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NUMERO 8.791
AYUNTAMIENTO DE GRANADA

GERENCIA DE URBANISMO Y O0.MM.
SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

Expte. num. 15853/10. Innovacién PP-N3 “Borde Norte”.
Aprob. definitiva

EDICTO

El Alcalde Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Granada,

HACE SABER: Que una vez se ha procedido al dep6-
sito del instrumento de planeamiento en los correspon-
dientes Registros Administrativos segin se sefala en el
articulo 40.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Or-
denaciéon Urbanistica de Andalucia, el Pleno Municipal
en sesion celebrada el pasado dia 29 de abril de 2011,
adopto6 acuerdo por el que se aprueba definitivamente la
innovacion puntual del Plan Parcial de referencia, cuyo
tenor literal es el que sigue:

“Se presenta a Pleno expediente nim. 15853/10 de la
Gerencia de Urbanismo y Obras Municipales, sobre In-
novacion puntual del Plan Parcial PP-N3 “Borde Norte”
del PGOU.

En el expediente obra informe del Jefe del Servicio de
Planeamiento y Ordenacion del Territorio, de fecha 1 de
abril de 2011, visado por la Subdirectora y conformado
por la Secretaria de la Gerencia por delegacién y el Di-
rector de Urbanismo, en el que se hace constar que:

9.- La innovaciéon puntual del Plan Parcial de referen-
cia, tiene como objetivos: el incremento de la edificabili-
dad en las parcelas de Vivienda Protegida, segun condi-
ciones previstas en el documento de Adaptacion Parcial
del Plan General de Ordenacion Urbanistica a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia -LOUA-; el reajuste de las Manzanas BA-2, sub-
dividiéndose en dos, y creando una nueva calle publica;
ademas de diversos cambios en la regulacion de las Orde-
nanzas Particulares, en Manzana Cerrada, Bloques Abier-
tos, y Equipamiento Comunitario que pasa a tener una
edificabilidad de 1,50 m2/m?, y fue aprobada inicialmente,
por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 3 de
diciembre de 2010, y cumplidos los preceptivos tramites
de Informacién Publica. No siendo necesario proceder ala
aprobacion provisional, al amparo de la posibilidad pre-
vista en la regla 32 del articulo 32.1 de la LOUA, dado que
no se presentaron alegaciones durante el periodo de in-
formacién publica, ni se incorporaron modificaciones res-
pecto al documento aprobado inicialmente.

29.- Con fecha 24 de febrero de 2011, se recibi6 el do-
cumento completo de la Innovacién del Plan Parcial en la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda, para la emisién de informe no vinculante, se-
gun establece en los articulos 31.2.C) y 32.1.32 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, y articulo 14.2.c) del Decreto 525/2008, de
16 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de las de
las competencias de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo (BOJA nim. 12 de 20/1/09), sin
que hasta la fecha se haya recibido informe al respecto,
por lo que al haber transcurrido en exceso el plazo pre-
visto de un mes se entiende informado en sentido posi-
tivo.

En consecuencia, habiendo sido informado por el
Consejo de Gerencia, de fecha 12 de abril de 2011, dan-
dose conformidad a la propuesta de la Subdireccion de
Planeamiento, en base a los informes técnicos emitidos,
y a tenor de lo establecido en el articulo 32.1.32 y 33.2.a)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Ur-
banistica de Andalucia -LOUA- (BOJA nim. 154, de
31/12/02); en ejercicio de las competencias atribuidas en
el apartado i) del articulo 123.1 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, creado
por Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la
modernizaciéon del Gobierno Local, (BOE nim. 301 de
17/12/03), y en idénticos términos el articulo 16.12.i) del
Reglamento Orgéanico Municipal (B.O.P. nim. 160 de 20-
8-2004, y nium. 108 de 10-6-2008), el Ayuntamiento
Pleno, en base a propuesta de la Gerencia, acuerda por
unanimidad de los presentes:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente la Innovacién
puntual del Plan Parcial PP-N3 del PGOU “Borde Norte”,
cuyos objetivos son: el incremento de la edificabilidad
en las parcelas de Vivienda Protegida, segin condicio-
nes previstas en el documento de Adaptacién Parcial del
Plan General de Ordenacién Urbanistica a la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Anda-
lucia -LOUA-; el reajuste de las Manzanas BA-2, subdivi-
diéndose en dos, y creando una nueva calle publica;
ademas de diversos cambios en la regulacién de las Or-
denanzas Particulares, en Manzana Cerrada, Bloques
Abiertos, y Equipamiento Comunitario que pasa a tener
una edificabilidad de 1,50 m2/mz2.

SEGUNDO.- Remitir el Certificado del acuerdo de apro-
bacién definitiva y el Documento técnico completo, apro-
bado definitivamente, para que se proceda a su depdsito
tanto en el Registro Municipal de Instrumentos de Planea-
miento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Cata-
logados, como el de la Delegacion Provincial de la Conse-
jeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, segln se
recoge en el articulo 40.2 de la LOUA y 19 del Decreto
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros
administrativos de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalo-
gados, y se crea el Registro Autonémico.

TERCERO.- Una vez cumplimentado el punto anterior
mediante su depdsito, y se haya emitido la correspon-
diente Certificacion Registral en el plazo de 10 dias, se-
gun se recoge en los articulos 20 y 22 del Decreto
2/2004, de 7 de enero, se procederd a la publicaciéon del
presente acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia, de
la forma prevista en el articulo 70.2 de la Ley 7/1.985, de
2 de abril y, articulos 40.3 y 41.1 de la LOUA.”

Por lo que en cumplimiento de lo establecido en el ar-
ticulo 41.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Or-
denacion Urbanistica de Andalucia, se hace publico para
general conocimiento indicando que contra el anterior
acuerdo, que pone fin a la via administrativa, se podra in-
terponer con caracter potestativo recurso de Reposicion,
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en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la
publicacion del presente Edicto en el Boletin Oficial de la
Provincia, ante el Pleno Municipal; o bien directamente
el recurso Contencioso-Administrativo, ante la Sala de lo
Contencioso Administrativo con sede en Granada, del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo
de dos meses a contar igualmente desde el dia siguiente
a su publicaciéon en BOP.

En el caso de interponerse el recurso de Reposicion
con caracter potestativo, no se podra interponer el re-
curso Contencioso Administrativo, sino hasta la resolu-
cion expresa o presunta del mismo. No obstante, podra
utilizar cualquier otro recurso o medio de impugnacion
que considere conveniente.

Granada, 22 de agosto de 2011.-El Alcalde en funcio-
nes, fdo.: Juan Antonio Fuentes Galvez.

ORDENANZAS REGULADORAS.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

1.1. Ambito territorial

El &mbito de aplicacién de las Ordenanzas regulado-
ras que aqui se desarrollan se corresponde con los terre-
nos aptos para urbanizar incluidos en el sector N3 del
Plan General de Ordenaciéon Urbana de Granada vigente,
y cuyo ambito queda reflejado en los planos nimero 1y
2 del Plan Parcial que aqui desarrollamos.

1.2. Vigencia, revision y modificaciéon

La vigencia del Plan Parcial es indefinida, sin perjuicio
de las posibles modificaciones o revisiones que pueda
sufrir seguin la normativa y procedimiento legal existente.

Se entendera por revisién del Plan la adopciéon de
nuevos criterios respecto a calificacion del suelo, cambio
de situacién de los terrenos destinados a cesiones, o re-
estructuraciéon de los viales, asi como cualquier otro
caso que sea considerado como revision segun el Plan
General de Ordenacién de Granada.

En los demas supuestos no definidos en el punto an-
terior, se considerara como modificacion la alteracién de
las determinaciones del Plan, ain cuando dicha altera-
cion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o
calificacion del suelo.

1.3. Documentacion e Interpretacién

Las determinaciones del Plan Parcial se desarrollan en
la siguiente documentacion:

1. Memoria justificativa de la Ordenacion.

2. Planos de Informacién.

3. Planos de proyecto.

4. Ordenanzas reguladoras.

5. Plan de etapas.

6. Estudio econdmico-financiero.

La interpretacién que se haga del Plan Parcial a través
de su documentacion, se debe efectuar desde una vision
de conjunto e integradora de la misma. No obstante, en
caso de que existiera contradiccién entre los contenidos
de alguno de sus documentos y las normas urbanisticas
o los planos de ordenacién, prevalecera lo expresado en
estos Ultimos documentos.

En el caso de que exista discrepancia entre la docu-
mentacién gréafica y la literaria se otorgara primacia al
texto sobre el dibujo, y cuando la hubiera entre docu-

mentos gréaficos, al de mayor escala sobre el de menor
(salvo que del texto se desprendiera una conclusion en
sentido contrario).

1.4. Instrumentos complementarios de ordenacién

El Plan Parcial ha sido estudiado y desarrollado de
modo que se puede proceder a su urbanizacién y poste-
rior edificacion sin necesidad de redactar otros planea-
mientos de desarrollo. No obstante, se contempla la fi-
gura del Estudio de Detalle en base al articulo 15 de la
L.O.U.A. y articulo 65 y 66 del Reglamento de Planea-
miento. Los Estudios de Detalle deberan de cumplir las
siguientes determinaciones:

- El Estudio de Detalle siempre se redactara atenién-
dose a lo especificado en las Ordenanzas del presente
Plan Parcial.

- La superficie minima que abarcara el Estudio de De-
talle no seré inferior a una manzana.

- El Estudio de Detalle no podra plantear apertura de
nuevas vias de trafico rodado o peatonal de caracter pu-
blico.

1.5. Parcelaciones.

El Plan Parcial no incluye la division en parcelas de
forma vinculante. La parcelacién definitiva se determi-
nara en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, el
cual no podra prever parcelas que no cumplan las condi-
ciones minimas de tamano y configuracion establecidas
en los Ordenanzas correspondientes para cada manzana.

Los proyectos de parcelacion estaran sujetos a licen-
cia municipal segun lo establecido en el articulo 169 de
la L.O.U.A. y articulo 1 del Reglamento de Disciplina Ur-
banistica.

CAPITULO Il. REGULACION DE LOS USOS

2.1. CLASES Y TIPOS DE USOS. USOS DEL SUELO

2.1.1. Aplicacioén, definiciones y clasificaciones de ca-
racter general de los usos. Condiciones comunes a los
usos del Suelo. Condiciones de cambio de los usos del
Suelo.

2.1.1.1. Ambito de aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo, deri-
vadas de las correspondientes contenidas en el P.G.O.U.
de Granada, se aplicaran en todo el &mbito del presente
Plan Parcial.

2.1.1.2. Clases de usos del Suelo atendiendo a su grado
de determinacion. uso global y uso pormenorizado.

1. Atendiendo a su grado de determinacién en los dis-
tintos instrumentos y/o figuras de planeamiento, los
usos pueden ser globales y pormenorizados.

2. Uso global es aquél que el PGOU de Granada asigna
con caracter dominante a una zona o sector, y que es sus-
ceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados,
bien por las determinaciones del propio PGOU de Gra-
nada, bien por algin otro instrumento y/o figura de pla-
neamiento de desarrollo, como el presente Plan Parcial.

3. Uso pormenorizado es aquél que el presente Plan
Parcial asigna a un area o sector de suelo, y que no es
susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura
de planeamiento.

Por tanto, el sector de suelo minimo al que se asig-
nard el uso pormenorizado es la parcela.
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2.1.1.3. Clases de usos del Suelo atendiendo a su
grado de implantacién.

En el presente PGOU de Granada, y atendiendo a su
grado de implantacién, los lisos pueden ser:

1.- Usos dominantes o caracteristicos.

Aquéllos que componen el uso predominante del
suelo y que se derivan de la propia calificacion asignada
por el planeamiento.

En el caso de sectores de Suelo urbanizable, el uso
global se considera como uso dominante. Al menos el
sesenta por ciento (60%) de los usos pormenorizados
del sector corresponderan a dicho uso dominante, con el
reparto porcentual que, en su caso, se fije como vincu-
lante en la correspondiente ficha de planeamiento del
sector.

En el presente Plan Parcial, el uso dominante o carac-
teristico de los terrenos se deriva de la calificacion asig-
nada a los mismos.

También se entiende como uso dominante el de la
edificacion o instalacién que suponga cuando menos el
sesenta por ciento (60%) de la superficie util total del in-
mueble, conforme a la regulacion de usos de la edifica-
cion establecida en el presente Capitulo.

2.- Usos compatibles o permitidos.

Son aquellos usos del suelo que pueden sustituir al
uso dominante o caracteristico en un determinado am-
bito de implantacién, respetando en todo caso los para-
metros previstos en la ordenacion para el uso sustituido
en ese ambito en las condiciones reguladas por la pre-
sente nominativa.

Por lo tanto, en ningln caso, la sustitucién de un uso
dominante del suelo por un uso compatible o permitido
supondra aumento de aprovechamiento, ni de la edifica-
bilidad maxima asignada por el presente Plan Parcial, ni
modificacién de las condiciones de ocupacién y altura
establecidas por la normativa del presente Plan Parcial
en las condiciones de calificacion del uso sustituido.

3.- Usos complementarios.

Son los usos de la edificaciéon que coexisten con los
dominantes o caracteristicos de la misma, implantdndose
con un menor grado de intensidad que aquéllos, y respe-
tando siempre la condicion predominante de los mismos.

Los usos complementarios de la edificacion en rela-
cién con los usos dominantes de la misma quedan regu-
lados en el apartado 2.2 de este Capitulo.

4.- Usos Prohibidos.

Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo
y/o la edificacién estd expresamente impedida por la
normativa del presente Plan Parcial, pues se entiende
que la misma imposibilita la consecucién de los objeti-
vos perseguidos en la ordenacion urbanistica de un am-
bito concreto.

Se consideraran igualmente usos prohibidos todos
aquéllos cuya implantacion queda expresamente impo-
sibilitada por las determinaciones de aplicacién de las
normativas vigentes en materia de seguridad, salubri-
dad, medio ambiente urbano o natural, o cualquier otra
legislacién sectorial vigente de aplicacion.

2.1.1.4. Clases de usos del Suelo atendiendo a su re-
gulacion y/o su adecuacion a las Normas del PGOU de
Granada.

Atendiendo a su regulacién y/o adecuacion a las Normas
del PGOU de Granada, los usos pueden clasificarse en:

1.- Usos regulares.

Son aquellos usos caracteristicos, complementarios
y/o compatibles, que en cumplimiento de las normas y
determinaciones del PGOU de Granada se implantan efec-
tivamente sobre el territorio.

2.- Usos obligatorios.

Son aquellos que, por constituir reservas dotaciona-
les de caracter estratégico, es necesario preservar. La
autorizacion de un uso distinto del obligado estara so-
metida al procedimiento especifico establecido en las
Normas del PGOU de Granada.

3.- Usos provisionales o temporales.

Se entiende por tales aquellos usos que, no estando
prohibidos, se establecen legalmente de manera tempo-
ral, para lo cual sera requisito indispensable que no re-
quieran obras o instalaciones permanentes y no dificul-
ten la ejecucion del Plan o sus instrumentos y/o figuras
de desarrollo. Para su autorizacién se atenderan los re-
quisitos y condiciones previstos en el articulo 136 de la
Ley del Suelo.

4.- Usos tolerados (fuera de ordenacion).

Tendran dicha consideracién aquellos usos que se
vienen desarrollando legalmente con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan Parcial, y que son prohibi-
dos por el mismo. Quedaran sometidos al régimen esta-
blecido en el articulo 137 de la Ley del Suelo.

5.- Usos adaptables (fuera de ordenanza).

Son aquellos usos que desarrollados legalmente con
anterioridad a la aprobacién del vigente PGOU de Gra-
nada, y no estando considerados como usos prohibidos
por el mismo, incumplen algunos de los parametros re-
gulados en las presentes Normas. Se deberan adaptar a
las determinaciones del presente documento cuando se
realicen obras que afecten a dichos parametros o les sea
exigible por aplicacion de cualquiera de las legislaciones
sectoriales vigentes de afeccion.

2.1.1.5. Clases de usos del Suelo atendiendo a su ré-
gimen.

1.- Se entenderan por usos publicos aquellas activida-
des que se desarrollan por las diversas administraciones
publicas, o por los particulares en régimen de concesién
de servicio publico o concesién administrativa.

2.- Se entenderan por usos privados aquellas activida-
des que se desarrollan por los particulares, o la adminis-
tracién, en régimen de derecho privado, ya se presten a
titulo lucrativo o gratuito.

2.1.1.6. Tipos de usos en el presente Plan Parcial.

1.- El uso global del sector es RESIDENCIAL, contem-
plandose este uso, por tanto, en mas del 60% de los sue-
los con aprovechamiento lucrativo del Plan Parcial. Este
uso global se desarrolla en los siguientes usos pormeno-
rizados.

2.- Los usos pormenorizados del suelo regulados por el
presente Plan Parcial, son los relacionados a continuacion:

RESIDENCIAL

Residencial vivienda unifamiliar en régimen libre.

Residencial vivienda plurifamiliar:

- En régimen libre.

- En régimen de proteccién publica.
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Residencial Singular

TERCIARIO SIN ESPECIFICAR

Se define un uso terciario sin especificar, que podra
englobar cualquiera de los siguientes:

Terciario comercial.

Terciario de oficinas.

Terciario espectaculos o centros de reunion.

Terciario de garajes.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.

Equipamiento comunitario docente.

Equipamiento comunitario deportivo.

Equipamiento comunitario S.I.P.S.

ESPACIOS LIBRES

Espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.

Espacios libres: parques urbanos.

TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

Transportes e infraestructuras basicas: red viaria.

Transportes e infraestructuras basicas: infraestructu-
ras urbanas.

2.- En general, el uso global Residencial asignado ad-
mite como uso caracteristico o dominante cualquiera de
los usos pormenorizados incluidos en el apartado ante-
rior en su epigrafe, y como usos compatibles a aquellos
usos pormenorizados asi considerados en las condicio-
nes particulares de calificacién del presente Plan Parcial.

3.- Los usos pormenorizados incluidos en la anterior
relacion quedan definidos en los siguientes apartados
del presente Capitulo.

4.- Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en
la clasificacion de tipos de usos del Suelo anterior, se re-
gulara analégicamente por las condiciones, tanto gene-
rales como particulares, de aquel uso tipificado con el
que sea funcionalmente mas semejante.

2.1.1.7. Condiciones generales de implantaciéon y
cambios de los usos del Suelo

A. Condiciones generales de implantacion.

1.- La implantacion de los diversos usos cumplira las
condiciones, de caracter general y particular estableci-
das en el presente Capitulo, asi como las determinacio-
nes que corresponden a la calificacién en que se en-
cuentren ubicados.

2.- Los usos del Suelo contemplados en este Capitulo,
podran implantarse cuando asi lo permitan las condiciones
de calificacion establecidas en el presente documento.

3.- Se definen especificamente las condiciones de im-
plantacién para cada uso pormenorizado en las condi-
ciones particulares que se determinan para el mismo, en
su caso, en el presente Plan Parcial.

4.- En todo caso, sélo podran implantarse aquellos
usos que, por su propia naturaleza o por aplicacién de
las preceptivas medidas, se atengan a las condiciones
impuestas por las diversas legislaciones sectoriales vi-
gentes de afeccion.

B. Condiciones de los cambios de los usos pormeno-
rizados del Suelo.

1.- Todo uso pormenorizado podra cambiarse a un
uso de espacios libres, de dominio y uso publico.

2.- Todo uso pormenorizado podra cambiarse a uso
de equipamiento comunitario de titularidad publica.

3.- Todo uso pormenorizado de equipamiento comu-
nitario, podra cambiarse, a cualquiera de los diversos

usos pormenorizados del suelo definidos en la presente
normativa como equipamiento comunitario dentro de la
categoria de servicios de interés publico y social.

En el caso de usos obligatorios debera atenderse en
todo caso a lo senalado para los mismos en el siguiente
apartado.

4.- Para el resto de, los usos pormenorizados se aten-
derd a las condiciones de compatibilidad, en su caso, ex-
presadas en la presente normativa.

5.- Quedan prohibidos el resto de cambios de usos.

6.- El cambio de uso del suelo se tramitara conjunta-
mente con la licencia de obras.

C. Usos pormenorizados del suelo obligatorios.

1.- En el ambito del presente Plan, se consideran
como usos obligatorios los siguientes usos pormenori-
zados de suelo:

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario do-
cente.

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario de-
portivo.

Uso pormenorizado de espacios libres: plazas, jardi-
nes y zonas verdes.

Uso pormenorizado de espacios libres: parques ur-
banos.

Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras
urbanas: red viaria.

Uso pormenorizado de transportes e infraestructuras
béasicas: infraestructuras urbanas.

2.- Los usos obligatorios antes senalados sélo podran
transformarse en el caso de cumplir todas y cada una de
las siguientes condiciones:

Que no se trate de un uso pormenorizado de espacios
libres, donde queda terminantemente prohibida su
transformacién a otro uso.

Que no se trate de un uso de equipamiento comunita-
rio correspondiente a las cesiones gratuitas y obligato-
rias fijadas en el Reglamento de Planeamiento, donde
queda prohibida su destino a un uso distinto del previsto
por éste.

Que esté suficientemente justificado el cese de la acti-
vidad o funcién a la que se dedicaba el suelo, asi como
en su caso la falta de necesidad de prevision de dicho
uso para servicio publico, existiendo un pronuncia-
miento expreso en dicho sentido de la administracion,
entidad o institucién con competencias sobre dicha acti-
vidad.

Que se asegure, en su caso, el mantenimiento del cum-
plimiento de los estandares minimos establecidos para el
uso a transformar por la legislacion urbanistica vigente en
su correspondiente ambito de afeccion.

Que el nuevo uso pormenorizado a implantar sea uso
pormenorizado de equipamiento comunitario, de domi-
nio y explotacién publica, o uso pormenorizado de espa-
cios libres.

3.- En su caso el cambio de uso del suelo se tramitara
conjuntamente con la licencia de obras.

2.1.2. Usos del Suelo definidos en el Plan Parcial.

2.1.2.1. Uso global

1.- El uso global residencial del presente sector N3 co-
rresponde al alojamiento, con caracter permanente o no,
de personas no vinculadas institucionalmente.
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2.- Para tal uso global residencial, el presente Plan
Parcial contempla un minimo de un sesenta por ciento
(60%) de sus suelos destinados a usos pormenorizados
residenciales, con un minimo de un 8,26 por ciento
(8,26%) del aprovechamiento materializable en de ellos
destinados a usos pormenorizados terciarios, siempre
que no sean usos pormenorizados terciarios en instala-
ciones singulares.

2.1.2.2. Usos pormenorizados

2.1.2.2.1. Usos pormenorizados residenciales.

1.- Se entiende por uso pormenorizado residencial vi-
vienda unifamiliar, al alojamiento de personas vincula-
das familiarmente que se ubique en alguno de los casos
siguientes:

- En una vivienda situada en parcela independiente,
en edificio exclusivo destinado a dicho uso.

- En una vivienda agrupada horizontalmente a otro
edificio de vivienda, o de distinto uso, con acceso exclu-
sivo e independiente para la misma.

Dentro del uso pormenorizado residencial vivienda
unifamiliar, se distingue un Unico subtipo:

1.1.- En régimen de promocion libre.

Corresponde al uso de las viviendas unifamiliares que
se promueven, desde la iniciativa privada, sin acogerse a
ninguno de los regimenes de proteccién publica estable-
cidos en la legislacion vigente.

