriormente.
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I.A.5.- DIAGNOSTICO DEL PAISAJE DEL AMBITO DE ACTUACION.

Siguiendo lo previsto en el art. 37 de la LISTA, se incorpora un diagndstico del paisaje del
ambito de actuacion reflejando la identificacién de los recursos y areas de interés
paisajistico asi como los criterios generales de calidad e integracidn paisajistica, siguiendo
los previsto en el art. 60.2 del RGLISTA. Finalmente, en la normativa urbanistica se
incorporan las determinaciones para preservar el paisaje y mejorar su percepcion,
siguiendo igualmente las especificaciones del art. 60.3 del Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia (POTA) referente a la mejora del entorno ambiental y paisajistico.

ARTURO ABRIL. Arquitecto 5
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lLA.5.1.- CARACTERISTICAS DEL PAISAJE.

Para la caracterizacion del paisaje en el ambito de estudio se ha consultado, en primer
lugar, y con objeto de obtener una aproximacién a nivel nacional, el Atlas de los Paisajes
de Espafia (Sanz y Mata, 2.003), a nivel autonémico el Mapa de Paisajes de Andalucia
(Atlas de Andalucia. Tomo Il. 2.005. Consejerias de Medio Ambiente y Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia. J. M. Moreira, M. Rodriguez, F. Zoido, C. Moniz, C.
Venegas y J. Rodriguez), y a nivel provincial, el Estudio sobre las Unidades de Paisaje en
la Provincia de Granada (Diputacién de Granada, 1.999) asi como el Catalogo de Paisajes
de la provincia de Granada (Secretaria General de Ordenacion del Territorio. Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio. Junta de Andalucia, 2.014. Universidad de
Sevilla. Centro de Estudios Paisaje y Territorio).

1.- Atlas de los Paisajes de Espana:

El Atlas de los Paisaje de Espafia se ha elaborado estableciendo una escala de unidades
formada sucesivamente por el paisaje como unidad basica, los tipos de paisaje como
unidad intermedia (conjuntos de paisajes de parecida configuracion natural e historia
territorial) y las asociaciones de tipos de paisajes, como unidad mayor, que reproducen la
imagen fisica de los grandes ambitos paisajisticos, con sus formas mas evidentes y los
rasgos climaticos e hidrolégicos fundamentales.

De esta forma, una vez consultado el Mapa del Atlas de los Paisajes de Espafa, a escala
1.000.000, disponible en el Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico
(MITECO), el ambito del Plan de Reforma Interior se ubica sobre la unidad paisajistica
“Vega de Granada”, dentro del tipo de paisaje “Vegas del Guadalquivir, Genil y Guadalete”.

Este tipo de paisaje de “Vegas del Guadalquivir, Genil y Guadalete”, en este caso la del rio
Genil, se caracteriza por ser una gran llanura aluvial de caracter agrario con una estructura
interna abierta.

2.- Mapa de Paisaje de Andalucia:

A nivel autondmico se ha consultado el Mapa de Paisajes de Andalucia, disponible en la
Red de Informacién Ambiental de Andalucia (REDIAM), observandose que el ambito del
Plan de Reforma Interior se ubica sobre el area paisajistica denominada “Valles, Vegas y
Marismas Interiores”.

A su vez, se ha consultado el Mapa de las Unidades Fisiondmicas de Paisaje de Andalucia,
observandose que las unidades fisiondmicas del paisaje existentes en el ambito del Plan
de Reforma Interior se corresponden con la del tipo “Cultivos herbaceos en regadio”.
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Unidades fisionomicas del paisaje en la zona de estudio. Fuente : REDIAM

3.- Catalogo de Paisajes de la provincia de Granada:

El Catalogo de Paisajes de la provincia de Granada incluye el ambito de estudio a escala
subregional en la tipologia paisajistica denominada “Depresién y Vega de Granada’.

Se trata de una amplia zona depresionaria, limitada por el perimetro montafoso de las
cordilleras subbéticas y penibéticas, en cuyo interior se halla una extensa depresion
dominada por un paisaje eminentemente agrario, donde se mezclan elementos ligados a
la actividad agricola con un rico patrimonio historico vinculado a las diversas culturas que
han colonizado estas tierras.

Las amplias perspectivas dominan el medio con panoramicas de 360° cuyo telén de fondo
siempre es Sierra Nevada, asi como los relieves de menor entidad mas préximos.

En la zona meridional predominan las tierras calmas o de labor, localizadas sobre las zonas
alomadas y piedemontes, donde el cereal, el olivar y los encinares adehesados componen
la estampa mas caracteristica. Por su parte, los regadios se instalan sobre el borde
septentrional y oriental, en la fértil llanura que alberga la vega del Genil, destacando un
mosaico de parcelas regulares e irregulares de verdes y vivaces colores. Los nucleos de
poblacion mas relevantes se concentran en este espacio, en cuyo extremo oriental se
localiza la ciudad de Granada.

Las infraestructuras de transporte viario, ferroviario y aeroportuario, asi como una tupida
red de caminos, canales y acequias ligadas a la actividad agricola, junto a otros elementos
de etnograficos como las azucareras o secaderos de tabaco, hacen de éste un paisaje rico,
heterogéneo y diverso, reconocido como uno de los ambitos mas singulares de Andalucia.

Por otra parte, este Catalogo de Paisajes de la provincia de Granada, enmarca el ambito
de estudio en la denominada area paisajistica de “Sierra Nevada”.
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Se trata de la segunda area paisajistica mas pequefia de la provincia de Granada y se
encuentra situada en su epicentro, ocupando el sector noroccidental del macizo de Sierra
Nevada, estando constituido por la cabecera de los rios que aguas abajo forman el Genil,
encajados en una serie de profundos barrancos de orientacion este-oeste. Esta
conformada por 6 municipios: Dilar, Dudar, Glejar Sierra, Monachil, Pinos Genil y Quéntar.

En concreto, el ambito del Plan de Reforma Interior se enmarca en el subtipo paisajistico
denominado “Vegas Interiores con mosaicos de regadio”.

Este subtipo paisajistico representa las tierras llanas de la ribera del Genil, protagonizada
por las vegas de Granada y Loja, constituye algo mas del 33% de la superficie total de la
Depresion de Granada.

Morfolégicamente se trata de una cubeta sedimentaria practicamente plana, cuya altitud
media oscila entre los 500 y 600 m. Esta diferencia altitudinal establece una paulatina
pendiente que sigue el curso del Genil de este a oeste, dibujando distintos niveles de
terrazas fluviales hoy casi imperceptibles debido a los procesos erosivos y las roturaciones
agrarias.

Esta configuracion favorece una amplisima visualizacién, tanto desde la corona serrana
que la circunda como hacia ésta, lo que permite la percepcion de imagenes de gran
singularidad, la mayor parte fundamentadas en la sensacion de vergel en mitad de un
escenario agreste y seco.

Los suelos generados a partir de materiales cuaternarios e incluso constituidos por la
accién antropica como los entarquinados, posee una gran fertilidad, que se potencia con la
aportacion hidrica procedente de las sierras circundantes, especialmente de Sierra
Nevada, desde donde parte toda una tupida red de acequias que distribuyen el agua del
deshielo. Esto es asi, que se distinguen dos tipos de vegas: la tradicional, delimitada por
las acequias que bafan estas histéricas tierras y la nueva, ampliada a partir de la puesta
en marcha de los embalses de Cubillas y Bermejales, mediante los canales de Albolote y
del Cacin procedentes de sendos embalses.

La cubierta vegetal es eminentemente hidréfila, tanto la forestal, circunscrita a los bosques
de ribera y los canales de desecacion o “madres”, como la agricola, con especies como la
chopera de gran requerimiento hidrico o los propios cultivos hortofruticolas, y otras a priori
menos exigentes, pero de alta rentabilidad con los aportes de agua necesarios, como el
caso del maiz o el esparrago. En cualquier caso, se aprecia una secuencia reiterativa a
partir de los ejes de los principales cauces, esto es: una primera franja de bosque galeria
en torno al lecho fluvial, seguido de las choperas en las zonas inundables, una orla de
cultivos hortofruticolas y, por ultimo, la zona mas externa con el resto de cultivos. Esta
secuencia muestra siempre una masa vegetal mas frondosa y verde cuanto mas préoximo
al centro de la vega, asi como una altitud decreciente desde el centro hasta la periferia del
lecho fluvial.

La predominancia de los usos agrarios no oculta, por otra parte, la progresiva ocupacién
urbanistica, basada en el diseminado de segundas residencias camufladas bajo naves de
aperos, y a través de la consolidacion de pequefos nucleos expansivos, como pequefos
complejos fabriles, comerciales, terciarios o residenciales. Pero sin lugar a dudas, el gran
hecho que desvirtua la imagen tradicional de la vega es su fragmentacién a partir de la
disposicion de grandes infraestructuras que atraviesan el ambito, rompiendo la compacidad
de los elementos fundamentales que integran este paisaje.

En resumen, los cultivos de regadio suponen el elemento mas relevante y caracteristico de
este subtipo de paisaje, que concentra un alto niumero de elementos patrimoniales que lo
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hacen atractivo, a la vez que exhala las mejores y mas reconocidas imagenes de Granada,
pero este hecho no ha evitado su deterioro en los ultimos afos.

4 .- Estudio sobre las Unidades de Paisaje en la Provincia de Granada:

Finalmente, el Estudio sobre las Unidades de Paisaje en la Provincia de Granada, incluye
el ambito del Plan de Reforma Interior se encuentra enmarcado dentro del tipo de paisaje
denominado “Paisaje Urbano”, el cual recoge los espacios donde la urbanizacion y todas
las necesidades infraestructurales que esta conlleva, son las que marcan el territorio.

En concreto se emplaza en la unidad paisajistica “Unidad Granada” la cual queda
enclavada en el sector oriental de la vega de Granada hasta alcanzar el borde del macizo
de Sierra Nevada, engloba las poblaciones que forman el cinturén urbano que rodea la
capital.

La litologia esta formada por conglomerados, gravas, arenas, arcillas y limos, dando un
relieve llano de morfogénesis fluviocoluvial, rodeado por los relieves del borde de la
depresion que conforman colinas y laderas con moderada influencia estructural de
morfogénesis denudativa.

Es un paisaje altamente antropizado, dominado por el uso urbano residencial e industrial y
el trazado de infraestructuras viarias, energéticas, etc. El uso agricola alterna con la
urbanizacién y edificaciones que se extienden desde los numerosos nucleos urbanos
dispersos en la unidad, en una convivencia que relega, cada vez mas, a la agricultura.

El paisaje es, por tanto, muy antropizado, perceptible desde el interior en panoramicas
cortas y amplias favorecidas por las vias de comunicacion y desde el exterior en planos
rasantes desde el sur y oeste y en planos elevados desde el norte y noreste.

ILA.5.2.- VALORES Y RECURSOS PAISAJISTICOS.

Los valores y recursos paisajisticos que definen el area paisajistica de la “Vega de
Granada”, serian los siguientes:

1.- Valores escénicos, estéticos o sensoriales:

- La amplitud escénica de la Vega de Granada, que favorece, incluso desde puntos de
poca altura, las vistas panoramicas de gran amplitud, sélo interrumpidas por los relieves
que cierran la depresion.

- La fuerza y omnipresencia escénica de Sierra Nevada, favorecida por la amplitud
escénica de la Vega de Granada.

- La diversidad de fenofases y texturas que resulta de la actual situacion de policultivo en
la Vega de Granada, favoreciendo una imagen paisajistica atractiva y variada dentro de
la vega y a lo largo del afio.

- Las politicas publicas han ido creando en los ultimos afios miradores e itinerarios que
aumentan el acceso visual y el disfrute de los valores paisajisticos de la Vega de
Granada.

- El potencial escénico de la imagen panoramica formada por la vega, la ciudad y la sierra,
que ha inspirado numerosas representaciones paisajisticas a lo largo del tiempo.

- Los miradores historicos de la ciudad de Granada, tales como San Nicolas y San
Cristébal, que han fijado una parte muy significativa del imaginario paisajistico de la
ciudad de Granada.
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2.-

La relevancia de la Alhambra, en especial de la Torre de la Vela, en el paisaje urbano
de Granada, prolongandose asi en el tiempo la intencion monumental original de la
ciudad palatina de hacer visible la autoridad de los sultanes nazaries.

Valores naturales y ecolégicos:

3.-

El conjunto del patrimonio natural de la Sierra de Huétor, del cual cabe destacar las
geoformas karsticas, los arenales dolomiticos, las formaciones de bosque mediterraneo
en las que se combinan el quejigar y el encinar, los pinares, los habitats rupicolas, la
diversidad faunistica y los numerosos endemismos botanicos.

Los cursos fluviales, que, articulados por el rio Genil, son un elemento esencial del
caracter del paisaje, tanto en la ciudad como en la Vega.

El agua se ha erigido desde siempre como un importantisimo factor configurador de
buena parte del paisaje, no s6lo como agente modelador del relieve, sino como
responsable de la presencia de suelos fértiles, vegetacion hidréfila, cultivos regados y
la configuracion de un original sistema de distribucion.

La diversidad de geoformas que caracteriza a la Vega de Granada y sus bordes, entre
las que cabe destacar la llanura aluvial, los conos de deyeccion, las sierras calizas, las
formas alomadas y los valles de montana.

La gran capacidad agroldgica de los suelos de la Vega de Granada, clave esencial para
comprender el proceso de construccion histérica de su paisaje.

La importancia de las masas forestales en el paisaje urbano de la ciudad de Granada,
en especial en torno al rio Darro.

Valores histoéricos y patrimoniales:

La diversidad de paisajes agrarios en la Vega y sus bordes (choperas, paisaje de
huertas, paisaje de parcelas abiertas y areas orientadas al olivar), heredera de una larga
historia de aprovechamiento del medio, aporta diversidad y legibilidad al caracter del
paisaje de la Vega de Granada.

