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Fe de erratas

TEXTO
34.2a,

... grado de consolidacidn sea
273 de la edificabilidad ...

... redistribuir materialmente los
agprovechamiento ..,

Derecho de los propietarios en
suele urbano

Ubicacién de la finca en
relacion a los centros urbanos
de la ciudad barrio.

... proyecto de obras ordinarias
se computardn en lz base
imposible de las mismas ...

... que solo estd cubierta en
parte {un programa de vivienda)

.. estdn expuestos en el
Apartado VIII del Programa de
este Plan General.

1. En canto no se apruebe ..,

... este limite maximo se reduce
& 1,20 m2/m2 sobre parcela 6
5 m3/ma2.

DFEBE DECIR
33.2a.

... grado de la consolidacion sea
=23 de la cdificabilidad

... redistribuir materialmente los
aprovechamientos ..,

Derechos de los propictarios en
suclo urbano

Ubicacion de la finca en
relacion a los centros urbanos
de la ciudad o barrio.

... proyecto de obras ordinarias
se computardn en la base
imponible de las mismas ...

... que solo estd cubierta en
parte (ver programa de vivienda)

... €stdn expuestos en el
Apartado VII del Programa de
este Plan General.

1. En tanto no se apruebe ...

... este limite mdximo se reduce
a 1,20 m2/m2 sobre parcela ¢

5 m2/m2.

Los Planes Parciales podran adop-
tar fos miismos criterios estableci-
dos por-el Plan General, en la
N.6.3.3.e. para suelo urbano, enio
referente a las condicienes en las
que los garajes y trasteros para uso
exclusivo de la edificacion princi-
pal no computan edificabilidad.
Cuando el Plan Parcial incluya en
su ordenacién pormenorizada al-
guna parcela destinada a instala-
cién singular, éste podra establecer
condiciones especificas en las que
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Esta publicacion reproduce integramente los
textos: Normativa (texto principal}, Norma-
tiva especifica de usos, Normativa (cuadros)
» Normas especlficas de proteccion de edifi-
cios y otros elementos de interds, Normas es-
pecificas de actuacidn en areas de interés ar-
queoldgico, que forman parte del Plan Gene-
ral Municipai de Ordenacién Urbana de Gra-
nada, segiin el contenido de la resolucidn de
24 de enero de 1985 del Excmo. Sr. Consejero
de Polttica Territorial de la Junta de Andalu-
cla sobre la Revision de dicho Plan.
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0.2

N. 15

CAPITULO 1. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

1. A la entrada en vigor del presente Plan General, ¢l Ayuntamiento resolve-

r . . - - . » - r .y A e

ra las s.ohc%tudes de licencia suspendidas en su tramitacidn, atenlel_ldogs a sus
determinaciones.

2. La denegacidn total o parcial de aquellas solicitudes suspendidas darg lu-
gar a la indemnizacion y devolucién de tasas, conforme a lo establecido en ol
Reglamento de Planeamiento.

CAPITULO 2. DISPOSICIONES DEROGATORIAS

1. De conformidad con la Orden de 25 de mayo de 1983 de la Consejeria
de Politica Territorial de la Junta de Andalucia, queda derogado en el dmbito
del término municipal de Granada, el Plan General de Ordenacidn Urbana de
la Comarca de Granada (B.O.E. 27/2/1973), asi como cualesquiera ordenanzas
del Ayuntamiento de Granada, en lo que no se ajusten a la normativa del presen-
te Plan.

2. Se derogan también todos los planes que se encuentren aprobados defini-
tivamente a la fecha de entrada en vigor de este Plan General salvo los siguientes:
R

a) — Plan Especial San Jerdnimo.
— Plan Especial Matadero,
— Plan Especial Casillas Bajas.
(sip_perjuicio de las modificaciones que a nivel pormenorizado se contie-
nen en el presente Plan).

cuyo dmbito estd clasificado en el presente Plan como suelo urbano en proceso
de reforma y que también quedardn derogados, g}_ en ¢l plazo de los tres afios
que se establecen en la Norma 6.3.1.d. no se hubiese ultimado su urbanizacién
en cuyo supuesto regirdn integramente las determinaciones del presente Plan.

b) — Plan Parcial Almanjayar.
— Plan Parcial G-12
(S6lo en el Poligono 1)

cuyo ambito estd clasificado en el presente Plan como suelo urbano consolidado
y/0 semiconsolidado, mantenié £ cia el aprovechamiento asig-
nado en sus respectivos Planes sin perivicio de las actuaciones de Planeamiento
Especial que el presente Plan General establece sobre los mismos.
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3. A la entrada en vigor del Plan General quedard suspendida definitivamente
la tramitacion de aquellos planes parciales o especiales que se estuviesen trami-
tando para su aprobacion definitiva, procediéndose al archivo de sus respectivos

expedientes, salvo los siguientes:

— Plan Especial San Ldzaro,
— Plan Especial y Parcial Bola de Oro.

Ambos con aprobacion inicial reciente.




TITULO PRIMERO.
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL




1.1.

L1.1.

1.1.1.a.

11L1.b,

I.1.1e.

N. 19

CAPITULO 1. NORMAS O DISPOSICIONES PREVIAS

NATURALEZA, VIGENCIA Y EFECTOS

Naturaleza y dmbito territorial.

1. El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan General de Ordena-
cién Urbana de todo el térming municipal de Granada, con ¢l contenido v el al-
cance atribuidos a los Planes Generales por la Ley del Suelo (en adelante L.5)
¥ sus Reglamentos.

2. Es el resultado de la revisién —cefiida al municipio de Granada— del Plan
General de Ordenacién Urbana de la Comarca de Granada, aprobado por O.M.
de 23 de enero de 1973 (BO.E. de 27 de febrero s.5.) y conlleva su adaptacion
a la Ley de Reforma de I3 Ley de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana de
2 de mayo de 1975.

3. Esta revision s¢ realiza en ejecucion del acuerdo adoptado por el Pleno
del Ayuntamiento de Granada en febrero de 1981 y conforme a los criterios con-
tenidos en la Q. de 25 de mayo de 1983 de la Consejeria de Politica Territorial
¢ Infraestructura, de la Junta de Andalucia,

Yigencia.

1. El Plan General entra en vigor con la publicacion del acuerdo de su apro-

. . W ¥ TR . " = s .
bacién definitiva y tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisién o
modificacién.

Efectos,

1. El Plan General, conforme a la L.5., serd publico, ejecutivo y obligatorio.

2.La gl ong el derecho de cualquier ciudadano a consultar Ia
totalidad de su documentacién, en ejemplar debidamente integrado y diligencia-
do fen los términos dei articulo 164 RP) que —a tal efecto— deber4 estar a dis-
posicidn del piblico en la dependencia municipal que a este fin se habilite,

3. La ejecutividad implica la declaracién de utilidad publica de las obras pre-
vistas en el Plan y de la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios que
proceda en orden a su ejecucién y a los fines de expropiacién e imposicion de
servidumbres —particularmente en lo que se reficre a los elementos integrantes
de la infraestructura del territorio ordenado— asi como la asuncidén por el Ayun-
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tamiento, seglin su respectiva competencia, de las potestades enunciadas en el
articulo 3 L.S. en todo lo que fuera necesario para el cumplimiento estricto de
fas determinaciones del Plan.