2.- Se entiende por uso pormenorizado residencial vi-
vienda plurifamiliar, al alojamiento de personas vincula-
das familiarmente en una vivienda agrupada, horizontal
o verticalmente, con otras viviendas en un Unico edificio,
con accesos y elementos comunes a todas ellas.

Dentro del uso pormenorizado residencial vivienda
plurifamiliar, y atendiendo al régimen de promocién de
las edificaciones, se distinguen dos subtipos de usos:

2.1.-En régimen de proteccion libre.

Corresponde al uso de las viviendas plurifamiliares que
se promueven, desde la iniciativa privada, sin acogerse a
ninguno de los regimenes de proteccién publica estable-
cidos en la legislacion vigente.

2.2.- En régimen de proteccién publica.

Corresponde al uso de las viviendas plurifamiliares
que se promueven, desde la iniciativa privada y/o pu-
blica, acogiéndose a alguno de los regimenes de protec-
cion publica establecidos en la legislacién vigente.

3.- Se entiende por uso pormenorizado residencial
singular, el correspondiente al alojamiento de personas,
en general no vinculadas familiarmente, con caracter
permanente y en régimen de comunidad (residencias
universitarias, residencias de matrimonios, interna-
dos...), o al relacionado con el alojamiento, eventual o
temporal, de transelntes con caracter de servicio pu-
blico (establecimientos de hosteleria y turismo).

2.1.2.2.2. Usos pormenorizados terciarios.

Se define un uso pormenorizado terciario con carac-
ter genérico, que podra corresponder a cualquiera de los
subtipos de usos pormenorizados siguientes:

1.- El uso pormenorizado terciario comercial com-
prende aquellas actividades destinadas a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al por menor, o a
prestar servicios a los particulares. Quedan exceptuadas
las actividades propias de la hosteleria, que se encua-

dran dentro del uso pormenorizado terciario de especta-
culos o centros de reunion.

2.- El uso pormenorizado terciario de oficinas corres-
ponde a aquellas actividades terciarias que se dirigen,
como funcién principal, a prestar servicios de caracter
administrativo, técnico, financiero, de informacién u otra
naturaleza, realizados a partir del manejo y transmisién
de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las em-
presas y/o a los particulares. Se incluyen actividades pu-
ras de oficina, funciones auxiliares de oficina vinculadas
a otros usos, servicios de informacién y comunicacio-
nes, agencias de noticias, agencias de informacion turis-
tica, despachos profesionales y actividades analogas a
las anteriores.

3.- Se entiende por uso pormenorizado terciario de es-
pectaculos o centros de reunién el correspondiente a
aquellas actividades relacionadas con el recreo, el espec-
taculo o la reunién, con caracter lucrativo, incluso las des-
tinadas a la venta de comidas y bebidas para consumo.
Se incluyen en este epigrafe actividades tales como salas
de espectaculo, salas de teatro, cines, discotecas, etc., asi
como las destinadas a establecimientos de hosteleria (ba-
res, cafeterias, restaurantes, “pubs”, etc.)

4.- Se entiende por uso pormenorizado terciario de
garajes a la actividad terciaria destinada al servicio de es-
tacionamiento y/o guarda de vehiculos.

2.1.2.2.3. Usos pormenorizados de equipamiento co-
munitario.

1.- El uso pormenorizado equipamiento comunitario
docente abarca la formacién intelectual o fisica de las per-
sonas mediante la ensefanza dentro de cualquier nivel.

2.- El uso pormenorizado equipamiento comunitario
deportivo comprende las actividades relacionadas con la
practica de actividades deportivas y el desarrollo de la
cultura fisica, incluso la ensefnanza de las mismas.

3.- El uso pormenorizado de equipamiento comunita-
rio servicios de interés publico y social (S.l.P.S.), incluye
el conjunto de actividades de equipamiento comunitario
relacionadas con los aspectos que a continuacion se se-
falan, y que corresponden a su vez, a los siguientes sub-
tipos de uso pormenorizado:

Sanitario.

Comprende las actividades relacionadas con la pres-
tacién de asistencia médica y/o servicios quirlrgicos, en
régimen ambulatorio de hospitalizacion, excluyendo los
prestados en despachos profesionales.

Asistencial.

Comprende la prestacién de asistencia especializada,
no especificamente sanitaria, a las personas, a través de
los denominados servicios sociales.

Social-cultural.

Comprende los equipamientos comunitarios donde
se desarrollan actividades relacionadas con la asociacion
de personas, su reunion, recreacion, transmisién de co-
nocimientos y estética, intercambio de ideas, etc., tales
como bibliotecas, museos, galerias de exposiciones,
centros civicos, etc.

Servicios de las administraciones publicas.

Incluye las actividades de gestion de los asuntos pu-
blicos y atencion al ciudadano en todos sus niveles, asi
como los servicios urbanos de salvaguarda de las perso-
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nas (bomberos, y proteccién civil), de mantenimiento de
espacios publicos (servicios de limpieza), y de satisfac-
ciéon de las necesidades de caracter publico causadas
por la convivencia en el medio urbano.

Servicios de Defensa e Interior.

Incluye las actividades relacionadas con los institutos
de las fuerzas armadas y cuerpos de seguridad del Es-
tado, incluidas las instituciones penitenciarias.

Mercados municipales.

Comprende las actividades relacionadas con el co-
mercio basico, consistente en el aprovisionamiento de
mercancias para el abastecimiento de la poblacion, de-
sarrollado en dmbitos de titularidad publica.

Religioso.

Comprende el conjunto de actividades relacionadas
con la celebracion de los diferentes cultos y el aloja-
miento de los miembros de las comunidades religiosas.

2.1.2.2.4. Uso del Suelo de Espacios Libres.

Uso global de espacios libres.

El uso global de espacios libres, correspondiente al
suelo incluidos en el ambito del SG-EL-05, se refiere a la
dotacion de terrenos, arbolados o no, destinados al es-
parcimiento, reposo, recreo y salubridad de la pobla-
cién, con caracter publico, sin restricciones de libre ac-
ceso a toda la poblacién, que tienen como objetivo la
mejora del medio ambiente urbano, la proteccion y
acondicionamiento del sistema viario, y la mejora de las
condiciones estéticas de la ciudad.

En este suelo se permitiran concesiones administrati-
vas para el desarrollo de usos complementarios, siem-
pre que estén situados bajo rasante.

Usos pormenorizados de espacios libres.

1.- El uso pormenorizado de espacios libres, plazas,
jardines y zonas verdes, comprende la dotacion de terre-
nos con uso de espacios libres enclavados en areas de
usos globales residenciales, industriales, terciarios, insti-
tucionales y/o de equipamientos comunitarios, destina-
dos al disfrute de la poblacién con un alto grado de acon-
dicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.

2.- El uso pormenorizado de espacios libres, parque
urbano, corresponde al uso de espacios libres ajardina-
dos y/o forestados con incidencia importante en la es-
tructura general urbana, y que afectan a las condiciones
generales de calidad ambiental y salubridad de la ciudad,
que se destinan basica, aunque no exclusivamente, al
ocio y reposo de la poblacion.

Para el caso de uso pormenorizado de parque, se ad-
mitirdn sobre dicho suelo usos de equipamiento comu-
nitario deportivos o de servicios de interés publico y so-
cial, en instalaciones cubiertas o descubiertas, o usos
terciarios comerciales de apoyo, en régimen de conce-
sion administrativa, hasta una ocupaciéon maxima del
dos por ciento (2%) de la superficie total del parque. En
este caso, las edificaciones no podran superar las dos (2)
plantas de altura.

Igualmente, y exclusivamente en el ambito del sis-
tema general de espacios libres SG-EL-05, se admitira la
implantacion de puntos de recogida selectiva de resi-
duos inertes -ecoparques-, que deberan, en cualquier
caso, asegurar su total independencia del resto de las ac-
tividades ubicadas en suelos con este uso pormenori-

zado, asi como la adopcién de las necesarias medidas
correctoras para su integracion paisajistica y ambiental.
Del mismo modo quedara garantizada la sistematica reti-
rada de los materiales o enseres alli depositados, asi
como las necesarias labores de mantenimiento y lim-
pieza de dichos puntos que eliminen los efectos negati-
vos que pudieran originarse sobre el resto de activida-
des implantadas en dichos suelos.

3.- En todo caso, los espacios libres que se identifican
en la documentacion gréafica del presente Plan Parcial, se
adecuaran basicamente para estancia de las personas,
mediante la plantacion de arbolado que asegure zonas
suficientes de sombra, y la disposicién de mobiliario ur-
bano cuyo disefo se adecuara a la funcién urbana que
deba cumplir.

Aparcamientos publicos bajo espacios libres de uso y
dominio publico.

1.- Se admitira el uso de garaje bajo rasante de espa-
cios libres de uso publico, aparcamientos publicos de
caracter rotatorio, en régimen de concesion administra-
tiva sobre un dominio publico, atendiendo a las previsio-
nes y determinaciones del PGOU de Granada.

2.- En cualquier caso, todo uso de aparcamientos pu-
blicos bajo espacios libres de uso y dominio publico de-
bera atender al cumplimiento de las determinaciones es-
tablecidas par el uso de la edificacion de garajes en la
normativa del presente PGOU, asi como las derivadas de
la aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afeccion.

3.- La ejecucion de cualquier tipo de aparcamiento pu-
blico bajo espacios libres de uso y dominio publico, de-
bera contemplar obligatoriamente las necesarias solu-
ciones técnicas que aseguren y permitan la plantacién
de arbolado en dichos espacios libres.

2.1.2.2.5. Uso pormenorizado de Transportes e Infra-
estructuras Bésicas

1.- El uso pormenorizado transportes e infraestructu-
ras basicas, red viaria, comprende los usos del suelo
destinados a resolver el movimiento de las personas,
tanto de manera exclusiva como en seccién compartida,
de los vehiculos automéviles, publicos y/o privados, de
las bicicletas, y del transporte colectivo en plataformas
reservadas, asi como el estacionamiento de vehiculos
dentro de la propia red viaria.

Las secciones minimas de los viarios y las caracteristi-
cas de los materiales a emplear en la ejecucién de los
mismos vendran determinadas por las condiciones parti-
culares de los Proyectos y obras de Urbanizacién, conte-
nidas en la presente normativa.

2.- El uso pormenorizado transportes e infraestructu-
ras bésicas, infraestructuras urbanas, esta integrado por
los suelos destinados y afectados a la provisién de servi-
cios vinculados a dichas infraestructuras, tales como al
suministro de agua, saneamiento, red eléctrica, gas, tele-
comunicaciones, etc.

Cuando para la ejecucién de las infraestructuras no
fuere menester la expropiacion del dominio, se podra es-
tablecer sobre los terrenos afectados por las instalacio-
nes la constituciéon de alguna servidumbre prevista en el
derecho privado o administrativo, con las condiciones es-
tablecidas en la vigente legislaciéon urbanistica de aplica-
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cion. A estos efectos, las determinaciones del PGOU de
Granada llevan implicitas la declaracion de utilidad pu-
blica de las obras y la necesidad de ocupacion de los te-
rrenos e instalaciones correspondientes. Toda instalacion
de nueva planta de caracter definitivo, debera implan-
tarse en los lugares que se sefalen por el planeamiento,
dando origen, en su caso, a sus correspondientes servi-
dumbres.

2.1.2.2.6. Uso pormenorizado Industrial

1.- En el ambito del presente sector N3 se prohibe ex-
presamente la implantacion de usos pormenorizados in-
dustriales.

2.2. USOS DE LA EDIFICACION

2.2.1. Definicion, ambito de aplicacion y condiciones
generales de aplicacién para los usos de la edificacion.

2.2.1.1. Definicion.

En el ambito del presente PGOU de Granada se consi-
deran usos de la edificacion al conjunto de actividades
desarrolladas en las edificaciones y/o instalaciones cons-
truidas sobre los Suelos considerados aptos para la edi-
ficacion.

2.2.1.2. Ambito de aplicacion.

Las condiciones que se senalan para los usos de la
edificacion en el presente capitulo seran de aplicacién
sobre todas las obras de nueva edificacién, sobre las de
reforma (restauracion, rehabilitacion, reestructuracion
y/o acondicionamiento) en las partes y condiciones que
les afecten, y sobre las de conservacion cuando su apli-
cacion no suponga una desviacion importante de los ob-
jetivos de las mismas.

2.2.1.3. Condiciones comunes a los usos de la edifi-
cacion.

1.- Todos los usos a implantar en las edificaciones
cumpliran con las determinaciones contempladas en el
presente Capitulo, asi como con las condiciones genera-
les de la edificacion y las determinaciones correspon-
dientes a las diversas calificaciones establecidas en el
documento del PGOU de Granada.

2.- Los usos de la edificacion que no estuviesen espe-
cificamente contemplados en el presente documento del
PGOU de Granada, se asimilaran a aquéllos que funcio-
nalmente les sean mas préximos.

3.- Todos los usos de la edificacion, y las actividades
que conllevan aparejados, contemplados en el ambito
del presente Plan Parcial, asi como los no especifica-
mente contemplados y asimilables a ellos, atenderan al
estricto cumplimiento de las determinaciones derivadas
de la aplicacién, en cada caso, de la legislacion sectorial
especifica vigente de afeccion, y especificamente, a las
Ordenanzas municipales recogidas en el Anexo 1 del do-
cumento del PGOU de Granada, que limitaran, en su
caso, la posibilidad de implantacién o la intensidad de
los mismos.

2.2.1.4. Usos posibles de la edificacion bajo rasante.

Construcciones bajo rasante.

Bajo rasante sélo podran implantarse los siguientes
usos:

a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edifi-
cacion.

b) Los usos de garajes, en la medida que lo establez-
can especificamente las Normas del PGOU de Granada

y, en su defecto, otras determinaciones mas restrictivas.
En todo caso, y con caracter general, como minimo de-
bera disponerse una plaza de aparcamiento por cada 100
m?2 de edificacion sobre rasante (siempre que dicha edifi-
cacion no se destine a uso exclusivo de garajes).

c) Los usos no residenciales funcionalmente comple-
mentarios de cualquier otro uso que se implantase en el
mismo edificio sobre la rasante, y siempre que contasen
ambos con accesos comunes.

También se admitiran bajo rasante aquellas obras de
ampliacién de instalaciones legalmente establecidas a la
entrada en vigor del PGOU, que tengan como Unico y ex-
clusivo objetivo atender a las determinaciones derivadas
de las normativas de obligado cumplimiento vy, especifi-
camente, a las provenientes de la aplicacion de las Nor-
mas Técnicas sobre Accesibilidad y Eliminacion de Ba-
rreras Arquitectdnicas en la Edificacion y el Transporte
en Andalucia, y a la Normativa Béasica de la Edificacién
de Proteccion contra Incendios, siempre que se justifi-
que adecuadamente que dicha ampliacién es la Gnica so-
luciéon posible para dar cumplimiento a dichos extremos.

2.2.1.5. Edificios o locales con varios usos.

1.- Cuando en una misma edificacién se desarrollen
dos o mas actividades, cada una de las mismas cumplira
con las condiciones establecidas para su uso respectivo.

2.- Para la definicién de las condiciones de la edifica-
cién, siempre se atenderd, en el caso precedente, a las
que correspondan al uso al que se vincule mayor super-
ficie util, que se considerara dominante para dicho in-
mueble.

3.- En las calificaciones afectadas por el presente Plan
Parcial no podran ubicarse aquellos usos que estén
prohibidos por la aplicacién de las determinaciones co-
rrespondientes a las diversas legislaciones sectoriales vi-
gentes de afeccion.

2.2.2. Usos Residenciales de la edificacion.

2.2.2.1. Uso de vivienda.

Tipos de usos de vivienda: definiciones y condiciones
para su implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo de vivienda, a aquel
uso residencial de la edificacion consistente en el aloja-
miento familiar con caracter exclusivo que ocupa la totali-
dad de un inmueble. Segun albergue una o mas viviendas
serd de caracter unifamiliar o plurifamiliar, respectiva-
mente.

Este uso de la edificacién es posible en edificios ubi-
cados sobre Suelos donde estén permitidos los usos
pormenorizados residenciales de vivienda unifamiliar
y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus regime-
nes de promocién, conforme a las determinaciones esta-
blecidas por las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de vivienda a
aquel uso residencial de la edificacion, consistente en el
alojamiento familiar que se desarrolla sobre un inmueble
que alberga otros tipos de actividades. Segun albergue
una o mas viviendas, sera de caracter unifamiliar o pluri-
familiar, respectivamente.

Este uso de la edificacion podra implantarse como
uso dominante de la edificacién sobre suelos donde es-
tén permitidos los usos pormenorizados residenciales
de vivienda unifamiliar y/o vivienda plurifamiliar, en cual-
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quiera de sus regimenes de promocién, conforme a las
determinaciones establecidas por las distintas califica-
ciones.

También podra implantarse como uso complementa-
rio de otro dominante sobre un mismo inmueble, sélo en
el caso de uso no exclusivo de vivienda plurifamiliar, y
siempre que asi lo permitan las condiciones de usos del
PGOU de Granada.

3.- Para el caso de uso dominante de la edificacion de
vivienda unifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de
promocién, se permiten los siguientes usos de la edifica-
cion complementarios, asegurando en todo caso la vin-
culacion de la actividad complementaria a la dominante
(misma propiedad sobre finca Unica):

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
Local comercial (*).

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunion.

Uso no exclusivo de garajes.

Los usos complementarios senalados con (*) sélo po-
dran implantarse con uso dominante de vivienda unifa-
miliar, en parcelas calificadas como unifamiliar manzana
cerrada, o en aquellas parcelas pertenecientes a otra ca-
lificacion que implanten la vivienda unifamiliar como uso
compatible o permitido.

4.- Para el caso de uso dominante de la edificacién de
vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de
promocion, se permiten los siguientes usos de la edifica-
cion complementarios:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunién. Uso no ex-
clusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario

Condicién de vivienda exterior.

1.- Las viviendas, para tener consideracién de exterio-
res, deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) Todas las piezas habitables de las viviendas de
nueva edificaciéon -estancias, dormitorios, despachos y
cocinas- tendran huecos que abran a espacio abierto o a
patios de luces que cumplan las condiciones estableci-
das en la normativa del presente Plan Parcial.

b) Al menos dos (2) de las piezas habitables recaeran
sobre calle o espacio libre de dominio y uso publico. En
caso de apartamentos bastara con un (1) hueco en la
pieza principal.

2.- Todas las viviendas de nueva edificacion deberan
disponer su superficie habitable a un nivel superior al del
terreno en contacto con las mismas, previendo la dispo-
sicion de un forjado antihumedad que cuando menos
deje una camara de aire de 25 cm.

Programa funcional minimo de las viviendas.

Programa funcional minimo de las viviendas.

1.- La vivienda minima dispondra de estancia-come-
dor, cocina, un dormitorio principal, y un cuarto de bafno
completo, compuesto por ducha o banera, inodoro, bidé
y lavabo.

No obstante, podran disponerse apartamentos com-
puestos por un solo espacio habitable de estancia-come-
dor-cocina, que también podra ser dormitorio, y un
cuarto de aseo completo. Su superficie Gtil no podra ser
inferior a los treinta (30) metros cuadrados, dentro de los
cuales no podran computarse las superficies correspon-
dientes a terrazas, balcones, miradores, tendederos, ni
espacios anejos.

Toda vivienda, incluidos los apartamentos, contara en
cualquier caso con un espacio destinado a dormitorio prin-
cipal de dimensién minima diez (10) metros cuadrados.

2.- Se admitirdan programas funcionales propios de nue-
vos tipos de viviendas que respondan a nuevas demandas
sociales, siempre que se justifique adecuadamente tales
circunstancias y exista consentimiento expreso de los
usuarios de dichas viviendas, debiendo en todo caso aten-
derse a las determinaciones derivadas de las legislaciones
vigentes de obligado cumplimiento de aplicacion.

Superficies minimas de las viviendas.

1.- Para viviendas promovidas en régimen libre, en
funcién del nimero de piezas de dormitorio, las superfi-
cies minimas de las viviendas seran las que siguen:

Viviendas de 1 dormitorio: 35 m2.

Viviendas de 2 dormitorios: 45 m2.

Viviendas de 3 dormitorios: 60 m2.

Viviendas de 4 6 méas dormitorios: 70 m2.

Se admitiran superficies Utiles minimas distintas a las
anteriormente reguladas, para programas funcionales
propios de nuevos tipos de viviendas que respondan a
nuevas demandas sociales, siempre que se justifiquen
adecuadamente tales circunstancias y exista consenti-
miento expreso de los usuarios de dichas viviendas, de-
biendo en todo caso atenderse a las determinaciones
derivadas de las legislaciones vigentes de obligado cum-
plimiento de aplicacion.

Podran disponerse apartamentos con superficie Util
minima de treinta (30) metros cuadrados, siempre que
se trate de promociones de viviendas donde el nimero
de piezas de tales caracteristicas sea igual o inferior al
veinticinco por ciento (25%) del namero total de vivien-
das a ejecutar.

2.- Para viviendas promovidas en régimen de protec-
cion oficial, en relacion con las superficies minimas de las
viviendas, se estara a lo sefnalado en la vigente normativa
de viviendas de proteccién oficial, o de la que en su caso
la supliera, siempre y cuando las viviendas no estuviesen
acogidas a otro tipo de régimen de promocion que fijase
unas condiciones dimensionales mas restrictivas.

Dimensiones minimas de las distintas piezas.

1.- Para cualquier clase de vivienda, se cumpliran las
dimensiones superficiales minimas para las distintas pie-
zas vivideras expresadas en la vigente normativa de vi-
viendas de proteccién oficial, o de la que en su caso la su-
pliera, siempre y cuando las viviendas no estuviesen
acogidas a otro tipo de régimen de promocién que deter-
minase unas condiciones dimensionales mas restrictivas.
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2.- Se admitirdn programas funcionales propios de
nuevos tipos de viviendas que respondan a nuevas de-
mandas sociales, siempre que se justifique adecuada-
mente tales circunstancias y exista consentimiento ex-
preso de los usuarios de dichas viviendas, debiendo en
todo caso atenderse a las determinaciones derivadas de
las legislaciones vigentes de obligado cumplimiento de
aplicacion.

Relaciones funcionales entre las distintas piezas de vi-
viendas.

1.- Queda prohibido el acceso directo a cuartos de
bafo o aseos desde las piezas de cocina y de estar-co-
medor.

2.- Queda prohibido el acceso directo a dormitorios
desde la cocina.

Altura libre de plantas con usos de viviendas.

1.- La distancia libre minima medida verticalmente en-
tre el suelo y el techo acabados de cualquier vivienda
sera de doscientos sesenta (260) centimetros al menos
en el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie util
de la misma, pudiendo reducirse a doscientos veinte
(220) centimetros en el resto de la misma.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la con-
dicion senalada en el punto anterior los edificios catalo-
gados destinados a uso de vivienda, cuando las determi-
naciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su
buena conservacion o de reforma que, sobre los mismos
se efectlen, obliguen inexcusablemente a contemplar
una distancia libre minima inferior al valor sefalado de
260 centimetros o al porcentaje minimo establecido para
la superficie util vinculada a dicha altura, aunque se fija
en todo caso como altura libre minima para estancia vivi-
dera el valor de doscientos veinte (220) centimetros.

Dimensiones de los accesos y elementos comunes de
las viviendas.

1.- Toda vivienda de nueva edificacién dispondra de
una puerta de acceso que, cuando menos, cuente con
unas dimensiones minimas de doscientos tres (203) cen-
timetros de altura, y ochocientos veinticinco (825) mili-
metros de anchura.