La densidad y diversidad del patrimonio industrial de la Vega de Granada, que se ha ido
convirtiendo en un atributo muy significativo de su caracter paisajistico: fabricas textiles,
ingenios azucareros, molinos harineros, secaderos de tabaco y otros.

La relevancia, en la Vega de Granada y sus bordes, del patrimonio arqueoldgico anterior
al periodo nazari, que incluye asentamientos abandonados de gran relevancia, tales
como llurco y Madinat libira.

La red de canalizaciones formada durante la época andalusi y reutilizada en los siglos
posteriores, orientada tanto al regadio como al abastecimiento de la poblacion.

La singularidad del patrimonio minero cercano a la ciudad de Granada, generado por la
tradicion de extraccion aurifera en el Conglomerado Alhambra.

En el caso de La Alhambra y el Albaicin, su caracter secundario dentro de la dinamica
urbana de los dos ultimos siglos ha propiciado que cada uno desarrolle su propia
personalidad paisajistica, si bien con un hilo conductor: la reutilizacion de la impronta
andalusi.

La coexistencia entre improntas paisajisticas de épocas diversas en la ciudad baja, lo
que genera una marcada experiencia de profundidad temporal del paisaje urbano.

Los centros historicos de los nucleos rurales, asi como las estructuras territoriales
generadas en torno a ellos (torres de alqueria y otros edificios castrales, red de caminos)
son la expresion de una densa y compleja red de asentamientos, consolidada durante
el periodo nazari y reutilizada tras la conquista.
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4.

Valores simbodlicos e identitarios:

La Vega de Granada tiene su propia tradicion interpretativa y creativa, especialmente
literaria, en la que autores de épocas diversas han ido ponderando y describiendo su
gran feracidad y sus valores escénicos.

La creciente conciencia del valor patrimonial de la Vega de Granada, de la que es
expresion la relevancia creciente de plataformas y movimientos de defensa de este
paisaje.

La ciudad de Granada es una de las pocas en las cuales se ha ido acunando, a través
de las representaciones culturales, dos tipos de imagenes de conjunto: desde el exterior,
especialmente desde la Vega, con la Alhambra como hito esencial y Sierra Nevada
como teldn escénico; y las imagenes desde dentro de la ciudad alta, entre las que
destacan las vistas en direccion suroeste desde la parte mas elevada de la Albaicin,
incluyendo la Alhambra, la ciudad baja y la propia vega como fondo escénico

Las potentes tradiciones interpretativas y creativas, tanto literarias como iconograficas,
desarrolladas en torno a la Alhambra desde el periodo nazari hasta nuestros dias.

El alto nivel de patrimonializacion, tanto institucional como social de ciertos elementos
del patrimonio arquitectdnico, notoriamente la Alhambra.

ILA.5.3.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE CALIDAD E INTEGRACION PAISAJISTICA.

A continuacién, se detallan los criterios y objetivos de calidad e integracién paisajistica para
el ambito de estudio:

1.- Recuperacion y mejora paisajistica del patrimonio natural:

2.-

Un paisaje de Vega en el que las masas forestales tengan un peso especifico cada vez
mas cercano al que han tenido histéricamente y convivan arménicamente con los usos
agrarios y urbanos.

Unas formaciones serranas del borde de la Vega, en especial Sierra Elvira, que
mantengan su condicion de hito visual de primer orden y cuya contaminacién visual,
provocada principalmente por la extraccién de aridos, se haya paliado.

Una Sierra de Huétor cuyo patrimonio natural, bien conservado gracias a la adecuada
gestion de sus figuras de proteccion, sea mucho mejor conocido por los granadinos,
convirtiéndose en un paisaje de alta valoracién social, al mismo nivel que Sierra Nevada.
Unos conos de deyeccién del sureste de la Vega que mantengan sus masas forestales
y cuyo potencial como mirador del conjunto de la Vega y la ciudad de Granada sean
aprovechados y conocidos por la sociedad del area metropolitana.

Recuperacion y mejora paisajistica del patrimonio cultural:

Una trama de torres de alqueria y otros edificios castrales libres de contaminacién visual
o0 elementos que compitan visualmente con ellos, convertidos en elementos de
identificacion tanto a nivel local y en un elemento patrimonializado y protegido por las
instituciones.

Un patrimonio industrial de la Vega (fabricas textiles, ingenios azucareros, molinos
harineros, secaderos de tabaco) objeto de intervenciones que lo recuperen y conserven
y cuya riqueza y diversidad se haya incorporado al imaginario paisajistico generado por
la Vega.

Unos centros histéricos de los nucleos de vega que vayan recuperando su importancia
y valor como espacios de alto aprecio social, en tanto que son considerados la principal
expresion de las identidades territoriales locales.

ARTURO ABRIL. Arquitecto 11



P.R.I. DESARROLLO ACT. TRANSF. URBANISTICA UE-1(d) NN.SS. MONACHIL Promotor: PROPIETARIOS AMBITO

Memoria de informacién y diagndstico

3.- Cualificacion de paisajes urbanos:

- Unos nucleos de vega que mantengan entre si espacios libres, evitando conurbaciones
que convierten un paisaje rural en otro urbano sin solucién de continuidad, y
conservando, alli donde sea posible, una trama de asentamientos netamente
diferenciados de su entorno paisajistico.

- Unos desarrollos residenciales que opten por tipologias constructivas menos
consumidoras de suelo, altos estandares de calidad arquitectonica y la aplicacion de
criterios de integracion paisajistica con su entorno, tanto urbano, centros histéricos
especialmente, como rural.

- Unos nuevos espacios industriales que, emplazados de forma preferente en los bordes
de la vega, mantengan altos estandares de calidad e integracion con el paisaje,
convirtiéndose asi en un activo que permita la atraccién de empresas innovadoras.

4 .- Cualificacion de paisajes vinculados a actividades productivas:

- Una Vega del Genil donde la de la actividad agraria dominante, y las infraestructuras de
regadio asociadas, conviva armoénicamente con los paisajes naturales y urbanos y
donde sea posible transitar con facilidad entre ellos.

- Una campina olivarera entre la Sierra de Huétor y el rio Cubillas en la que las
plantaciones tradicionales no retrocedan sensiblemente, manteniéndose en equilibrio
con las nuevas plantaciones.

5.- Cualificacion y mejora paisajistica de las infraestructuras:

- Una segunda circunvalacién convertida en ventana de oportunidad para el disefio de
una infraestructura viaria de calidad, que permita ademas apreciar los valores
paisajisticos de la vega del Genil.

- Una red de autovias y carreteras bien integradas paisajisticamente con su entorno, v,
alli donde sea posible, convertidas en dispositivos de sensibilizacién del paisaje gracias
a su potencial interpretativo.

6.- Sensibilizacion y educacién:

- Una red de caminos que, mantenida en buen estado opere como potente dispositivo de
sensibilizacion paisajistica, de modo que se aproveche al maximo su alto potencial para
la interpretacion del paisaje.

- Unos antiguos asentamientos, en especial llurco y Madinat llbira, cuyos valores sean
conocidos y apreciados socialmente como episodios relevantes de la ocupacion
humana de la Vega de Granada y sus bordes.

- Una Vega de Granada cuya capacidad para operar como elemento de identificacion de
los granadinos se vaya reforzando, gracias a la difusién creciente de sus valores y a la
labor de las instituciones y de las iniciativas sociales orientadas a la salvaguarda de sus
valores paisajisticos.

I.A.5.4.- VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL Y PAISAJISTICA.

Previamente al analisis de la integracién visual y paisajistica de las actuaciones planteadas
por el Plan de Reforma Interior en el paisaje de la zona, se describen los impactos
potenciales sobre este factor ambiental, tanto durante la fase de construccién como de
funcionamiento.
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Durante la fase de construccion, el empleo y movimiento de la maquinaria, asi como la
ocupacion del suelo por vertederos temporales, el almacenaje de materiales, la apertura
de zanjas para las canalizaciones, etc., disminuiran la calidad visual del entorno de las
obras. Este impacto sera de caracter temporal, mientras duren las obras, volviendo a su
estado inicial una vez que finalicen las mismas.

Durante la fase de funcionamiento, y a pesar de que se sustituyen caracteristicas de cierta
naturalidad por otras donde predominan elementos artificiales (edificios y urbanizacion), el
desarrollo del Plan de Reforma Interior favorecera la integracion de esos terrenos con la
trama urbana existente y consolidada en esta zona de nucleo urbano.

En este sentido, el alcance de las alteraciones producidas sobre el factor paisaje esta en
relacion tanto por su calidad visual intrinseca como por la capacidad de absorcién del
paisaje de un elemento o estructura ajena, o lo que es lo mismo, del grado de fragilidad del
mismo frente a una actuacién antrépica.

1.- Calculo de la calidad visual:

El territorio posee unas cualidades intrinsecas residentes en sus elementos naturales o
artificiales que son percibidas por el observador a través de sus mecanismos fisioldgicos y
psicolégicos. La belleza del paisaje asociada a esta percepcion es lo que se denomina
“Calidad Visual de un Paisaje”, concepto que obedece a una respuesta estética, y por
consiguiente, de dificil valoracion, aunque existen diversos métodos y estandares
aceptados que se utilizan para la valoracion de la calidad paisajistica de un entorno.

Por lo tanto, se entiende como el grado de excelencia de ese paisaje o méritos de
conservacion a partir de sus componentes y de las relaciones existentes entre ellos, y sirve
generalmente como criterio a la hora de evaluar las alteraciones que un proyecto previsto
ocasiona al paisaje.

Para determinar la calidad del paisaje del ambito de actuacion se utiliza un método indirecto
basado en el analisis de las categorias estéticas del terreno, concretamente el método
utilizado es el propuesto por Bureau of Land Management (BLM) de USA (1.980). Consiste
en valorar la calidad visual a partir de aspectos como morfologia, vegetacion, agua, color,
vistas escénicas, rareza, modificaciones y actuaciones humanas.

El BLM propone la cualificacion de la calidad del paisaje segun una calificacion en 5 clases
de la calidad visual segun el resultado de la valoracion generalista de los componentes del
paisaje.

Las clases propuestas para la calidad visual se presentan en la siguiente tabla:

CLASES DESCRIPCION CLASE PUNTOS

Clase A Area_s que reunen caracteristicas excepcionales, para cada aspecto MUY ALTA 26-33
considerado

Clase B Area_s que reunen caracteristicas para gran parte de los aspectos ALTA 20-26
considerados

Clase C Areas que reunen una mezcla de caracteristicas excepcionales para MEDIA 13-20
algunos aspectos y comunes para otros

Clase D Ar_eas,c_on cara}cterlstlcas y rasgos bastante comunes en la region BAJA 713
fisiografica considerada

Clase E Areas con caracteristicas y rasgos muy comunes MUY BAJA 0-7

Clases de calidad visual segun método propuesto por el Bureau of Land Management (BLM, 1.980)

En este contexto se evalua la calidad visual del ambito de estudio para poder interpretar
en un resultado las caracteristicas intrinsecas de base.
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Los criterios de ordenacion y puntuacion de la calidad escénica aplicados por BLM se
recogen en la siguiente tabla (remarcandose en negrita la calificacion para el paisaje en el

entorno del ambito del Plan de Reforma Interior):

Componente Calidad visual
valorado Alta Media Baja
Relieve Montafioso, marcado y Formas erosivas interesantes o Colinas suaves,
prominente. Relieve de gran variedad relieve variado en tamafio y forma. fondos de valles
superficial o muy erosionado. Presencia Presencia de formas y detalles planos, pocos o
Morfologia de algun rasgo muy singular y interesantes, pero no dominantes | ningun detalle singular
dominante 0 excepcionales
3 1
5
Gran variedad de tipos de vegetacion, Alguna variedad en la Poca o ninguna
con formas, textura y distribuciéon vegetacion, pero solo uno o dos | variedad o contraste en
Vegetacion interesantes tipos la vegetacion
1
5 3
Factor dominante en el paisaje, Agua en movimiento o en Ausencia o inapreciable
apariencia clara y limpia, aguas blancas reposo, pero no dominante en
Agua (rapidos y cascadas) o laminas de agua el paisaje
en reposo 1
5 3
Combinaciones de color intensas y Alguna variedad e intensidad en Muy poca variacion de
variadas, o contrastes agradables los colores y contraste del suelo, color o contraste,
entre suelo, vegetacion, roca, agua y roca y vegetacion, pero no actua colores apagados
Color nieve como elemento dominante
3 1
5
El paisaje circundante potencia El paisaje circundante incrementa | El paisaje adyacente no
mucho la calidad visual moderadamente la calidad visual ejerce influencia en la
Fondo del conjunto calidad del conjunto
escénico
5 3 0
Unico o poco corriente o muy raro en la Paisaje caracteristico, aunque Bastante comun en la
region, posibilidad real de contemplar similar a otros en la regién region
Rareza o fauna y vegetacion excepcional
singularidad
6 2 1
Libre de actuaciones estéticamente no La calidad escénica esta afectada Modificaciones
deseadas o con modificaciones que por modificaciones poco intensas y extensas,
A . inciden favorablemente en la calidad armoniosas, aungue no en su que reducen o anulan
ctuaciones . . . . -
visual totalidad, o las actuaciones no la calidad escénica.
Humanas ~ - .
afaden calidad visual
2 0
Subtotal 10 10 1

TOTAL =21

En definitiva, se ha obtenido un total de 21 puntos para la calidad visual del paisaje por lo
que la zona de estudio presenta una calidad visual ALTA, perteneciendo a la Clase B
“Areas que reunen caracteristicas para gran parte de los aspectos considerados”.