4. La obligatoriedad significa el deber —juridicamente exigible por cualquier
persona fisica o juridica, en uso de la accion publica— del cumplimiento exacto
de todas vy cada una de sus determinaciones, tanto por las administracién publi-
ca en cualquiera de sus esferas y grados, como por los administrados. Supone,
ademds, la vinculacién a las determinaciones del Plan tanto de los terrenos afec-
tados por las mismas —en los términos del articulo 58 ¥ concordantes de L.S5.—
como del planeamiento que lo desarrolle y de los proyectos de urbanizacién a
tenor de lo previsto en dicha Ley.

REVISION Y MODIFICACION DEL PLAN

1. Sin perjuicio de lo establecido legalmente, el Plan General serd revisado

en los siguientes supuestos:
a) para acoplar sus determinaciones a las que se establezcan legalmente pa-

ra el drea comarcal de Granada, debiendo promoverse la revision en el plazo de
un afic contado desde que éstas tltimas tengan vigencia.

b) Cuando en sus previsiones dejara de adaptarse a las necesidades reales
de la comunidad por la aparicidn de circunstancias no previstas de orden demo-
grafico, economico, de cambio en la normativa legal o de cualquier otro tipo,
que incidan sustancialmente en las determinaciones sustantivas del Plan.

¢) En cualquier caso, una vez transcurridos 4 afios desde su aprobacion
definitiva.

2. Todo acuerdo de revisién, exceptuando el supuesto del apartado a), re-
querird el voto favorable dc la mayoria absoluta legal de miembros del
Ayuntamiento.

3. Acordada la revisidn y previamente a la iniciacién de los correspondientes
trabajos, lmﬁbriré el periodo de informacién publica para recabar
las sugerencias u observaciones a que se refiere el art® el R.P

4. Se entiende por modificacion toda alteracién en las determinaciones del
Plan qummva, no tenga el rango de revision.

5. Toda modificacién se producird con el nivel de definicién propio del Plan
General. Cualquiera que sea su magnitud o trascendencia deberd estar justifica-
da mediante un estudio de su incidencia en las previsiones y determinaciones del
Plan, asi como sobre la posibilidad de realizarla sin necesidad de revisién.

6. En ningun caso podré considerarse modificacién —sino revision, y por
tanto tramitarse como tal— toda alteracién que produzca una reduccién en la
superficie de suelo destinada a sistemas generales o clasificado como no urbani-

1.1.2.
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zable, ni siquiera como resultado de la revisién periddica del Programa de Actua-
cién del Plan General.

DOCUMENTACION |
Documentos y valor de los mismos.

1. A los efectos del desarrollo y aplicacién del Plan General los diversos do-
cumentos integrantes del mismo tienen el contenido y el alcance gue se detallan
en los numeros siguientes.

2. La memorig expresa los andlisis llevados a efecto para la adopcién de la
ordenacién establecida por el Plan y su explicacién y justificacion. Caso de que
existiera contradiccion entre sus términos y las normas urbanisticas o los planos
de ordenacién, prevalecen estos dltimos documentos.

3. Los planos de i gy integran la documentacién en que queda re-
flejada 1a actual realidad urbanistica del territorio municipal y de la que parte
el Plan para establecer sus determinaciones de ordenacién. Su eficacia se reduce
a la pura reproduccién de la situacidn factica previa al Plan.

4. Los planos de ordenacidn contienen y expresan graficamente las determi-
naciones sustantivas de la ordenacién establecida, tanto las que se refieren a la
proyeccion de la urbanizacion prevista, como las que inciden en la regulacién del
uso del suelo y de la edificacion, y complementan —por tanto— los preceptos
integrados en las normas urbanisticas.

5. Las gs urbanisticas constituyen el documento en que se fijan nor-
mativamente, las condiciones a que se han de ajustar todas y cada una de las
actuaciones de cardcter urbanistico en el término municipal, ya sean de planea-
miento, de gestion o ejecucion de éste, o de edificacién o implantacion de activi-
dades o usos, delimitando, en consecuencia, el contenido urbanistico del! dere-
cho, de propiedad. Junto con los planos de ordenacién que las complementan
prevalecen sobre el resto de los documentos.

6. El programa de actuacidn en el que se establecen:

— E&ﬁmcomemjemes a la realizacion de los sisternas
generales.

— La programacién del desarrolio y ejecucién del Plan General en suelo
urbanizable,

— Las previsiones especificas de actuacién para llevar a cabo las estrategias
de acabado, mejora y conservacién del suelo urbano.

— La programacion de las actuaciones de acabado y mejora de la ordena-
cién y urbanizacién existentes en suelo urbano.

— Las bases para el establecimiento de posibles convenios de inversion en-
tre el Ayuntamiento y otros entes publicos.
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— La viabilidad para el sector privado de las cargas del Plan.

7. El estudio econdmico-financiero en el que se establecen:

— Los techos y margenes previsibles en los gastos de inversién, tanto del
Ayuntamiento como de otros organismos priblicos,

— Las necesidades acumuladas de inversién y las derivadas de las determi-
naciones del propio Plan General,

— Las aportaciones de los diversos operadores urbanisticos para financiar
las necesidades urbanas contempladas por el Plan,

Primacia en caso de discrepancia, 1.1.3.b.

2. Cuando la discrepancia sea entre documentos escritos brevalecera siem-
pre el texto de las Normas Urbanisticas y sus Ordenanzas,

Grafismo. 1.1.3.c.

L. Las determinaciones que sobre ordenacién urbanistica se contienen en los
planos integrantes de la documentacién del Plan tienen el mismo valor y alcance
juridicos que las contenidas en las Normas Urbanisticas.

2. La significacion exacta de los grafismos utilizados en este Plan General
es la que se concreta, en relacion con cada uno de los planos, en las presentes
Normas Urbanisticas,

SISTEMATICA DE LAS DETERMINACIONES 1.14,

1. Las presentes Normas Urbanisticas establecen las condiciones ¢ requisi-
tos bdsicos, a partir de los cuales se habran de fijar las condiciones y los requisi-
tos especificos que deberan ser cumplidos en todas y cada una de las actuaciones
urbanisticas ejecutadas a) amparo del Plan General.

2. Las condiciones o requisitos bdsicos que definen el marco juridico en el
que deberdan producirse las determinaciones del planeamiento que desarrolle ¢l
Plan General y verificarse 1a ejecucion del mismo, son de tres érdenes:

a) Condiciones relativas a las actuaciones urbanisticas, referidas a la naty-

raleza, forma y tipo de estas wltimas.
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b) Condiciones relativas al suelo, referidas a todas aquellas determinacio-
nes localizables e imputables a una concreta unidad de actuacién o, in-
cluso, a parcelas especificas.

c¢) Condiciones relativas al disefio y calidad, referidas a Ias prescripciones
garantes del cumplimiento en las actuaciones urbanisticas de las reglas
de calidad y buena técnica, abstraccion hecha del tipo de suelo en que
se realicen y del destino urbanistico del mismo.

3. Todos los Planes Parciales y los Especiales que se formulen en desarrollo
del Plan General, deberan establecer su contenido propio, distinguiendo los tres
Ordenes de condiciones establecidas en el nimero anterior y desarrollando las
establecidas por las presentes Normas Urbanisticas.
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NORMAS DE PROCEDIMIENTO
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CAPITULO 1. INFORMACION Y PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS

INFORMACION URBANISTICA
Solicitud y cédula urbanistica

1. Cualquier ciudadano podra examinar Ia documentacién escrita o grafica
del Plan General, de los Planes que lo desarrollen o que fueren de aplicacion,
asi como de los proyectos que ejecutaren el planeamiento.