2.- Las dimensiones minimas de las puertas de acceso
a las distintas piezas de las viviendas contaran, cuando
menos, con unas dimensiones minimas de doscientos
(200) centimetros de altura y seiscientos veinticinco (625)
milimetros de anchura para cuartos de aseos o bafnos, y
setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto de
las piezas.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de vi-
vienda.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU de Granada fija la obligatoriedad de la
disposicién de ascensor en edificios con uso dominante
de viviendas, cuando el desnivel a salvar para el acceso a
alguna de las viviendas sea superior a diez (10) metros,
disponiéndose un (1) ascensor por cada veinte (20) vi-
viendas o fraccion.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-

creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas en la Edifica-
cion y el Transporte en Andalucia.

Dotacion obligatoria de plazas de aparcamiento en
edificios con uso de vivienda.

1.- Con caracter obligatorio, debera disponerse una
plaza de aparcamiento cada cien (100) metros cuadrados
o fraccion de superficie construida de nueva edificaciéon
con destino a vivienda, y, en todo caso, una (1) plaza de
aparcamiento por cada unidad de vivienda existente, cua-
lesquiera que sea la dimensién con la que ésta cuente.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de vivienda.

2.- No sera de aplicacion la anterior disposiciéon para
las obras tendentes a la conservacion, restauracion, re-
habilitacion, reestructuraciéon o acondicionamiento de la
edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la
prevision de las citadas plazas de aparcamiento es in-
compatible con las estrategias de conservacion y/o man-
tenimiento del inmueble, y en particular con las medidas
de proteccion sefnaladas, en su caso, para los edificios
catalogados en el PGOU

.2.2.2.2. Uso de alojamiento hotelero.

Tipos de usos de alojamiento hotelero: definiciones y
condiciones de implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo de alojamiento ho-
telero (edificio hotelero), el uso de la edificacién corres-
pondiente al alojamiento, eventual o temporal, de tran-
selintes, con caracter de servicio publico, integrado por
todos aquellos establecimientos que se incluyen en la le-
gislaciéon especifica en materia de hosteleria y turismo, y
que se desarrolla como actividad Unica y exclusiva sobre
la totalidad de] inmueble.

Este tipo de tipo de la edificacion podra implantarse
sobre Suelos donde esté permitido el uso pormenori-
zado residencial singular, conforme a las determinacio-
nes de las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de alojamiento
hotelero, al uso de la edificacion correspondiente al alo-
jamiento, eventual o temporal, de transelntes, con ca-
racter de servicio publico, integrado por todos aquellos
establecimientos de esta naturaleza que se incluyen en la
legislacién especifica en materia de hosteleria y turismo,
que se desarrolla junto a otras actividades sobre un
mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse sobre suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado residencial
singular, conforme a las determinaciones establecidas
por las distintas calificaciones. En todo caso, debera ase-
gurarse la independencia del acceso al uso de aloja-
miento hotelero en relacién con el acceso al resto de los
usos implantados sobre el mismo inmueble.

También podra implantarse como uso complementa-
rio de otro dominante sobre un mismo inmueble, siem-
pre que cuente con acceso independiente del resto de
usos implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan
las condiciones de usos del PGOU de Granada, asi como
las condiciones de implantacién derivadas de la aplica-
cién de las correspondientes legislaciones sectoriales de
afeccion.
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3.- Como uso dominante, permite los siguientes usos
complementarios sobre la misma edificacion:

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunion.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

4.- En todo caso, cualquier uso de alojamiento hote-
lero implantado sobre la edificacién cumplira con las de-
terminaciones derivadas de la aplicacion de la legisla-
cion sectorial vigente de afeccion.

Dimensiones de las distintas piezas para el uso de alo-
jamiento hotelero.

1.- Las dependencias de los alojamientos hoteleros
responderan a las dimensiones minimas sefaladas para
las mismas en la legislacion sectorial vigente de afec-
cion, siendo en su defecto de aplicacion los valores mini-
mos expresados en el PGOU para las estancias asimila-
bles a las del uso de vivienda.

2.- Si por las caracteristicas del establecimiento, las
habitaciones dispusiesen de cocina, deberan asegurarse
en todo caso la perfecta evacuacion de los humos y ga-
ses que pudieran producirse.

Altura libre de plantas destinadas a uso de alojamiento
hotelero.

1.- La distancia libre minima medida verticalmente en-
tre el suelo y el techo acabados de cualquier dependen-
cia destinada a la estancia habitual de personas en in-
muebles destinados a actividades de alojamiento
hotelero, sera de doscientos sesenta (260) centimetros al
menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de la su-
perficie util de dichas dependencias, pudiendo reducirse
dicha altura libre a doscientos veinte (220) centimetros
en el resto de las mismas.

No estaran obligados al cumplimiento de los parame-
tros dimensionales sefnalados anteriormente, las depen-
dencias auxiliares a la actividad especifica de alojamiento
hotelero, tales corno zonas de almacenaje y cuartos de
instalaciones, que podran reducir la altura libre hasta dos-
cientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la con-
dicion senalada en el punto anterior los edificios catalo-
gados destinados a uso de alojamiento hotelero, cuando
las determinaciones que les afectan, y/o las obras ten-
dentes a su buena conservacién o de reforma que sobre
los mismos se efectien, obliguen inexcusablemente a
contemplar una distancia libre minima inferior al valor
sefalado de 260 centimetros, o al porcentaje minimo es-
tablecido para la superficie util vinculada a dicha altura.
En todo caso se fija altura libre minima para cualquier es-
tancia el valor de doscientos veinte (220) centimetros.

Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Los accesos exteriores, e interiores a las distintas pie-
zas, se atendran a las dimensiones minimas sefaladas
para las viviendas.

Dotacién de ascensores en edificios con uso de aloja-
miento hotelero.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU de Granada fija la obligatoriedad de la
disposicion de ascensor en edificios con uso dominante
de alojamiento hotelero, cuando el desnivel a salvar para
el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso
sea superior a siete (7) metros, disponiéndose un (1) as-
censor por cada quinientos (500) metros cuadrados de
superficie construida o fraccién situados por encima de
dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-
creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas en la Edifica-
cién y el Transporte en Andalucia.

Dotacién de aseos en edificios con uso de alojamiento
hotelero.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacién que
regulen el niUmero y caracteristicas de los aseos a pre-
ver, todo alojamiento hotelero debera disponer de aseos
publicos, a razén de al menos un lavabo y un retrete para
cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de su-
perficie util destinada a la citada actividad.

La dotacion de inodoros debera ampliarse en una uni-
dad, para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadra-
dos de superficie Util adicionales o fraccién. La dotacién
de lavabos debera ampliarse en una unidad, para cada
sexo, por cada doscientos cincuenta (250) metros cua-
drados de superficie (til adicionales o fraccion.

2.- En todo caso, los ascos publicos deberan atender
las determinaciones derivadas de la aplicacion de las le-
gislaciones vigentes de afeccion.

Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios
de alojamiento hotelero.

1.- Se satisfara el mayor de los dos siguientes valores
posibles: una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados o fraccién de superficie construida de
nueva Edificacién, o una plaza por cada cuatro unidades
de alojamiento o habitacion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de alojamiento
hotelero.

2.2.2.3. Uso de residencia comunitaria.

Tipos de usos de residencia comunitaria: definiciones
y condiciones de implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo de residencia comu-
nitaria, al uso de la edificaciéon destinado al alojamiento
de personas, no vinculadas familiarmente, con caracter
permanente y/o estacionario, y en régimen de comuni-
dad (residencias de estudiantes, residencias de matrimo-
nios, residencias de jubilados, etc.), o al uso propio de
las unidades de vivienda en residencia colectiva (unida-
des habitacionales con servicios comunes), estando di-
cho uso desarrollado con caracter exclusivo en la totali-
dad del inmueble.
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Quedan excluidos los colegios mayores y residencias
universitarias propiedad de la Universidad de Granada o
vinculados a la misma, que se adscribiran al uso de la edi-
ficacién de equipamiento comunitario (tipo universitario).

Este tipo de uso de la edificacién podra implantarse
sobre suelos donde esté permitido el uso pormenori-
zado residencial singular, conforme a las determinacio-
nes de las distintas calificaciones del PGOU de Granada.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de residencia co-
munitaria, al uso de la edificacion destinado al aloja-
miento de personas, no vinculadas familiarmente, con
caracter permanente y/o estacionario, y en régimen de
comunidad (residencias de estudiantes, residencias de
matrimonios, residencias de jubilados, etc.), o al uso
propio de las unidades de vivienda en residencia colec-
tiva (unidades habitacionales con servicios comunes),
desarrollado junto a otras actividades sobre un mismo
inmueble.

Como uso dominante podra ubicarse sobre Suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado residencial
singular, conforme a las determinaciones establecidas
por las distintas calificaciones del PGOU de Granada. En
todo caso, debera asegurarse la independencia del ac-
ceso al uso de residencia comunitaria en relacion con el
acceso al resto de los usos implantados sobre el mismo
inmueble.

También podra implantarse como uso complementa-
rio de otro dominante sobre un mismo inmueble, siem-
pre que cuente con acceso independiente del resto de
usos implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan
las condiciones de usos del PGOU de Granada.

3.- Como uso dominante, admite los siguientes usos
complementarios dentro de la misma edificacion:

Uso no exclusivo de vivienda de caracter plurifamiliar.

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunion.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

Dimensiones de las distintas piezas para el uso de re-
sidencia comunitaria.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Altura libre de plantas destinadas a uso de residencia
comunitaria.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de resi-
dencia comunitaria.

Sera de aplicacién lo senalado para el uso de la edifi-
cacion de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa,

Dotacion de aseos en edificios con uso de residencia
comunitaria.

Para la disposicion de aseos publicos se atendera a lo
sefnalado para el uso de la edificacién de alojamiento ho-
telero en el apartado anterior de la presente normativa.

Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios
con uso de residencia comunitaria.

1.- Se satisfara el mayor de los siguientes valores: una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadra-
dos de nueva edificaciéon: una plaza por cada unidad de
vivienda en proyectos de viviendas en residencia colec-
tiva; o una plaza por cada cuatro unidades de alojamiento
o habitacién en el resto de residencias comunitarias.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de residencia co-
munitaria.

2.2.3. Usos Industriales de la edificacion.

2.2.3.1. Uso de taller artesanal

Definicion del uso de taller artesanal y condiciones de
implantacion.

1.- Se entiende por uso de local de taller artesanal al
uso de la edificacién correspondiente a las actividades
propias de las artes y oficios, o de escasa entidad indus-
trial, que se desarrolla junto con otros usos sobre un
mismo inmueble.

Dicho uso se entendera siempre como un uso com-
plementario permitido por el uso dominante de la edifi-
cacion, conforme a las determinaciones establecidas por
las condiciones de usos del presente Plan Parcial, y de-
beréa establecerse de manera obligatoria en la planta baja
de la edificacion.

2.- Tanto para los usos de pequenas o medianas in-
dustrias como para los locales de taller artesanal seran
de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o regulacio-
nes que se promulguen en lo sucesivo sobre tales activi-
dades, proteccién del medio ambiente y contra la emi-
sién de agentes contaminantes, sin necesidad de acto
previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacion o de reforma como para las ya edi-
ficadas, cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo,
etc., sobrepasen los limites que en las mismas se fijen.

Cualquier edificio que albergue el uso de local de ta-
ller artesanal, debera atender en todo caso a las disposi-
ciones emanadas de las diversas legislaciones sectoria-
les vigentes de afeccion.

Condiciones particulares de seguridad y salubridad
para el uso de local de taller artesanal.

1.- Los edificios que alberguen uso de local de taller
artesanal, deberan asegurar, en funcién de la naturaleza
de la actividad implantada, la salvaguarda de los inmue-
bles colindantes y sus ocupantes ante previsibles sinies-
tros de propagacion de fuego, atendiendo para ello a las
disposiciones vigentes de aplicacion de las diferentes le-
gislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diver-
sas actividades propias de dichos usos deberan atender a
las determinaciones de las diferentes legislaciones secto-
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riales vigentes de afeccion, en lo que se refiere a su con-
duccion, transporte, almacenamiento y/o depuracioén.

Altura libre de las plantas destinadas a uso de local de
taller artesanal.

1.- En los edificios que alberguen uso de local de taller
artesanal, no podran autorizarse dependencias destina-
das a la estancia de personal o trabajadores con altura li-
bre entro suelo y techo acabados inferior a doscientos
cuarenta (240) centimetros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y
anejos, podra llegarse a una altura libre minima entre
suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centi-
metros.

Dotacién de aseos en locales que alberguen uso de
local de taller artesanal.

En ausencia de determinaciones derivadas de la apli-
cacion de legislaciones sectoriales de afeccion, los loca-
les con uso de taller artesanal deberan disponer un aseo
completo para cada sexo, compuesto de inodoro y la-
vabo por cada quinientos (500) metros cuadrados de su-
perficie util o fraccion destinada a dicha actividad.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios
que alberguen uso de local de taller artesanal.

1.- Los edificios o instalaciones que alberguen uso de
local de taller artesanal, deberan disponer obligatoria-
mente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos o fraccion destinados a
dichas actividades

Dichas plazas de aparcamiento deberan disponerse
en el interior de la parcela donde se desarrollen las acti-
vidades de taller artesanal.

2.2.3.2. Uso de taller de mantenimiento, entreteni-
miento y reparaciéon de vehiculos.

Definicion de uso de taller de mantenimiento, entrete-
nimiento y reparacién de

vehiculos, y condiciones de su implantacion.

Local de equipamiento comunitario.

Dimensiones de las distintas piezas para el uso de re-
sidencia comunitaria.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Altura libre de plantas destinadas a uso de residencia
comunitaria.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa.

Dotacion de ascensores en edificios con uso de resi-
dencia comunitaria.

Sera de aplicacion lo senalado para el uso de la edifi-
caciéon de alojamiento hotelero en el apartado anterior
de la presente normativa,

Dotacion de aseos en edificios con uso de residencia
comunitaria.

Para la disposicién de aseos publicos se atendera a lo
sefalado para el uso de la edificacién de alojamiento ho-
telero en el apartado anterior de la presente normativa.

Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios
con uso de residencia comunitaria.

1.- Se satisfara el mayor de los siguientes valores: una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadra-
dos de nueva edificacién: una plaza por cada unidad de vi-
vienda en proyectos de viviendas en residencia colectiva;
o una plaza por cada cuatro unidades de alojamiento o ha-
bitacion en el resto de residencias comunitarias.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de residencia co-
munitaria.

2.2.3. Usos Industriales de la edificacion.

2.2.3.1. Uso de taller artesanal

Definicion del uso de taller artesanal y condiciones de
implantacion.

1.- Se entiende por uso de local de taller artesanal al
uso de la edificacién correspondiente a las actividades
propias de las artes y oficios, o de escasa entidad indus-
trial, que se desarrolla junto con otros usos sobre un
mismo inmueble.

Dicho uso se entendera siempre como un uso com-
plementario permitido por el uso dominante de la edifi-
cacién, conforme a las determinaciones establecidas por
las condiciones de usos del presente Plan Parcial, y de-
beréa establecerse de manera obligatoria en la planta baja
de la edificacion.

2.- Tanto para los usos de pequefas o medianas in-
dustrias como para los locales de taller artesanal seran
de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o regulacio-
nes que se promulguen en lo sucesivo sobre tales activi-
dades, proteccién del medio ambiente y contra la emi-
sion de agentes contaminantes, sin necesidad de acto
previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacion o de reforma como para las ya edi-
ficadas, cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo,
etc., sobrepasen los limites que en las mismas se fijen.

Cualquier edificio que albergue el uso de local de ta-
ller artesanal, debera atender en todo caso a las disposi-
ciones emanadas de las diversas legislaciones sectoria-
les vigentes de afeccién.

Condiciones particulares de seguridad y salubridad
para el uso de local de taller artesanal.

1.- Los edificios que alberguen uso de local de taller
artesanal, deberan asegurar, en funcién de la naturaleza
de la actividad implantada, la salvaguarda de los inmue-
bles colindantes y sus ocupantes ante previsibles sinies-
tros de propagacion de fuego, atendiendo para ello a las
disposiciones vigentes de aplicacion de las diferentes le-
gislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diver-
sas actividades propias de dichos usos deberan atender a
las determinaciones de las diferentes legislaciones secto-
riales vigentes de afeccion, en lo que se refiere a su con-
duccion, transporte, almacenamiento y/o depuracion.

Altura libre de las plantas destinadas a uso de local de
taller artesanal.

1.- En los edificios que alberguen uso de local de taller
artesanal, no podran autorizarse dependencias destina-
das a la estancia de personal o trabajadores con altura li-
bre entro suelo y techo acabados inferior a doscientos
cuarenta (240) centimetros.
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No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y
anejos, podra llegarse a una altura libre minima entre
suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centi-
metros.

Dotacion de aseos en locales que alberguen uso de
local de taller artesanal.

En ausencia de determinaciones derivadas de la apli-
cacion de legislaciones sectoriales de afeccion, los loca-
les con uso de taller artesanal deberan disponer un aseo
completo para cada sexo, compuesto de inodoro y la-
vabo por cada quinientos (500) metros cuadrados de su-
perficie util o fraccion destinada a dicha actividad.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios
que alberguen uso de local de taller artesanal.

1.- Los edificios o instalaciones que alberguen uso de
local de taller artesanal, deberan disponer obligatoria-
mente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos o fraccion destinados a
dichas actividades

Dichas plazas de aparcamiento deberan disponerse
en el interior de la parcela donde se desarrollen las acti-
vidades de taller artesanal.

2.2.3.2. Uso de taller de mantenimiento, entreteni-
miento y reparaciéon de vehiculos.

Definicion de uso de taller de mantenimiento, entrete-
nimiento y reparacién de

vehiculos, y condiciones de su implantacion.

1.- Se entiende por uso no exclusivo de taller de man-
tenimiento, entretenimiento y/o reparacion de vehiculos,
al uso de la edificacién correspondiente a las actividades
propias de las operaciones de mantenimiento, entreteni-
miento artes y oficios, o de escasa entidad industrial, que
se desarrollan junto a otras actividades en un mismo in-
mueble.

Como uso dominante s6lo podra implantarse en la
planta baja de los inmuebles, siempre que esté permitido
el uso pormenorizado industrial de taller de manteni-
miento, entretenimiento y reparacién de vehiculos en las
determinaciones establecidas por las distintas calificacio-
nes. En todo caso dicho uso contara con acceso indepen-
diente al resto de los usos ubicados sobre el mismo in-
mueble.

Como uso complementario de la edificacién, local de
taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion
de vehiculos, s6lo podra ubicarse en planta baja de in-
muebles con otro uso dominante de la edificacion. En
todo caso dicho uso contara con acceso independiente
al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

2.- Para los edificios que alberguen usos de talleres de
mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehicu-
los, seran de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o
regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre ta-
les actividades, proteccion del medio ambiente y contra la
emision de agentes contaminantes, sin necesidad de acto
previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones
de nueva edificacién o de reforma, como para las ya edifi-
cadas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc.,
sobrepasen los limites que en las mismas se fijen.

En todo caso, cualquier edificio destinado a taller de
mantenimiento, entretenimiento y reparacion de vehicu-
los regulado por la presente normativa, debera atender a

las disposiciones emanadas de las diversas legislaciones
sectoriales vigentes de afeccion.

Condiciones particulares de seguridad y salubridad
del uso de taller de mantenimiento, entretenimiento y re-
paracién de vehiculos.

1.- Los edificios destinados a uso de taller de manteni-
miento, entretenimiento y reparacion de vehiculos, de-
beran asegurar, en funcién de la naturaleza de dicha acti-
vidad, la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus
ocupantes ante previsibles siniestros de propagacién de
fuego, atendiendo para ello a las disposiciones vigentes
de aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diver-
sas actividades propias de taller de mantenimiento, en-
tretenimiento y reparacién de vehiculos, deberan atender
a las determinaciones de las diferentes legislaciones sec-
toriales vigentes de afeccién, en lo que se refiere a su
conduccién, transporte, almacenamiento y/o depuracion.

Altura libre de los edificios con uso de taller de mante-
nimiento, entretenimiento y reparacion de vehiculos.

En los inmuebles con uso de mantenimiento, entrete-
nimiento y reparacion de vehiculos rodados, no podran
autorizarse dependencias destinadas a la estancia de
personal o trabajadores con altura libre entre suelo y te-
cho acabados inferior a doscientos cuarenta (240) centi-
metros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y
anejos, podra llegarse a una altura libre minima entre
suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centi-
metros.

Dotacion de aseos en edificios con uso de taller de man-
tenimiento, entretenimiento y reparacion de vehiculos.

Los edificios con uso taller de mantenimiento, entre-
tenimiento y reparacién de vehiculos, en ausencia de de-
terminaciones legislativas mas restrictivas, deberan dis-
poner, cuando menos, de un aseo completo para cada
sexo, compuesto de inodoro y lavabo, por cada quinien-
tos (500) metros cuadrados de superficie util o fraccion.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios
con uso de taller de reparacion, entretenimiento y man-
tenimiento de vehiculos.

1.- Para los edificios con uso de taller de reparacion,
entretenimiento y mantenimiento de vehiculos debera
disponerse obligatoriamente una (1) plaza de aparca-
miento por cada cien (100) metros cuadrados construi-
dos o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de taller de repa-
racion, entretenimiento y mantenimiento de vehiculos
rodados.

2.- En todo caso, se asegurara el espacio suficiente
para el depdsito de los vehiculos objeto de esta actividad
quedando terminantemente prohibido su estaciona-
miento y/o depdsito en viario o espacios publicos.

2.2.3.3. Uso de Almacén

Definicion de uso de almacén.

1.- Se entiende por uso no exclusivo de almacén al
uso de la edificacién destinado a la guarda, conservacién
y almacenamiento de materias y/o productos, que se de-
sarrolla junto a otras actividades en un inmueble.
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Como uso dominante sélo podra implantarse en la
planta baja de los inmuebles ubicados sobre Suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado industrial al-
macén, conforme a las determinaciones establecidas
por las distintas calificaciones del presente Plan Parcial.
En todo caso debera contar con acceso independiente al
resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario, local de almacén, podra
ubicarse en la planta baja o en las situadas bajo rasante
de, un inmueble con otro uso dominante de la edifica-
cion, siempre que asi lo permitan las condiciones de
usos del presente Plan Parcial, contando con acceso in-
dependiente al resto de los usos ubicados sobre dicho
inmueble. No obstante, para usos complementarios de
almacén situados en so6tano vinculados funcionalmente
a otro uso sobre rasante, se admitira la existencia de ac-
cesos comunes para ambos usos.

2.- En todo caso, cualquier edificio destinado a almacén
debera atender a las disposiciones emanadas de las diver-
sas legislaciones sectoriales vigentes de afeccién que le
sean de aplicacion en razén de su destino funcional.

Condiciones particulares de seguridad del uso de al-
macén.

Los edificios destinados a uso de almacén, deberan
asegurar, en funcién de la naturaleza de, dicha actividad,
la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus ocu-
pantes ante previsibles siniestros de propagacion de
fuego, atendiendo para ello a las disposiciones vigentes
de aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

Altura libre de edificios con uso de almacén.

En los inmuebles con uso de almacén, no podran au-
torizarse dependencias destinadas a la estancia de per-
sonal o trabajadores con altura libre entre suelo y techo
acabados inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios
con uso de almacén.

1.- Para los edificios con uso de almacén de almacén
debera disponerse obligatoriamente una (1) plaza de apar-
camiento por cada cien (100) metros cuadrados construi-
dos o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso de almacén.