2.- Calculo de la fragilidad visual:

Se define la Fragilidad Visual como la susceptibilidad de un paisaje al cambio cuando se
desarrolla un uso sobre él. Expresa el grado de deterioro que el paisaje experimentaria
ante la incidencia de determinadas actuaciones. En definitiva, se trata de cuantificar la
susceptibilidad de un paisaje al cambio cuando se introduce una nueva actividad en el
horizonte perceptible.
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Este concepto es opuesto al de “Capacidad de Absorcion Visual’ que es la aptitud que
tiene un paisaje de absorber visualmente modificaciones o alteraciones sin detrimento de
su calidad visual.

Para calcular la Capacidad de Absorcion Visual (CAV), utilizaremos la metodologia
propuesta por Yeomans (1.986), cuya valoracion se realiza a través de factores biofisicos
similares a los considerados para determinar la calidad del paisaje. Estos factores se
integran en la siguiente formula:

CAV=Sx(E+R+D+C+V)
Donde:

- S = pendiente (a mayor pendiente menor CAV). Este factor se considera el mas
significativo por lo que actua como multiplicador.

- E = erosionalibilidad (a mayor E, menor CAV).

- R = potencial de regeneracion de la vegetacion (a mayor R, mayor CAV)

- D = diversidad de volumenes (a mayor D, mayor CAV)

- C = contraste de color del suelo y roca (a mayor C, mayor CAV)

-V = presion antropogénica (a mayor V, mayor CAV)

Los valores asignados a los distintos parametros se muestran en el cuadro adjunto
(remarcando en negrita la calificacion para el paisaje en el ambito del Plan de Reforma
Interior):

VALORES DE CAV
FACTOR CARACTERISTICAS
NOMINAL NUMERICO
Inclinado (pendiente > 55%) BAJO 1
PENDIENTE (S) Inclinacion suave (25-55% de pendiente) MODERADO 2
Poco inclinado (0-25% de pendiente) ALTO 3
Restriccion alta, derivada de riesgo alto de erosién e
: - - : BAJO 1
inestabilidad, pobre regeneracion potencial
Restriccion moderada debido a ciertos riesgos de erosién e
EROSIBILIDAD (E) inestabilidad y regeneracion potencial MODERADO 2
Poca o ninguna restriccion por riesgos bajos de erosion e
. L . . ALTO 3
inestabilidad y buena regeneracién potencial
POTENCIAL DE Potencial de regeneracion bajo BAJO
REGENERACION DE LA Potencial de regeneracion moderado MODERADO 2
VEGETACION (R) Potencial de regeneracion alto ALTO
Espacios sin barreras visuales, eriales, prados y matorrales. BAJO 1

Sin vegetacion o monoespecifica
DIVERSIDAD DE

VOLUMENES (D) Coniferas, repoblaciones, zonas densamente urbanizadas MODERADO 2
Diversificada (mezcla c‘]e c!aros y bosques, edificaciones y ALTO 3
jardines, etc.)

Elementos de bajo contraste BAJO 1

CONTRASTE DE
COLOR SUELO ROCA Contraste Visual Moderado MODERADO 2
© Contraste Visual Alto ALTO 3
) Casi imperceptible BAJO 1

PRESION -

ANTROPOGENICA (V) Presencia moderada MODERADO 2
Fuerte presencia antrépica ALTO 3

CAV = 3 x (3+2+3+2+3) = 39

Una vez asignados valores a los distintos factores, se procede a su clasificacion segun el
valor resultante de la suma de los distintos parametros. Los criterios de valoracién de la
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CAV y su relacion con la fragilidad son los siguientes:

CAV VALOR NUMERICO FRAGILIDAD VISUAL
ALTA >30 BAJA (Areas con perfiles con gran capacidad de regeneracion)
MEDIA 15a30 MEDIA (Areas con capacidad de regeneracion potencial media)
ALTA (Areas de elevada pendiente y dificilmente regenerables, es
BAJA <15 . o A
decir, con muchas dificultades para volver al estado inicial)

En nuestro caso, se ha obtenido una total de39 puntos para la CAV del paisaje por lo que
la zona de estudio presenta una Capacidad de Absorcion Visual considerada como ALTA,
correspondiéndose con una Fragilidad Visual BAJA que se corresponde con areas con
perfiles con gran capacidad de regeneracion.

3.- Integracion de la calidad v la fragilidad visual:

Conocidas la calidad y fragilidad del ambito de estudio, éstas se combinan con el objeto de
identificar si dicho ambito es apto para las actuaciones propuestas, obteniéndose distintas
clases de aptitud segun el siguiente esquema:

Calldad
Fragilidad Muy baja Muy alta
| n m Y v
Muy baja |
5 2
]
n 3
v 4
i
Muy alta v

Esquema para la clasificacion visual (Clase 1 mdxima conservacién, Clase 5 méxima intervencién)

Por lo tanto, se establecen 5 clases de aptitud:

- Clase 1: zonas de calidad y fragilidad altas, cuya conservacion resulta prioritaria.

- Clase 2: zonas alta calidad y baja fragilidad, aptas en principio para la promocion de
actividades que requieran calidad paisajistica y causen impactos de poca entidad en el
paisaje.

- Clase 3: zonas de calidad visual media o alta y de fragilidad variable, que pueden
incorporarse a las anteriores cuando las circunstancias lo aconsejen.

- Clase 4: zonas de calidad visual baja y de fragilidad media o alta, que pueden
incorporarse a la clase 5 cuando sea necesario.

- Clase 5: zonas de calidad y fragilidad bajas, aptas desde el punto de vista paisajistico
para la localizacion de actividades visualmente poco gratas o que causen impactos
paisajisticos muy fuertes.

En nuestro caso, el ambito de actuacion se incluye en la Clase de aptitud 5, que se
corresponde con zonas de calidad y fragilidad bajas, aptas desde el punto de vista
paisajistico para la localizacion de actividades visualmente poco gratas o que causen
impactos paisajisticos muy fuertes.
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I.LA.6.- AFECCIONES AMBIENTALES Y TERRITORIALES DEL AMBITO DE
ACTUACION.

Consultada la Red de Informacién Ambiental de Andalucia (REDIAM), el ambito del Plan
de Reforma Interior no presenta ninguna afeccién sobre:

- Inventario de Espacios Naturales Protegidos (ENP) incluidos en la Red de Espacios
Naturales Protegidos de Andalucia (RENPA).

- Zonas Especiales de Conservacion (ZEC), Lugar de Interés Ambiental (LIC) y/o Zona
de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA) de la Red Ecolégica Europea Natura 2000.

- Zonas Protegidas por sus valores productivos y/o Suelo afectado por el Sistema de
Espacios Libres incluidos en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion
Urbana de Granada (POTAUG).

- Zonas de proteccion de avifauna contra colisiones y electrocuciones, establecidas en la
Orden de 4 de junio de 2.009, por la que se delimitan las areas prioritarias de
reproduccién, alimentacion, dispersion y concentracion de las especies de aves
incluidas en el Catalogo Andaluz de Especies Amenazadas y se dispone la publicacion
de las zonas de proteccion existentes en la Comunidad Auténoma de Andalucia en las
que seran de aplicacion las medidas para la proteccién de la avifauna contra la colision
y la electrocucion en las lineas eléctricas aéreas de alta tension.

- Montes Publicos incluidos en el Catalogo de Montes Publicos de Andalucia y/o terrenos
forestales.

- Planes de Recuperacién y Conservacion de determinadas especies silvestres y habitats
protegidos.

- Areas de Importancia para las Aves (IBAs).

- Habitats de Interés Comunitario (HIC) Terrestres en Andalucia (Anexo | de la Directiva
92/43/CEE, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres).

- Arboles y/o Arboledas Singulares de Andalucia.

- Zonas Importantes para las Aves Esteparias (ZIAE).

- Especies de fauna y/o flora protegidos.

- Bienes de Interés Cultural y/o yacimientos arqueolégicos catalogados.

- Georrecursos pertenecientes al Inventario de Georrecursos de Andalucia.

Las unicas afecciones territoriales-ambientales existentes en el ambito son las siguientes:

Cauces naturales: por el borde noreste del ambito transcurre el cauce del rio Monachil, por
lo que esta afectado por la Zona de Policia de dicho cauce.

Vias pecuarias: el ambito del PRI esta atravesado por la via pecuaria denominada “Cafada
Real de la Cuesta de las Cabras”, la cual actualmente se encuentra sin deslindar.

Carreteras: el ambito del Plan de Reforma Interior limita por su borde oeste con la carretera
provincial GR-3202 “de A-395 (Granada) a Monachil’, por lo que esta afectado por sus
zonas de proteccion, asi como unas limitaciones a la propiedad.

I.LA.7.- ELECCION DE LA FIGURA URBANISTICA. BASE LEGAL.

El Plan de Reforma Interior (PRI) es la figura adecuada para la realizacién de los objetivos
de ordenacién que se pretenden conseguir en la presente area de actuacion.

Dicho instrumento de ordenacion urbanistica detallada es el previsto por la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) para
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tal fin, tal y como queda determinado en la disposicion transitoria primera a). 22, de la
misma. Esta disposicion establece que los ambitos de suelo urbano no consolidado del
planeamiento general vigente tienen el régimen establecido por la LISTA para la promocién
de actuaciones de transformacion urbanistica; por lo que conocidas las caracteristicas de
la UE-1(d), esta se entiende delimitada como un vacio urbano, equiparable a una actuacién
de transformacion urbanistica de reforma interior (ATURI) y por tanto, a ordenar mediante
un Plan de Reforma Interior (PRI) segun se define en el art. 68 LISTA, y art. 91 de su
Reglamento General.

No obstante lo anterior, se seguira lo establecido en el planeamiento municipal respecto a
la delimitacién del ambito a ordenar y al respeto a las determinaciones previstas por el
mismo para su desarrollo, sin perjuicio de la aplicacién de la D.T 22.1.a), b), ¢), y d) de la
D.T 32.3 del Reglamento General de la LISTA.

El PRI tiene como base legal:

- Normas Subsidiarias de Monachil, aprobadas definitivamente con fecha de 30-04-1999,
asi como la Adaptacién Parcial NN.SS. a la LOUA, aprobada con fecha de 25-11-20009.

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA).

- Decreto-Ley 11/2022, de 29 de noviembre, por el que se modifica la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA).

- Decreto-Ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion y
racionalizacion administrativas par la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la
Administraciéon de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econdmica de
Andalucia.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (de caracter estatal).
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LB-MEMORIA DE ORDENACION.

1.B.1.- DEFINICION DEL AMBITO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

Como se explicitd en los apartados referentes a la situacion y caracteristicas del ambito de
actuacion y a las condiciones urbanisticas del mismo, en base a la delimitacion y
zonificacion del suelo que prevé el planeamiento vigente (NN.SS. aprobadas
definitivamente), a la informacién catastral y al levantamiento topografico, se ha
configurado el ambito espacial a ordenar mediante el presente documento.

Dicho ambito espacial viene clasificado en su totalidad como Suelo Urbano incluido y
delimitado, para su desarrollo, en una actuacién de transformacion urbanistica de reforma
interior, comprendiendo los terrenos incluidos en la UE-1(d) de las NN.SS. vigentes segun
se ha descrito en los apdos. I.LA.2 y |.A.4 anteriores, y contando con una superficie a ordenar
de 10.495'28 m2.

La diferencia de la superficie definitivamente adoptada tras el levantamiento taquimétrico
realizado y ajuste de los limites del ambito de actuacién (10.495'28 m?), frente a la prevista
por las NN.SS. (10.322'00 m?), ademas de respetar dichos limites solo supone un
incremento del 1'65% y por lo tanto respeta el art. 6 (Cap. I, tit. VII) de la Normativa
Urbanistica de las NN.SS. en referencia a que difiere en menos del 10% la superficie
calculada por éstas.

I.B.2.- JUSTIFICACION DEL CARACTER DE LA ACTUACION Y DEL INSTRUMENTO
PARA SU ORDENACION DETALLADA.

Como se ha explicitado anteriormente, al tratarse el ambito a ordenar de suelo urbano no
consolidado (vacio urbano) en términos de la D.T. 12 a) LISTA, tendra la consideracion de
suelo urbano asi como el régimen de una “actuacion de transformacion urbanistica de
reforma interior” (ATURI).

Por lo tanto, la actuacién que se pretende realizar sobre el ambito objeto del instrumento
de ordenacién detallada que nos ocupa constituye una actuacién de reforma interior (ARI)
ya que, ademas de pertenecer al suelo urbano, respeta lo previsto en el articulo 29 LISTA
y consiguiente articulo 48 de su Reglamento General por cuanto constituye un vacio urbano
que no cuenta con ordenacién urbanistica detallada; previéndose su ordenacion detallada
mediante un Plan de Reforma Interior, segun especificaciones del articulo 91 del RGLISTA.

Se trata de un ambito discontinuo de tamafo mesurado, limitado por elementos naturales
y traseras de parcelas parcialmente construidas ademas de con otras actuaciones de
transformacion urbanistica delimitadas por el planeamiento vigente, por lo que la
interconexion con la red viaria cercana es la cuestién mas primordial de la actuacion que
nos ocupa.

Igualmente, a través del Plan de Reforma Interior que nos ocupa se definiran, ademas de
las obras de conexién con las redes viarias, las de conexion con las infraestructuras y
servicios técnicos igualmente existentes, sin perjuicio de las obras que resulten necesarias
para su ampliacién y refuerzo.
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I.B.3.- CRITERIOS DE ORDENACION. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION
ADOPTADA.

La solucién adoptada para llevar a cabo la ordenacion detallada del ambito que nos ocupa
conlleva algunos ajustes de la ordenacion prevista por las NN.SS. aun dentro de su
entonces delimitacion como unidad de ejecucion.

Para el uso residencial se ha previsto la tipologia de vivienda unifamiliar adosada, tanto
para las viviendas de régimen libre como para las protegidas, posibilitando un retranqueo
al viario que procure una mayor privacidad y calidad a dichas viviendas.

De este modo, se ha respetado, salvo modificaciones puntuales, la ordenacién viaria
prevista por las NN.SS. para a través de la misma promover las conexiones con los suelos
exteriores al ambito ademas del acceso a las distintas parcelas que prevé el PRI.
Igualmente, se opta por viales que posibiliten la plantacion de arbolado para beneficio del
peaton.