2. Cualquier ciudadano podrd obtener reproduceién autentificada de los do-
cumentos integrantes del Plan General, del planeamiento posterior que lo desa-
rrolle o que fuere de aplicacién, asf como de los proyectos que para su gjecucion
se redactasen.

3. La solicitud se presentara en el departamento municipal correspondiente
y la reproduccién solicitada le ser4 facilitada en el plazo maximo €s, pre-
vio pago de la tasa correspondiente.

4. El administrado tendrd derecho a que el Ayuntamiento le informe por es-
crito, en el plazo de un mes contado desde la presentacién de su solicitud, del
régimen urbanistico aplicable a una finca, poligono o sector.

5. La solicitud deberd contener los datos necesarios para poder concretar
el objeto de la informacion solicitada e ird acompafiada de un plano de emplaza-
miento a escala no menor de 1:2.000.

6. El Ayuntamiento podré crear, cuando lo estime oportuno, la cédula urba-
nistica acreditativa de las circunstancias urbanisticas de cada finca comprendida
en el término municipal. Serd preciso para ello la aprobacién de la correspon-
diente Ordenanza reguladora de su expedicidn.

Consulta previa

1. En aquellos casos en que por las caracteristicas de la normativa de aplica-
cion existieren dudas sobre las condiciones que deben cumplirse en la gjecucién
del planeamiento se podra formular una consulta previa a la peticion de licencia
sobre las caracteristicas y condiciones a que las obras deben ajustarse.

Otras informaciones urbanisticas

1. Cualquier otra informacién por escrito sobre cualquier asunto relaciona-
do con el Plan General y su desarrollo, actuaciones urbanisticas, normativa, or-




O DEL PLAN POR OTROS INSTRUMENTOS
DE PLANEAMIENTO

Clases de Suelo previstag en Ia ordenacign

2. El Plan General se desarroligrs:

a) En Sueio Urbano, medignie Estudios de Detalle y, en 5y caso, Planes Fs.
peciales (de Reforma Interior u otros),
b) En Sueip Ui

rbanizable, mediante Programas e Actuacidn Urbanistica,
Planes Parciales Y Estudios de Detalle,

Desarrollo €n Suelg Urbano

1. En esta clgge de suel posible |5 formulacién de Estudios de
Detalle, que podrén limijtars

eala especificacion de yp tipo cualquiera de las or-
denacioneg uniformes establecid

as en la presente hormativay a Ja determinacion
del sistema de division de Darcelas,

ctardn Planes Especial

O siempre eg
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g4 la estructura general establecida por el Plan General. No obstante, si el Plan
Especial abarcara [a totalidad o Ia mayor parte del suelo urbano, podrd modifi-
car dentro de él —ademds de la asignacién de usos pormenorizados— las previ-
siones y esquemas relativos a las comunicaciones, espacios verdes y equipamien-
tos comunitarios.

3. En todo caso los Planes Especiales deberan alcanzar, por si mismos o me-
diante su desarrollo en Estudios de Detalle, el grado de ordenacién en detalle
siempre que se refieran a suelo de cardcter predominantemente residencial.

Desarrollo en Suelo Urbanizable

1. La ordenacion se desarrollara en este suelo, a través de Planes Parciales
que se ajustardn a las siguien eglas:

a) En suelo Urbanizable No Programado serd receptivo la aprobacién, previa
o simultdnea, de-un Programa de Actuaciépﬁjﬁmmiﬁa’,
desarrollard y ejecutara de conformidad con el R.P, y el R.G.

b) Cuando se refieran a sectores predominantemente residenciales deberan de-
terminar la ordenacion hasta el grado de detalle final, bien en el propio
contenido del correspondiente Plan Parcial, bien en un desarrollo poste-
rior por Estudios de Detalle. Cuando los Planes Parciales contengan ellos
mismos la ordenacion detallada, estas precisiones de detalie podrdn ser siem-
pre objeto de reordenacién a través de Estudios de Detalle.

¢) Cuando tengan por objeto sectores predominantemente industriales o de
servicios desarrollardn por completo todas las determinaciones que les son
propias —si ordenan instalaciones o actividades muiltiples v diversas— o
tendrdn un contenido simplificado —si ordenan instalaciones o activida-
des aisladas o especificas—.

2. Los instrumentos de planeamiento mencionados en este capitulo para el
desarrollo del Plan General contendran, como minimo, las determinaciones ydo-
cumentos exigidos por la L.S. vy R.P.

SITUACIONES REALES DE REFERENCIA DE
QUE PARTE LA ORDENACION

1. Las condiciones o requisitos relativos a las actuaciones, el suelo y el dise-
fio y calidad, estdn referidas siempre a supuestos o situaciones urbanisticas de
partida, tipificados en funcién del proceso legal y 16gico del desarrollo urbano.
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Etapas y fases del proceso de desarrollo urbano 2.1.3.a.

1. Los supuestos o situaciones de partida y, consiguientemente, las etapas
o fases del proceso urbano tipificadas por este Plan General —que parten, natu-
ralmente, del estado de ordenacion general municipal— son los siguientes:

SITUACIONES URBANISTICAS TIPIFICADAS.
ETAPAS Y FASES DEL PROCESO DE DESARROLLO URBANO
ETAPAS FASES Y SUBFASES

= PROGRAMACION.

*« ORDENACION PORMENORIZADA
{parcial o de reforma interior).

* ORDENACION EN DETALLE.

¢ Planeamiento

* ORGANIZACION ADMINISTRATIVA
PARA LA GESTION.

= JUSTA DISTRIBUCION DE BENEFICIOS
Y CARGAS.

— REPARCELACION MATERIAL.

— COMPENSACION.

» CESION DE SUELO Y CONTRIBUCION

A LOS COSTES DE URBANIZACION.

+ Gestion

» PROYECTO DE URBANIZACION.

« EJECUCION DE LA
INFRAESTRUCTURA GENERAL.

« EJECUCION DE LA URBANIZACION
INTERIOR (Primaria y Secundaria).

« CESION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

s PROYECTO DE EDIFICACION.
s CONSTRUCCION DE LA EDIFICACION

« Ejecucién de la edificacién

* OCUPACION DE LA EDIFICACION.

* MANTENIMIENTO Y CONSERVACION
DE LA EDRIFICACION.

*» MANTENIMIENTO Y CONSERVACION

DE LA URBANIZACION.

* (Ocupacitn y uso de la edificacidn.
Conservacién de la urbanizacidn ¥ edificacién.

+ Reconversién de Ja edificacion, s REPARACION Y REFORMA DE
dela izacién y de 1a ordenacio LA EDIFICACION.

» RESTAURACION ¥ REHABILITACION
DE LA EDIFICACION.

« SUSTITUCION DE EDIFICIOS INDIVIDUALES.

+ REQORDENACION DE LA EDIFICACION.

» REFORMA INTERIOR (de la ordenacitn
parcial, de la urbanizacién y la edificacién).

» REFORMA DEL TRAZADO VIARIO.