2.2.4. Usos Terciarios de la edificacion.

2.2.4.1. Uso comercial.

Definicion de uso comercial y condiciones para su im-
plantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo terciario comercial
(edificio comercial), el uso de la edificacién destinado a la
exposicion y venta de productos al publico, en régimen al
por menor, que se desarrolla sobre la totalidad de un in-
mueble. Quedan exceptuadas las actividades propias de
la hosteleria, encuadradas en el uso terciario de especta-
culos o centros de reunién, asi como las instalaciones de
grandes superficies comerciales, las cuales quedan regu-
ladas en el uso terciario de instalacién singular.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de terciario co-
mercial al uso de la edificacién correspondiente a la ex-
posicién y venta de productos al publico, en régimen al
por menor, desarrollados junto a otros usos sobre un
mismo inmueble.

Como no dominante, este uso podra implantarse en
inmuebles situados sobre Suelos donde esté permitido
el uso pormenorizado terciario comercial, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones de este
Plan Parcial. Se debera asegurar en todo caso el acceso
independiente para dicho uso del resto de los implanta-
dos sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario local comercial sélo po-
dra ubicarse en la planta baja de los inmuebles con otro
uso dominante, siempre que asi lo permitan las condi-
ciones de usos y del presente Plan Parcial. El local co-
mercial debera asegurar la independencia de su acceso
respecto al resto de los usos implantados sobre el
mismo inmueble. No obstante se permitird contar con
acceso unico en el caso de local comercial y vivienda
unifamiliar pertenecientes al mismo propietario (casa
tienda), siempre que exista vinculacion registral entre el
comercio y la citada vivienda, que deberan constituir
finca Unica e indivisible, y no existan disposiciones con-
trarias de afeccion contenidas en las diversas legislacio-
nes y ordenanzas municipales de aplicacion.

3.- Como uso dominante de la edificacion, podran im-
plantarse los siguientes usos complementarios sobre un
mismo inmueble:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Local e taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunioén.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

4.- En todo caso, toda actividad comercial a implantar
debera atender al cumplimiento de las determinaciones
derivadas de la aplicacién de las legislaciones sectoriales
vigentes de afeccién u ordenanzas municipales dictadas
al efecto.

Cémputo de la superficie util de venta en estableci-
mientos comerciales.

A los efectos de computo de la superficie Gtil relacio-
nada con la venta, se deberan considerar las superficies
de todas las dependencias relacionadas con el intercam-
bio comercial a las que el publico tiene acceso, exclu-
yéndose las superficies destinadas a acceso restringido,
inaccesibles para el publico, tales como despachos pri-
vados, zonas de almacenaje, zonas de carga y descarga,
aparcamientos de vehiculos, etc.

En ningln caso, la superficie de venta sera inferior a
seis (6) metros cuadrados de superficie Gtil, no pudiendo
servir de paso ni tener comunicacion directa con ningln
otro uso de la edificacién. Sélo se permitird la comunica-
ciéon directa de la actividad comercial con la propia vi-
vienda del propietario de la actividad comercial, siempre
que ésta sea de caracter unifamiliar, y exista vinculacién
registral entre el comercio y la citada vivienda, que debe-
rén constituir finca Unica e indivisible.

Altura libre de plantas en edificios con uso comercial.

1.- En edificios destinados a usos de comercio con ca-
racter exclusivo, la altura libre minima entre suelo y te-
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cho acabados para cada planta serd, como minimo, de
doscientos cuarenta (240) centimetros.

En las zonas de aseos, almacenes y anejos al uso co-
mercial, podré llegarse a una altura libre minima entre
suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centi-
metros.

Dotacion de ascensores en edificios con uso comercial.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién
de ascensor en edificios con uso dominante comercial,
cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de las
plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superfi-
cie construida o fraccion situados por encima de dicha
altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-
creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitecténicas en la Edifica-
cién y el Transporte en Andalucia.

Dotacion de darsenas de carga y descarga en edificios
con uso comercial.

Para edificios o locales comerciales con superficie de
venta superior a los mil (1.000) metros cuadrados, el edifi-
cio o local debera contar al menos con un espacio propio
destinado a la caiga y descarga de mercancias -darsena-,
de longitud minima siete (7) metros, y latitud minima cua-
tro (4) metros.

El nimero de darsenas deberd aumentarse en una
unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados de super-
ficie de venta o fraccion adicionales.

Dotacién de aseos en edificios de uso comercial.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de la aplicacion de legislaciones o normativas
especificas de afeccién, se debera atender al cumpli-
miento de los siguientes parametros:

Todo edificio destinado a uso comercial o con uso de
locales comerciales, debera disponer, cuando menos, de
un aseo compuesto por inodoro y lavabo para el servicio
del personal del comercio, cuando su superficie cons-
truida total no supere los cien (100) metros cuadrados.

Para superficies construidas mayores destinadas a ta-
les usos, debera disponerse un aseo publico para cada
sexo compuesto por inodoro y lavabo, por cada quinien-
tos (600) metros cuadrados o fraccion.

2.- Los aseos de uso publico deberan siempre estar
independizados del resto de las dependencias destina-
das a la actividad comercial, mediante la disposicion del
correspondiente vestibulo de independencia, cumplién-
dose ademas las determinaciones derivadas de la aplica-
cion de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes u
ordenanzas municipales de afeccion.

3.- En el caso de agrupaciones de varios comercios,
tipo galerias comerciales, podran también agruparse los
aseos, considerdndose no obstante para su previsién,
los mismos pardmetros dimensionales antes dichos.

Dotacion obligatoria de aparcamientos para edificios
de uso comercial.

1.- Para los edificios con usos comerciales deberan
disponerse obligatoriamente plazas de aparcamiento
atendiendo al mayor de los siguientes valores: una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cua-
drados construidos o fraccion, y una (1) plaza de aparca-
miento por cada cuatro (4) trabajadores o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado
de comercio.

2.2.4.2. Uso de oficinas.

Definicion de uso de oficinas y condiciones para su
implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de oficinas al uso de
la edificacién consistente en el desempeno de las activi-
dades administrativas y/o burocraticas de caracter pri-
vado, desarrollados en la totalidad de un inmueble.

Este uso podra implantarse en inmuebles sitiados so-
bre Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado
terciario de oficinas, conforme a las determinaciones de
las distintas calificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de oficinas al uso
de la edificacion consistente en el desempeno de las ac-
tividades administrativas y/o burocraticas de caracter
privado, que se desarrolla junto con otras actividades o
usos en el mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en
inmuebles situados sobre Suelos donde esté permitido
el uso pormenorizado terciario de oficinas, conforme a
las determinaciones de las distintas calificaciones del
presente Plan Parcial. En todo caso debera asegurarse el
acceso independiente para este uso en relacién con el
resto de actividades implantadas sobre el inmueble.
salvo en el caso de usos institucionales privados, con los
que se admite la existencia de acceso comun.

Como uso complementario, locales de oficinas, podra
ubicarse sélo en la planta baja y/o primera de los inmue-
bles con otros usos dominantes, siempre que asi lo per-
mitan las condiciones de uso del presente Plan Parcial.
En todo caso se asegurara el acceso independiente para
esta actividad en relacién con el resto de usos implanta-
dos en el inmueble, salvo en el caso de usos institucio-
nales privados, con los que se admite el acceso comun.

Para el caso de usos complementario de oficinas con
uso dominante de la edificacion institucional privado, los
locales de oficinas podran situarse en cualquier planta
del edificio

Ademas, para el caso de locales de oficinas destina-
dos a despachos profesionales, se permitira su implanta-
cién en cualquier planta del edificio situada sobre ra-
sante, no necesitandose en este caso asegurar el acceso
independiente respecto del resto de usos del inmueble.
Ademas, los despachos profesionales quedan exceptua-
dos del cumplimiento de cualquier normativa dimensio-
nal que no sea la que regula las condiciones propias del
uso dominante del edificio donde se implanten, asi
como de las determinaciones que a continuacion se ex-
ponen en cuanto a dotacion de ascensores, aseos y
aparcamientos.
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3.- Como uso dominante de la edificacion, admitira los
siguientes usos complementarios sobre el mismo in-
mueble:

Uso no exclusivo de vivienda, de caracter plurifamiliar.

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de espectaculos o centro de reunion.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

Altura libre de plantas en edificios con uso de oficinas.

1.- Las dependencias destinadas a usos de oficinas,
deberan contar con una altura libre entre el suelo y techo
acabados de doscientos sesenta (260) centimetros para
cada una de sus plantas.

En las zonas de ascos, almacenes y anejos, podra lle-
garse a una altura libre minima entre suelo y techo aca-
bados de doscientos veinte (220) centimetros.

Dotacién de ascensores en edificios con uso de oficinas.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicion
de ascensor en edificios con uso dominante de oficinas,
cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de las
plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superfi-
cie construida o fraccion situados por encima de dicha
altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-
creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas en la Edifica-
cion y el Transporte en Andalucia.

Dotacién de aseos en edificios con uso de oficinas.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de la aplicaciéon de legislaciones o normativas
especificas de afeccién, se atendera al cumplimiento de
los siguientes parametros:

Los locales destinados al uso de oficinas deberan dis-
poner, cuando menos, de un aseo compuesto por ino-
doro y lavabo, para el servicio del personal de la misma,
cuando su superficie construida no supere los cien (100)
metros cuadrados.

Para superficies mayores, deberan disponerse un
aseo para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo,
por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados o
fraccion.

2.- En el caso de oficinas con acceso de publico, de-
bera disponerse un aseo publico para cada sexo, com-
puesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos cin-
cuenta (250) metros cuadrados o fraccion.

Estos ascos deberan siempre estar independizados del
resto del local destinado a uso de oficinas, por el corres-

pondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas
cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicaciéon
de las diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

3.- En edificios exclusivos de oficinas, o asociaciones
de varias firmas, podran agruparse los aseos, conside-
randose no obstante para su prevision, los mismos para-
metros dimensionales antes dichos.

Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios
con uso de oficinas.

1.- Para edificios con uso de oficinas, deberan dispo-
nerse obligatoriamente plazas de aparcamiento aten-
diendo al mayor de los siguientes valores: una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccién, y una (1) plaza de aparcamiento
por cada cuatro (4) trabajadores o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado
de oficinas.

2.2.4.3. Uso de espectaculos o centros de reunion

Definicion del uso de espectaculos o centros de reu-
nién y condiciones de implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de espectaculos o
centros de reunién, aquel uso de la edificacién corres-
pondiente a actividades de caracter lucrativo destinados
a la celebracién de espectaculos de concurrencia publica,
o correspondiente a actividades propias de la hosteleria
(restauracioén, bares, cafeterias, restaurantes, etc.), desa-
rrollado con caracter exclusivo en un inmueble.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo en
un edificio sobre un suelo en que esté permitido el uso
pormenorizado terciario espectaculos o centros de reu-
nién, conforme a las determinaciones de las distintas ca-
lificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de espectaculos
o centros de reunion, local de espectaculos o centro de
reunion, aquel uso de la edificacion correspondiente a
actividades de caracter lucrativo destinadas a la celebra-
cion de espectaculos de concurrencia publica, o a las
propias de la hosteleria (restauracion, bares, cafeterias,
restaurantes, etc.), que se desarrolla junto a otros usos
sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse en la planta
baja de los inmuebles, siempre que esté permitido el uso
pormenorizado terciario espectaculos o centros de reu-
nién por las condiciones de calificacion del presente Plan
Parcial. Este uso debera contar con acceso independiente
al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacion, sélo po-
dra implantarse en la planta baja de un inmueble con
otro uso dominante, siempre que asi lo permitan las con-
diciones de usos establecidas en el presente Plan Par-
cial. Debera asegurarse el acceso independiente para el
local de espectaculo o centro de reunién en relaciéon con
el resto de usos implantados en la edificacion.

3.- Como uso dominante de la edificacion, podra ad-
mitir los siguientes usos complementarios en el mismo
edificio:

Local de taller artesanal.

Local de almacén.

Local comercial.
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Local de oficinas.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

4.- En todo caso, las actividades de espectaculos o
centros de reunién a implantar sobre un inmueble debe-
rdn cumplir con las determinaciones propias de las legis-
laciones y normativas especificas de afeccién que les
sean de aplicacion en funcion de su propia naturaleza.

Altura libre de plantas en edificios con uso de espec-
taculos o centros de reunién.

1.- Los edificios con uso de espectaculos o centros de
reunién, deberdn contar con una altura libre entre el
suelo y el techo acabados de doscientos cuarenta (240)
centimetros para cada una de sus plantas.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, al-
macenes y/o anejos del uso de espectaculos o reunién,
podra reducirse la altura libre hasta doscientos veinte
(220) centimetros.

Dotacién de ascensores en los edificios con uso de
espectaculos o centros de reunion.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién
de ascensor en edificios con uso dominante de especta-
culos o centros de reunion, cuando el desnivel a salvar
para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho
uso sea superior a siete (7) metros disponiéndose
cuando menos un (1) ascensor por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie construida o fraccion si-
tuados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-
creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitecténicas en la Edifica-
cion y el Transporte en Andalucia.

Dotaciéon de aseos en los edificios con uso de espec-
taculos o centros de reunion.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones o normativas especificas de
aplicacién, todo edificio destinado al uso de espectacu-
los o reunion debera atender al cumplimiento de los si-
guientes parametros:

Disponer, cuando menos, de un aseo publico para
cada sexo compuesto por inodoro y lavabo, por cada
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de superfi-
cie construida o fraccion.

Los edificios o locales que se destinen al uso hostelero
(propio de labores de restauracion como bares, cafeterias,
restaurantes o similares), dispondran siempre como mi-
nimo, cualquiera que sea su superficie construida, de dos
unidades de aseo, una para cada sexo, con la dotacién de
aparatos sanitarios minima antes senalada, ateniéndose
ademas para la regulacién del nimero de los mismos, a
los parametros expresados en el parrafo anterior.

2.- Los ascos publicos deberan siempre estar inde-
pendizados del resto del local por el correspondiente
vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplir
las determinaciones derivadas de la aplicacién de las di-
ferentes legislaciones vigentes de afeccioén.

3.- En aquellos edificios de asociaciones comerciales -
galerias comerciales o centros comerciales-, que cuen-
ten con locales de espectaculos o centros de reunién,
estos deberan contar con dotacién de aseos indepen-
diente al resto de los dispuestos para la asociacién co-
mercial, atendiendo a los pardmetros antes senalados.

Dotacién obligatoria de aparcamientos en los edificios
con uso de espectaculos o centros de reunion.

1.- Para los edificios con usos de espectaculos o cen-
tros de reunién, debera disponerse obligatoriamente una
(1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cua-
drados construidos o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado
de local de espectaculo o reunién.

2.2.4.4. Uso de garajes

Definicion de uso de garajes y condiciones de implan-
tacion

1.- Se entiende por uso exclusivo de garajes, al uso de
la edificacion relacionado con el estacionamiento y/o
guarda de vehiculos que se desarrolla con exclusividad
en un inmueble.

Este uso podra implantarse en un inmueble sobre un
suelo que permita el uso pormenorizado terciario de ga-
rajes, conforme a las determinaciones de las distintas ca-
lificaciones del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de garajes, al uso
de la edificacion destinado al estacionamiento y/o guarda
de vehiculos que se desarrolla junto a otras actividades
sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en
inmuebles situados sobre suelos donde esté permitido
el uso pormenorizado terciario de garajes, conforme a
las determinaciones de las distintas calificaciones del
presente Plan Parcial.

Como uso complementario, podra ubicarse en la
planta baja y sétano de inmuebles con otros usos domi-
nantes de la edificacion, siempre que asi se permita por
las condiciones de usos del presente Plan Parcial. Se ga-
rantizara el acceso independiente para esta actividad en
relacién con el resto de los usos implantados sobre el in-
mueble, salvo en el caso de garajes vinculados a vivien-
das unifamiliares, que podran contar con acceso comun.

3.- Como uso dominante de un inmueble, podra admi-
tir los siguientes usos complementarios:

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunioén.

4.- En cualquier caso, todo uso de garajes debera
atender al cumplimiento de las determinaciones deriva-
das de la aplicacion de las diferentes legislaciones secto-
riales vigentes de afeccion.

Dimensiones de las plazas de aparcamientos.

1.- La dimensién minima libre de cualquier plaza de
aparcamiento sera doscientos veinte (220) centimetros
de latitud y cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de
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longitud. Dicha area asi definida debera quedar absoluta-
mente libre de cualquier obstéaculo.

2.- No obstante, no tendra la consideracion de plaza
de aparcamiento ningln espacio que, aiin cumpliendo
las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y
maniobrabilidad suficiente para los vehiculos.

3.- Los garajes y sus establecimientos anejos dispon-
dran, en sus accesos, de un espacio de tres (3) metros de
anchura y cuatro (4) metros de fondo minimo, con piso
con pendiente méaxima de un 5%, en el que no podra de-
sarrollarse ninguna actividad. La puerta del garaje se dis-
pondra siempre coincidente con la linea de edificacion
del inmueble y tendra una altura minima de doscientos
tres (203) centimetros.

4.- En garajes de uso colectivo, las rampas rectas no
sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%)
y las rampas en curva, del doce por ciento (12%), medida
por la linea media. En el caso de garajes individuales, las
rampas rectas podran llegar a contar con un veinte por
ciento (20%) de pendiente, y las curvas, hasta un dieci-
séis por ciento (16%), medidas con los mismos criterios
expresados anteriormente.

Todas las rampas contaran con una anchura minima
de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las
curvas, y su radio de curvatura, medido también en el
eje, sera siempre superior a seis (6) metros.

En todo caso, debera asegurarse el perfecto funciona-
miento y capacidad de maniobrabilidad para los vehicu-
los que las utilicen.

5.- Los garajes colectivos contaran con calles interio-
res para el desplazamiento de vehiculos que cuenten
con un ancho minimo de cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros.

Altura libre de las plantas en edificios con uso de ga-
rajes.

La altura libre en los garajes sera, como minimo, de
doscientos veinte (220) centimetros medidos en cual-
quier punto de su superficie desde el suelo acabado al
elemento mas bajo al nivel de techo.

Dotacién de ascensores en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones o normativas especificas de
aplicacién que regulen el nimero y caracteristicas de los
ascensores a prever, el PGOU de Granada fija la obliga-
toriedad de la disposicion de ascensor en edificios con
uso dominante de garajes, cuando el desnivel a salvar
para el acceso a alguna de las plantas sobre rasante des-
tinadas a dicho uso sea superior a siete (7) metros, dis-
poniéndose cuando menos un (1) ascensor por cada dos
mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie
construida o fraccién situados por encima de dicha al-
tura limite.

Ademas para el caso de uso de garajes bajo rasante
sera obligatoria la disposicion de ascensor cuando exista
mas de una planta bajo rasante destinada a dicho uso,
atendiéndose a los parametros de superficie indicados
en el parrafo anterior para atender al nimero minimo de
ascensores a disponer.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-

creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas en la Edifica-
cién y el Transporte en Andalucia.

Dotacién de aseos en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones maés restrictivas de-
rivadas de la aplicacion de legislaciones o normativas es-
pecificas de afeccion, se debera disponer un aseo publico
para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada
dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados o fraccion.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del
resto del local destinado a uso de garajes por el corres-
pondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas
cumplirse las determinaciones derivadas de la aplicaciéon
de las diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

2.- Quedan excluidos del cumplimiento de las deter-
minaciones establecidas en el anterior nimero del pre-
sente apartado los garajes vinculados a viviendas unifa-
miliares y a edificios con uso dominante de vivienda
plurifamiliar.

2.2.5. Usos Institucionales de la edificacion.

2.2.5.1. Uso institucional privado.

Definicion de uso institucional privado y condiciones
para su implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo institucional privado,
al uso de la edificacién destinado a las actividades de re-
presentacion, reunion y servicio de entidades, institucio-
nes y/o asociaciones privadas, con o sin animo de lucro,
desarrolladas en un inmueble con caracter exclusivo.

Este uso podra implantarse en un inmueble sobre
Suelos en que esté permitido el uso pormenorizado ins-
titucional privado, conforme a las determinaciones de
las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo institucional pri-
vado, al uso de la edificacién destinado a las actividades
de representacién, reunion y servicio de entidades, insti-
tuciones y/o asociaciones privadas, con o sin animo de
lucro, desarrolladas junto con otras actividades en un
mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en
inmuebles situados sobre Suelos donde esté permitido el
uso pormenorizado institucional privado, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del pre-
sente Plan Parcial. En todo caso debera asegurarse el ac-
ceso independiente para este uso en relacién con el resto
de actividades implantadas sobre el inmueble, salvo en el
caso de tratarse de usos de oficinas, con los que se ad-
mite el acceso comun.

Como uso complementario, local institucional privado,
podra ubicarse solo en la planta baja y/o primera de in-
muebles con otro uso dominante, siempre que asi esté
permitido en las condiciones de usos del presente Plan
Parcial. En todo caso se asegurara el acceso indepen-
diente para esta actividad en relacién con el resto de usos
implantados en el inmueble, excepto para el caso de usos
de oficinas, con los que se admite el acceso comun.

En el caso de locales institucionales privados sobre un
edificio con uso dominante de oficinas, aquéllos podran
situarse en cualquier planta.

3.- Como uso dominante de la edificacion, se admiti-
ran los siguientes usos complementarios, en el mismo
inmueble:
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Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunion.

Uso no exclusivo de garajes.

Local de equipamiento comunitario.

Condiciones dimensionales y dotacionales para edifi-
cios con uso institucional privado.

Seran de aplicacién los condicionantes y determina-
ciones dimensionales y dotacionales establecidos para
el uso terciario de oficinas en relacién con la altura libre
minima de las dependencias a considerar, asi como con
respecto a las dotaciones obligatorias de ascensores,
aseos y plazas de aparcamiento.

2.2.6. Usos de Equipamiento Comunitario de la edifi-
cacion.

2.2.6.1. Uso de equipamiento comunitario.

Definicion de uso equipamiento comunitario y condi-
ciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de equipamiento
comunitario al uso de la edificacién correspondiente a
edificaciones o instalaciones destinadas a actividades de
caracter publico, -equipamiento comunitario-, basadas
en la prestacion, desde las instituciones publicas y/o en-
tidades privadas, de servicios publicos a la poblacioén,
que se desarrollan con caracter exclusivo sobre dicho in-
mueble o instalacion.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo so-
bre un inmueble o instalacién que se sitle sobre suelos
en que esté permitido cualquiera de los usos pormenori-
zados correspondientes a equipamientos comunitarios,
conforme a lo establecido en las distintas calificaciones
del presente Plan Parcial.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de equipamiento
comunitario, local de equipamiento comunitario, al uso
de la edificacion correspondiente a las actividades de ca-
racter publico -equipamiento comunitario-, basadas en
la prestacién, desde las instituciones publicas y/o entida-
des privadas, de servicios publicos a la poblacién, que se
desarrollan en un edificio o instalacion donde se ubican
otras actividades.

El uso no exclusivo de equipamiento comunitario sélo
podra existir como uso complementario, situado en la
planta baja de un inmueble con otro uso dominante,
siempre que asi esté permitido en las condiciones de
usos del presente Plan Parcial. En todo caso se asegurara
el acceso independiente para esta actividad en relacién
con el resto de usos implantados en el inmueble.

3.- Cualquier edificio o instalacion destinada a equipa-
miento comunitario debera atender al cumplimiento de
las determinaciones derivadas de la aplicacion de las le-
gislaciones sectoriales y ordenanzas municipales de
afeccion, en funcion de la naturaleza de su actividad.