Asi mismo se estableceran las condiciones urbanisticas ajustadas al uso y tipologia
previsto por el PRI (vivienda unifamiliar adosada y espacios libres / zonas verdes) partiendo
del mantenimiento de la edificabilidad y densidad global asignadas por la Adaptacion
Parcial NN.SS. vigente al ambito a ordenar.

En cuanto a las dotaciones minimas (sistemas locales) a prever en el ambito, se
mantendran las establecidas por el planeamiento general vigente en aplicacién de la D.T.
22.1.c) del RGLISTA. Estas resultan ser del 10% de la superficie del ambito y se destinan
exclusivamente a espacios libres / zonas verdes. Ademas, para aparcamientos en el viario
publico se reservaran 0’5 plazas / 100 m? de techo.

Por ultimo, por equivalencia con lo previsto en el art. 82.6.c) del RGLISTA (ya que este
articulo hace referencia a las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico)
se prevera la plantacién de un arbol por cada 100 m? de techo edificable del ambito, lo que
da como resultado un total de 59 arboles para el ambito que nos ocupa, que
preferentemente se plantaran en el acerado con el fin de aportar sombra continua en los
desplazamientos peatonales; distribuyendo el resto en las parcelas destinadas a espacios
libres / zonas verdes. De este modo se generaran recorridos confortables desde el punto
de vista del paisaje, de la calidad del aire y del control térmico.

1.B.4.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION. CRITERIOS DE SELECCION.

Las alternativas propuestas, y que integran documentalmente el presente Plan de Reforma
Interior, son objeto de las exigencias reguladas en el apdo. 1 del articulo 39.b del Decreto
ley 3/2015.

El reconocimiento de las determinaciones estructurales del planeamiento vigente en
referencia al ambito, en concreto la que se refiere a su delimitacién, hace que las
posibilidades de respuesta urbanistica queden limitadas a dicho ambito. Asi mismo, el
propio planeamiento vigente establece una ordenacién para el mismo.

El Plan de Reforma Interior ha considerado tres alternativas al respecto de la ordenacion:
Alternativa Cero (no desarrollar la actuacion), Alternativa Uno (ordenacién planteada en el
PRI) y Alternativa Dos (ordenacion anterior con cambio de tipologia).
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.B.4.1.- ALTERNATIVA CERO: NO REALIZACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

La alternativa cero consiste en no desarrollar la ordenacion del ambito a través del Plan de
Reforma Interior. En ese caso no se estaria dando cumplimiento a las prescripciones que
establece las propias NN.SS. Monachil para ese ambito, el cual se programd como un vacio
urbano para ser desarrollado.

Esta alternativa, que desde el punto de vista ambiental podria entenderse como mas
favorable puesto que se evitaria la produccion de nuevas afecciones ambientales
(consumo de suelo, de recursos naturales y de agua, incremento en la produccion de aguas
residuales, de emisiones a la atmosfera, de residuos urbanos, etc.), sin embargo no vendria
a cumplir los objetivos previstos, tanto por las NN.SS. Monachil (necesidad de consolidar
los vacios urbanos ya rodeados por la trama urbana existente) como de la LISTA
(subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea
cual fuere su titularidad, al interés general definido por la ley y por la ordenacion
urbanistica).

1.B.4.2.- ALTERNATIVA UNO: REALIZACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
MANTENIENDO LA TIPOLOGIA PREVISTA.

Con respecto a esta segunda alternativa, consistente en el desarrollo de la ordenacién del
ambito a través del Plan de Reforma Interior, ademas de contribuir al cumplimiento de los
objetivos previstos por las NN.SS. Monachil y por la propia LISTA, se favorecera la
integracion de estos terrenos con la trama urbana existente y bastante consolidada en esta
zona. Esta colindancia con el suelo urbano edificado favorece y soluciona la continuidad y
completitud del viario (accesibilidad, transporte, conexiones) y de los servicios urbanos
(abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica
y de alumbrado publico...).

Asimismo, y teniendo en cuenta los criterios en cuanto a las estrategias urbanisticas,
territoriales y ambientales, asi como las de adecuacion a la ordenacién preestablecida, con
la realizacion de la ordenaciéon propuesta se mejora y complementa la ordenaciéon del
nucleo urbano de forma coherente y homogénea, ademas de contribuir a la obtencién de
nuevas dotaciones para el municipio concretadas en suelos para zonas verdes y para la
movilidad.

En cuanto a los usos propuestos, se respetan los previstos por las NN.SS. Monachil
(residenciales), asi como la tipologia de vivienda unifamiliar adosada, tanto para las
viviendas libres como para las protegidas, evitando con ello alterar la volumetria y el paisaje
construido de la zona donde nos ubicamos.

Finalmente, en cuanto a la ordenacion prevista, se ha mantenido la conexion propuesta por
las NN.SS. con los suelos limitrofes, tanto los urbanos edificados como los urbanos por
desarrollar, partiendo de la optimizacion respecto a su viario y en cuanto a la ordenacion
del ambito.

[.B.4.3.- ALTERNATIVA DOS: REALIZACIQN DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
PROPONIENDO EL CAMBIO DE TIPOLOGIA.

Esta alternativa parte, igualmente que la Alternativa Uno, de la necesidad y conveniencia
de desarrollo del ambito previsto, tanto por las NN.SS. Monachil como de la propia LISTA.

En este caso, manteniendo los usos y la ordenacion prevista en la alternativa uno, también
se procura la conexion con la trama urbana existente, por una parte, y con el resto de
ambitos por otra. Respecto a dicha alternativa uno se prevé la disposicion de tipologia
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plurifamiliar para el uso residencial con lo que se alteraria la volumetria y el paisaje
construido de la zona.

Comparativamente con la Alternativa Uno, esta alternativa es algo mas invasiva en cuanto
a su volumetria y en cuanto al suelo edificable, aspectos de relevancia en un ambito urbano
de las dimensiones y caracteristicas como el que nos ocupa.

1.B.5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA (ALTERNATIVA UNO).
ALCANCE Y CONTENIDOS.

Como se ha reflejado en el apdo. .A.2, el ambito que nos ocupa, al tratarse de un ambito
de suelo urbano no consolidado (vacio urbano) en términos de la LOUA, tendra el régimen,
segun la D.T. 12 de la LISTA, de una “actuacion de transformacién urbanistica de reforma
interior”, como asi se recoge en la propia D.T. segunda. 1 de su Reglamento General.

Para la ordenacién del ambito se han tenido en cuenta, en primer término, las
determinaciones establecidas por las NN.SS. de Monachil para el mismo; para en segundo
término aplicar las disposiciones transitorias segunda (Actuaciones de transformacion
urbanistica en ambitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en
los instrumentos de planeamiento general) y tercera (Modificaciones de las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento general vigentes) del Reglamento
General de la LISTA, apartados de las cuales se reflejan a continuacion:

-D.T. 32.3: “En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaiones de
las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran
realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

- D.T. 22 1. c): “Los estandares de suelo para dotaciones seréan los establecidos en el instrumento de
planeamiento general, y en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los
que resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos
efectos, la remision a los estandares previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, 0 en
el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se entendera referida a la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, ya a este Reglamento”.

- D.T. 22 .1. d): “La reserva de suelo para vivienda protegida seré la establecida en el articulo 61.5 de la Ley
y 83 del Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, el instrumento de planeamiento general hubiera previsto una
mayor 0 una menor que implique una distribucion de la reserva exigible en su ambito de
ordenacion, en cuyo caso prevalecera la determinacion establecida por éste.

Sin perjuicio de lo anterior, la ordenacion del ambito incluido en el presente Plan de
Reforma Interior, dada su ubicacion, caracteristicas topograficas y determinaciones
previstas por el planeamiento vigente, parte del mantenimiento de las comunicaciones del
ambito con los suelos que lo rodean. Por sus linderos oeste, norte y sur lo hace con suelo
urbano urbanizado y edificado practicamente en su totalidad, por lo que se prevé la
continuacion con el viario ya ejecutado y en servicio. Por su lindero este lo hace con el
margen izquierdo del rio Monachil, estableciendo un vial-paseo de ribera de 10 metros de
anchura y limitando con una zona verde lineal frente a las parcelas edificables.

De esta forma, y respetando la estructuracion establecida por las NN.SS., a partir del vial
3 (orientacién este-oeste, anchura de 8 metros para dos sentidos de circulacién) se prevé
el trazado del resto de los viales que articulan la ordenacién del ambito (vial 1 coincidente
con la carretera Granada-Monachil, vial 2 y vial 4) todos con orientacién norte-sur de dos
sentidos de circulacion y disponiendo de aparcamientos y de arbolado de alineacion en el
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acerado. Igualmente se dispone de varios puntos (2) para recogida selectiva de residuos
urbanos, dispuestos en lugares 6ptimos tanto para su mejor uso por los moradores de las
viviendas como para su recogida.

Respecto a los usos, se ha mantenido el uso residencial y la tipologia de unifamiliar
adosada previsto por el planeamiento vigente, al darse una mejor asimilacién con las
tipologias existentes y previstas en la zona.

En cuanto a la altura de las edificaciones, se prevé para todas ellas la de sétano-
semisétano mas dos plantas y torredn-buhardilla respetando igualmente las previsiones
del planeamiento vigente.

I.B.5.1.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA ACTUACION DE REFORMA
INTERIOR.

Respetando las determinaciones del planeamiento vigente referentes a la edificabilidad y
densidad, calculamos tanto el techo edificable maximo como el aprovechamiento
urbanistico y el nimero de viviendas maximas a implantar en el ambito a ordenar, tomando
como referencia solo la superficie de propietarios.

Techo edificable maximo: 0°'636 m?/m? x 9.241°02 m?= 5.877°29 m*.
N° maximo viviendas: 50 viv/ha x 0’9241 has= 46 viv.

Para el calculo del aprovechamiento se han respetado, por una parte, los techos edificables
del uso y régimen a implantar (80% para el régimen residencial libre y 20% para el régimen
residencial protegido), y por otra, los coeficientes de uso determinados por la Adaptacion
Parcial NN.SS. Monachil: 1’00 para residencial libre y 0’60 para residencial protegida.

80% s/5.877'29 m?t x 1°00 + 20% s/5.877°29 x 0’60 = 4.701°83 m?t x 1’00 + 1.175'46 m? x 0’60 =
5.407°'11 uas

El 10% de ese aprovechamiento urbanistico, concretado en 540’71 uas y convertido en
suelo con destino a vivienda protegida para un total de 901’18 m?t y 9 viviendas, se cedera
al municipio tal y como se hace referencia en el punto 2 del apdo. 1.B.5.6.

.B.5.2.- USOS PORMENORIZADOS DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Ademas de los usos dotacionales de cesion obligatoria (espacios libres / zonas verdes y
viario / aparcamientos), en el area de reforma interior se prevén los siguientes usos
pormenorizados, de los cuales se refleja la superficie construida (m?t), el aprovechamiento
urbanistico (uas), el nUmero de viviendas y el dominio publico o privado de las mismas.

- residencial unifamiliar adosada libre (privado) ........... 4701’83 m......4.701°83 uas...... 29 viv.
- residencial unifamiliar adosada protegida (privado)...... 27428 m3t......... 164’57 uas........ 3 viv.
- residencial unifamiliar adosada protegida (publico) ...... 901’18 m?t......... 540’71 uas........ 9 viv.
m TOTAL e 5.877'29 m......5.407’11 uas...... 41 viv.

1.B.5.3.- DOTACIONES DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Siguiendo los previsto en la D.T. 22. 1. c¢) referida anteriormente, los estandares para las
dotaciones seran los establecidos en el instrumento de planeamiento general.
En el caso que nos ocupa, estos han sido determinados por dicho planeamiento general
vigente, reflejandose en el apdo. I.A.4.1 del presente PRI (ficha de la UE-1d).
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Asi mismo, en aplicacién del articulo veinte del Decreto-ley 3/24, de 6 de febrero, el cual
modifica el apartado 1.b) de la disposicion transitoria tercera del RGLISTA, las reservas de
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres / zonas
verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la que se
integre la actuacion de transformacién urbanistica, que se calculara conforme a los criterios
del RGLISTA. Asi mismo, en el caso de que el instrumento de planeamiento general no
hubiere definido las zonas de suelo urbano, sera el PRI que nos ocupa el que identifique
un ambito equivalente de suelo urbano, segun los criterios del RGLISTA, a los meros
efectos del calculo del referido nivel dotacional existente.

En nuestro caso, la Adaptacion Parcial NN.SS. Monachil define la zona de suelo urbano
(zona homogénea, apdo. |.A.4.2), coincidente con la delimitacion de la UE-1(d).

I.B.5.3.A.- Dotaciones derivadas del planeamiento vigente

Las dotaciones de caracter local previstas por el planeamiento vigente a ceder al municipio,
puesto que de caracter general no se contemplan, se reflejan en la ficha de la UE-1(d) y se
fijan en un minimo del 10% del ambito. Asi mismo, fija 0’5 plazas de aparcamiento publico
por cada 100 m?t, derivando la dotacion viaria (movilidad) a la prevista por el instrumento
de ordenacion urbanistica detallada.

De lo anterior resulta lo siguiente:

=10 o o L= o= R U I (o RSP PRRRRN 10.322’00 m?s
- sup. total edificable lucrativa (0'636 m?/m? X 10.322'00 M?) ......cciiiriiiieeeee e e 6.564'79 m?t
- sup. de domino publico destinado a espacios libres / zonas verdes locales .............cccccoecverennee 1.032'20 m3s
- sup. de domino publico destinado a equipamientos comunitarios basicos locales ...........c...cccccuvnnee.. 0’00 m3s
- n° de habitantes (50 viv./ha x 1’0322 has) X 2’4 hab./ViV. ........ccooiiiiiiii e 123 hab.