+ AMPLIACION O DOTACION DE RESERVAS,
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2. Las actuaciones urbanisticas que se realicen al amparo de este Plan Gene-
ral se ajustardn a los supuestos de partida y correspondientes etapas previstos
en el niimero anterior. No se autorizardn actuaciones gue no cubran, cuando me-
10s, una etapa completa (salvo que tengan por objeto, regularizar —levindola
al correspondiente supuesto o situacion tipicos— una realidad urbanistica desfa-
sada o deficitaria).

3. El tratamiento urbanistico del suelo municipal en el desarrollo del pla-
neamiento y gestién tendrs en cuenta, como sucede ¢n este nivel de ordenacién
general, la etapa o fase de desarrollo urbano en que el mismo se encuentre, a
los efectos de la vigilancia del proceso fisico de dicho desarrollo y de la determi-
nacion de los derechos y las obligaciones de los propietarios.

4. A su vez, en cada etapa o fase, habrd de atenderse especialmente a las
condiciones de disefio y a los estdndares de calidad a fin de que el proceso de
desarrollo continue sin incurrir en nuevos déficits.

Tipos de actuaciones posible por relacién a las situaciones reales de partida

1. A los efectos de lo dispuesto en el ntimero 2 del articulo anterior, se dis-
tingue entre situaciones de partida —y por tanto actuaciones urbanisticas— “nor-
males” y situaciones de partida “‘anormales’’ ¥, consiguientemente, actuaciones
dirigidas a su regularizacién.

2. Son situaciones normales aquéllas en que Ia realidad se corresponde con
un supuesto o situacion de partida tipificada en el ntimero 2 del articulo anterior.

3. Toda actuacion urbanistica que pretenda incidir en una situacién de esta
clase deberd tener por objeto, como minimo, la transformacion de la misma has-
ta superar la ilegalidad, la irregularidad o el déficit en que incurra. Las actuacio-
nes serdn, pues, de legalizacidn, regularizacion, actualizacion o mejora.

4. Estas actuaciones se formalizaran iante:

a) Expedientes de legalizacion.

b} Actuaciones complementarias.

¢} Planes Especiales de Reforma Interior.

(Estos ultimos podran tener como objetivo una actuacion integral de mejo-
ra de la calidad urbanistica de determinados sectores de la ciudad existente).

5. S6lo serdn admisibles, al amparo de este Plan General, actuaciones “‘nor-
males’’ o actuaciones de legalizacién, regularizacién, actualizacién o mejora.

Procedimiento administrativo para el desarrollo de una actuacion

1. Las actuaciones se llevardn a cabo de acuerdo con los procedimientos fi-
jados para cada caso por la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

2. Se utilizardn preferentemente, y siempre que sea posible, los procedimien-
tos abreviados.
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3. En los cuadros adjuntos se indican los procedimientos mds usuales rela-
cionados con las “‘actuaciones tipo’’ tal y como se definen en el articulo anterior.
En ninglin caso podrd utilizarse lo indicadoe en los cuadros para incumplir pre-
ceptos de la Ley del Suelo y sus Reglamentos.
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CAPITULO 1. NORMAS DE ACTUACION

TIPOS DE ACTUACION
Actuaciones priblicas y privadas

1. Las acciones o actuaciones de transformacién y aprovechamiento del sue-
lo, posibles y previstas por este Plan General, se clasifican, en razdn de los agen-
tes que las asumen y realizan, en publicas, privadas o mixtas.

2. Son achasi.oneuzﬁMs ejecutadas por una Administracién publica,
distinguiéndose, entre las:

a) Municipales/ del Ayuniamiento de Granada.

b) Extramunicipales/ de otros entes y érganos de la Administracién publica.

Se entiende que la actuacién es publica no sélo cuando la Administracién
actua por si misma en forma directa sino también cuando opera a través de entes
instrumentales de naturaleza ptiblica o privada (incluidas las sociedades urbanis-
ticas de capital integramente piiblico).

3. Son actuaciones mixtas las ejecutadas mediante el sistema de coopera-
cidn, por concesion a sociedades urbanisticas de capital publico y privado cons-
tituidas al efecto o de cualquier otra forma de colaboracion entre la Administra-
cion y los particulares.

4. Son actuaciones privadas las ejecutadas por particulares, sean o no pro-
pietarios del suelo, a su integra costa.

Se distinguen dentro de las privadas:

a) Individuales/ las asumidas por una persona fisica o juridica a titulo propio.

b) Asociadas/ las asumidas bajo la forma de Juntas de Compensacién u

otras entidades urbanisti oras, en especial las de conserva-

cidn de las urbanizaciones.

Actuaciones tipo en las diferentes etapas del proceso de desarrollo urbano

1. Las actuaciones a que se refiere el niimero 1 del articulo anterior, se clasi-
fican, en razén al momento o fase del proceso de desarrollo urbano, en las cate-
gorias a que se refieren los niimeros siguientes.

2. Son actuaciones de PLANEAMIENTO las siguientes:

a) La programacion, previa o simultanea a la ordenacion parcial.

b) La ordenacidn pormenorizada (parcial o de reforma interior) y, en su ca-

so, de detalle.

3. Son actuaciones de GESTION Y EJECUCION.

—— e
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a) La organizacidn administrativa para la gestidn, es decir, la constitucién
del ente o asociacion pertinente al sistema de actuacidn.

b) La distribucidn justa de beneficios y cargas, a través de la reparcelacion
0 de la compensacién (incluidas cesiones de suelo).

¢) La urbanizacidn interior, primaria y secundaria, asi como la realizacién
de las conexiones necesarias.

d) La edificacidn.

4, Son actuaciones de USQ DE LA EDIFICACION:

a) La de primera ocupacion, instalacién o puesta en funcionamiento de cons-
trucciones o de actividades.

b) Las de cambio objetivo del uso o de las caracteristicas de la instalacion.

5. Son actuaciones de CONSERVACION. de la urbanizacién y la edificacion:

a) La conservacidn y el mantenimiento de los elementos integrantes de la
urbanizacion.

b) La conservacidn y el mantenimiento de las edificaciones ptiblicas o
privadas.

6. Son actuaciones de MEJORA Y RECONVERSION de la urbanizacién

0 la edificacion:

a) La reforma del trazado viario y de las alineaciones de la edificacion
existentes.

b) La ampliacidn o nueva dotacidn de reservas de suelo para nuevos espa-
cios libres y reequipamientos del suelo urbano.

¢) La mejora de la urbanizacidn existente y la ejecucion de la urbanizacién
resultante de las operaciones de reordenacidn.

d) La restauracién y rehabilitacion de edificios publicos o privados.

€) La sustitucidn de edificios.

f) La mejora o restauracion de grupos o conjuntos de edificacién y de su

urbanizacion.

Actuaciones caracteristicas, necesarias, posibles y prohibidas

1. Por su relacién —en el sentido de favorecer la consecucién de sus
objetivos— con las determinaciones de la ordenacidn urbanistica, las actuacio-
nes urbanisticas pueden ser:

A) Caracteristicas: Las previstas en calidad de predominantes, de cardcter
regular y repetitivo.

B) Necesarias: Las establecidas en razén de ser precisas para el buen desa-
rrollo del planeamiento, pero de cardcter complementario a las anterio-
res y no predominantes.