Altura libre de techos en edificios con uso de equipa-
miento comunitario.

1.- Los edificios y locales destinados a usos de equi-
pamiento comunitario, deberan contar con una altura li-

bre minima entre suelo y techo acabados de doscientos
sesenta (260) centimetros.

No obstante, en los espacios destinados a aseos, al-
macenes y anejos a los usos de equipamiento comunita-
rio, podra reducirse la altura libre hasta doscientos veinte
(220) centimetros.

Dotacién de ascensores en edificios con uso de equi-
pamiento comunitario.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de legislaciones especificas de aplicacion que
regulen el nUmero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién
de ascensor en edificios con uso dominante de equipa-
miento comunitario, cuando el desnivel a salvar para el
acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso
sea superior a siete (7) metros, disponiéndose cuando
menos un (1) ascensor por cada quinientos (5600) metros
cuadrados de superficie construida o fraccion situados
por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumpliran las determinaciones
derivadas de las normativas sectoriales vigentes de obli-
gado cumplimiento, y en particular, las referidas al De-
creto sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacién de las Barreras Arquitectonicas en la Edifica-
cién y el Transporte en Andalucia.

Dotacion de aseos en edificios con uso de equipa-
miento comunitario.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas
derivadas de la aplicacién de legislaciones o normativas
especificas de afeccion, los edificios destinados a usos
de equipamiento comunitario, deberan disponer,
cuando menos, de un aseo publico para cada sexo com-
puesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos cin-
cuenta (250) metros cuadrados de superficie construida
o fraccion.

2.- Los aseos publicos deberan siempre estar inde-
pendizados del resto del local destinado a usos de equi-
pamiento comunitario, por el correspondiente vestibulo
de independencia. Deberan ademas cumplir las determi-
naciones derivadas de la aplicacién de las diferentes le-
gislaciones vigentes de afeccion.

3.- En todo caso, los edificios con uso de equipa-
miento comunitario atenderan al cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las legis-
laciones sectoriales y ordenanzas municipales de afec-
cion en funcién de la naturaleza de su actividad.

Dotacién obligatoria de aparcamiento en edificios con
uso de equipamiento comunitario.

1.- Para los edificios con uso de equipamiento comu-
nitario debera disponerse obligatoriamente una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia de los usos de equipa-
miento comunitario.

2.2.7. Usos de Transportes e Infraestructuras Basicas
en la edificacion.

2.2.7.1. Uso de transportes e infraestructuras basicas.

Definicion de uso transportes e infraestructuras basi-
cas y condiciones para su implantacion.
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1.- Se entiende por uso exclusivo de transportes e in-
fraestructuras basicas, al uso implantado sobre una edifi-
cacién o instalacién destinado a dar cobijo a alguna de
las actividades vinculadas al movimiento de las perso-
nas, por si mismas o en medios de locomocion, al trans-
porte de mercancias y pasajeros, y a servicios vincula-
dos a las infraestructuras urbanas basicas, tales como el
suministro del agua, el saneamiento, las redes de ener-
gia, de telecomunicaciones, etc., ubicado con caracter
exclusivo sobre un mismo inmueble o instalacion.

No obstante, se admite sobre el mismo inmueble la
existencia de actividades de administracién, representa-
cion, y/o de naturaleza terciaria, vinculadas a las entidades
u organismos que prestan el servicio publico en materia
de transportes o de infraestructuras basicas, siempre que
la superficie Gtil adscrita a las mismas no supere el 25% de
la superficie util total de la edificacion o instalacion con
uso de transportes e infraestructuras bésicas.

Este uso podra implantarse en un inmueble o instala-
cion con caracter exclusivo sobre suelos en que esté
permitido el uso pormenorizado de transportes e infraes-
tructuras basicas, conforme a las determinaciones de las
distintas calificaciones del presente Plan Parcial, a ex-
cepcién de las estaciones de servicio para suministro de
combustible.

Condiciones particulares para el uso de edificio de
transportes e infraestructuras.

de independencia. Deberan ademas cumplir las deter-
minaciones derivadas de la aplicacién de las diferentes
legislaciones vigentes de afeccion.

3.- En todo caso, los edificios con uso de equipa-
miento comunitario atenderan al cumplimiento de las de-
terminaciones derivadas de la aplicacion de las legislacio-
nes sectoriales y ordenanzas municipales de afeccion en
funcion de la naturaleza de su actividad.

Dotacién obligatoria de aparcamiento en edificios con
uso de equipamiento comunitario.

1.- Para los edificios con uso de equipamiento comu-
nitario debera disponerse obligatoriamente una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia de los usos de equipa-
miento comunitario.

2.2.7. Usos de Transportes e Infraestructuras Béasicas
en la edificacion.

2.2.7.1. Uso de transportes e infraestructuras basicas.

Definicion de uso transportes e infraestructuras basi-
cas y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de transportes e in-
fraestructuras basicas, al uso implantado sobre una edifi-
cacion o instalacién destinado a dar cobijo a alguna de
las actividades vinculadas al movimiento de las perso-
nas, por si mismas o en medios de locomocién, al trans-
porte de mercancias y pasajeros, y a servicios vincula-
dos a las infraestructuras urbanas basicas, tales como el
suministro del agua, el saneamiento, las redes de ener-
gia, de telecomunicaciones, etc., ubicado con caracter
exclusivo sobre un mismo inmueble o instalacion.

No obstante, se admite sobre el mismo inmueble la
existencia de actividades de administracion, representa-
cion, y/o de naturaleza terciaria, vinculadas a las entidades
u organismos que prestan el servicio publico en materia
de transportes o de infraestructuras basicas, siempre que
la superficie Gtil adscrita a las mismas no supere el 25% de
la superficie til total de la edificacion o instalacién con
uso de transportes e infraestructuras basicas.

Este uso podra implantarse en un inmueble o instala-
cion con caracter exclusivo sobre suelos en que esté
permitido el uso pormenorizado de transportes e infraes-
tructuras basicas, conforme a las determinaciones de las
distintas calificaciones del presente Plan Parcial, a ex-
cepcion de las estaciones de servicio para suministro de
combustible.

Condiciones particulares para el uso de edificio de
transportes e infraestructuras.

1.- Los edificios destinados al uso de transportes e in-
fraestructuras, atenderan a las condiciones de uso esta-
blecidas para los inmuebles con uso de equipamiento
comunitario.

2.- En todo caso, los edificios de transportes e infraes-
tructuras basicas atenderan a las disposiciones particula-
res derivadas de la aplicacion de la legislacion sectorial
vigente de afeccion, y en funcién de su naturaleza y des-
tino, podra justificar el no cumplimiento de algunos de
los parametros fijados por la presente normativa, no su-
perando en ningun caso el aprovechamiento que en su
caso se le asigne por el presente documento.

CAPITULO lll. CONDICIONES GENERALES DE LA EDI-
FICACION

3.1. CONDICIONES DE PARCELA

3.1.1. Definiciones.

Se entendera por condiciones de parcela los requisi-
tos que debe cumplir una parcela para poder ser edifi-
cada. Estas exigencias vendran impuestas, de un lado
por las condiciones del uso al que se destine la parcela, y
por las derivadas de las condiciones particulares de la
calificacion donde se sitte.

Las condiciones de la parcela se estableceran me-
diante los términos y pardmetros que a continuacion se
definen:

a) Manzana

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

b) Parcela

Es la superficie de terreno deslindada como unidad
predial.

c) Superficie de parcela

Es la dimensién de la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

d) Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcelay
la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es el que
delimita la parcela con la via o el espacio libre al que de
frente y que permite su acceso desde el viario o espacio
publico, Son linderos laterales los restantes, llamandose
testero al opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas
con mas de un lindero en contacto con la via o espacio
publico, tendran consideracion de lindero frontal todos
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ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela
aquel en que se situe el acceso principal a la misma.

e) Solar.

Es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir
las condiciones establecidas en este Plan Parcial, en la vi-
gente legislacion urbanistica y en la normativa del PGOU
de Granada, puede ser edificada, previa la oportuna licen-
cia municipal.

de independencia. Deberan ademas cumplir las deter-
minaciones derivadas de la aplicacién de las diferentes
legislaciones vigentes de afeccion.

3.- En todo caso, los edificios con uso de equipa-
miento comunitario atenderan al cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las legis-
laciones sectoriales y ordenanzas municipales de afec-
cion en funcion de la naturaleza de su actividad.

Dotacion obligatoria de aparcamiento en edificios con
uso de equipamiento comunitario.

1.- Para los edificios con uso de equipamiento comu-
nitario debera disponerse obligatoriamente una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obliga-
toria habran de situarse en el interior de la parcela donde
se desarrolle la actividad propia de los usos de equipa-
miento comunitario.

2.2.7. Usos de Transportes e Infraestructuras Basicas
en la edificacion.

2.2.7.1. Uso de transportes e infraestructuras basicas.

Definicion de uso transportes e infraestructuras basi-
cas y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de transportes € in-
fraestructuras basicas, al uso implantado sobre una edifi-
cacion o instalacién destinado a dar cobijo a alguna de
las actividades vinculadas al movimiento de las perso-
nas, por si mismas o en medios de locomocion, al trans-
porte de mercancias y pasajeros, y a servicios vincula-
dos a las infraestructuras urbanas basicas, tales como el
suministro del agua, el saneamiento, las redes de ener-
gia, de telecomunicaciones, etc., ubicado con caracter
exclusivo sobre un mismo inmueble o instalacion.

No obstante, se admite sobre el mismo inmueble la
existencia de actividades de administracién, representa-
cion, y/o de naturaleza terciaria, vinculadas a las entida-
des u organismos que prestan el servicio publico en ma-
teria de transportes o de infraestructuras basicas,
siempre que la superficie Util adscrita a las mismas no
supere el 25% de la superficie (til total de la edificacion o
instalacion con uso de transportes e infraestructuras ba-
sicas.

Este uso podra implantarse en un inmueble o instala-
cién con caracter exclusivo sobre suelos en que esté
permitido el uso pormenorizado de transportes e infraes-
tructuras bésicas, conforme a las determinaciones de las
distintas calificaciones del presente Plan Parcial, a ex-
cepcién de las estaciones de servicio para suministro de
combustible.

Condiciones particulares para el uso de edificio de
transportes e infraestructuras.

1.- Los edificios destinados al uso de transportes e in-
fraestructuras, atenderan a las condiciones de uso esta-

blecidas para los inmuebles con uso de equipamiento
comunitario.

2.- En todo caso, los edificios de transportes e infraes-
tructuras basicas atenderan a las disposiciones particula-
res derivadas de la aplicaciéon de la legislaciéon sectorial
vigente de afeccién, y en funcién de su naturaleza y des-
tino, podra justificar el no cumplimiento de algunos de
los pardmetros fijados por la presente normativa, no su-
perando en ningun caso el aprovechamiento que en su
caso se le asigne por el presente documento.

CAPITULO lll. CONDICIONES GENERALES DE LA EDI-
FICACION

3.1. CONDICIONES DE PARCELA

3.1.1. Definiciones.

Se entendera por condiciones de parcela los requisi-
tos que debe cumplir una parcela para poder ser edifi-
cada. Estas exigencias vendran impuestas, de un lado
por las condiciones del uso al que se destine la parcela, y
por las derivadas de las condiciones particulares de la
calificacién donde se site.

Las condiciones de la parcela se estableceran me-
diante los términos y parametros que a continuacién se
definen:

a) Manzana

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

b) Parcela

Es la superficie de terreno deslindada como unidad
predial.

c¢) Superficie de parcela

Es la dimension de la proyeccién horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

d) Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcelay
la distinguen de sus colindantes. Lindero frontal es el que
delimita la parcela con la via o el espacio libre al que de
frente y que permite su acceso desde el viario o espacio
publico, Son linderos laterales los restantes, llamandose
testero al opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas
con mas de un lindero en contacto con la via o espacio
publico, tendran consideracion de lindero frontal todos
ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela
aquel en que se sitle el acceso principal a la misma.

e) Solar.

Es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir
las condiciones establecidas en este Plan Parcial, en la
vigente legislacién urbanistica y en la normativa del
PGOU de Granada, puede ser edificada, previa la opor-
tuna licencia municipal.

3.1.2. Ambito de aplicacién

Las condiciones de parcela se aplicaran a las actuacio-
nes a realizar sobre nuevas parcelas, fruto de las operacio-
nes de parcelacién contempladas en el presente docu-
mento o en el correspondiente Proyecto de Compensacion,
que deberan considerar en todo caso las determinaciones
que se establezcan en las condiciones de calificacion de la
presente normativa.

3.1.3. Segregaciones y agregaciones de parcelas

No se permitiran segregaciones o agregaciones de
parcelas cuando las parcelas resultantes no cumplan las



Pagina 32 [ ]

Granada, martes, 6 de septiembre de 2011 [

B.O.P. nimero 170

condiciones senaladas por el planeamiento, y especifica-
mente, las indicadas en las condiciones de calificacion.
Las parcelas existentes de dimensién igual o inferior a la
minima seran indivisibles.

3.1.4. Condiciones para poder edificar una parcela

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera
cumplir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: Debera tener apro-
bado definitivamente el Plan Parcial.

b) Condiciones de urbanizacion:

b.1. Estar emplazada con frente a una via que tenga ac-
ceso rodado, y disponga de todos y cada uno de los ser-
vicios urbanos siguientes: abastecimiento de agua, eva-
cuacién de aguas en conexion con la red de alcantarillado
y suministro de energia eléctrica. Todos estos servicios
deberan tener caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre la parcela se pretenda construir.

b.2. Que aun careciendo de todos o alguno de los an-
teriores requisitos, se asegure la ejecucion simultanea de
la edificaciéon y de la urbanizacion, con los servicios mini-
mos precedentes, conforme al correspondiente proyecto
de urbanizacién aprobado por el Ayuntamiento y con
arreglo a las garantias establecidas en la vigente legisla-
cién urbanistica de aplicacion, hasta que la parcela ad-
quiera las condiciones expresadas en el anterior parrafo.

c) Condiciones de gestién: Tener cumplidas todas las
determinaciones de gestién que se fijen en el Proyecto
de Compensacion.

d) Condiciones dimensionales: Satisfacer las condi-
ciones dimensionales fijadas por el presente Plan Parcial,
o los instrumentos que lo desarrollen en relacién con:

d.1. Superficie: que debera de ser igual o superior a la
fijada por el planeamiento como minima.

d.2. Linderos: que han de tener una longitud igual o
superior a la fijada por el planeamiento como minima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberan de cumplir las que les sean aplicables
en cada caso debido a las condiciones de uso al que se
destinen, y a la regulacién de la calificacién en que se lo-
calicen.

3.2. CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS.

3.2.1. Definicion de las condiciones de situacién y
forma de los edificios

Se entiende por condiciones de situacion y forma de
los edificios a aquéllas que definen la posicion, ocupa-
cién, aprovechamiento, volumen y forma de las edifica-
ciones en si mismas y dentro de las parcelas, de confor-
midad con las condiciones de sus usos y las particulares
de calificacion. Las condiciones de imagen final de orde-
nacion de la edificacion establecidas en este Plan Parcial
seran vinculantes en los futuros desarrollos edilicios del
sector. Las edificaciones no podran sobrepasar las su-
perficies fijadas en los planos de ordenacién como “ocu-
pacion de la edificacion”, ni el nGmero de plantas fijado
para cada una de dichas superficies. Dichas edificacio-
nes tendran que ajustarse a las alineaciones grafiadas
como obligatorias. En las citadas areas de “ocupacion de
la edificaciéon” podran proyectarse una o varias edifica-
ciones, teniendo en cuenta que la separacion entre di-
chas edificaciones podra ajustarse a 20 m, aunque en

aplicacion del art. 7.13.4 del P.G.0.U. puedan despren-
derse separaciones mayores.

3.2.2. Ambito de aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma de la edificacion
se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edifi-
cacion. Para el resto de tipos de obras tan solo se aplica-
ran las condiciones que afecten a los elementos objeto
de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan
las condiciones particulares de calificacién o la norma-
tiva de proteccion.

3.2.3. Linea de edificacion.

La linea de edificacién es la interseccion del plano de
la fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

3.2.4. Alineacion exterior, fondo maximo edificable y
linea maxima de edificacion.

1. La alineacién exterior es la determinacién gréfica,
contenida en la documentacion grafica del presente Plan
Parcial, o de los instrumentos que desarrollen al mismo,
que separa los suelos destinados a viales o espacios li-
bres de uso publico de las parcelas.

La linea de edificacién debera coincidir con la alinea-
cion exterior cuando asi lo establezcan las condiciones
particulares de calificacion.

2. Fondo maximo edificable es la linea o area marcada,
en su caso, en la documentacién grafica del presente
Plan Parcial, o la fijada en las condiciones particulares de
calificacion, que separa la parte de parcela susceptible de
ser ocupada por la edificacién y el espacio libre interior
de la propia parcela.

3. La linea maxima de edificacién se determina por las
superficies de ocupacion marcadas, en su caso, en la do-
cumentacion grafica del presente Plan Parcial, o fijada en
la condiciones particulares de calificacion, que representa
la linea que no puede rebasar en ningln caso el cuerpo
principal de la edificacién, aunque si los vuelos de esta.

3.2.5. Plano de fachada y de medianera.

1. Plano de fachada o fachada es el plano o planos
verticales que, por encima del terreno, separan el espa-
cio edificado del no edificado, conteniendo en su interior
todos los elementos constructivos del alzado del edifi-
cio, excepciéon hecha de los cuerpos salientes, vuelos,
aleros y cornisas.

2. Plano de medianera o fachada medianera, es el
lienzo de edificacién que es comun con una construc-
cion colindante, esta en contacto con ella o, en edifica-
ciones adosadas, separa una parcela de la colindante
que pudiera edificarse.

3.2.6. Separacion a linderos.

1. Separacién a linderos es la distancia horizontal en-
tre el plano de fachada y el lindero correspondiente, me-
dida sobre una recta perpendicular a este ultimo.

2. En aquellos casos en los que el planeamiento esta-
blezca distintos valores de la separacién entre la edifica-
cién y los linderos laterales y/o trasero, y cuando por la
irregular forma de la parcela sea dificil determinar cual es
el testero, se mediran las separaciones de modo que re-
dunden en la mayor distancia de la construccién a las de
su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamano
del espacio libre de edificacion de la parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edifi-
caciones al lindero frontal, al testero y a sus linderos la-
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terales son las establecidas en cada caso en las condicio-
nes particulares de calificacién, y/o en los instrumentos
de desarrollo del presente Plan Parcial.

Estas separaciones son distancias minimas a las que de-
beran situarse los volimenes principales de la edificacion.

3.2.7. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno
comprendido entre la alineacién exterior y la linea de
edificacion. El pardmetro puede establecerse como valor
fijo obligado o como valor minimo para la edificacion.

2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una
manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

3. El retranqueo se medira en la misma forma deter-
minada para la separacion a linderos.

3.2.8. Rasante, cota natural del terreno y cota de refe-
rencia.

1. Rasante es la linea que fija el presente planeamiento,
o las figuras que lo desarrollen, como perfil longitudinal
de las vias publicas, tomado salvo indicacion contraria,
en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausen-
cia de otra definicion de la rasante, serd considerada
como tal el perfil existente.

Se entendera por rasante de la acera la cota de aca-
bado de la misma utilizada para medir la altura de la edi-
ficacion.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada
punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora
sobre el mismo.

La modificacion de la rasante natural del terreno debe
llevar aparejada el correspondiente proyecto de movi-
miento de tierras o de urbanizacioén.

3. Cota de referencia es la altitud que sirve como cota
cero o nivel de referencia para la ejecucion de la urbani-
zacion y medicién de la altura de la edificacion.

3.2.9. Ocupacién, superficie ocupable y coeficiente de
ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada de parcela es la su-
perficie comprendida dentro del perimetro formado por
la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de
todo el volumen de la edificacién, incluyendo los cuer-
pos salientes al interior de la parcela, y excluidos los
cuerpos salientes sobre via publica y todos los elemen-
tos salientes.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia
puede sefalarse, bien indirectamente, como conjuncién
de referencias o pardmetros de posicién de la edificaciéon
sobre parcela, bien directamente, mediante la asigna-
cion de un coeficiente numérico de ocupacion.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacién entre la su-
perficie ocupable y la superficie de la parcela.

3.2.10. Ocupacién maxima.

1. La ocupacion maxima de parcela que podra ser edi-
ficada serd establecida en las condiciones de calificaciéon
del presente Plan Parcial, mediante la asignacién del co-
rrespondiente coeficiente de ocupacion.

2. Si de la conjuncién de otros pardametros regulado-
res de la edificacién, resultase una ocupaciéon menor a la
establecida como méaxima, serd de aplicacién el valor
mas restrictivo que resultara.

3. La superficie de los patios no se computara corno
superficie ocupada por la edificacion.

4. lgualmente en cada calificacion se determinara la
ocupacion maxima a considerar bajo rasante.

3.2.11. Superficie libre de parcela.

1. Se considera superficie libre de parcela al area o
zona libre de cualquier edificacion, ubicada dentro de la
parcela, resultado de aplicar las condiciones que fijan la
ocupacion y/o edificabilidad en la misma.

2. Los terrenos que quedaran libres de edificacion por
aplicaciéon de la regla sobre ocupacién maxima de par-
cela, no podran ser objeto en superficie de otro aprove-
chamiento que el de espacios libres al servicio de la edi-
ficacion.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHA-
MIENTO

3.2.12. Superficie edificada.

1. Superficie edificada por planta es la superficie cons-
truida comprendida entre los limites exteriores de cada
una de las plantas de la edificacion.

Se incluira en dicho computo la mitad de la superficie
construida de los cuerpos salientes cubiertos, siempre
que estos aparezcan abiertos en alguno de sus lados;
para los cuerpos salientes cubiertos y cerrados se com-
putara la totalidad de dicha superficie. No se considerara
la superficie construida de los cuerpos salientes no cu-
biertos ni la de los elementos salientes.

2. Superficie edificada total es la suma de las superfi-
cies edificadas de cada una de las plantas que compo-
nen el edificio.

3. Superficie til es la superficie comprendida en el in-
terior de los paramentos verticales de la edificacion, que
es de directa utilizacion para el uso al que se destine.

Es superficie util de una planta o del edificio, la suma de
las superficies Utiles de los locales que lo integran. La me-
dicion de la superficie Gtil se hara siempre a cara interior
de los paramentos terminados, considerando para cuer-
pos salientes cubiertos y abiertos en alguno de sus lados
la mitad de la superficie Gtil total vinculada a los mismos, y
para cuerpos salientes cubiertos y cerrados la totalidad de
dicha superficie. No computaran los espacios no cubier-
tos vinculados a la vivienda (patios, balcones, etc.)

4. Superficie edificable es el valor limite que senala el
planeamiento para la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser senalada por el planea-
miento, bien mediante la conjuncién de las determinacio-
nes de posicion, forma y volumen sobre la parcela (fi-
jando las condiciones de ocupacién y altura), bien con el
coeficiente de edificabilidad.

En cualquier caso, se debera atender a las condicio-
nes mas restrictivas derivadas de la aplicacion de ambos
criterios.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la
superficie total edificable y la parcela neta es decir con la
exclusion de todos los espacios de caracter publico que
debe atender la edificaciéon. El coeficiente de edificabili-
dad se indicara mediante la fraccion que exprese la rela-
cién de metros cuadrados de superficie edificada total
(m?2t) por metro cuadrado de la superficie neta de la par-
cela (m2s).
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3.2.13. Computo de la superficie edificada.