Arrojando todo ello un nivel dotacional de 0’157 m?s/m?, resultado de 1.032°20 m?s /
6.564’79 m?t, que por habitante resulta ser de 8’39 m?s / hab. (1.032°20 m?s / 123 hab.)

1.B.5.3.B.- Dotaciones derivadas del nivel dotacional existente correspondiente a la zona
de suelo urbano donde se ubica el ARI.

Tal como se ha especificado en los apdos. I.A.4.2 y |1.B.5.3 anteriores, la zona de suelo
urbano donde se integra la actuacion de transformacion urbanistica que nos ocupa coincide
con la propia UE-1(d).

De ahi que las dotaciones sean también coincidentes en este caso.

[.B.5.3.C.- Conclusion.

Como conclusion de los andlisis en referencia a las dotaciones fijadas, en la ordenacion
detallada para la actuacién de reforma interior resultan los siguientes:

- superficie de la actuacion de reforma INerior ............oo e 10.495’28 m?s
- superficie total edificable IUCTativa..............oooiiiiiiiiii e 5.877°29 m?t
- superficie de dominio publico destinado a espacios libres / zonas verdes............ccccocveevcveeennee. 1.274'66 m3s
- numero de habitantes (41 Viv. X 2’4 Nab./VIV.) ......ooiiiiiii e 98 hab.

Arrojando un nivel dotacional de 0’217 m2s/m?, equivalente a 13’01 m?s/hab, superiores a
los minimos calculados en el apdo. 1.B.5.3.A anterior.

|.B.5.4.- RESERVA DE SUELO PARA VIVIENDA PROTEGIDA.

En base a lo establecido en el apdo. 1.d) de la D.T. 22 referido anteriormente, la reserva
para vivienda protegida sera la establecida en el articulo 61.5 de la LISTA y consecuente
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art. 83 del RGLISTA y que se cuantifica en el 20% de la edificabilidad residencial de la ARI.

Ese 20% sobre la edificabilidad residencial del ambito (5.877°29 m?t) asciende a un techo
edificable de 1.175’46 m?t, suponiendo un maximo de 12 viviendas protegidas.

|.B.5.5.- INFRAESTRUCTURAS DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Debido a las caracteristicas del area de reforma interior (vacio urbano de suelo rodeado de
suelo urbano urbanizado), y a las determinaciones que las NN.SS. establecen para ella,
las infraestructuras de servicios (agua para abastecimiento, aguas residuales,
electrificacion, telecomunicaciones, comunicaciones y transportes) son inmediatas y con
soluciones viables en el propio entorno.

|.B.5.6.- DEBERES DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

La actuacién de reforma interior que nos ocupa, en base a su naturaleza y alcance, esta
sujeta al cumplimiento de los siguientes deberes, establecidos en el articulo 30 de la LISTA
y consiguiente articulo 49 de su Reglamento General; y a resultas de las mejoras
urbanisticas propuestas asi como del aprovechamiento urbanistico resultante de la nueva
ordenacion:

1. Entregar el suelo, libre de cargas y urbanizado correspondiente a las dotaciones locales
(ya que generales no se prevén) establecidas para el ambito conforme a lo dispuesto
en los instrumentos de ordenacion urbanistica.

En este caso resulta una superficie de dotaciones total de 4.241°07 m? (40°409% s/el
ambito) distribuido en:

- Para espacios libres / zonas verdes..............cccoevvvvviieeeeeeennns 1.274°66 m?....(12'145%)
- Para movilidad: viario y aparcamientos.............cccccccuuenennnnne. 2.966’41 m?....(28'264%)

2. Entregar el suelo correspondiente al 10% por la participacién de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacion de transformacién urbanistica de reforma interior.
En este caso se corresponde con un aprovechamiento urbanistico de 540’71 uas,
equivalente a 901°18 m3t, a implantar en una parcela de 1.015'47 m? de superficie con
uso / tipologia de residencial unifamiliar adosada (protegido) y para un maximo de 9
viviendas. Se localiza en el plano O.1 del presente documento.

Entre estos deberes se entienden incluidos, de acuerdo con el art. 18.2 LISTA, costear las
reparaciones puntuales de la red viaria limitrofe que resulten afectadas.

.B.5.7.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 91.3. b) DEL RGLISTA.

Tal y como prevé el articulo 91.3. b) del RGLISTA, la ordenacién propuesta supone una
importante mejora respecto a la ordenacién vigente tal y como se ha justificado
anteriormente, ya que ademas de favorecer en mayor medida, la integracion y el uso de
esta parte del nucleo, se sustenta en la mejora del bienestar de la poblacion viniendo a
incorporar usos dotacionales, de indudable caracter social y publico, asi como los
residenciales previstos, que procuran y fijan el mantenimiento de la poblacién en la zona.

De la misma forma, se cedera al municipio una parcela, debidamente urbanizada, para la
construccion de 9 viviendas protegidas, en correspondencia a 540’71 unidades de
aprovechamiento en concepto del 10% del aprovechamiento urbanistico de la ARI.
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En cuanto a la comparativa entre los parametros urbanisticos existentes (planeamiento
vigente y tomando el estandar establecido por el RGLISTA en cuanto al n® de habitantes)
y los propuestos por el Plan de Reforma Interior, en el siguiente cuadro se establece
respecto a la edificabilidad, densidad, usos, tipologia edificatoria y dotaciones urbanisticas:

PARAMETROS PLANEAMIENTO VIGENTE PLAN DE REFORMA INTERIOR
Edificabilidad 0’636 m?/m? 0’560 m?/m?
Densidad 123 hab. 98 hab.

Usos

Residencial / Dotacional

Residencial / Dotacional

Tipologia Edificatoria

Residencial unifamiliar adosada

Residencial unifamiliar adosada

Dotaciones Urbanisticas Publicas

3.096'60 m?s

4.241°07 m?s

Con todo lo expuesto se cumplen y cubren con mayor calidad y eficacia las necesidades y
objetivos considerados, ademas de salvaguardar la coherencia de la ordenacion resultante;
por lo que entendemos queda suficientemente justificada y compensada la proporcion y
cualificacion de la solucion prevista, fundandose en el mejor cumplimiento de los principios
y fines de la actividad urbanistica, como también se justifica en los apartados I.B.6 y 1.B.7
siguientes.

1.B.5.8.- CONTENIDO DOCUMENTAL.

El contenido del presente Plan de Reforma Interior, sin perjuicio del orden establecido en
el mismo, sigue lo previsto en el art. 85 del RGLISTA en base a su naturaleza, alcance y
determinaciones.

De este modo, el contenido es el siguiente:

l.- MEMORIA.

[.A.- Memoria de Informacion y Diagnostico.

[.B.- Memoria de Ordenacion.

[.C.- Memoria Econdmica.

[.D.- Memoria de Participacion e Informacion Publica.

Il.- NORMATIVA URBANISTICA.

lIl.- CARTOGRAFIA.
IV.- RESUMEN EJECUTIVO.
V.- ANEXOS.
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A continuacion se adjunta la ordenacion detallada de la ARI y el cuadro de superficies

resultantes.

SUPERFICE || TOTAL SUPERFICIE
AReAs || superFicie || PORCENTALE

DOTACIONES AREAS A &1 1049528 | |POVINIO| | EDIFICABLE
(m?) (m?) (m?)
ZV-1 27947
ESPACIOS LIBRES Y .
ZONAS VERDES ZN-2 293'34 1.274'66 12'145% || publico|| S/Ordenanza
ZV-3 701'85
':- -| VIARIO URBANO Y
MOVILIDAD APARCAMIENTOS || 5 95641 || 2.966'41 || 28264 % || publico|| S/Ordenanza
(RED DE COMUNICACIONES) (32+18)
RRRRRRRR )
INFRAESTRUCTURAS ' TRANGRORO CloN|| 2384 2384 || 0227% ||privado|| 882
ACEQUIA ’ ACEQUIA 19238 192'38 1'833 % || privado 0'00
TOTAL H 2 ” 4.457'29 H 42'469 % H - H - l
- SUPERFICIE Ne PORCENTAJE SUPERFICIE
USOS DETALLADOS REGIMEN () || VIVIENDAS ||s/10.49528 | [POMINIO ED'Z'TEQ?LE
k%/% % ‘ LIBRE 4.661'92 29 44'419 % || privado|| 4.701'83
=)
RESIDENCIAL b2 PROTEGIDO 360'60 3 3436 % ||privado|| 274'28
UNIFAMILIAR =
o0oo
E\:MP\:\ E PROTEGIDO 1.015'47 9 9'675 % || publico 901'18
ogog
TOTAL H 6.037'99 H 41 H 57'531 % H - H 5.877'29 l
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I.B.6.- ADECUACION DE LA QRDENACI()N PROPUESTA A LOS PRINCIPIOS
GENERALES DE LA ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA.

En referencia a la adecuacion de la soluciéon adoptada en el presente Plan de Reforma
Interior a los principios generales de la ordenacion territorial y urbanistica contemplados en
la LISTA (articulo 4.2), la viabilidad social de los objetivos previstos es indudable y queda
justificada por la superficie de usos dotacionales y de movilidad incluidos en el area de
reforma interior.

En cuanto a su viabilidad ambiental, por una parte y como se ha descrito en el apartado
I.A.2 anterior, el ambito ordenado ya se encuentra clasificado como suelo urbano incluido
en un area de reforma interior para su desarrollo; y por otra, y como se ha especificado
también en los apartados I.A.5 y I.A.6, sobre dicho ambito no se dan afecciones
ambientales ni sectoriales, ni tampoco de caracter territorial o paisajistico que impidan la
concrecién de la solucion propuesta.

A través del presente documento urbanistico se recoge la obligatoriedad, para los futuros
proyectos de urbanizacion y de edificacion que se tramiten en desarrollo del ARI que nos
ocupa, de garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion,
mitigacién y reversion de los efectos del cambio climatico y del respeto a la diversidad y
biodiversidad ambiental.

Asimismo, la actuacion debera basarse en criterios de eficiencia energética, priorizando y
favoreciendo la instalacién de energias renovables, asi como valorizando la gestién de los
residuos.

En cuanto a los principios referentes a la viabilidad econémica y a la gobernanza en la toma
de decisiones, se abordan en la memoria econdmica del presente documento urbanistico.

En referencia a la ocupacion sostenible del suelo, la solucion prevista rebaja la inicialmente
prevista por el planeamiento vigente, sin perjuicio de su reorganizacion y reurbanizacion.

En referencia al cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica, con los objetivos
previstos en el presente instrumento se vienen a conseguir los fines descritos en el articulo
3.2 LISTA, por cuanto no se altera la delimitacién del contenido del derecho de propiedad
del suelo conforme a su funcion social e interés general, garantizando la igualdad en el
ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los deberes.

Asimismo, se asegura la adecuada participacién de la comunidad en las plusvalias que se
generan, impidiendo la especulaciéon del suelo y garantizando su disponibilidad para los
usos urbanisticos y las dotaciones urbanas que se han previsto.

Con la prevision futura de las dotaciones también se consigue la incorporacién de
perspectiva de la familia, asi como la integracién del principio de igualdad de género y del
de igualdad de oportunidades, e igualmente se respetan los principios de accesibilidad
universal.

I.B.7.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES
PROPUESTAS A LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA LA ORDENACION
URBANISTICA.

Las determinaciones propuestas se adaptan a los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica [articulos 79 a 83 establecidos en la seccion 42 del capitulo |
(Determinaciones e Instrumentos de la ordenacion urbanistica), del titulo V (La ordenacion
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urbanistica) del Reglamento General de la LISTA]; habiendo tenido en cuenta, en su
definicion y establecimiento, las estrategias de la Agenda 2030, procurando la alineacion
de sus determinaciones conforme al objetivo de desarrollo sostenible.

En cuanto a los criterios generales para la ordenacion urbanistica, la solucion propuesta
rebaja la ocupacion del suelo por el viario, lo que conlleva una ocupacién mas racional y
eficiente del suelo, previendo la preservacién y puesta en valor de los espacios ordenados
y preservando sus valores paisajisticos.

Con la actuacién propuesta se revitaliza y renueva la ciudad existente favoreciendo la
fijacion de la poblacién del entorno y su integracion con los usos residenciales limitrofes al
ambito de actuacion, lo que también redunda en el desarrollo de patrones de proximidad.
Igualmente, la ordenacion urbanistica propuesta a través de las ordenanzas de edificacion,
fomentara la mejora de la envolvente de las edificaciones asi como la instalacion de fuentes
de generacién de energias renovables en los lugares que menos alteren el paisaje
construido.

Asi mismo, con el fin de incrementar la sostenibilidad ambiental a la vez que procurar la
reduccion del efecto isla de calor urbano, se dispondra, respetando los estandares globales
previstos, la plantacion de arbolado en la totalidad de los viales propuestos, priorizando la
plantacion de especies autéctonas, xéricas y de bajo mantenimiento; asi como de la
utilizaciéon de pavimentos permeables y de alta reflectancia solar; aspectos recogidos en la
normativa urbanistica del presente documento. De esta forma se pretende garantizar la
mitigacién de los efectos del cambio climatico.

Para finalizar, en cuanto a aspectos relacionados con las dotaciones, con las previstas se
mejora tanto el uso publico-social del ambito como la movilidad del mismo ademas del
paisaje circundante.

1.B.8.- CARACTERIZACION'DEL PRI RESPECTO AL PLAN DE ORDENACION DEL
TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA).

Segun el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 129/2006,
de 27 de junio, el municipio de Monachil se encuadra, en lo que se refiere al Sistema de
Ciudades, entre los asentamientos tipo centro rural o pequefia ciudad 2 dentro de las
unidades de los Centros Regionales. Respecto a la Unidad Territorial, se incluye en la del
Centro Regional de Granada.