C) Posibles: Las contempladas simplemente como licitas, bien con cardcter
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general, bien sdlo previo pronunciamiento especifico, que —en todo
caso— tienen cardcter puramente complementario.

D) Prohibidas: Las expresamente excluidas por considerarse contrarias e in-
compatibles con la ordenacion establecida, no autorizables en ningiin caso.
En el supuesto de que la evolucién urbanistica ulterior hiciera precisa o
conveniente alguna de las actuaciones prohibidas, su realizacién sélo se-
rd legitima previa modificacion formal del presente Plan General.

GESTION URBANISTICA
Principios y criterios basicos

1. Es irrenunciable la iniciativa piblica municipal tanto en la fase de planea-
miento que desarrolle el Plan General, como en la de su ejecucién, sin petjuicio
de que deba suscitarse, en la medida mds amplia posible y en ambos momentos,
la iniciativa particular. En todo caso el Ayuntamiento velard para que esta inicia-
tiva cumpla estrictamente las obligaciones y cargas legales vy los demds compro-
misos asumnidos.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior y los Planes Parciales deberan
establecer, en todo caso, el cardcter de su ejecucién y, por tanto, las condiciones
y los sistemas de actuacién correspondientes.

3. Silos Planes hubieran sido redactados y formulados por ¢l Ayuntamiento
deberan suscitar la iniciativa de los propietarios en orden a la ¢jecucion de la obra
urbanizadora 0, cuando menos, a la edificacion, determinando el régimen de la
colaboracidn privada a tales fines.

4. Si los Planes fueran de iniciativa particular deberan contener las previsio-
nes exigidas por la Ley del Suclo en orden, especialmente, a determinar con toda
precision las condiciones de gjecucion de las obras de urbanizacién y de edifica-
cion, los compromisos asumidos por ios promotores a tal respecto, el régimen
de conservacion de la urbanizacién —una vez ultimada y recibida por el
Ayuntamiento— y el sistema de garantias del cumplimiento de todo lo anterior.

5. Cuando estos Planes no se ajusten a las previsiones fijadas en ¢l Progra-
ma de Actuacién del Plan General respecto al desarrollo del suclo susceptible
de urbanizacion, el Ayuntamiento podrd denegar su aprobacién, incluso inicial,
salvo que estime que la férmula propuesta para su ejecucién y la conservacién
de los espacios y equipamientos publicos no incide negativamente en el desarro- -
llo urbano previsto, ni grava la capacidad econdmica y de gestién municipales.

6. En todo caso en los Planes de iniciativa particular deberd quedar perfec-
tamente establecido el régimen de la colaboracién privada, potestades y compe-
tencias retenidas por el Ayuntamiento, derechos y obligaciones de los propieta-



rios iniciales y de los futuros adquirentes y sistema de actuacién ¥ organizacion
de ésta.

Administracién actuante ¥ competencias

1. El Ayuntamiento de Granada constituye la Administracién actuante a efec-
tos de la gestion del presente Plan General.

2. En el pleno ejercicio de las potestades urbanisticas atribuidas porlalL.S,
la actuacion municipal se atendr4 a Ias siguientes reglas:

a) De cardcter general:

1) La adecuacién de la actuacién municipal a las previsiones de este Plan
General —en cuanto a su desarrollo y aplicacién— y a los programas ¥ estrate-
gias establecidas en funcién de las circunstancias concretas sobrevenidas y de la
evolucion del desarrollo urbanistico municipal; todo ello en funcién de objetivos
y pricridades coherentes y conforme a las posibilidades econémicas municipales.

2) La coordinacién permanente de los servicios municipales en orden a una
administracion integrada del término municipal.

3) La colaboracién con las Administraciones estatal, autonémica ¥ provin-
cial, a fin de coordinar con las propias tales acciones, interesando a dichas Ad-
ministraciones en proyectos de cooperacidn ¢condmica, técnica o de personal.

4) El establecimiento de férmulas de cooperacion con los Ayuntamientos li-
ntitrofes para la formulacién ¥y ejecucioén de Planes, en su caso, asi como para
la prestacién de servicios con dimensién supramunicipal.

5) La potenciacién de la participacion ciudadana, fundamentalmente en el
planeamiento parcial y especial.

6) El fomento de la iniciativa particular tanto en la formulacién del planea-
miento como —muy especialmente— en su ejecucidn.

b) Referentes al ulterior desarrolio del planeamiento,

1} Asegurar el cumplimiento de las previsiones de este Plan General, mediante
su desarrollo en Planes Parciales y Especiales, en ausencia de iniciativa particu-
lar al respecto.

2) Prestar atencion preferente a la redaccion de Planes Especiales dirigidos
a la actualizacion de situaciones desfasadas y la mejora de situaciones deficita-
rias en el micleo urbano actual.

3) Actualizar periodicamente la clasificacién formal del suelo urbano a te-
nor del proceso de ejecucién real del Plan General en suelo urbanizable,

¢) Relativas a la ejecucidn de la urbanizacion.

1} La exigencia del estricto cumplimiento de los plazos de ejecucién del sis-
tema de actuacidn, distribucidn de beneficios y cargas y ejecucion de las obras

establecidas en los Planes Parciales o Especiales, procediendo —en caso de in-
cumplimiento y segtin los casos— a:

3.1.2.b.
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— La sustitucién del sistema de actuacién conforme a las pautas legales.

— La declaraci6n formal del incumplimiento de estos plazos y el replantea-
miento de la ordenacion del drea correspondiente, siempre que asi lo acon-
sejen las circunstancias urbanisticas.

2) En especial, la estricta exigencia del cumplimiento del deber de cesidn obli-
gatoria y gratuita de los terrenos, debidamente urbanizados, vinculados legaimente
a dicha cesidn.

d) En relacion con el deber de conservacion de la urbanizacion yla
edificacion.

1) El fomento de la constitucién de entidades urbanisticas colaboradoras con
este fin, a las que el Ayuntamiento deberd prestar decidido apoyo.

2) La exigencia del deber de mantenimiento de las edificaciones en las debi-
das condiciones de adecentamiento exterior, seguridad y salubridad, imponien-
do las medidas pertinentes a través de érdenes de ejecucion.

¢} Respecto a las situaciones deficitarias o desfasadas.

1) El fomento de las iniciativas particulares dirigidas a la mejora de estas
situaciones.

2) La formulacién de programas anuales o plurianuales de reconversién o
mejora de la ciudad existente, a través de actuaciones aisladas o, en su caso, obras
ordinarias, financiadas, cuando proceda, mediante contribuciones especiales; todo
ello, sin perjuicio de las actuaciones sistematicas previstas por el propio Plan Ge-
neral o por los Planes Especiales que lo desarrollen.

3.1.3. SISTEMAS DE ACTUACION

1. Los sistemas de actuacion, que para la justa distribucidn de cargas y be-
neficios contempla el Plan General, son los siguientes:

— Compensacidn.

— Cooperacion.

— Reparcelacion.

— Transferencia de aprovechamiento urbanistico.

— Acumulacién de volumen,

— Expropiacion (con imposicidn o no de contribuciones especiales),

— Adgquisicidn.

3.1.3.a. Compensacién

1. En el sistema de compensacion los propietarios de los terrenos comprendi-
dos en el poligone o unidad de actuacion aportan los terrenos de cesién obliga-




Reparcelacidn

1. Se entiende POr reparcelacién Ja agrupacidén o integracién del conjunto
de fincas comprendidas en yn poligono o unidad de actuacion para upg Nuevg

3.1.3.p.