Salvo que las condiciones particulares de calificacion
establezcan otros criterios, para el computo de la super-
ficie edificada se seguiran las siguientes directrices:

a) No se computara como superficie edificada:

- La de las construcciones bajo rasante de sétanos y/o
semisotanos, y sus correspondientes rampas 0 accesos.

- La superficie correspondiente a los soportales de
uso publico.

- La superficie de los pasajes de acceso a espacios li-
bes publicos.

- La superficie de los patios interiores de parcela que
no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su pe-
rimetro.

- La superficie correspondiente a elementos salientes
de la edificacion, tales como aleros y cornisas, la de bal-
cones o cuerpos salientes no cubiertos, y la de los ele-
mentos ornamentales de cubierta.

- La superficie bajo la cubierta si careciera de posibili-
dades de uso.

- Los huecos destinados a cajas o registros de las di-
versas instalaciones de la edificacion.

- La superficie construida destinada a maquinaria de
ascensores, u otras instalaciones, que tengan que si-
tuarse inexcusablemente por encima de la altura ma-
xima permitida, siempre que la superficie edificada vin-
culada a las mismas responda exclusivamente a las
dimensiones minimas establecidas en la normativa de
obligado cumplimiento, ordenanzas municipales o nor-
mas técnicas de aplicacion.

b) Computaran integramente los cuartos destinados a
calderas, basuras, contadores, y/u otros de servicios de
la edificacion analogos, situados sobre rasante en cual-
quiera de las plantas del inmueble.

c) Computara al cincuenta por ciento (560%) de su va-
lor total, aquella superficie edificada transitable cubierta
cuyo perimetro se encuentre abierto al exterior en al me-
nos uno (1) de sus lados.

d) En soluciones singulares con espacios cubiertos a
altura superior a una planta (dobles, triples espacios, o
soluciones analogas), so6lo se computara el valor de la
superficie edificada correspondiente a la planta donde se
encuentre el forjado de piso de dicho espacio.

c) Computara al cincuenta por ciento (560%) de su va-
lor total, aquella superficie edificada transitable cubierta
cuyo perimetro se encuentre abierto al exterior en al me-
nos uno (1) de sus lados.

d) En soluciones singulares con espacios cubiertos a
altura superior a una planta (dobles, triples espacios, o
soluciones analogas), so6lo se computara el valor de la
superficie edificada correspondiente a la planta donde se
encuentre el forjado de piso de dicho espacio.

3.2.14. Coeficiente de edificabilidad.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad
asignado a cada parcela se entenderd, en todo caso,
como la fijacién de una edificabilidad minima a materiali-
zar sobre la misma. Si de la conjuncién de los pardmetros
derivados de las condiciones de posicién, ocupacion,
forma y volumen resultara una superficie total edificable
mayor, podra ser de aplicacion este ultimo valor, te-
niendo siempre como limite el que la edificabilidad total

materializada o su equivalente en nimero de viviendas (o
unidades de 100 m2 const.) cumplan los estandares de
reservas para dotaciones determinados en la L.O.U.A., en
el Reglamento de Planeamiento y en el P.G.O.U. de Gra-
nada.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDI-
FICIOS

3.2.15. Altura de la edificacion.

1. Se entendera por altura de la edificacién a la dimen-
sion vertical del volumen definido por las determinacio-
nes del planeamiento, dentro del cual debe contenerse
la edificacion sobre rasante. Dicha altura puede expre-
sarse en unidades métricas o en nimero de plantas.

2. Se entiende por numero de plantas a aquel parame-
tro que determina la altura de la edificacion mediante el
establecimiento de un nimero que fija las plantas por
encima de la cota de referencia, incluida la planta baja.

3.2.16. Altura maxima.

1. La altura maxima, medida en unidades métricas, es la
distancia desde la cota de referencia hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la ul-
tima planta con el plano de la fachada del edificio. La medi-
cion de la altura méxima de un edificio se efectuard como
se indica en el articulo 2.4.6. de la presente normativa.

2. La altura maxima se fija en las condiciones de califi-
cacion como valor limite de la altura de la edificacion.

3. A cada altura maxima, fijada en unidades métricas,
corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos
constantes, altura en unidades métricas y nimero de
plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

3.2.17. Construcciones por encima de la altura ma-
Xima permitida.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

- La cubierta del edificio, con pendiente para cual-
quiera de sus faldones inferior al cuarenta por ciento
(40%), y cuya linea de cumbrera no podra superar en nin-
gun caso en mas de dos (2) metros la cota de la cara su-
perior del forjado de ultima planta.

- Los petos de barandillas de fachadas, cuya altura ma-
xima no podra sobrepasar los ciento veinte (120) centi-
metros, medidos desde la cota de acabado de la azotea.

- Los cerramientos de separacion entre azoteas, que
tendran una altura maxima de ciento ochenta (180) centi-
metros si son opacos, y de ciento ochenta (180) centime-
tros si son enrejados o transparentes, medidos siempre
desde la cota de acabado de la azotea.

- Las chimeneas de ventilacién o de evacuaciéon de hu-
mos, calefaccién, acondicionamiento de aire, aparatos
para captacién de energia solar, antenas y demas elemen-
tos técnicos, con las alturas en orden a su correcto funcio-
namiento determinadas por las legislaciones sectoriales
vigentes de afeccion, o por las Normas Tecnoldgicas de la
Edificacion, y en su defecto, las del buen hacer construc-
tivo. No obstante, queda terminantemente prohibido dis-
poner depdsitos para almacenamiento de agua por en-
cima de la altura maxima permitida, siendo obligatoria su
colocacion bajo cualquier forjado permitido. En todo caso,
la ubicaciéon y formalizacion de estos elementos debera
responder a su adecuada integracion con el entorno, y a
una ubicacion que no suponga menoscabo sobre visuales
o paisajes de interés.



B.O.P. nimero 170 ]

Granada, martes, 6 de septiembre de 2011 [ ]

Pagina 35

- Los remates de la edificacién, con caracter exclusi-
vamente decorativo. La superficie construida correspon-
diente al volumen sobre la Gltima planta autorizada que
se destine a casetones de escalera, salida a cubierta, as-
censores e instalaciones dentro de los limites de alturay
superficie establecidos en la Normativa del PGOU, que
no computara edificabilidad.

3.2.18. Tipos de plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. EI PGOU de Granada considera los siguientes tipos
de plantas en funcién de su posicion en el edificio:

a) Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo y
techo por debajo de la cota de referencia.

b) Semisétano. Es la planta que teniendo su forjado
inferior por debajo de la cota de referencia, tiene su for-
jado de techo por encima de ésta, permitiendo de este
modo la ventilacién e iluminacién de sus dependencias.
La cota superior del forjado de techo de la planta semi-
sétano no podra superar en ningln caso la cota de refe-
rencia con un valor superior a los ciento treinta (130)
centimetros.

c) Planta Baja. Tendra la consideraciéon de planta baja
la primera de las plantas que cuenta con su forjado de
suelo por encima de la cota de referencia. La cota supe-
rior del forjado de suelo de planta baja no estara en nin-
gun caso situada a una distancia superior a los ciento
treinta (130) centimetros de la cota de referencia. No
obstante, en calles con pendiente, se admitird que parte
del forjado de suelo de planta baja quede por debajo de
la cota de referencia, siempre que se cumplan las condi-
ciones establecidas en el articulo 2.4.6.1 y se adopten las
pertinentes medidas que aseguren la perfecta imperme-
abilizacién del inmueble. En cualquier caso, no exis-
tiendo plantas semisétano y/o sétano, la cara inferior del
forjado de planta baja se separara al menos treinta (30)
centimetros del terreno natural.

d) Planta Piso. Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

3.2.19. Altura libre y condiciones de las diversas plantas.

1. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la
cara superior del pavimento terminado de una plantay la
cara inferior del forjado del techo de la misma planta o, si
lo hubiera, del falso techo.

2. Sétanos y semisétanos. La altura libre de los séta-
nos y semisétanos no sera inferior e ninglin caso a dos-
cientos veinte (220) centimetros, medidos en cualquiera
de sus puntos, incluyendo todos los elementos que pu-
dieran descolgarse de la cara inferior de los forjados de
sus correspondientes techos.

Solo se permitira la ejecucion de plantas sétanos y/o
semisétanos donde asi se autorice por las correspon-
dientes condiciones particulares de calificacion.

El nimero total de plantas de semisétano y/o sétano
no podra exceder, en ninguna edificacién, de cuatro.

3. Entreplantas. Se podran realizar entreplantas en las
plantas bajas que no se destinen a uso de viviendas,
siempre que las condiciones de la altura con las que di-
chas plantas bajas cuenten permitan disponer una altura
libre por encima de la entreplanta de doscientos veinte
(220) centimetros, y la zona inferior cumpla con las de-

terminaciones de altura libre minima establecidas por el
presente Plan Parcial.

La superficie de entreplanta no podra ocupar mas del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la planta
baja, y debera retranquearse cuando menos tres (3) me-
tros de la fachada exterior del inmueble.

En todo caso dicha entreplanta deberéa resolverse me-
diante estructuras ligeras independientes de la estruc-
tura general del edificio, y que permitan su desmontaje.

4. Planta baja y planta de piso. La altura libre minima
sera de doscientos sesenta (260) centimetros, al menos
en el setenta y cinco (75) por ciento de la superficie util
de dichas plantas, pudiendo reducirse hasta doscientos
veinte (220) centimetros en el resto.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores
arriba senalados los edificios pertenecientes al Catadlogo
del PGOU, cuando las determinaciones de proteccién
que les afecten obliguen inexcusablemente a contem-
plar una distancia libre minima inferior al valor sefalado.

Igualmente quedaran excluidos del cumplimiento de
los parametros senalados para las plantas bajas y de piso,
aquellos usos de la edificacion que permitiesen un valor
inferior en las condiciones de regulacion de los mismos
establecidas en la normativa del PGOU de Granada.

3.2.20. Cota de referencia para la medicion de la altura
de la edificacion.

3.2.20.1. Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios cuya linea de edificacion de fachada
deba situarse obligatoriamente alineada a vial, la deter-
minacion de la cota de referencia o punto de origen para
la medicién de la altura maxima permitida sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via, o con frente a
dos o mas vias formando esquina o chaflan.

3.2.18. Tipos de plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta.

2. EI PGOU de Granada considera los siguientes tipos
de plantas en funcién de su posicion en el edificio:

a) Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo y
techo por debajo de la cota de referencia.

b) Semisétano. Es la planta que teniendo su forjado in-
ferior por debajo de la cota de referencia, tiene su forjado
de techo por encima de ésta, permitiendo de este modo
la ventilacion e iluminacion de sus dependencias. La cota
superior del forjado de techo de la planta semisétano no
podra superar en ningun caso la cota de referencia con
un valor superior a los ciento treinta (130) centimetros.

c) Planta Baja. Tendra la consideracién de planta baja
la primera de las plantas que cuenta con su forjado de
suelo por encima de la cota de referencia. La cota supe-
rior del forjado de suelo de planta baja no estara en nin-
gun caso situada a una distancia superior a los ciento
treinta (130) centimetros de la cota de referencia. No obs-
tante, en calles con pendiente, se admitird que parte del
forjado de suelo de planta baja quede por debajo de la
cota de referencia, siempre que se cumplan las condicio-
nes establecidas en el articulo 2.4.6.1 y se adopten las
pertinentes medidas que aseguren la perfecta impermea-
bilizacion del inmueble. En cualquier caso, no existiendo
plantas semisétano y/o sétano, la cara inferior del forjado
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de planta baja se separara al menos treinta (30) centime-
tros del terreno natural.

d) Planta Piso. Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

3.2.19. Altura libre y condiciones de las diversas plantas.

1. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la
cara superior del pavimento terminado de una plantay la
cara inferior del forjado del techo de la misma planta o, si
lo hubiera, del falso techo.

2. Sétanos y semisétanos. La altura libre de los séta-
nos y semisétanos no sera inferior e ninglin caso a dos-
cientos veinte (220) centimetros, medidos en cualquiera
de sus puntos, incluyendo todos los elementos que pu-
dieran descolgarse de la cara inferior de los forjados de
sus correspondientes techos.

Sélo se permitira la ejecucion de plantas sétanos y/o
semisétanos donde asi se autorice por las correspon-
dientes condiciones particulares de calificacion.

El nimero total de plantas de semisétano y/o sétano
no podra exceder, en ninguna edificacién, de cuatro.

3. Entreplantas. Se podran realizar entreplantas en las
plantas bajas que no se destinen a uso de viviendas,
siempre que las condiciones de la altura con las que di-
chas plantas bajas cuenten permitan disponer una altura
libre por encima de la entreplanta de doscientos veinte
(220) centimetros, y la zona inferior cumpla con las de-
terminaciones de altura libre minima establecidas por el
presente Plan Parcial.

La superficie de entreplanta no podra ocupar mas del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la planta
baja, y debera retranquearse cuando menos tres (3) me-
tros de la fachada exterior del inmueble.

En todo caso dicha entreplanta debera resolverse me-
diante estructuras ligeras independientes de la estruc-
tura general del edificio, y que permitan su desmontaje.

4. Planta baja y planta de piso. La altura libre minima
serd de doscientos sesenta (260) centimetros, al menos
en el setenta y cinco (75) por ciento de la superficie util
de dichas plantas, pudiendo reducirse hasta doscientos
veinte (220) centimetros en el resto.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores
arriba senalados los edificios pertenecientes al Catalogo
del PGOU, cuando las determinaciones de proteccién
que les afecten obliguen inexcusablemente a contem-
plar una distancia libre minima inferior al valor sefalado.

Igualmente quedaran excluidos del cumplimiento de
los parametros senalados para las plantas bajas y de
piso, aquellos usos de la edificacién que permitiesen un
valor inferior en las condiciones de regulacion de los
mismos establecidas en la normativa del PGOU de Gra-
nada.

3.2.20. Cota de referencia para la mediciéon de la altura
de la edificacion.

3.2.20.1. Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios cuya linea de edificacién de fachada
deba situarse obligatoriamente alineada a vial, la deter-
minacion de la cota de referencia o punto de origen para
la medicion de la altura maxima permitida sera diferente
para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via, o con frente a
dos o mas vias formando esquina o chaflan.

Para la medicién de la altura de la edificacién se to-
mara como cota de referencia la de la calle o acera en
contacto con la fachada del inmueble, teniendo en cuenta
las siguientes situaciones:

a) Si la diferencia de niveles entre los extremos de un
tramo continuo de fachada es igual o menor a ciento
treinta (130) centimetros, la cota de referencia para la me-
dicién de la altura se tomara en el punto de la fachada
coincidente con la rasante de la calle o acera de cota me-
dia entre las extremas. En todo caso se debera cumplir
ademas que la cara superior del forjado de planta baja no
podra situarse a una altura superior a los ciento treinta
(130) centimetros respecto de la rasante de la calle o acera
en contacto con la fachada en ningun punto de ésta.

b) Si por el contrario, la diferencia de niveles entre los
extremos de un tramo continuo de fachada es superior a
ciento treinta (130) centimetros, se dividir4 escalonando
la fachada en los tramos que sean necesarios para poder
aplicar en cada uno de ellos la regla establecida en el
apartado anterior.

1.2. Edificacion en solares con frente a dos vias para-
lelas o oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas
o oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan, se regula-
rén a efectos de establecimiento de la cota de referenciay
medicion de la altura maxima permitida, por las determi-
naciones establecidas en el apartado 1.1 del presente ar-
ticulo para cada uno de dichos frentes.

1.3. Edificacién escalonada.

La cota de referencia y la medicién de la altura maxima
en la fachada vinculada al vial se regira por las determina-
ciones expresadas en los puntos anteriores. Ademas,
para el establecimiento de la cota de referencia y medi-
cion de alturas de los voliumenes interiores se atendera a
lo senalado en el articulo 3.2.20.2. de esta normativa para
edificios exentos. La aplicaciéon de las disposiciones de
este ultimo articulo podra, en casos de pendiente acu-
sada del terreno, limitar la altura y nimero de plantas re-
cayentes al vial al que se vincula la edificacién.

3.2.20.2. Edificios exentos.

En los edificios exentos cuya fachada no deba si-
tuarse alineada a vial, la cota de referencia para la medi-
cién de la altura sera la cota natural del terreno, no pu-
diendo en ningun punto de la parcela superarse la altura
maxima fijada para la edificacion por la normativa del
presente PGOU,

Igualmente la cara superior del forjado de suelo de
planta baja no podra situarse en ninglin punto por encima
de ciento treinta (130) centimetros respecto a la cota de
referencia. En consecuencia, en terrenos de pendiente
acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nUmero
conveniente de partes para cumplir con la condicién ante-
dicha, no pudiendo sobrepasarse la altura maxima autori-
zada en ninguna seccion longitudinal o transversal del
propio edificio.

Asi mismo, para adaptarse a la pendiente del terreno,
los voliumenes edificados que se construyan sobre cada
planta o parte de planta que tengan la consideracion de
planta baja, se someteran a las condiciones de altura ma-
xima que se fijan en la presente normativa, y la edificabi-
lidad total no debera ser en ninglin caso superior a la que
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resultara de edificar en un terreno con caracteristicas ho-
rizontales.

3.2.21. Tipos de patios.

1. Se considerara patio todo espacio no edificado de-
limitado por fachadas interiores de los edificios. Tam-
bién sera considerado como patio cualquier espacio no
edificado al Interior de las alineaciones exteriores de una
parcela.

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela. Es aquél que esta situado en el in-
terior de la edificacion o en contacto con alguno de los
linderos de la parcela. Por su funcién estos patios pue-
den ser:

a.l. Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es
ventilar piezas no habitables de la edificacion.

a.2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar pie-
zas habitables de la edificacion.

a) Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre publico.
Cuando tiene su pavimento por debajo de la cota de refe-
rencia, se denominara patio inglés.

a) Patio de manzana: Se trata de aquel patio rodeado
de edificacion que cuenta con unas condiciones de acce-
sos y dimensiones tales que permiten su consideracién
como vividero, pudiendo existir viviendas exclusiva-
mente vinculadas al mismo, que tendran la considera-
cion de viviendas interiores.

a) Patio de parcela. Es aquél que esta situado en el in-
terior de la edificacion o en contacto con alguno de los
linderos de la parcela. Por su funcién estos patios pue-
den ser:

a.l. Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es
ventilar piezas no habitables de la edificacion.

a.2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar pie-
zas habitables de la edificacion.

a) Patio abierto: es aquel que cuenta con una embo-
cadura abierta a la via publica o a un espacio libre pu-
blico. Cuando tiene su pavimento por debajo de la cota
de referencia, se denominara patio inglés.

a) Patio de manzana: Se trata de aquel patio rodeado
de edificacion que cuenta con unas condiciones de acce-
sos y dimensiones tales que permiten su consideracién
como vividero, pudiendo existir viviendas exclusiva-
mente vinculadas al mismo, que tendran la consideracién
de viviendas interiores.

3.2.22. Ancho de patios y altura maxima vinculada a
los mismos.

1. La anchura del patio es la medida de la separacién
dispuesta entre paramentos verticales opuestos.

2. Como norma general, no podra reducirse la an-
chura minima establecida para los patios mediante la
presencia de cuerpos salientes o cualquier otro tipo de
construccion.

3. Los patios deberan mantener su anchura minima en
toda su altura, salvo que dispongan retranqueos de para-
mentos que aumenten la latitud de los mismos.

4. Se considerard como altura maxima de la edifica-
cion vinculada al patio (H), la distancia entre el suelo aca-
bado de dicho patio y el elemento de remate mas alto vin-
culado al mismo, tanto se trate de petos o barandillas de
azoteas, o cornisas o aleros de elementos construidos.

3.2.23. Dimensiones minimas de los patios de parcela.

3.2.23.1. Patios de ventilacion

Todo patio de ventilacién deberd cumplir las siguien-
tes determinaciones:

a) La dimensién de cualquier lado del patio de ventila-
cion sera igual o superior a doscientos (200) centimetros.

b) En todo patio de ventilacién, se podra trazar en su
interior un circulo de didmetro igual a un quinto de la al-
tura maxima vinculada al mismo (H/5).

c) Todo patio de ventilacién tendra una superficie util
igual o mayor a cuatro (4) metros cuadrados.

3.2.23.2. Patios de luces

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones de
las diversas calificaciones del presente Plan Parcial, las
dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indi-
can en los siguientes epigrafes de este articulo:

a) La dimensién de cualquier lado del patio serd igual
o superior a trescientos (300) centimetros.

b) En todo patio de luces, se podra trazar en su interior
un circulo de diametro igual a tres (3) metros y un tercio
de la altura maxima vinculada al mismo (H/3). Las luces
rectas no podran en ningun caso ser inferiores a tres (3)
metros. A estos efectos se entiende por luz recta la longi-
tud del segmento perpendicular al paramento exterior
medido en el eje del hueco considerado, trazado desde
dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

c) Todo patio de luces contara con una superficie Util
igual o superior a nueve (9) metros cuadrados.

3.2.23.3. Patios abiertos

1. La embocadura del patio abierto deberéa tener en
todo caso un ancho mayor de un tercio de la altura ma-
xima vinculada a dicho patio (H/3), con una dimensién
minima de seis (6) metros. Esta dimensién minima de-
beréa salvarse en cualquier situacién de paramentos en-
frentados de patio abierto. La profundidad de los patios
abiertos serd como méaximo tres veces la anchura de su
embocadura.

2. En el caso de los patios ingleses, caso de que se
permita su existencia en las condiciones de calificacién
del presente Plan Parcial, se atendera para su regulacién
a los anteriores parametros, cumpliéndose ademas que
la profundidad minima para los mismos sera de trescien-
tos (300) centimetros.

3.2.23.4. Patios de manzana

Los patios de manzana deberan cumplir las siguientes
condiciones dimensionales:

a) Serd inscribible un circulo de didmetro igual a la mi-
tad de la menor de las alturas maximas (H/2) de las edifi-
caciones vinculadas al mismo, y como minimo de nueve
(9) metros en su interior, no siendo en ningun caso las lu-
ces rectas inferiores a tres (3) metros. Para cumplir esta
condicion se podran considerar los patios de las parce-
las colindantes que formen un conjunto abierto en el in-
terior de las manzanas.

b) En todo caso se debera asegurar una superficie mi-
nima til igual o superior a ochenta y uno (81) metros cua-
drados, de la cual debera encontrarse a la misma cota una
superficie no inferior a cuarenta (40) metros cuadrados.

3.2.24. Acceso a los patios.

1. Cualquiera que sea la naturaleza del patio, éste de-
bera contar con acceso al objeto de facilitar la obligada



Pagina 38 ]

Granada, martes, 6 de septiembre de 2011 [

B.O.P. nimero 170

limpieza y policia del mismo, impidiéndose en todo caso
la existencia de patios inaccesibles.

2. Los patios de manzana deberan tener siempre ac-
ceso desde todos los portales o espacios comunitarios
que permiten el acceso a las viviendas que rodean al
mismo. La cota de dichos patios de manzana se situara
como maximo a una distancia inferior a ciento treinta
(130) centimetros por encima de la cota de referencia, de-
biendo ademas cumplirse con las determinaciones deri-
vadas de la aplicacion de las legislaciones sectoriales vi-
gentes de afeccion.

3.2.25. Construcciones en los patios.

No se autorizard ninguna construcciéon de nueva
planta, ni obras de ampliacion, que ocupen los patios,
cualquiera que sea su tipo. No se entenderan como tales
las dotaciones propias de mobiliario a disponer en los
patios de manzana o pequehas construcciones al servi-
cio de instalaciones de piscina comunitaria del edificio.