En cuanto al resto de implicaciones derivadas del POTA, dada la naturaleza y alcance del
Plan de Reforma Interior que nos ocupa, no son relevantes al afectar exclusivamente a
determinaciones propias de la ordenacion urbanistica detallada (disposicién y regulacion
de los usos) y por tanto no afectar a las determinaciones de la ordenacion territorial.

.B.9.- ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA RESPECTO AL PLAN DE
ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE GRANADA
(POTAUG).

Segun el POTAUG, aprobado mediante Decreto 244/1999, de 27 de diciembre, del Consejo
de Gobierno (BOJA n°® 37 de 28 de marzo de 2000), el ambito del PRI se incluye en el suelo
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afectado al sistema de asentamientos sin ninguna otra vinculacion (plano ORD.4: Zonas
sometidas a vinculacion de usos).

Igualmente se encuentra afectado por la red hidrica principal y secundaria de la
aglomeracion (plano ORD.3: Zonas sometidas a restriccion de usos y transformaciones).

A estos efectos, para los suelos afectados por la red hidrica principal, son de aplicacion,
de forma directa, los articulos 3.11 (Regulacion de los margenes provenientes de la Ley de
Aguas), 3.12 (Suelo afectado a la red hidrica de la aglomeracién) y 3.13 (Zonificacion y
regulacion del suelo afectado a la red hidrica principal de la aglomeracion).
Concretamente es el articulo 3.13.1 el que distingue entre la “zona inmediata” a los cauces
(banda de los primeros 30 metros de anchura desde el cauce) y la “zona préxima” a los
mismos (banda de los restantes 70 metros de anchura desde el cauce hasta configurar los
100 metros que integran la zona de policia de cauces definida por la Ley de Aguas).
Seguidamente, son los articulos 3.13.2 y 13.3.3 los que regulan las actuaciones que se
pueden llevar a cabo en dichas zonas: inmediata y proxima a los cauces, estableciendo
una serie de restricciones salvo que el suelo de que se trate esté clasificado por el
planeamiento urbanistico general como urbano y cuente con ordenacién pormenorizada
aprobada definitivamente a la entrada en vigor del POTAUG.

En el caso de la UE-1(d) que nos ocupa, la misma cuenta con dicha ordenacion
pormenorizada realizada por el propio planeamiento vigente, tal y como se justifica en el
apdo. I.A.4.1 de la presente memoria, por lo que la actuacién prevista es viable.

1.B.10.- VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES DEL PRI EN
LA ORDENACION TERRITORIAL.

Siguiendo lo establecido en el art. 62.1.a). 32 LISTA y correspondiente art. 85.1.a).32 del
RGLISTA, se incluye una valoracién de la incidencia de las determinaciones del presente
PRI en la ordenacién territorial.

Los aspectos a tener en cuenta con el fin de valorar dicha incidencia en el PRI planteado
se pueden sintetizar en los siguientes:

a) Justificacién de la necesidad de la ordenacion prevista.

La justificacién de la necesidad de procurar la ordenacion detallada del area de reforma
interior que nos ocupa, ademas de contribuir al cumplimiento de los objetivos previstos por
las NN.SS. vigentes (delimita el ambito como suelo urbano para su ordenacién y
urbanizacion) y la propia LISTA, favorece la integracion de estos terrenos con la trama
urbana existente y en parte consolidada ya en esta zona y en la limitrofe. De esta forma,
se favorece y soluciona la continuidad del viario (accesibilidad, movilidad, conexiones) y de
los servicios urbanos, sin renunciar a implantar medidas ambientales (plantacion de
arbolado, pavimentos permeables...).

b) Modelo territorial.

La estructura territorial del término municipal de Monachil se caracteriza por constituir un
sistema en el que se implantan varios nucleos de poblacién, ademas de construcciones en
diseminado.

El modelo territorial, debido a las caracteristicas y objetivos de la actuacién que nos ocupa
(afecta a la ordenacion detallada de un vacio urbano como area de reforma interior), asi
como a sus determinaciones, alcance y naturaleza, no se altera respecto al configurado en
la actualidad por el planeamiento vigente.
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¢) Incidencia en la Ordenacion del Territorio.

La incidencia en la Ordenacion del Territorio se realiza desde la perspectiva de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
analizandola particularmente desde:

- El sistema de ciudades del modelo territorial de Andalucia:

Dicho modelo de ciudades, establecido por el Plan de Ordenaciéon del Territorio de
Andalucia (aprobado por Decreto 129/2006, de 27 de junio-BOJA n°® 136 de 17-7-2006)
encuadra al municipio de Monachil en los asentamientos tipo centro rural, y dentro del
tipo de unidades de los centros regionales, en la unidad territorial del Centro Regional
de Granada.

En cuanto a otros parametros a conocer respecto a la caracterizacion del municipio en
relacion con el POTA, el mismo se encuadra en el area de afeccion del Plan de
Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada.

Por su parte, la actuacién prevista no altera la relacién existente de este tipo de
estructuras.

El sistema de comunicaciones y transportes y El sistema de dotaciones y
equipamientos:

Respecto a estos sistemas asi como a las infraestructuras y servicios supramunicipales,
debido a la naturaleza y alcance de la actuaciéon y conocidos su objetivos, no existe
incidencia alguna.

La proteccién del territorio y los recursos naturales basicos:

Igualmente, como se reflejoé anteriormente, la actuacion que nos ocupa no solo no tiene
ninguna repercusion negativa sino que es respetuosa con las caracteristicas del entorno
circundante, y mas concretamente con sus recursos naturales, a los cuales no afecta o
respeta en cualquier caso, como asi se justifica en el estudio ambiental que acompana
al presente documento urbanistico, y que ha sido valorado positivamente.

La prevencién de riesgos:

El ambito que nos ocupa no presenta otros riesgos salvo los ya conocidos referentes al
sismo y los de caracter geotécnico, en todos estos casos recogidos en la normativa
sectorial de aplicacién a los proyectos que se pretendan implantar, y por lo tanto
controlables.

VALORACION.

En base al analisis expuesto se concluye en que la actuacion que nos ocupa no tiene
incidencia en la ordenacion territorial dado que no supone alteracion en el crecimiento
superficial y ni poblacional existente, no conlleva ninguna repercusion significativa en el
sistema de asentamientos, ni en el de equipamientos, espacios libres o dotaciones de
caracter supralocal, ni afecta al sistema de comunicaciones y transportes, ni al de
infraestructuras y servicios, ni tampoco afecta a sistemas generales de interés o incidencia
supralocal.

I.B.11.- INTEGRACION, EN MATERIA DE ECONOMIA CIRCULAR, DE LOS
PRINCIPIOS, CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA
PROPUESTA.

De acuerdo con el articulo 10 de la Ley 3/3023, de 30 de marzo, de Economia Circular de
Andalucia, el presente Plan de Reforma Interior adopta, entre sus objetivos y lineas
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estratégicas, los criterios de la circularidad.
De este modo establece:

- Respecto a los criterios para la ordenacion urbanistica, de acuerdo con el articulo 60 de
la LISTA, el documento que nos ocupa debera, con el fin de procurar un desarrollo urbano
y territorial sostenible, promover una ocupacion racional y eficiente del suelo.

A tal fin, este PRI establece directrices y estrategias que evitan la dispersién urbana,
revitalizan la ciudad existente y su complejidad funcional, y favorece la economia circular
fomentando la diversidad de usos.

- Entre los objetivos de sostenibilidad ambiental que se pretende alcanzar por este PRI se
establecen:

- la aplicacion de modelos de autosuficiencia que reduzcan la dependencia energética y
desarrollen la reutilizacién de los productos y servicios.

- la implantacién de puntos limpios para los residuos.
- la atencion a criterios de eficiencia, ahorro energético, y medidas frente al cambio
climatico teniendo en cuenta:

o una normativa que incorpore normas y directrices de ahorro energético y calidad
medioambiental con el objetivo de provocar emisiones cero para los nuevos edificios.

o el establecimiento de medidas que proporcionen un menor consumo de recursos
naturales.

o la adopcién de tratamientos filtrantes del terreno, estudio de pavimentos permeables
y filtrantes, etc....

- Entre los objetivos de la Agenda 2030 para el municipio (Agenda Urbana Rural de la
provincia de Granada) que se pretenden alcanzar por el PRI se establecen los relacionados
con el establecimiento de una gestion sostenible de los recursos, favoreciendo la economia
circular y procurar:

- ser mas eficientes energéticamente y ahorrar energia.
- optimizar y reducir el consumo de agua.

- fomentar el ciclo de los materiales.

- reducir los residuos y favorecer su reciclaje.

- fomentar los sistemas alimentarios locales.
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I.C.- MEMORIA ECONOMICA.

1.C.1.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Se evaluan los costes derivados de la urbanizacion completa de los terrenos ordenados en
330.120 euros de ejecucion material, incluidas las conexiones con las redes generales de
servicios urbanos.

Los costes de urbanizacién se estiman en lo siguiente, segun el reparto por capitulos:

CAPITULO | ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO.............cceenne 28.880,00 Euros
CAPITULO I SANEAMIENTO....coviiiiiiiiiec e 41.430,00 Euros
CAPITULO Il ABASTECIMIENTO. ...ttt 36.020,00 Euros
CAPITULO IV RED BAJA TENSION. ..ot 61.650,00Euros
CAPITULO V ALUMBRADO PUBLICO.......ccooiieirieiiierieeee e 50.950,00 Euros
CAPITULO VI TELECOMUNICACIONES........ccooviiiiinrinrieeeee 13.800,00 Euros
CAPITULO VII PAVIMENTACION Y SENALIZACION......ccccoviiiiannnn, 78.530,00 Euros
CAPITULO VIII JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO............covveann, 18.940,00 Euros
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL..........coooouniiiininiinieneereeseieeene e 330.120,00 Euros
19% Gastos gener. y Benf. Industrial............coooiiiiiiiiiiie e 62.722,80 Euros
21% LV.A (PEM + GG + Bl).ceiiiiiiiiiiiiii e 82.496,99 Euros
TOTAL PRESUPUESTO LICITACION CONTRATA.......cceiiuirrianieenieeseessneesaeenens 475.339,79 Euros

I.C.2.- PLAN DE ETAPAS.

Las obras de urbanizacién se realizaran en una Unica etapa. Se prevera el inicio de las
obras de urbanizacion antes de seis (6) meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto
de Urbanizacion, estimando el plazo de ejecucién de las mismas en cinco (5) meses.

Por otra parte, el Proyecto de Urbanizacion se redactara sobre todo el ambito ordenado y
se presentara en el Ayuntamiento para el inicio de su tramitacién antes de seis (6) meses
desde que se produzca la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion, que por
otra parte, se presentara para su tramitacion antes de seis (6) meses desde la aprobacion
definitiva del presente Plan de Reforma Interior.

1.C.3.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

Formando parte de la documentacién urbanistica que se presente para su aprobacién
inicial y sometimiento a informacién publica, tal y como prescribe el art. 91.c.) 12 del
RGLISTA, se acompafiara una Memoria de Viabilidad Econdémica de la actuacién en
términos de equidistribucién de beneficios y cargas, donde se analizaran los aspectos
relacionados con la propuesta realizada por el Plan de Reforma Interior que nos ocupa.
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I.D.- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

En base a la naturaleza y alcance del instrumento que nos ocupa se refleja su tramitacion
asi como la documentacion a exponer en los procesos participativos a llevar a cabo.

Asi mismo, y una vez realizados estos, se reflejara el resultado de los mismos y su
incidencia en la propuesta final de ordenacién, todo ello al objeto de integrar los fines
establecidos en el art. 3.2 de la LISTA. Finalmente se reflejaran los resultados de las
consultas e informes emitidos por los érganos y entidades participantes en el proceso, y la
incidencia de estos en la propuesta final de ordenacion

1.D.1.- TRAMITACION.

.D.1.1.- EN REFERENCIA A LA TRAMITACION

La formulacion del presente Plan de Reforma Interior proviene de la totalidad de los
propietarios de los terrenos afectados, una vez constatadas las necesidades que procuran
los objetivos del mismo, concretados en la ordenacion de un vacio urbano delimitado como
UE-1(d) por las NN.SS. vigentes.

La tramitacién del documento es la que sigue, segun lo especificado en los arts. 78 y 79 de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA), en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada en la Calidad
Ambiental (arts. 36 y 38 a 40), asi como en la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud
Publica de Andalucia (arts. 56 y 59).

Conviene aclarar que debido a la modificacion operada en la LISTA mediante el Decreto-
ley 11/2022, de 29 de noviembre, en el caso que nos ocupa se realizaran “consultas
publicas” (art. 77) sobre el Avance del instrumento de ordenacion.

Por lo tanto, la tramitacién a seguir por el PRI es la reflejada a continuacion:

- Redaccién del Avance de planeamiento, denominado Borrador de Plan a efectos
ambientales.

- Solicitud de “Inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica” y de “Informe Ambiental
Estratégico” a la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul.

- Sometimiento a “consultas publicas” respecto al Avance Borrador de Plan a través
del portal web del municipio.

- Aprobacion Inicial por el Ayuntamiento de Monachil.

- Informacién publica de los documentos urbanisticos y ambiental por periodo minimo

de veinte dias, publicandose en el BOP Granada y en el Portal de Transparencia
Municipal.
Solicitud de los informes sectoriales que se consideren necesarios, que para el caso
que nos ocupa seria el correspondiente al Servicio de Carreteras de la Diputacién de
Granada, al Servicio de Vivienda de la Consejeria de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda (CFATV), asi como el correspondiente a la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir como organismo de cuenca. También se solicitara
informe preceptivo no vinculante a la Consejeria competente en Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, asi como a cualquier otro organismo que se entienda por
conveniente a criterio municipal.
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Igualmente se procedera al llamamiento al tramite de informacion publica a las
personas propietarias de terrenos incluidos en el ambito a ordenar que figuren como
tales en el Registro de la Propiedad y en el Catastro, asi como a la consulta a las
compafiias suministradoras de infraestructuras y servicios técnicos.