3.1.3.c.

3.1.3.4,




3.1.3e

3.1.3.%.

3.2,

3.2.1.
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3. El procedimiento y efectos serdn los contenidos en la L.S., Reglamento
de Gestion que la desarrolla y por la presente normativa en lo gue sea de
aplicacién.

Acumulacién de volimen

Se entiende por acumulacidn de volumen Ia operacién mediante la cual el
apr hamiento correspondiente a una parte de la parcela, que por las previsio-
nes del Plan General resulte inedificable, es acumulado en el resto de la misma
parcela.

Expropiacién

Mediante el sistema de expropiacién los Ayuntamientos adquieren el domji-
nio del suelo —y de cualesquiera otros bienes y derechos— realizando a su costa
la urbanizacién.

Cuando este sistema se utilice en actuaciones aisladas en suelo urbano el
Ayuntamiento podra repercutir el coste de la expropiacién —mediante contribu-
ciones especiales— sobre los propietarios que resulten especialmente beneficia-
dos por la actuacién de que se trate. Para ello se seguirdn, en suelo urbano, los
criterios contenidos en esta normativa,

Este sisterna se regird por lo dispuesto en la L.S., Reglamentos que la desa-
rrollan, normativa especifica sobre contribuciones especiales y la del presente Plan
en lo que sea de aplicacion.

CAPITULO 2. INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

ACTUACIONES SUJETAS A LICENCIA

1. Estardn sujetos a previa licencia municipal todos los actos para los que
legalmente se exija, ¥a s¢ promuevan por particulares —aunque sea sobre terre-
nos de dominio piblico— ya por los 6rganos de Estado o entidades de Derecho
Publico, y ello sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arre-
glo a la legislacién especifica en cada caso. A estos efectos se consideran sujetos
a licencia, los siguientes actos:




1
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12) Fl uso de] suelo sobre
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orma que afecten g |
cios e instalaciones de toda clase existenies.

4) Las de modificacién dej aspecto exterior de jos edificios e instalaciones
de toda clase €xistentes,

5) Las obras que modifiquen g disposicién interior de los edificios cual-
quiera que sea sy uso.

6) Las obras que hayan de realjz
re el apartado 2 ¢

a estructura de log edifi-

e
de toda clase existentes,

3) La modificacién de uso de los edificios ¢ instalaciones en general,
4) La demolicién de las con » salvo en los casos declarados de
ruina inminente,

I que se situan las edificaciones e instalaciones




3.2.2

3.2.3.
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19) Cualesquiera otras obras que el Ayuntamiento establezca deban ser ob-

jeto de licencia.
20) Cualesquiera otros actos que sefialaren los planes, normas u ordenanzas,

2. El régimen juridico —de orden sustantivo y procedimental— de las licen-
cias serd el establecido legalmente, as{ como por esta Normativa y sus Ordenan-
zas complementarias.

DISCIPLINA URBANISTICA

1. Toda actuacién que contradiga las determinaciones del Plan General o
de los planes y proyectos que lo desarrollen dard lugar a las medidas, responsabi-
lidad y sanciones contenidas en la L.S., Reglamento de Disciplina Urbanistica
¥ cualesquiera otras normas de aplicacién,

DERECHOS DE LOS CIUDADANO. ACCION PUBLICA

1, Toda persona, fisica o juridica, tiene derecho a intervenir en el estableci-
miento y gestion de la ordenacién urbanistica mediante:

a) La participaci6n activa en la elaboracion del planeamiento y en su ejecu-
cion a través de sugerencias y reclamaciones en los perfodos de informa-
cién y exposicion al piblico. La Administracion actuante tiene el deber
de ponderar las sugerencias ¥ reclamaciones presentadas y de pronunciarse,
separada o conjuntamente, sobre las mismas.

b} El ejercicio de la accién publica para exigir ante los Organos administra-
tivos y los Tribunales la observancia de ia legislacién urbanistica ydelos
Planes, Programas, Proyectos, Normas y Ordenanzas. Si dicha accién es-
tuviere motivada por la ejecucion de obras que se consideren ilegales po-
dré ejercitarse durante la ejecucion de las mismas y hasta 4 afios después
de su terminacion.

2. Los que como consecuencia de una infraccién urbanistica sufrieren dafio
o perjuicio podran exigir de cualquiera de sus responsables, con caracter solida-
rio, el resarcimiento e indemnizacién correspondientes.
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CAPITULO 3. DERECHOS Y DEBERES DE 1.OS PROPIETARIOS

INTERVENCION DE LOS PROPIETARIOS EN EL
DESARROLLO Y GESTION

1. En desarrollo del Plan General los particulares podran redactar Progra-
mas de Actuacion Urbanistica, Planes Parciales y Especiales ¥ Estudios de Deta-
lle, conforme a lo establecido legalmente y en el presente Plan General,

2. Los Planes Parciales ¥ Especiales de iniciativa particular deberdn conte-
ner las determinaciones establecidas por la legislacién del suelo ¥, ademds, cuan-

do tengan por objeto urbanizaciones de promocién privada, las seflaladas en los
articulos 53.2 de lg 1.5, Y 46y 64 del R.P

3. La intervencién de los
formulacién de proyectos de
régimen juridico propio del si

particulares en la ejecucién del planeamiento y Ia
urbanizacion se producird de conformidad con el
Stema de actuacién que se determine en cada caso.

REGIMEN JURIDICO DEL DERECHO DE PROPIEDAD
DEL SUELO

1. En uso de la remisién contenida en la propia L.S. las presentes normas

urbanisticas concretan el régimen juridico-urbanistico de ia propiedad del suelo,

segun la clasificacion del Plan, sin perjuicio del necesario desarrollo, en su caso,

mediante Planes Parciales Yy Especiales y dentro del marco de lo dispuesto en los
articulos 76-88, ambos inclusive, de lg L.5.

Consolidacion de derechos por los propietarios del suelo

1. La patrimonializacién o incorporacién a la propiedad del suelo del apro-
vechamiento urbanistico fijado por el planeamiento se producird en las condi-
ciones y términos establecidos en los siguientes apartados,

2. La aprobacion del presente Plan General comportard, para los propieta-
rios de suelo urbano, el derecho a incorporar a su derecho de propiedad el apro-
vechamiento urbanistico otorgado por el planemiento, mediante la realizacién
de las obras correspondientes a la implantacién de los usos autorizados por el
mismo, siempre que no penda proceso alguno de justa distribucién de cargas y
beneficios, estén cumplidos o se cumplan los deberes de cesién obligatoria de
terrenos (derivados del presente Plan o de obligaciones incumplidas en planes

anteriores) y el suelo correspondiente tenga la condicién de solar segin el Plan
0, de faltarle la ultimacion de algun servicio de urbanizacién, se asuma la reali-
zacién de la obra correspondiente conforme a lo establecido legalmente,

331,

3.3.2,
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3. Sélo Ia realizacién de la edificacién o implantacién del uso, conformes
a Plan, comportard la patrimonializacién definitiva del aprovechamiento urba-
nistico correspondiente.