3.2.26. Cubricion de los patios.

Podran cubrirse patios de luces y/o de ventilacién con
claraboyas y lucernarios transltcidos resueltos sobre es-
tructuras ligeras (monteras), siempre que se prevea un
espacio perimetral desprovisto que asegure la adecuada
ventilacion entre los muros del patio y el elemento de cu-
bricion. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos
de ocupacioén ni edificabilidad.

Quedan expresamente prohibidas las cubriciones de
patios de luces y/o ventilacibn mediante elementos opa-
cos, o elementos tipo chapa galvanizada y/o plastificada.

3.2.27. Soportales

1. En aquellas zonas o calificaciones donde el planea-
miento permita la disposicién de soportales en la edifica-
cion, éstos deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No podran rebasar en ningun caso las alineaciones
exteriores fijadas por el planeamiento con los elementos
verticales de apoyo.

b) Su ancho interior libre ser4 como minimo de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros.

c) La altura libre minima y la altura maxima correspon-
deran a las fijadas para las plantas bajas en las condicio-
nes generales de la edificacion, condiciones de usos y en
las determinaciones de la correspondiente calificacion.

2. Queda expresamente prohibidos la disposicion de
soportales y/o diseno de fachadas porticadas en aque-
llas zonas donde no lo permitan expresamente las condi-
ciones particulares de calificacion.

3.2.28. Z6calos

1. Las edificaciones, salvo disposicion en contra de la
normativa de proteccién o de las determinaciones co-
rrespondientes a la calificacion donde se sitle, podran
contar con un tratamiento de zécalo con el fin de prote-
ger a la fachada de posibles agresiones y resolver el con-
tacto con el espacio publico.

2. Se recomienda el empleo de materiales pétreos na-
turales en los z6calos, evitdindose materiales de escasa
capacidad resistente, o aquellos que perjudiquen la esté-
tica de la fachada. Quedan prohibidos los zécalos trata-
dos con materiales ceramicos vidriados, terrazos, mam-
posterias, etc.

3. El z6calo podra sobresalir con respecto al plano de
fachada entre cinco (5) y diez (10) centimetros. Para la fi-

jacion de su altura se consideraran las invariantes de las
edificaciones del entorno mas proximo, evitandose en
cualquier caso soluciones que distorsionen las imagenes
urbanas preexistentes.

3.2.29. Cuerpos salientes.

1. Se entiende por cuerpos salientes, los cuerpos de
la edificacién habitables u ocupables, cerrados o abier-
tos, que sobresalen del plano de fachada, o de la linea de
edificacion.

Dichos cuerpos salientes podran a su vez estar cubier-
tos o no.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja en
cualquier tipo de edificacion.

3. Salvo disposicion contraria recogida en las condicio-
nes particulares de calificacion o en la correspondiente
normativa de proteccion, se permiten los cuerpos salien-
tes si su vuelo es igual o inferior a las dimensiones que a
continuacion se indican, consideradas las mismas siem-
pre entre alineaciones:

Calles de ancho igual o mayor de 20 m: 1,00 m.

Calles de ancho igual o mayor a 10 m: 0,70 m.

Calles de ancho inferior a 10 m: 0,40 m.

El saliente se computara a partir del paramento de fa-
chada.

4. Los cuerpos salientes deberan separarse la medida
del vuelo y como minimo sesenta (60) centimetros de la
medianeria sobre el plano de fachada.

3.2.30. Elementos salientes

1. Se entiende por elementos salientes aquellas par-
tes integrantes de la edificacién, o sus elementos cons-
tructivos, no habitables ni ocupabas, que poseen carac-
ter fijo y que sobresalen de la linea de fachada o de la
linea de la edificacion.

2. Las rejas voladas y las molduras decorativas po-
dran sobresalir un maximo de quince (15) centimetros
respecto al paramento de fachada.

3. Para el caso de piezas de aleros y cornisas, el ancho
del vuelo de dichos elementos cumplira las determina-
ciones establecidas en el articulo anterior para los cuer-
pos salientes, en funcion del ancho de la via hacia donde
se vincule la edificacion.

4. Cualquier voladizo se dispondra a una altura minima
respecto de la rasante de la acera contigua a la edifica-
cion de tres (3) metros, debiendo en todo caso dicho
vuelo quedar remetido cuarenta (40) centimetros res-
pecto de la linea del borde mas exterior de la acera, res-
petando en cualquier caso el arbolado y cualquier tipo de
mobiliario urbano existente en el viario o espacio publico.

3.3. OTRAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Para la regulacién de otras condiciones de la edifica-
cién no especificadas en esta Normativa, nos remitimos
a lo contenido en el vigente P.G.0.U. de Granada, en los
aspectos de calidad, higiene y seguridad en los edificios,
dotaciones y servicios y condiciones de estética.

CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA
EDIFICACION. ORDENANZAS ESPECIFICAS.

4.1. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICA-
CION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CE-
RRADA

4.1.1. Ambito de aplicacion.
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1. Las determinaciones establecidas en el presente
capitulo seran de aplicacion a las parcelas calificados
como Residencial Plurifamiliar en Manzana Cerrada en
los documentos gréficos del presente Plan Parcial.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente
a uso residencial plurifamiliar con edificaciones entre me-
dianeras que disponen sus lineas de edificacion sobre las
alineaciones exteriores que definen las manzanas.

También hace referencia a aquellas tipologias de blo-
ques plurifamiliares en doble crujia disponiendo sus li-
neas de edificacion en las alineaciones exteriores de la
parcela y vinculando todas las piezas vivideras hacia el
viario o espacio publico exterior.

4.1.2. Condiciones particulares de parcelaciéon

1. Parcela minima

Se establece como parcela minima aquella que retna
las siguientes condiciones:

Superficie minima: quinientos (500) metros cuadra-
dos. Lindero frontal: mil (1000) centimetros.

2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que
las parcelas resultantes redinan las condiciones estable-
cidas para la parcela minima en el apartado anterior del
presente articulo. Las condiciones de ordenacién de la
parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo caso, a
las condiciones particulares de calificacién establecidas
en este capitulo.

4.1.3. Alineacién a vial o espacio publico.

1. Las edificaciones dispondran su linea de edificaciéon
sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos
de la documentacion grafica del presente Plan Parcial,
salvo que aparezca grafiada expresamente en los mis-
mos una linea de edificacion retranqueada.

2. Para las zonas calificadas como Residencial Plurifa-
miliar en Manzana Cerrada, se permite retranquear la li-
nea de edificaciéon de la alineacion oficial a partir de las
plantas superiores a la cuarta, siempre que dicho retran-
queo afecte cuando menos a un frente completo de
manzana y responda a un ritmo uniforme.

4.1.4. Ocupacion de parcela

1. La ocupacion maxima en planta sera de un ochenta
por ciento (80%), de la superficie de parcela para cada
una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

2. Esta ocupacién podra llegar a ser de un cien por
cien (100%) en planta baja, cuando en dicha planta no
exista el uso de vivienda.

4.1.5. Ocupacioén bajo rasante

1. Podra construirse un maximo de cuatro plantas de
sétano, incluida en su caso la planta semisétano, desti-
nadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehi-
culos y/o servicios de la edificacion (zonas de instalacio-
nes y/o anejos no habitables).

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano po-
drd ocupar el cien por cien de la superficie de parcela.

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

4.1.6. Altura y nimero de plantas

1. El nimero méaximo de plantas sera el fijado en los
planos correspondientes a la documentaciéon gréafica de
este Plan Parcial.

En las manzanas con calificacion de Residencial Pluri-
familiar en Manzana Cerrada la altura maxima se ha fi-
jado en diez (10) plantas sobre rasante.

2. La altura maxima en unidades métricas vendra de-
terminada en funcién del nimero de plantas:

Para diez plantas, se fija una altura maxima de tres mil
cuatrocientos treinta (3430) centimetros.

4.1.7. Construcciones permitidas por encima de la al-
tura maxima

1. Se atendera a lo sefalado en el apartado 2.2.17 para
las condiciones de la edificacion de la presente normativa.

2. La superficie construida correspondiente al volu-
men sobre la Ultima planta autorizada que se destine a
casetones de escalera, salida a cubierta, ascensores e
instalaciones dentro de los limites de altura y superficie
establecidos en la Normativa del PGOU, que no compu-
tara edificabilidad.

3. En edificaciones en manzana cerrada, con objeto de
poder materializar la totalidad de la edificabilidad asig-
nada a dicha manzana, se podra edificar un planta atico
retranqueada de la fachada exterior del edificio un mi-
nimo de tres (3) metros, que si podra alinearse con la fa-
chada interior del edificio.

4. La altura maxima para estas construcciones permiti-
das por encima de la altura maxima se fija en trescientos
treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.

4.1.8. Edificabilidad maxima

1. La edificacién de nueva planta, tendra una edificabi-
lidad neta en funcién del aprovechamiento asignado a
cada parcela por el Plan Parcial.

2. En los supuestos de agregacion de parcelas la edifi-
cabilidad neta serd la resultante de aplicar las reglas del
epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacién.

4.1.9. Patios

1. Se permiten los patios de parcela, que cumpliran
las dimensiones minimas establecidas para los mismos
en el apartado 3.2.23. de la presente normativa.

2. Se permiten los patios de manzana, que cumpliran
las dimensiones minimas establecidas para los mismos
en el apartado 3.2.23. de la presente normativa.

3. Se permiten los patios abiertos a fachada siempre
que se actle sobre un frente completo de manzana. Di-
chos patios abiertos a fachada deberan cumplir las di-
mensiones minimas fijadas en el apartado 3.2.23., y en
ningun caso podran ser del tipo inglés.

4.1.10. Dimensiones maximas de las edificaciones

La dimensiéon maxima para los frentes de manzana no
superara los setenta (70) metros.

4.1.11. Condiciones particulares de estética

1. Se permiten los soportales y las plantas bajas porti-
cadas. En todo caso dichos soportales deberan responder
a proyectos unitarios sobre frentes de manzana, donde la
diferencia de cota entre los extremos de la parcela sobre
la que se situa la edificacion no supere un (1) metro.

4.1.12. Condiciones de Intervenciones de caracter sin-
gular

1. Se admiten intervenciones de caracter singular en
la zona calificada como Residencial Plurifamiliar en Man-
zana Cerrada, de iniciativa publica o privada, que se
aparten de algunos de los pardmetros sefalados por la
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normativa del presente Plan Parcial, siempre que las mis-
mas supongan una aportacién incuestionable de cualifi-
cacion y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico
y/o urbano de la ciudad.

2. Se tramitara un estudio de detalle que afecte a la
parcela o parcelas afectadas, y con ambito de estudio la
unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a
los que afecte la intervencion, donde debera justificarse
la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de
la valoracién del impacto de la solucién propuesta sobre
el entorno vy las edificaciones contiguas.

3. Dichas Intervenciones singulares deberan cumplir
las siguientes condiciones:

La intervencion singular atenderd a las siguientes pre-
misas:

- Se atendera la condicion de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupaciéon y
altura de la parcela, aunque el proyecto deberad contem-
plar las condiciones generales de la edificacion de este
Plan Parcial de Granada y no superara los limites de edi-
ficabilidad maxima establecidos en el presente capitulo
para esta calificacion.

- Se respetaran las condiciones de usos establecidas
para esta calificacién por la presente normativa.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacién
con respecto a la alineacién exterior definida en los planos
de documentacion grafica del presente Plan Parcial, siem-
pre que responda a una composicién de ritmo uniforme.

4.1.13. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la pre-
sente calificacidén son los correspondientes a RESIDEN-
CIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en régimen libre o de
proteccion publica.

2. Ademas de los expresamente recogidos en los pla-
nos de la documentacién gréfica del presente Plan Par-
cial, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial singular

- Terciario comercial.

- Terciarlo de oficinas.

- Terciario de espectaculos o centros de reunion.

- Terciario garajes.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

- Residencial singular

- Terciario comercial.

- Terciarlo de oficinas.

- Terciario de espectaculos o centros de reunion.

- Terciario garajes.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

4.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICA-
CION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUES
ABIERTOS N3

4.2.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente
capitulo seran de aplicaciéon a los sectores calificados

como Residencial Plurifamiliar en Blogues Abiertos en
los documentos gréaficos del presente Plan Parcial.

4.2.2. Condiciones particulares de parcelacion.

1. Parcela minima.

La superficie correspondiente a la parcela minima
sera de quinientos (500) metros cuadrados.

2. Cuando sobre una parcela que cuente con la pre-
sente calificacidon se proyecte la construccion de varios
bloques aislados, el proyecto debera determinar la su-
perficie de parcela que corresponda asignar a cada blo-
que o conjunto de bloques, siempre superior a quinien-
tos (500) metros cuadrados.

3. Agregaciones y segregaciones.

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

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

4.2.3. Alineaciones y separacioén a linderos.

1. Las edificaciones correspondientes a la presente ca-
lificacion deberan separar sus lineas de edificacion de los
linderos en cada una de sus plantas una distancia minima
equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edifi-
cacion vinculada a los mismos, con un valor siempre su-
perior a tres (3) metros. En el lindero o linderos frontales
esta distancia podra medirse desde el eje de la via o calle,
debiendo guardar en todo caso una distancia siempre su-
perior a cinco (5) metros con las alineaciones senaladas
en los planos de la documentacién gréfica. En el lindero o
linderos frontales en los que al otro lado de la via o calle
exista un espacio libre, se podra, alinear la fachada del
edificio con las alineaciones senaladas en los planos de la
documentacion gréfica del presente Plan Parcial.

En el lindero o linderos frontales que asi se sefalen en
la documentacion grafica, la edificacién debera alinearse
a los mismos con cuerpo edificado de una planta de al-
tura y un fondo minimo de cinco (5) metros, que debera
tener un uso obligado distinto al residencial.

En las parcelas con calificacion residencial de VPP el
retranqueo de la edificacion a los linderos medianeros
descrito anteriormente se podra reducir a un minimo de
seis (6) metros.

2. Cuando sobre uno de los linderos de la parcela
exista una medianeria vista, la nueva edificacion se ado-
sara obligatoriamente a ella.

4.2.4. Separacion entre edificios.

Las edificaciones se separaran de las proximas en
cada una de sus plantas una distancia equivalente a la al-
tura de los volimenes enfrentados, en el caso de que
ambos edificios contasen con la misma. Para alturas di-
ferentes se separaran en cada planta una distancia igual
a la semisuma de las alturas de los volimenes enfrenta-
dos respectivos. En el caso de que la separacion resul-
tante de la aplicacién de la regla anterior fuere mayor de
veinte metros (20 m), se fijara este parametro como se-
paracién minima entre edificaciones.

En el caso de edificaciones que construyan volime-
nes exentos sobre zécalos de plantas inferiores de ma-
yor extension superficial, se cumplira igualmente que los
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voliumenes enfrentados de las edificaciones quedan en
cualquier caso separados una distancia equivalente a la
semisuma de sus alturas.

4.2.5. Ocupacién de parcela.

1. La ocupacién maxima en planta sera de un cin-
cuenta por ciento (50%), de la superficie de parcela para
cada una de las plantas de la edificacion, incluida la baja.

En las parcelas con calificaciéon residencial para VPP la
ocupacion maxima se podra elevar hasta un setenta por
ciento (70%) de la superficie de la parcela.

2. Los espacios interiores de las manzanas libres de
edificacion deberan quedar mancomunados entre las dis-
tintas parcelas que formen la manzana, pudiendo estable-
cerse separaciones entre los espacios libres de las distin-
tas parcelas siempre que no se visualicen desde el
exterior de la manzana y supongan una compartimenta-
cion racional del conjunto del espacio libre de la manzana.

4.2.6. Ocupacion bajo rasante.

1. Podra construirse un maximo de cuatro plantas de
sétano, incluida la planta semisé6tano, destinadas exclu-
sivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o ser-
vicios de la edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos
no habitables).

2. El perimetro de la planta sétano o semisétano po-
dra exceder de la superficie de parcela ocupada por la
edificacién sobre rasante, aunque es obligatorio que se
sitle bajo ella, pudiendo ocupar hasta el 100% de la par-
cela neta edificable.

3. En el caso de plantas semisétanos la cara superior
del forjado de techo de los mismos se situara a una dis-
tancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros
respecto de la cota de referencia, aunque la parte de di-
cha planta que exceda de la edificacion sobre rasante de-
bera ser tratada como sétano.

4.2.7. Altura y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas sera el fijado en los
planos correspondientes de la documentaciéon gréfica
del presente Plan Parcial.

2. La altura maxima en unidades métricas vendra de-
terminada en funcién del nimero de plantas:

a) Para una planta, se fija una altura maxima de cua-
trocientos sesenta (460) centimetros.

a) Para tres plantas, se fija una altura maxima de mil
ciento veinte (1120) centimetros.

b) Para ocho plantas, se fija una altura maxima de dos
mil setecientos setenta (2770) centimetros.

c) Para diez plantas, se fija una altura maxima de tres
mil cuatrocientos treinta (3430) centimetros.

d) Para quince plantas, se fija una altura maxima de
cinco mil ochenta (5080) centimetros. En esta altura no
se incluiran los elementos singulares no habitables que
pudieran aparecer sobre la planta de cubierta.

4.2.8. Construcciones permitidas por encima de la al-
tura maxima.

1. Se atendera a lo senalado en el articulo 3.2.17. para
las condiciones de la edificacion de la presente norma-
tiva.

2. La altura maxima para estas construcciones permiti-
das por encima de la altura maxima se fija en trescientos
treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.

4.2.9. Edificabilidad maxima.

1. La edificacién de nueva planta tendra una edificabi-
lidad neta en funcion del aprovechamiento asignado a la
parcela por el Plan Parcial.

2. En los supuestos de agregaciéon de parcelas la edifi-
cabilidad neta serd la resultante de aplicar las reglas del
epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

3. El soportal descrito en el apartado 3.3.3, abierto al ex-
terior y con libre acceso publico, no computaréa a efectos de
calculo de la edificabilidad consumida por la edificacion.

4.2.10. Patios.

1. Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que
deberan cumplir las dimensiones minimas fijadas para
los mismos en el articulo 3.2.23 de la presente normativa.

No se admiten patios abiertos a fachada ni de tipo inglés.

2. El espacio libre de edificacién de caracter privado
debera contar con un tratamiento ajardinado y/o arbo-
lado al menos en un treinta por ciento (20%) de su su-
perficie total.

4.3.11. Dimensiones méaximas de las edificaciones.

La dimensién total de cualquier fachada del bloque,
medida en cualquiera de sus direcciones, no superara
los cien (100) metros lineales.

4.2.12. Condiciones particulares de estética.

1. Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las ali-
neaciones a viales o espacios publicos de las parcelas
correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o
celosia, sobre z6calo macizo de altura maxima un (1) me-
tro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

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

4.2.13. Condiciones de Intervenciones para la implan-
tacién de tipologias mixtas.

1. Al objeto de fomentar los ensayos tipolégicos en
nuevos asentamientos, se permite la evolucién de la pre-
sente tipologia de bloque abierto hacia tipologias mixtas,
que para edificios de seis o0 méas plantas, pueden ocupar
el setenta y cinco por ciento (75%) de las tres primeras
plantas de la edificacion, siempre y cuando se cumplan
todas y cada una de las condiciones siguientes:

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

b) Se deberd cumplir que la separacién con los edifi-
cios colindantes es siempre superior a la semisuma de
las alturas de las piezas de edificacion mas cercanas.

c) No podra superarse las dimensiones maximas de la
edificacion establecidas para bloque abierto en el pre-
sente capitulo.

d) No se afecte a derechos civiles de luces o ventila-
cién que posean fincas colindantes.

2. En todo caso, dichas actuaciones se autorizaran me-
diante la tramitacion de un Estudio de Detalle, donde que-
den justificadas las circunstancias de la intervencion de ca-
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racter singular. El &mbito de dichos estudios de detalle, en
el caso de no coincidir con la totalidad de la manzana en la
que se actue, debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

4.2.14. Condiciones de intervenciones de caracter sin-
gular.

1. Se admiten intervenciones de caracter singular en
la zona calificada como Residencial Plurifamiliar en Blo-
ques Abiertos, de iniciativa publica o privada, que se
aparten de algunos de los pardmetros sefalados por la
normativa del presente Plan Parcial, siempre que las mis-
mas supongan una aportacién incuestionable de cualifi-
cacion y enriquecimiento del patrimonio arquitectonico
y/o urbano de la ciudad.

2. Se tramitara un estudio de detalle que afecte a la
parcela o parcelas afectadas, y con dmbito de estudio la
unidad morfoldgica (manzana) y/o espacios urbanos a
los que afecte la intervencion, donde debera justificarse
la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de
la valoracién del impacto de la solucion propuesta sobre
el entorno vy las edificaciones contiguas.

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

a) La edificacién debera estar situada en una posicién
urbana singular (puntos focales de perspectivas de inte-
rés, cabeceras de manzanas hacia espacios publicos sig-
nificativos, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuacio-
nes de conclusién de escenografias urbanas, o actuacio-
nes de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitara un Estudio de Detalle que afecte a la
parcela o parcelas afectadas, y con dmbito de estudio la
unidad morfolégica (manzana) y/o espacios urbanos a
los que afecte la intervencion, donde debera justificarse
la conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de
la valoracién del impacto de la solucion propuesta sobre
el entorno vy las edificaciones contiguas.

c) La intervencion singular atendera a las siguientes
premisas:

Se atendera la condicién de parcela minima.

No se establece determinacion sobre la ocupacion y
altura de la parcela, aunque el proyecto debera contem-
plar las condiciones generales de la edificacion del PGOU
de Granada y no superara los limites de edificabilidad
maxima establecidos en el presente capitulo para esta ca-
lificacion.

Se respetaran las condiciones de usos establecidas
para esta calificacién por la presente normativa.

Se permitira el retranqueo de la linea de edificacién con
respecto a la alineacién exterior definida en los planos de
documentacién grafica del presente Plan Parcial, siempre
que responda a una composicién de ritmo uniforme.

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

4.2.15. Condiciones particulares de uso.

1. Los usos pormenorizados dominantes de la pre-
sente calificacidén son los correspondientes a RESIDEN-
CIAL VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en régimen libre o de
proteccion publica.

2. Ademas de los expresamente grafiados en los pla-
nos de la documentacion grafica del presente Plan Par-
cial, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Residencial singular.

Terciario comercial.

Terciario de oficinas.

Terciario de espectaculos o centros de reunion.

Terciario de garajes.

Institucional privado.

Equipamiento comunitario universitario.

Equipamiento comunitario docente.

Equipamiento comunitario deportivo.

Equipamiento comunitario SIPS.

4.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA CALIFICA-
CION DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

4.3.1. Ambito de aplicacion.

1. Las determinaciones establecidas en el presente ca-
pitulo seran de aplicacién a los sectores calificados como
Equipamiento Comunitario en los documentos gréaficos
del presente Plan Parcial.

Se trata de manzanas, o parte de manzanas, destina-
das a cualquiera de las actividades destinadas a equipa-
miento comunitario que se recogen en la regulacién de
usos del vigente PGOU de Granada.

2. En todo caso, junto a las condiciones establecidas
en la presente calificacién deberan atenderse las deriva-
das de la aplicacion de la normativa especifica de protec-
cién o regulacién de caracter sectorial que, en su caso,
sea de afeccion.

4.3.2. Condiciones particulares de la calificacién de
equipamiento Comunitario asimilarles a otras calificacio-
nes residenciales.

1. Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre
parcelas calificadas como equipamiento comunitario que
se integren en unidades morfoldgicas superiores -manza-
nas-, donde la calificacion dominante sea algunas de las
reguladas en la presente normativa, se atenderan a las
condiciones establecidas para dicha calificacion domi-
nante en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos;
de ocupacion de parcela; de ocupaciéon bajo rasante; de
altura y nimero de plantas de la edificacion; de las cons-
trucciones permitidas por encima de la altura maxima
permitida; de edificabilidad maxima; de los tipos y di-
mensiones minimas de patios; de las dimensiones maxi-
mas de las edificaciones; de las particulares de estética y
de las correspondientes a intervenciones singulares.

No obstante, para los siguientes usos de equipamiento
comunitario, se tendra en cuenta los siguientes valores
de edificabilidad méaxima:

- Equipamientos comunitarios en edificaciones: 1,50
m2t/m?2s.

2. Las intervenciones sobre parcelas calificadas de
Equipamiento Comunitario aisladas, o en parcelas califi-
cadas de Equipamiento Comunitario integradas en una
unidad morfoldgica superior -manzana-, donde la califi-
cacion dominante no corresponda a una de las califica-
ciones residenciales reguladas en la presente normativa,
atenderan a las condiciones establecidas para la califica-
cién Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos en lo
que se refiere a las siguientes condiciones: de parcela-
ciéon; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
ocupacion de parcela; de ocupacién bajo rasante; de se-
paracién minima entre edificaciones; de altura y nUmero
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de plantas de la edificacion; de las construcciones per-
mitidas por encima de la altura maxima permitida; de los
tipos y dimensiones minimas de patios; de las dimensio-
nes maximas de las edificaciones; de las particulares de
estética y de las correspondientes a intervenciones sin-
gulares.

Se tendran en cuenta los siguientes valores de edifica-
bilidad maxima:

- Equipamientos comunitarios en edificaciones: 1,50
m2t/m?3s.

3. No obstante, para las edificaciones destinadas a
equipamiento comunitario, en las por las caracteristicas
de las actividades propias del servicio que prestan y/o
las determinaciones funcionales derivadas de las norma-
tivas sectoriales de aplicaciéon no puedan cumplirse las
determinaciones sobre ocupacion vy alturas fijadas en las
calificaciones de referencia indicadas en los nimeros an-
teriores, dichos pardmetros podran modificarse, siendo
necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle donde se
justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin que
ello suponga en ningln caso aumento de edificabilidad.
Debera asegurarse ademas la integraciéon del edificio en
el entorno y la ausencia de efectos negativos de impacto
sobre la imagen urbana.

4. En todo caso, la parcela debera asegurar su idonei-
dad para el establecimiento del uso de equipamiento co-
munitario de que se trate, cumpliendo la instalacion a
implantar, ademas, con las determinaciones derivadas
de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

4.3.3. Condiciones de Intervenciones para la Implanta-
cion de tipologias mixtas.

Para el caso de Intervenciones sobre parcelas con cali-
ficacion de Equipamiento Comunitario asimilables para
su ordenacioén a la calificacién Residencial Plurifamiliar en
Bloques Abiertos, se estara a lo dispuesto para ésta en el
articulo 7.13.13. de la normativa del PGOU de Granada.

4.3.4. Condiciones particulares de uso.

1. El uso pormenorizado dominante de la presente ca-
lificacion es el correspondiente a EQUIPAMIENTO CO-
MUNITARIO, debiendo atenderse a su caracter especifico
segun quede determinado en la documentacién grafica
del presente Plan Parcial.

2. En todo momento, en lo no contenido en este Plan
Parcial, se atendera a lo dispuesto en las condiciones de
usos del Titulo Sexto de la normativa del PGOU de Gra-
nada en relacién con las implantaciones de usos, el ca-
racter, en su caso, de obligatorios de los mismos, y las
transformaciones permitidas para los usos de equipa-
miento comunitario.

3. En todo caso, debera atenderse a lo dispuesto en
las determinaciones correspondientes a las afecciones
derivadas de la aplicacién de normativas u ordenanzas
de caracter sectorial.

CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS
PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION.

5.1. PROYECTOS DE URBANIZACION. GENERALI-
DADES

5.1.1. Concepto.

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de
obras cuya finalidad es ejecutar materialmente y de

forma Integral las determinaciones correspondientes del
presente Plan Parcial. El caracter Integral del Proyecto de
Urbanizacién se refiere al &mbito de actuacion, que sera
como minimo el del Sector que desarrollamos, aunque
incluya solo una de las infraestructuras.

5.1.2. Contenido.

1. En ningln caso los proyectos de urbanizacién o de
obras ordinarias podran contener determinaciones que
afecten a la ordenacién, régimen del suelo o de las edifi-
caciones.

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

3. Los proyectos de urbanizacion no podran modificar
las determinaciones propias del planeamiento que desa-
rrollen sin perjuicio de los ajustes o adaptaciones exigi-
das por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en la
ejecucion material de las obras.

4. Cuando la adaptacién suponga la alteracion de las de-
terminacion del Plan Parcial en lo que se refiere a ordena-
cion o régimen del suelo o de la edificacion de los predios
afectados por el proyecto debera tramitarse y aprobarse,
previa o simultdneamente, la correspondiente modifica-
cion del citado planeamiento. Si la alteracion afecta a de-
terminaciones detalladas sera suficiente la aprobacién del
correspondiente Estudio de Detalle.

5.1.3. Documentos que Integraran los proyectos de
urbanizacion.

1. Los proyectos de Urbanizacién se definiran me-
diante los siguientes documentos:

Memoria justificativa y descriptiva de las caracteristi-
cas de las obras.

Planos de informacién y de situacion en relaciéon con
el conjunto urbano.

Planos de proyecto y de detalle.

Pliego de condiciones técnicas y econdmico-adminis-
trativas de las obras y servicios.

Mediciones.

Cuadro de precios descompuestos. Presupuesto.

Estudio de Seguridad y Salud.

2. No sera necesaria la formulacién del pliego de con-
diciones econdmico-administrativas cuando las obras de
urbanizacién se ejecuten por el sistema de compensa-
cion en terrenos de un solo propietario.

3. En la memoria justificativa y descriptiva se incluiran
los correspondientes anejos de célculo de las distintas
redes y obras, de trafico y aparcamientos necesarios.

5.1.4. Proyectos de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién a incluir en los proyectos
de urbanizacién, que deberan ser desarrollados en los
documentos relacionados anteriormente, seran las si-
guientes:

- Pavimentaciones de calzadas, aparcamientos, ace-
ras y calles peatonales.

- Redes de abastecimiento de aguas potables, de
riego e hidrantes contra incendios.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residua-
les. Redes de alumbrado publico.

- Senalizacién.

- Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucion de energia eléc-
trica. Alumbrado publico.
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- Jardineria y tratamiento de espacios libres no pavi-
mentados.

- Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones.

- Redes de suministro y distribucién de gas.

- Equipamiento y mobiliario urbano.

- Pavimentaciones de calzadas, aparcamientos, ace-
ras y calles peatonales.

- Redes de abastecimiento de aguas potables, de
riego e hidrantes contra incendios.

- Redes de evacuacién de aguas pluviales y residua-
les. Redes de alumbrado publico.

- Senalizacion.

- Redes de teléfonos.

- Redes de suministro y distribucion de energia eléc-
trica. Alumbrado publico.

- Jardineria y tratamiento de espacios libres no pavi-
mentados.

- Correos, telégrafos y otras telecomunicaciones.

- Redes de suministro y distribucion de gas.

- Equipamiento y mobiliario urbano.

2. Cuando por la naturaleza y objeto de la urbaniza-
cion o de las necesidades del ambito a urbanizar no sea
necesario incluir alguna o algunas de las obras antes re-
lacionadas, el proyecto debera justificar debidamente su
no inclusion.

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el
enlace de los servicios urbanisticos con los generales de
la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente
para atenderlos. Incluiran también, por lo tanto, la ejecu-
cion de las obras exteriores necesarias para resolver los
posibles déficit que se puedan generar en los Sistemas
Generales de Infraestructuras por el aumento de de-
manda de la actuacion.

5.1.5. Control de calidad. Pruebas y ensayos.

1. Todos los Proyectos de Urbanizaciéon contendran
un Programa de Control de Calidad que determinara las
pruebas y ensayos y nimero de ellos que deberan reali-
zarse en las unidades de obra fundamentales.

2. El Control de calidad debera contratarse con labora-
torio homologado. El Presupuesto de Control de calidad,
hasta el 1, 5% del coste total de la obra, sera de cargo del
Contratista.

3. De los resultados de todas las pruebas y ensayos se
remitird copia a los correspondientes servicios munici-
pales y empresas suministradoras afectadas.

5.2. CONDICIONES GENERALES PARA LA REDAC-
CION DE PROYECTOS DE URBANIZACION

5.2.1. Redes de Infraestructuras. Condiciones generales.

1. En la ORDENANZA REGULADORA DE LAS CONDI-
CIONES PARTICULARES DE LOS PROYECTOS Y OBRAS
DE URBANIZACION del vigente PGOU de Granada se
consideran aquellos aspectos que deben ser tenidos en
cuenta en la redaccién de los proyectos de urbanizacién
para conseguir una deseable homogeneidad y, en todo
caso, la calidad adecuada de las redes de infraestructura.

2. Para todo lo no contemplado en la citada Orde-
nanza relativo a aspectos técnicos de los proyectos y
obras de urbanizacién sera de aplicacién la Normativa
especifica de caracter Nacional y Autonémico que les
afecten y, en su defecto, las Normas de las empresas y
companias suministradoras, tales como Compainia Tele-

fonica Nacional de Espana, Compania Sevillana de Elec-
tricidad, Andaluza de Gas S.A., Empresa Municipal de
Aguas u otras.

5.2.2. Valores de referencia para el dimensionado de
redes y servicios.

1. A los efectos de evaluacién de necesidades se
adoptaran como valores de referencia los mas desfavo-
rables posibles derivados de las condiciones urbanisti-
cas del presente Plan Parcial, incluyendo los d&mbitos o
sectores contiguos cuyo abastecimiento tenga que pro-
ducirse necesariamente a través de las redes a ejecutar.

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

5.2.3. Disposiciéon de servicios en aceras y calzadas.

1. Corno norma general todos los servicios, a excep-
cién de la red de saneamiento, deberan trazarse y discu-
rrir bajo aceras o red viaria peatonal, y el saneamiento,
en caso de existir bandas de aparcamiento, bajo éstas.

2. En calles con anchos superiores a los 15 m. las re-
des de servicio se desdoblaran, para cubrir las necesida-
des de abastecimiento sin cruces de calzada para aco-
metidas.

3. Cuando bajo una misma acera tengan que discurrir
los servicios basicos, suministro de energia eléctrica, te-
lefonia, distribucién de agua y alumbrado publico, el an-
cho minimo de ésta sera de 3 metros. En aceras de me-
nor dimension, en calles de 15 o menos metros de ancho,
podran cubrirse las necesidades de suministro y distribu-
cién de los citados servicios basicos repartiendo estos
entre las dos aceras, disponiendo en una de ellas red de
energia eléctrica, alumbrado publico, comunicaciones y
vacio y en la otra la telefonia, gas natural, vacio y abaste-
cimiento de aguas.

4. La posicion relativa en planta de los servicios basi-
cos en redes enterradas con relacién a la linea de fa-
chada sera: energia eléctrica, telefonia, distribucién de
agua, alumbrado publico y saneamiento. El prisma mas
préximo a linea de fachada dejara un espacio o banda li-
bre entre él y dicha linea de, al menos, 15 cm.

5. La posicion relativa en seccion, de las redes enterra-
das sera tal que los cruces entre redes para acometidas y
en encuentros de calles permita mantener las posiciones
relativas y distancias de seguridad fijadas por las Normati-
vas especificas correspondientes. Se recomienda, de me-
nor a mayor profundidad, la siguiente distribucién para los
servicios basicos: alumbrado publico, energia eléctrica,
telefonia, distribucién de agua y saneamiento.

6. Las variaciones en la disposicién de servicios res-
pecto a las presentes recomendaciones, que se introduz-
can en los Proyectos de Urbanizacion, deberan ser justi-
ficadas.

7. En caso de existir o preverse arbolado no se dis-
pondra ninguna red bajo los alcorques ni a menos de 1
m. de] eje de los arboles.

8. En los proyectos de obras ordinarias que no tengan
por objeto desarrollar integralmente el conjunto de de-
terminaciones de este Plan Parcial, las condiciones ante-
riores podran excusarse previa justificacion razonada y
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consulta a los servicios técnicos municipales correspon-
dientes.

9. Se establece el siguiente Cédigo de Colores para di-
ferenciacion de los siguientes servicios:

- Abastecimiento de Agua: Fundicién Color Negro.

- Saneamiento: PVC fijo - Color Teja.

- Alumbrado Publico: PVC corrugado autorresistente,
didmetro 110 mm. Color Rojo.

- Supercable: PVC corrugado autorresistente, didme-
tro 110 y, diametro 63 mm. Color Amarillo.

- Comunicaciones: PVC corrugado autorresistente,
didmetro 110 mm. Color Azul.

- Energia Eléctrica: PVC corrugado autorresistente,
didmetro 140 mm. y, diametro 160 mm. Color Rojo.

- Semaforos: PVC corrugado autorresistente, diame-
tro 110 mm. Color Naranja.

- Telefonia: PVC corrugado autorresistente, diametro
110 mm. Color Verde.

- Vacio: PVC corrugado autorresistente, diametro 110
mm. Color Blanco.

- Gas Natural: PVC liso, didmetro 1 60 y 200 mm. Color
Amarillo.

10. Las tapas de las arquetas seran de fundicion y an-
tideslizantes.

5.2.4. Prevision de ampliaciones. Conducciones en
vacio.

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

5.2.5. Instalaciones especiales.

1. Cuando por razones de necesidad los proyectos de
urbanizacion tengan que contemplar instalaciones espe-
ciales o no previstas en las presentes ordenanzas, tales
como obras de captacion de aguas, depésitos de almace-
namiento, estaciones de tratamiento, centros de transfor-
macion aéreos, torres y tendidos aéreos, etc., las condi-
ciones de diseno y ejecucién se atendran a la Normativa
General y a las especificaciones que los servicios técnicos
municipales y las empresas o compahias suministradoras
tengan al respecto y en defecto de las citadas Normativas.

5.2.6. Medidas de seguridad. Balizacion y sefnalizacién
de las obras.

a. Obras que se realizan en vias publicas.

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

2. Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de
obras en las acera, vias publicas e itinerarios peatonales
se senalizaran y protegeran de manera que garanticen la
seguridad fisica de los/as viandantes. A estos efectos,
deberan disponerse de forma que las personas con vi-
sion reducida puedan detectar a tiempo la existencia del
obstéaculo.

b. Caracteristicas generales.

1. La senalizacién debera ajustarse en todo momento
a lo establecido al efecto en el Codigo de Circulacion vi-
gente, sin que puedan ser alterados sus requisitos o mo-
delos.

2. En un mismo poste, no podra ponerse mas de una
senal reglamentaria, cuyo borde inferior, como minimo,
estard a un metro del suelo, Como excepcién, las sena-
les combinadas de “Direccion Prohibida’ y “Direccién
Obligatoria”, podran situarse en el mismo poste y a la
misma altura.

3. En combinacién con una senal reglamentaria, se po-
dran anadir Indicaciones suplementarias, para lo que se
utilizara una placa rectangular, colocada debajo de la sefal.

c. Senalizacion y balizamientos minimos.

1. Toda obra debera estar advertida por la sefa
gro de obras”.

2. Se dispondra siempre de una o varias vallas que li-
miten frontalmente la zona no utilizable para el trafico. La
separacién entre vallas o entre ellas y el borde de la cal-
zada sera inferior a un metro. Lateralmente se dispon-
dran vallas o balizas que limiten la zona de calzada no uti-
lizable y cuya separacion sera inferior a 1,50 metros.

3. Las vallas utilizadas deberan ir pintadas en blanco-
negro y amarillo; en ningn caso tendran una altura infe-
rior a un metro o una longitud menor de ochenta centi-
metros. Los elementos de sujecién o de apoyo de la valla
aseguraran una estabilidad suficiente.

4. Las especificaciones técnicas concretas de senali-
zacion seran las siguientes:

La proteccion se realizard mediante vallas estables y
continuas, disponiéndose las mismas de manera que
ocupen todo el perimetro de los acopios de materiales,
zanjas, calicatas, etc., y separadas de ellas al menos 0,50
m. En ningln caso se permitir la sustitucién de las va-
llas por cuerdas, cintas, cables o similares.

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

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

Cuando, con motivo de las obras, se instalen anda-
mios, debera garantizarse a los viandantes un trafico co-
rrecto libre de obstaculos, cuya anchura minima ser3,
como regla general, no inferior a 1 metro.

Cuando, por la naturaleza y ubicacién de las obras,
sea necesario cruzar zanjas, etc., se dispondran planchas
adosadas convenientemente, con una anchura minima
de 1 metro.

d. Senalizacion complementaria.

1. La limitacién progresiva de velocidad se hara en es-
calones maximos de 20 km/hora, desde la velocidad nor-
mal de la calle hasta la maxima permitida por las obras.

2. Cuando el estrechamiento de la calzada o por el
coste de la misma sea imprescindible, se senalizara por
medio de carteles y flechas el camino de desvio a seguir.

3. Cuando las obras reduzcan mas de tres metros el
ancho de la calzada, se indicara la direccién con senales
de “DIRECCION OBLIGATORIA” inclinadas a 45'.

e. Senalizacion nocturna.

Las senales habran de ser claramente visibles durante
la noche, por lo que senales y vallas seran reflectantes.

f. Modo de efectuar las obras.

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

Iu

peli-
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2. Ninguna calle de doble sentido podra quedar con
una anchura inferior a seis metros libres para el tréafico.

3. Para cualquier obra que se haya de acometer en la
via publica, se comunicara con la debida antelacién a la
Delegacién de Tréfico, Transportes y Ordenacion Viaria,
la que estimara la necesidad o no de presentaciéon de un
plan de obras.

4. Independientemente del tipo de obra o via en que
ésta se realice, sera obligatorio, una vez obtenidos los
permisos necesarios comunicar a la Policia Municipal,
con veinticuatro horas de antelacién, el momento en que
se dard comienzo a la obra para que se tomen las medi-
das oportunas.

g. Pasos de peatones.

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

2. Cuando, a menos de un metro de distancia del paso
de peatones exista una zanja o excavacion cuya profun-
didad sea superior a un metro, sera obligatoria la instala-
cion de pasamanos o barandillas de proteccion.

3. Cuando se trate de una calle en que el paso de pea-
tones se haga por la calzada paralelamente al sentido de
circulacion, se habilitaran pasos como los Indicados en
los detalles graficos.

4. Cuando para la realizacion de obras sea preciso ins-
talar contenedores, sera preceptiva la autorizacion de la
Delegacioén de Trafico, Transportes y Ordenacion Viaria.

NUMERO 8.793
AYUNTAMIENTO DE GRANADA

GERENCIA DE URBANISMO Y OO.MM.
SUBDIRECCION DE PLANEAMIENTO

Expte. num. 17306/10. Innov. puntual del PGOU en
Cmno. Real de El Fargue. A.l

EDICTO

INFORMACION PUBLICA PARA ALEGACIONES A LA
INNOVACION PUNTUAL DEL PGOU PARA MODIFICA-
CION DE VIAL SECUNDARIO EN TRANSVERSAL EN CA-
MINO DE EL FARGUE.

El Alcalde Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Granada,

HACE SABER: Que mediante acuerdo del Excmo.
Ayuntamiento Pleno de 29 de julio de 2011, se aprobé
inicialmente la Innovacion modificacién puntual de refe-
rencia, cuyo texto integro es el siguiente:

“Se presenta a Pleno expediente de la Gerencia de Ur-
banismo y Obras Municipales nim. 17.306/2010, sobre
Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Ur-
banistica de Granada para modificacién de vial secunda-
rio en transversal al Camino del Fargue, en el que consta
que su tramitacion se inici6 como Estudio de Detalle,

procedimiento que ha sido archivado por la Junta de Go-
bierno Local tras la estimacion parcial de las alegaciones
que fueron presentadas durante el periodo de informa-
cién publica, y habiéndose aprobado el proyecto en el
mismo acuerdo de fecha 22 de julio de 2.011.

Durante el debate se producen las siguientes inter-
venciones:.../...

Tras ello se somete a votacion el expediente, obte-
niéndose el siguiente resultado:

- 15 votos a favor emitidos por los Corporativos pre-
sentes del Grupo Popular, Sres./Sras.: D. José Torres Hur-
tado, Dna. Isabel Maria Nieto Pérez, D. Fernando Arcadio
Egea Fernandez-Montesinos, Dia. Maria Francisca Carazo
Villalonga, D. Juan Antonio Mérida Velasco, D. Juan Anto-
nio Fuentes Galvez, D. Juan Manuel Garcia Montero, Dia.
Maria Telesfora Ruiz Rodriguez, D. Ruyman Francisco Le-
desma Palomino, D. Vicente Aguilera Lupiainez, Dha. Ma-
ria Francés Barrientos, D. Antonio Jesus Granados Garcia,
DAa. Maria Rocio Diaz Jiménez, D. Jorge Saavedra Re-
quena y D. Juan Francisco Gutiérrez Martinez.

- 11 abstenciones emitidas por los 8 Corporativos del
Grupo Socialista, Sres./Sras.: D. Francisco Cuenca Ro-
driguez, Dha. Maria Escudero Sanchez, D. José Maria
Rueda Gémez, Dha. Maria Raquel Ruz Peis, D. Baldo-
mero Oliver Ledn, DAa. Ana Maria Munoz Arquelladas,
D. Miguel Angel Fernandez Madrid y Dna. Jemima San-
chez Iborra, los 2 Corporativos del Grupo .U-L.V-C.A.,
Sr./Sra.: D. Francisco Puentedura Anllo y Diha. Maria Te-
resa Molina Navarro y la Corporativa de UP y D, Dha. Ma-
ria Teresa Olalla Olmo

En consecuencia, habiendo sido informado por el
Consejo de Gerencia, de fecha 19 de julio de 2.011, dan-
dose conformidad a la propuesta de la Subdireccion de
Planeamiento, a tenor de lo establecido en los articulos
32.1.28 y 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de or-
denacion Urbanistica de Andalucia, y articulo 123.1.i) de
la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, en su nueva redaccién dada por Ley
57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la moder-
nizacion del gobierno local (BOE n® 301 de 17/12/03), el
Ayuntamiento Pleno, en base a propuesta de la Geren-
cia, acuerda por mayoria (15 votos a favor y 11 absten-
ciones) y por tanto con el quérum de la mayoria absoluta
del nimero legal de miembros de la Corporacién:

PRIMERO: Aprobar inicialmente la Innovacién-Modifi-
cacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica de Granada para modificacion de vial secundario en
transversal al Camino del Fargue, conforme al docu-
mento técnico que se acompana, redactado por el Arqui-
tecto Don Antonio Carlos Prieto Cuellar y promovido por
Dona Encarnacién Cantero Fernandez.

SEGUNDO: Someter el documento de Innovacién a
Informacioén Publica por plazo de un mes, con requeri-
miento de los informes segun se recoge en el art. 32.22
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Ur-
banistica de Andalucia, que deberan ser emitidos en el
plazo previsto en su regulacion especifica.”

Lo que se hace publico para general conocimiento,
sometiéndose el documento aprobado inicialmente a in-
formacién publica por plazo de un mes, contado a partir
del dia siguiente a la publicacion de este anuncio en el