- Pronunciamiento del Ayuntamiento de Monachil sobre las alegaciones recibidas, en
Su caso.

- Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento de Monachil.

- Finalmente, el Ayuntamiento de Monachil realizara la publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva junto al articulado de las normas urbanisticas del PRI en el
boletin oficial correspondiente y en el portal web municipal, e igualmente lo depositara
tanto en el registro municipal como en el autonémico.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA DESARROLLO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADA
COMO UE-1(d) DE LAS NN.SS. MONACHIL.

(N° EXPTE: MOU231454)

promotor: PROPIETARIOS DEL AMBITO

arquitecto: ARTURO ABRIL SANCHEZ.

II. NORMATIVA URBANISTICA

I1.1.- DISPOSICIONES GENERALES.

En los apartados siguientes se determina la normativa urbanistica y las ordenanzas
aplicables a las distintas calificaciones de los suelos resultado de la ordenacion establecida
por el presente Plan de Reforma Interior.

Dichas determinaciones tendran el caracter de Norma (N / determinaciones vinculantes de
aplicacion directa e inmediata a los terrenos sobre los que inciden) o de Directriz (D /
determinaciones vinculantes en cuanto a sus fines, para los cuales, sujetandose a ellas se
estableceran las medidas concretas tanto en los instrumentos de ordenacion como en las
actuaciones que se contemplen para la consecucion de dichos fines).

Para las determinaciones no establecidas en la presente normativa urbanistica se aplicaran
las previstas en el planeamiento vigente: NN.SS. de Monachil, Adaptacion Parcial a la
LOUA e Innovacion n°1 de la Ordenacion Pormenorizada.

En lo que afecta a otras materias de caracter sectorial y complementarias, se especifican
en el apartado Il.3.

I1.2.- DISPOSICIONES URBANISTICAS.

11.2.1.- NORMAS ESPECIFICAS PARA CADA CALIFICACION DE SUELO.

En base a la ordenacion propuesta y respetando las determinaciones generales previstas
por el planeamiento vigente, se regulan las condiciones urbanisticas a cumplir por las
distintas edificaciones a implantar en el ambito.

1.2.1.1.- Residencial Unifamiliar. (N)

- uso pormenorizado: vivienda unifamiliar y compatibles.

- tipologia: edificacion exenta o agrupacion.

- parcela minima: 105 m? (frente minimo 5 m a vial publico).

- ocupacion: maxima del 60% por planta.

- altura: maximo 2 plantas y/o 7’50 m, admitiéndose torreones-buhardillas.
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- separacion a linderos: minimo 3 metros a fachada y fondo de parcela.

- edificabilidad: maxima 0’96 m?/m2.

- vuelos: se permiten cerrados o abiertos al ser interiores de parcela.

- aparcamientos: una plaza por vivienda en el interior de la parcela o edificacion

I1.3.- DISPOSICIONES SECTORIALES.

En referencia a la materia del paisaje, y conocidos los objetivos planteados, se
establecen las siguientes disposiciones:

1.3.1.- DETERMINACIONES PARA PRESERVAR EL PAISAJE Y MEJORAR SU
PERCEPCION. (D)

Una vez determinada la aptitud desde el punto de vista paisajistico de la zona de estudio
para poder acoger las actuaciones que se proponen, en este apartado estableceremos una
serie de medidas para preservar el paisaje y mejorar su visibilidad e integracién, tanto en
la fase de disefio como de construccion derivada del Plan de Reforma Interior que nos
ocupa:

Fase de diseno:

- En este sentido, el disefio y la gestién de los espacios libres privados, y que se
corresponden con los suelos no ocupados por las distintas edificaciones a implantar en
las parcelas que conforman el ambito de actuacién debe contribuir al mantenimiento del
patrimonio genético y la conservacion de la diversidad bioldgica, potenciandose su
capacidad de albergar distintas especies de flora y fauna. Se promovera la seleccion de
especies vegetales poco alergénicas, con portes adecuados y resistentes, con
reducidos consumos de agua, que generen pocos residuos y se limiten las emisiones
de contaminantes, incluido ruidos. Las especies no podran estar incluidas en el Catalogo
espafiol de especies exoticas invasoras, acorde a lo dispuesto en el Real Decreto
630/2.013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espanol de especies
exodticas invasoras.

- El disefio de los espacios libres publicos se realizara con criterios de sostenibilidad,
disponiendo la utilizacion de pavimentos drenantes y de baja captacion solar, y
acompanados de vegetacion y arbolado. En este sentido, y de acuerdo con la Estrategia
de Paisaje de Andalucia, aprobada en Consejo de Gobierno el 6 de marzo de 2.012, la
propuesta debe incluir la plantacion de arbolado de alineacion o ajardinamientos en las
zonas peatonales y acerado, proporcionando sombra continua durante la época estival,
al objeto de mejorar la habitabilidad, elevar la calidad paisajistica, promover la movilidad
sostenible, evitar el efecto “isla de calor’ y favorecer la adaptacién al cambio climatico.

- La implantacién de arbolado o ajardinamientos en dichas zonas se efectuara con una
densidad que permita dotar de espacios de sombra, al objeto de mejorar la habitabilidad,
elevar la calidad paisajistica y favorecer la adaptacion al cambio climatico.

- Utilizacioén de sistemas de iluminacién exterior contenidos, no excesivos, que ayuden a
limitar la contaminacién luminica.

- Control sobre las instalaciones necesarias para los suministros, generacion y consumo
energéticos, asi como para telecomunicaciones.

- Los distintos proyectos para el desarrollo de la actuacion deberan garantizar la
integracion paisajistica bajo la consideracion de la amplia cuenca visual que posibilita el
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ambito, evitando recurrir a formas, materiales y colores discordantes con el entorno en
el que se ubica.

Fase de construccion:

- Las construcciones de caracter temporal o definitivo que pudiesen realizarse, deberan
tanto por su emplazamiento como por su forma, materiales y tratamiento de los mismos,
causar el menor impacto posible al paisaje urbano, para ello se asemejaran a las
tipologias edificatorias de la zona.

- Para reducir el impacto visual de obras, se deberan disponer pantallas visuales o
vallados periféricos en parques de maquinaria, zonas de vertido temporales,
escombreras, etc.

- Una vez finalizadas las obras se procedera a la desmantelacion y retirada de todas las
instalaciones provisionales, restos de maquinaria y de todos los residuos, desechos y
restos de material empleados o generados durante la ejecucion de las obras.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA DESARROLLO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADA
COMO UE-1(d) DE LAS NN.SS. MONACHIL.

(N° EXPTE: MOU231454)

promotor: PROPIETARIOS DEL AMBITO

arquitecto: ARTURO ABRIL SANCHEZ.

IIl. C ARTOGRATFIA

Se incorporan los siguientes planos, localizando el ambito objeto del Plan de Reforma
Interior:

|.1: LOCALIZACION EN PLANOS 0.3a “CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
USOS PORMENORIZADOS” Y 0.6a “ORDENACION FiSICA. ALINEACIONES.
CATALOGACION”, DE LAS NN.SS. DE MONACHIL. E: 1/2.000.

|.2: TOPOGRAFICO. E: 1/500

0.1: ORDENACION: ZONIFICACION, USOS, DOTACIONES y APROVECHAMIENTOS.
E: 1/500

0.2: VIARIO: TRAZADO Y CARACTERISTICAS. PERFIL LONGITUDINAL VIAL 2.
E: 1/500

0.3: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE. E: 1/500
0O.4: RED DE SANEAMIENTO FECALES. E: 1/500

0.5: RED DE SANEAMIENTO PLUVIALES. E: 1/500

0.6: RED DE BAJA TENSION. E: 1/500

0.7: RED DE ALUMBRADO PUBLICO. E: 1/500

0.8: RED DE TELECOMUNICACIONES. E: 1/500
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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA DESARROLLO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADA
COMO UE-1(d) DE LAS NN.SS. MONACHIL.

(N° EXPTE: MOU231454)

promotor: PROPIETARIOS DEL AMBITO

arquitecto: ARTURO ABRIL SANCHEZ.

IV. RESUMEN EJECUTIVO

IV.1.-FINALIDAD.

Se redacta el presente documento del Plan de Reforma Interior (PRI) por formulacion de
los propietarios del ambito (datos reflejados en al apdo. |.A.2.3) que conforman el ambito
de suelo urbano “UE-1(d)", previsto en las Normas Subsidiarias del municipio de Monachil,
para proceder a su Ordenacion Detallada.

El objeto del presente trabajo es la redaccion del documento urbanistico, consistiendo los
trabajos a realizar en el establecimiento de la ordenacion detallada de la UE-1(d),
delimitada por las vigentes NN.SS. del municipio de Monachil, e incluyendo la descripcion
de las obras de conexién con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios
técnicos existentes, asi como las obras que resulten necesarias para su ampliacion y
refuerzo.

Al tratarse de un ambito de suelo urbano no consolidado (vacio urbano) en términos de la
LOUA, segun la D.T. 12 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), tendra el régimen de una “actuacion de
transformacion urbanistica de reforma interior” (ATURI), quedando pendiente su
ordenacion a la tramitacion de un Plan de Reforma Interior (art. 48 del Reglamento General
de la LISTA; Decreto 550/2022, de 29 de noviembre).

Igualmente, y segun la D.T. 32.3 del RGLISTA, en suelo urbano no consolidado, las
modificaciones de las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento
general podran realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada.

Para la tramitacién ambiental, segun el art. 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental (modificado segun la disposicién final 52 de la LISTA),
los PRI se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada, por lo
que se redactara el Documento Ambiental Estratégico junto al Avance-Borrador de Plan
del presente PRI.

En cuanto a los aspectos relacionados con la Salud, segun el articulo 56.1 de la Ley
16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (modificado segun la
disposicién final 42 de la LISTA), al no delimitarse por el PRI la actuacién de transformacion
urbanistica que nos ocupa, no debera someterse a informe de evaluacion de impacto en la
salud (EIS)..
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IV.2.-AMBITO DE ACTUACION.

El ambito de actuacion objeto del presente Plan de Reforma Interior presenta forma
discontinua y se situa enclavado en el nucleo urbano denominado Barrio-Vega-
Urbanizaciones, del municipio de Monachil, a una altitud media de 750 m.s.n.m.

La forma global se asemeja a un trapecio irregular, de dimensiones medias de 95 m en
sentido este-oeste y de 135 m en sentido norte-sur, contando con una superficie total,
segun levantamiento topografico reciente, de 10.495°28 m? (dividido en dos subambitos de
superficies 4.456’55 m? y 6.038'73 m?).

De esa superficie pertenecen a los propietarios del ambito solo 9.241°02 m? (4 parcelas)
por cuanto el resto lo constituye la acequia Jacin, el margen izquierdo del rio Monachil y
parte del Camino de la Estrella.

En cuanto a su topografia, presenta una pendiente media en torno al 3'50 % descendente
en sentido sur-norte.

En referencia a los linderos, el ambito a ordenar linda, por sus lados norte, oeste y sur, con
suelo urbanizado e integrante de la trama urbana del nucleo. Por su lado este linda con el
margen izquierdo del rio Monachil.

-, ¥
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Desde el punto de vista catastral, el ambito de actuacion estd conformado por cinco
parcelas, una de las cuales la constituye la acequia Jacin, que recorre el ambito por sus
lados este y norte. También forman parte del ambito trozos de viales o caminos de acceso
sin catastrar asi como el margen izquierdo del rio Monachil.
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La relacion catastral de dichas parcelas es la que sigue:

1.- 9806705VG4190F0001LL
2.-9806701VG4190F0001YL
3.- 9806707VG4190F0001FL
4.- 9806702VG4190F0001GL
5.- 18135A014090050000DW

Desde el punto de vista registral, la estructura de la propiedad la conforman cuatro
propietarios con la siguiente superficie, porcentaje y localizacion dentro del ambito:

-1: TecongraS.L....ccccoceeeiiieriiiinnnnnnnn. 4.333'99 m?... (46’900%)
-2: Familia Travieso ........cccccccevveeeeee. 2.81567 m?... (30'469%)
-3: Familia Gomez Garcia y otros ..... 1.001°08 m2... (10°833%)
-4: D. Eduardo Muioz Loépez............ 1.090'28 m2... (11°798%)
TOTAL ..ot 9.241°02 m?... (100°00%)

IV.3.-SOLUCION ADOPTADA.
IV.3.1.- DESCRIPCION

La solucion adoptada para llevar a cabo la ordenacion detallada del ambito que nos ocupa
conlleva algunos ajustes de la ordenacion prevista por las NN.SS. aun dentro de su
entonces delimitacion como unidad de ejecucion.

Para el uso residencial se ha previsto la tipologia de vivienda unifamiliar adosada, tanto
para las viviendas de régimen libre como para las protegidas, posibilitando un retranqueo
al viario que procure una mayor privacidad y calidad a dichas viviendas.

De este modo, se ha respetado, salvo modificaciones puntuales, la ordenacién viaria
prevista por las NN.SS. para a través de la misma promover las conexiones con los suelos
exteriores al ambito ademas del acceso a las distintas parcelas que prevé el PRI.
Igualmente, se opta por viales que posibiliten la plantacion de arbolado para beneficio del
peatén.

Asi mismo se estableceran las condiciones urbanisticas ajustadas al uso y tipologia
previsto por el PRI (vivienda unifamiliar adosada y espacios libres / zonas verdes) partiendo
del mantenimiento de la edificabilidad y densidad global asignadas por la Adaptacion
Parcial NN.SS. vigente al ambito a ordenar.

En cuanto a las dotaciones minimas (sistemas locales) a prever en el ambito, se
mantendran las establecidas por el planeamiento general vigente en aplicacion de la D.T.
22.1.c) del RGLISTA. Estas resultan ser del 10% de la superficie del ambito y se destinan
exclusivamente a espacios libres / zonas verdes. Ademas, para aparcamientos en el viario
publico se reservaran 0’5 plazas / 100 m? de techo.