4. En el suelo urbano sin pormenorizar, objeto de Planes Especiales de Re-
forma Interior, la patrimonializacién definitiva del aprovechamiento urbanistico
tendrd lugar, conforme a lo establecido anteriormente, previa la aprobacién del
correspondiente Plan Especial y en el contexto de su ejecucion.

5. Tratandose de suelo urbanizable programado, sin Plan Parcial que desa-
rrolle el Plan General, la aprobacién de este iltimo no comportard m4s conse-
cuencia que Ia mera expectativa derivada de su clasificacion por el Plan como
suelo apto, en principio, para ser urbanizado. Esta simple expectativa no genera-
ra derecho alguno para la propiedad de este suelo cuyas determinaciones de Plan
General podr4 modificarse o revisarse libremente por el Ayuntamiento sin mas
consecuencias econdmicas o de otro orden para el mismo que las previstas legal-
mente o por el propio Plan.

6. En cl suelo urbanizable no programado, y mientras no tenga aprobado
su correspondiente Plan Parcial, la aprobacion del Plan General comportard igua-
les consecuencias que las establecidas en el parrafo anterior para el urbanizable
programado.

7. La aprobacion de Planes Especiales de Reforma Interior en suelo urbano
o de Planes Parciales en suelo urbanizable comportard el derecho a la edificacidn
de las parcelas urbanizadas y a la implantacién en ellas de los usos permitidos,
dentro de los limites establecidos y de los plazos fijados por el planteamiento,
una vez concluido el proceso de distribucién de cargas y beneficios en el corres-
pondiente poligono o unidad de actuacién y cumplidos cualesquiera otros debe-
Tes o cargas urbanisticas impustas a los propietarios por el propio planeamiento.

8. Las disposiciones especificas de esta Normativa para las distintas clases
de suelo determinan los deberes y cargas urbanisticas definitorias del ‘contenido
normal de derecho de propiedad’’ y de cuyo previo cumplimiento depende la le-
gitima patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico fijado por el
planeamiento,

9. La modificacion o revision del aprovechamiento urbanistico atribuido por
los Planes Parciales, Planes Especiales y Programas de Actuacién Urbanistica,
que desarrollen el presente Plan, podran dar lugar a indemnizacién en los su-
puestos contemplados en el art® 87.2 de la L.S.

10. A efectos de indemnizacion habra de justificarse que el dafio que la mo-
tive sea efectivo, individualizado y evaluable econémicamente, quedando exclui-
dos los dafios eventuales o meramente posibles y correspondiendo su prueba al
administrado que lo alegue.
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Entes asociativos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos 3.3.2.b.

1. A efectos del adecuado cumplimiento por los propietarios de suclo y titu-
lares de derechos afectados de sus respectivas obligaciones urbanisticas, el Ayun-
tamiento fomentard y, en su caso, podra exigir la constitucion de las correspon-
dientes entidades colaboradoras en la gestién urbanistica.

2. Estas entidades podran revestir no sélo las formas reguladas en el Regla-
mento de Gestién Urbanistica, sino también las de asociacion de contribuyentes
—prevista en la normativa de contribuciones especiales— o de asociacion de ré-
gimen general.

Plazos pam la ejecucion del planeamiento

1. A efectos del deber de cumplimiento de estos plazos se establecen las si-
guientes reglas:

a) Los Planes Parciales y, en su caso, los Especiales, deberén precisar los plazos
en que hayan de ejecutarse, contemplando tanto las obras de urbanizacion como,
en su caso, las de edificacién.

b} En defecto de determinacion expresa de los Planes Parciales ¢ Especiales
se estipulan los siguientes plazos méximos:

— Constitucion y entrada en funcionamiento de la organizacion correspon-

diente al sistema de actuacidn: 1 afio.

— Aprobacion definitiva del proyecto de compensacion o reparcelacidn: 2

afos.

— Ejecucion de la urbanizacion: 4 aflos.

— Solicitud de licencia de edificacion: 5 afios.

— Ultimacicn de las obras de edificacidn: 2 afios.

(desde la fecha de comienzo de las obras).
Excepto el 1iltimo, todos los plazos se contaran desde la fecha de publica-
cién de la aprobacion definitiva del Plan Parcial o Especial.




TITULO CUARTO.
NORMAS DE REGIMEN DEL SUELO
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CAPITULQ 1. CLASIFICACION DEL SUELO MUNICIPAL

CLASES, SUBCLASES Y CATEGORIAS DE SUELO

1. Para diferenciar el régimen juridico del suelo y permitir el desarrollo del
Plan General y la correcta aplicacion de la presente normativa, el suelo del muni-
cipio se clasifica —de acuerdo con la legislacion vigente— en:

— Suelo urbano.

— Suelo urbanizable.

— Suelo no urbanizable.

2. En orden a una mayor precisién del régimen juridico aplicable el Plan
General distingue —dentro de cada clase— subclases o categorias segun la fase
de desarrollo urbano alcanzado en cada una de las etapas.

3. Unas y otras se recogen en el cuadro n® 4.1 y conceptualmente se desarro-
llan en los capitulos normativos especificos de cada clase de suelo y en el articulo
siguiente,

DEFINICION DE LAS CLASES DE SUELO

Suelo Urbano

1. Lo constituye aquél que ha alcanzado un grado de edificacién v/0 urbani-
zacion suficiente para poderlo considerar asi y que —a tenor de norma— recoge
el propio Plan como tal.

Suelo urbanizable

1. Constituyen este suelo los terrenos que por su aptitud para ser urbaniza-
dos se recogen como tales en la correspondiente documentacién grifica del Plan,

Suelo no urbanizable

1. Estd constituido por los terrenos cuyo destino natural es, principalmente,
su explotacién agropecuaria y por aquellos otros que deben ser especialmente
protegidos de todo tipo de desarrollo urbano por presentar valores intrinsecos
de tal interés que hacen obligada su conservacidn y potenciacién.
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CONSIDERACION DE LAS PARCELAS SINGULARES
AISLADAS A EFECTOS DE CLASIFICACION 4.1.3.

1. Atendiendo a su ubicacién, este tipo de enclaves —fuera del perimetro
principal de suelo urbano— tendran la consideracion que se refleja en el siguien-

te cuadro:
TIPO DE PARCELA CLASE DE SUELO EN QUE SE UBICA
segiin su grado de NO URBANIZABLE URBANIZABLE

consolidacion (N. 4.2.2.a)

CONSOLIDADA
= 2.000 m2 no urbanizable urbano
= 2.000 m2 urbano urbano

INSUFICIENTEMENTE CONSOLIDADA

= 2.000 m2 no urbanizable urbanizable
= 2.000 m2 residencial no urbanizable urbanizable
> 2,000 m2 instalacion no urbanizable urbano*

singular no residencial

SIN CONSOLIDAR no urbanizable urbanizable

* tendrd la consideracién de suelo urbano sélo la subpareela que de In originarla pueds segregarse en la que su
grado de consolidacién sea  2/3 de la edificabilidad normal tipo o, no verificando este extremo, cuente con unga
urbanizacién interior totalmente ejecutada y en servicio, apta para Is actividad singular que en ella se desarrolla.

2. Si como resultado de la aplicaci6n del apartado anterior resultasen parce-
las potencialmente urbanas, no delimitadas grificamente como tales, el Ayunta-
miento de Granada podrd modificar la delimitacidon de suelo urbano siguiendo
el trdmite previsto en los arts. 40 y 41 de la L.S. para incluirlas en dicha delimita-
cion, no considerdndose esta alteracién como causa de revisién a los efectos de
lo previsto en el N. 8.1.1Lb de estas Normas Urbanisticas.