Por ultimo, por equivalencia con lo previsto en el art. 82.6.c) del RGLISTA (ya que este
articulo hace referencia a las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo rustico)
se prevera la plantacién de un arbol por cada 100 m? de techo edificable del ambito, lo que
da como resultado un total de 59 arboles para el ambito que nos ocupa, que
preferentemente se plantaran en el acerado con el fin de aportar sombra continua en los
desplazamientos peatonales; distribuyendo el resto en las parcelas destinadas a espacios
libres / zonas verdes. De este modo se generaran recorridos confortables desde el punto

ARTURO ABRIL. Arquitecto 42



P.R.I. DESARROLLO ACT. TRANSF. URBANISTICA UE-1(d) NN.SS. MONACHIL Promotor: PROPIETARIOS AMBITO

Resumen ejecutivo

de vista del paisaje, de la calidad del aire y del control térmico.

[V.3.2.- ALCANCE Y CONTENIDO

La ordenacion del ambito se han tenido en cuenta, en primer término, las determinaciones
establecidas por las NN.SS. de Monachil para el mismo; para en segundo término aplicar
las disposiciones transitorias segunda (Actuaciones de transformacion urbanistica en
ambitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos
de planeamiento general) y tercera (Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigentes) del Reglamento General de la LISTA.

Sin perjuicio de lo anterior, la ordenacion del ambito incluido en el presente Plan de
Reforma Interior, dada su ubicacion, caracteristicas topograficas y determinaciones
previstas por el planeamiento vigente, parte del mantenimiento de las comunicaciones del
ambito con los suelos que lo rodean. Por sus linderos oeste, norte y sur lo hace con suelo
urbano urbanizado y edificado practicamente en su totalidad, por lo que se prevé la
continuacion con el viario ya ejecutado y en servicio. Por su lindero este lo hace con el
margen izquierdo del rio Monachil, estableciendo un vial-paseo de ribera de 10 metros de
anchura y limitando con una zona verde lineal frente a las parcelas edificables.

De esta forma, y respetando la estructuracion establecida por las NN.SS., a partir del vial
3 (orientacion este-oeste, anchura de 8 metros para dos sentidos de circulacion) se prevé
el trazado del resto de los viales que articulan la ordenacién del &mbito (vial 1 coincidente
con la carretera Granada-Monachil, vial 2 y vial 4) todos con orientacién norte-sur de dos
sentidos de circulacion y disponiendo de aparcamientos y de arbolado de alineacion en el
acerado. Igualmente se dispone de varios puntos (2) para recogida selectiva de residuos
urbanos, dispuestos en lugares 6ptimos tanto para su mejor uso por los moradores de las
viviendas como para su recogida.

Respecto a los usos, se ha mantenido el uso residencial y la tipologia de unifamiliar
adosada previsto por el planeamiento vigente, al darse una mejor asimilacién con las
tipologias existentes y previstas en la zona.

En cuanto a la altura de las edificaciones, se prevé para todas ellas la de sétano-
semisétano mas dos plantas y torredn-buhardilla, respetando igualmente las previsiones
del planeamiento vigente.

A continuacién se adjunta la ordenacion del ambito.
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IV.3.3.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA ACTUACION DE REFORMA
INTERIOR.

Respetando las determinaciones del planeamiento vigente referentes a la edificabilidad y
densidad, calculamos tanto el techo edificable maximo como el aprovechamiento
urbanistico y el nimero de viviendas maximas a implantar en el ambito a ordenar, tomando
como referencia solo la superficie de propietarios.

Techo edificable maximo: 0’636 m3/m? x 9.241°02 m?= 5.877°'29 m?3t.
N° maximo viviendas: 50 viv/ha x 0’9241 has= 46 viv.

Para el calculo del aprovechamiento se han respetado, por una parte, los techos edificables
del uso y régimen a implantar (80% para el régimen residencial libre y 20% para el régimen
residencial protegido), y por otra, los coeficientes de uso determinados por la Adaptacion
Parcial NN.SS. Monachil: 1°00 para residencial libre y 0’60 para residencial protegida.

80% s/5.877°29 m?t x 1°00 + 20% s/5.877°29 x 0’60 = 4.701°83 m3t x 1°00 + 1.17546 m?t x 0’60 =
5.407’11 uas

El 10% de ese aprovechamiento urbanistico, concretado en 540’71 uas y convertido en
suelo con destino a vivienda protegida para un total de 901’18 m?t y 9 viviendas, se cedera
al municipio tal y como se hace referencia en el punto 2 del apdo. 1.B.5.6.

IV.3.4.- USOS PORMENORIZADOS DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Ademas de los usos dotacionales de cesién obligatoria (espacios libres / zonas verdes y
viario / aparcamientos), en el area de reforma interior se prevén los siguientes usos
pormenorizados, de los cuales se refleja la superficie construida (m?t), el aprovechamiento
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urbanistico (uas), el nUmero de viviendas y el dominio publico o privado de las mismas.

- residencial unifamiliar adosada libre (privado) ........... 4701’83 m......4.701°83 uas...... 29 viv.
- residencial unifamiliar adosada protegida (privado)...... 27428 m?t......... 164’57 uas........ 3 viv.
- residencial unifamiliar adosada protegida (publico) ...... 901’18 mt......... 540’71 uas........ 9 viv.
m TOTAL et 5.877'29 m......5.407’11 uas...... 41 viv.

IV.3.5.- DOTACIONES DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Siguiendo los previsto en la D.T. 22. 1. c¢) referida anteriormente, los estandares para las
dotaciones seran los establecidos en el instrumento de planeamiento general.
En el caso que nos ocupa, estos han sido determinados por dicho planeamiento general
vigente, reflejandose en el apdo. I.A.4.1 del presente PRI (ficha de la UE-1d).

Asi mismo, en aplicacion del articulo veinte del Decreto-ley 3/24, de 6 de febrero, el cual
modifica el apartado 1.b) de la disposicion transitoria tercera del RGLISTA, las reservas de
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres / zonas
verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la que se
integre la actuacion de transformacion urbanistica, que se calculara conforme a los criterios
del RGLISTA. Asi mismo, en el caso de que el instrumento de planeamiento general no
hubiere definido las zonas de suelo urbano, sera el PRI que nos ocupa el que identifique
un ambito equivalente de suelo urbano, segun los criterios del RGLISTA, a los meros
efectos del calculo del referido nivel dotacional existente.

En nuestro caso, la Adaptacion Parcial NN.SS. Monachil define la zona de suelo urbano
(zona homogénea, apdo. |.A.4.2), coincidente con la delimitacion de la UE-1(d).

IV.3.5.1.- Conclusioén

Como conclusion de los andlisis en referencia a las dotaciones fijadas, en la ordenacion
detallada para la actuacion de reforma interior resultan los siguientes:

- superficie de la actuacion de reforma INerior ............oo e 10.495’28 m?s
- superficie total edificable IUCTatiVa..............cooiiiiiiiiie e 5.877°29 m#
- superficie de dominio publico destinado a espacios libres / zonas verdes............ccccocvveeicnerennee. 1.274'66 m3s
- numero de habitantes (41 Viv. X 2’4 hab./VIV.) ......ooiiiiii e 98 hab.

Arrojando un nivel dotacional de 0’217 m2s/m?, equivalente a 13’01 m?s/hab, superiores a
los minimos previstos.

IV.3.6.- RESERVA DE SUELO PARA VIVIENDA PROTEGIDA.

En base a lo establecido en el apdo. 1.d) de la D.T. 22 referido anteriormente, la reserva
para vivienda protegida sera la establecida en el articulo 61.5 de la LISTA y consecuente
art. 83 del RGLISTA y que se cuantifica en el 20% de la edificabilidad residencial de la ARI.

Ese 20% sobre la edificabilidad residencial del ambito (5.877°29 m?t) asciende a un techo
edificable de 1.175'46 m?, suponiendo un maximo de 12 viviendas protegidas.

IV.3.7.- INFRAESTRUCTURAS DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

Debido a las caracteristicas del area de reforma interior (vacio urbano de suelo rodeado de
suelo urbano urbanizado), y a las determinaciones que las NN.SS. establecen para ella,
las infraestructuras de servicios (agua para abastecimiento, aguas residuales,
electrificacion, telecomunicaciones, comunicaciones y transportes) son inmediatas y con
soluciones viables en el propio entorno.
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IV.3.8.- DEBERES DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

La actuacién de reforma interior que nos ocupa, en base a su naturaleza y alcance, esta
sujeta al cumplimiento de los siguientes deberes, establecidos en el articulo 30 de la LISTA
y consiguiente articulo 49 de su Reglamento General; y a resultas de las mejoras
urbanisticas propuestas asi como del aprovechamiento urbanistico resultante de la nueva
ordenacion:

1. Entregar el suelo, libre de cargas y urbanizado correspondiente a las dotaciones locales
(ya que generales no se prevén) establecidas para el ambito conforme a lo dispuesto
en los instrumentos de ordenacion urbanistica.

En este caso resulta una superficie de dotaciones total de 4.241°07 m? (40'409% s/el
ambito) distribuido en:

- Para espacios libres / zonas verdes...........ccccceeeiiiiiiiinenieneennn. 1.274°66 m?....(12'145%)
- Para movilidad: viario y aparcamientos..............ccccccccuuennnnnes 2.966'41 m?....(28°264%)

2. Entregar el suelo correspondiente al 10% por la participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacién de transformacion urbanistica de reforma interior.
En este caso se corresponde con un aprovechamiento urbanistico de 540’71 uas,
equivalente a 901’18 m2t, a implantar en una parcela de 1.015'47 m? de superficie con
uso / tipologia de residencial unifamiliar adosada (protegido) y para un maximo de 9
viviendas. Se localiza en el plano O.1 del presente documento.

Entre estos deberes se entienden incluidos, de acuerdo con el art. 18.2 LISTA, costear las
reparaciones puntuales de la red viaria limitrofe que resulten afectadas.

IV.4.-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Se evaluan los costes derivados de la urbanizacion completa de los terrenos ordenados en
330.120 euros de ejecucion material, incluidas las conexiones con las redes generales de
servicios urbanos.

Los costes de urbanizacion se estiman en lo siguiente, segun el reparto por capitulos:

CAPITULO | ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO...............c...... 28.880,00 Euros
CAPITULO Il SANEAMIENTO....couniiiiiiiiiciiiee e 41.430,00 Euros
CAPITULO Il ABASTECIMIENTO......ccuiiiiiiieee e 36.020,00 Euros
CAPITULO IV RED BAJATENSION. ......oooicieieeceeececeeee e 61.650,00Euros
CAPITULO V ALUMBRADO PUBLICO. ... oot e 50.950,00 Euros
CAPITULO VI TELECOMUNICACIONES.......cccooiiiiiieicicee e 13.800,00 Euros
CAPITULO VII PAVIMENTACION Y SENALIZACION..............ccovennn. 78.530,00 Euros
CAPITULO VIII JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO..............cooe..e. 18.940,00 Euros
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL............oooomoiemmeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 330.120,00 Euros
19% Gastos gener. y Benf. Industrial............coooiiiiiiiii e 62.722,80 Euros
21% LV.A (PEM + GG + Bl)eniiiiie e 82.496,99 Euros

TOTAL PRESUPUESTO LICITACION CONTRATA 475.339,79 Euros

IV.5.- PLAN DE ETAPAS.

Las obras de urbanizacién se realizaran en una Unica etapa. Se prevera el inicio de las
obras de urbanizacion antes de seis (6) meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto
de Urbanizacion, estimando el plazo de ejecucién de las mismas en tres (3) meses.
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Por otra parte, el Proyecto de Urbanizacion se redactara sobre todo el ambito ordenado y
se presentara en el Ayuntamiento para el inicio de su tramitacién antes de seis (6) meses
desde que se produzca la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion, que por
otra parte, se presentara para su tramitacion antes de seis (6) meses desde la aprobacion
definitiva del presente Plan de Reforma Interior.

IV.6.-NORMATIVA URBANISTICA.

La normativa urbanistica esta constituida por las normas de urbanizacion, las normas de
edificacion y otra serie de disposiciones sectoriales relativas al medio ambiente y al paisaje;
todo ello reflejado en el bloque Il del presente documento.

IV.7.- OTRAS DETERMINACIONES.

El resto de aspectos que conforman el presente Plan de Reforma Interior se reflejan en las
distintas “Memorias” que integran el presente documento urbanistico.

IV.8.- CARTOGRAFIA

La cartografia completa viene recogida en el apartado Il del presente Plan de Reforma
Interior.

IV.9.- DELIMITACION DE AMBITOS ALTERADOS.

El ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente coincide con el ambito
incluido en el presente Plan de Reforma Interior, representado en la ventana del plano 1
titulado “Localizacion”, que se adjunta a continuacion.
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IV.10.- SUSPENSION DE LA ORDENACION

Una vez se otorgue la aprobacién inicial del presente documento, quedara suspendida la
ordenacion actual del ambito descrito y delimitado en el apartado y planos
correspondientes hasta tanto entre en vigor el presente Plan de Reforma Interior y como
maximo por un periodo de tres afos.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA DESARROLLO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADA
COMO UE-1(d) DE LAS NN.SS. MONACHIL.

(N° EXPTE: MOU231454)
promotor: PROPIETARIOS DEL AMBITO

arquitecto: ARTURO ABRIL SANCHEZ.

V. A NEXOS

Se acompania el siguiente Anexo como complementacién al documento urbanistico:

ANEXO 1.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO (DAE).

Granada, abril de 2026.
Por el equipo redactor.

ABRIL Firmado

digitalmente por
SANCHEZ ABRIL SANCHEZ
ARTURO ARTURO MANUEL -

24164884A
MANUEL - Fecha: 2026.04.17

24164884A  10:21:29 +02'00"
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