ACTUALIZACION GRAFICA DE LA CLASIFICACION

1. Como consecuencia del desarrollo y ¢jecucion del Plan, los terrenos irdn
modificando las caracteristicas propias que justifican su inclusién por el propio
Plan en una u otra clase/subclase de suelo. Ello aconseja y hace convenientemen-
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te una actualizacion grifica de la clasificacién en base a las nuevas caracteristi-
cas del suelo.

2. Esta actualizacién tendrd por tinico objeto el grafiado en planos de aque-
llas alteraciones ocurridas en las clases/subclases de suelo, como consecuencia
exclusiva del desarrollo v ejecucién del planeamiento.

3. El Ayuntamiento podra establecer la periodicidad a que esté sujeta la re-
ferida actualizacién.

4.2, CAPITULQ 2. DIVISION DEL SUELO EN AMBITOS DE ACTUACION

4.2.1. DIVISION SISTEMATICA

1. Para el desarrollo, gestion y ejecucion del Plan General a través de otros
planes y proyectos, asi como para un mejor entendimiento de la estructura del
municipio, en la documentacion grifica se propone una division sistematica del
mismo en ambitos de actuacion.

2. En cada caso el ambito a que la actuacion se extienda deberd ajustarse
al propuesto por ¢l Plan General atendiendo a sus caracteristicas y a los efectos
—vinculantes 0 no— y consiguiente posibilidad de modificacion de la delimita-
cidén contenida en el propio Plan.

3. Los distintos dmbitos de actuacién, considerados por el Plan General y
que se incluyen en la documentacidn grafica, son:

1} Parcela individual

2) Unidad bdsica

3) Subsector

4) Subzona

3) Sector

6) Zona

7) Distrito

4. La definicién y caracteristicas de cada uno de estos ambitos se exponen
a continuacion.

4.2.2. PARCELA INDIVIDUAL

1. Es producto de 1a subdivision de las unidades basicas de uso predominan-
temente residencial (y, en algunos casos, de unidades o agregaciones de uso in-
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dutrial o terciario). Constituye Ia unidad minima de actuacién —junto con las
parcelas singulares— para la ejecucién y control de las obras de edificacion,

y de composicién de usos basicos.

3. En suelo urbane consolidado por edificacién el Plan incorpora como di-
visién parcelaria la de| parcelario catastral vigente,

4. La reorganizacién o la simple agregacion de dos o mds parcelas catastra-
les en este suelo consolidado, asi comao el desarrollo del parcelario en el resto
del suelo urbano, estardn supeditados a la aprobacién —previa o simultdnea con
la edificacién— de un Estudio de Detalle que se extenderd, al menos, a la totali-

las especificaciones propias de ordenacidn de volimenes y de parcelacion— cuando
¢l proyecto abarque mds de dos tercios de su superficie.

6. La divisién parcelaria estard simplemente supeditada a la aprobacicn del
correspondiente proyecto de edificacion, siempre que de esta division no resulten

7. En el recinto histdrico-artistico se admite la agregacion a otras parcelas
de las que tengan superficie menor a Ia minima que se especifica en las condicio-
nes particulares (Ordenaciones detalladas de cardcter uniforme) para el uso por-
menorizado asignado que corresponda y siempre que la parcela final resultante
10 supere el triplo de este minimo, En los restantes supuestos el parcelario del
recinto historico-artistico fsuelo urbano consolidado sometido o conservacion)

NO prevista expresamente por este Plan o por los Planes Especiales de caricter

procedencia de |a Propuesta y su adecuacién a las caracteristicas tipolégicas tra-
dicionales y predominantes de la zona,

9. En suelo urbanizable la parcelacién urbana se fijara a partir de las deter-
minaciones del planeamiento parcial que lo desarrolle. Si el Plan Parcial no in-
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11. En suelo no urbanizable la parcelacién que adopta el Plan General es
la del actual parcelario catastral de fincas risticas, Fi Plan no establece limita-

parcelas— de una parcelacién urbana,

12. Los Planes Especiales de proteccion que desarrollen el Plan General en
suelo no urbanizable deberdn incluir las limitaciones que a estos efectos estimen
convenientes.

13. Toda actuacién deberd referirse, sin posthilidad de confusién, a Ia parce-
la ristica sobre Ia que se realiza, que quedarj as{ afectada ¢n su totalidad €n pre-
visién de futuras actuaciones,

Tipos de parcela segiin el grado de consolidacién

dacién de 1a edificacion— treg tipos de parcela,
@) Parcela consolidada,
La que ha materializado —en virtud de licencia expresa— una edificabili-

dad igual o superior a los 2/3 de 1a asignada por el propio Plan General como

ciales, cuente con urbanizacién interior totalmente ejecutada y acorde con el uso
4 que se destina la parcela,
b} Parcelq insyficientemente consolidada por encontrarse en alguno de los
siguientes Supuestos:
— Con edificacién que no alcanza los 2/3 de 1a edificabilidad asignada por
el Plan General como normal uniforme,
— Con edificacién ilegal, expresamente declarada por e] Ayuntamiento, o
sin haber obtenido ]a correspondiente licencia.
— Con edificacién provisional o no ajustada al uso previsto por ¢l Plan
General,
— Con construcciones paralizadas -—por causas no imputables a g
administracién— POT un plazo superior a seis meses,
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— Con edificacion ruinosa, declarada asi por el Ayuntamiento de confor-
midad con [y legislacién vigente,

— Con edificacién derruida, declarada asi por el Ayuntamiento por haber
desaparecido, 0 estar en condiciones de inhabilitabih'dad, mads del 509,
de su superficie edificada,

¢} Parcelg sin consalidar

Es 1a parcela edificable —segun el propio Plan General— en 13 que ain no

se ha materializado ninguna construccidn,

UNIDAD BASICA

la redaccién de Estudios de Detalle,

3. La unidad bésica sélo incluird syelo edificable y éspacios libres de propie-
dad individua] o Comunitaria ligados g la edificacién, Excluye, por tanto, cual-
quier otro espacio de dominjo ¥ uso publico,

4. Una unidad bdsica puede responder a cualquiera de los tipos siguientes:

a) Manzana: agrupacidn de parcejag individuales segun el modelo tradicio-

nal de edificacién fompacta —con o sin patio—,

___-‘-
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edificaciones habran de irse adaptando a la delimitacién de unidades basicas Te-
cogidas en el Plan.

7. Tendrdn consideracién de parcela singular, a todos los efectos, no solo
las asi sefialadas en la documentacién grafica del Plan, sino también aquellas
otras que con los criterios antes citados en el apartado c) pudieran, en el futuro,
delimitarse dentro del suelo urbano (aun cuando su superficie fuera menor de
2.000 m2).

8. En el resto del suelo urbano {sin pormenorizar o en proceso de reforma)
la delimitacién de unidades basicas que s¢ propone lo es a titulo indicativo pu-
diendo el correspondiente Plan Especial modificarlas. En el ya pormenorizado
la delimitacién de unidades badsicas tiene cardcter vinculante y asimismo tienen
este cardcter las modificaciones introducidas a través del Catalogo de Acciones
que, en su conjunto, configuran el plano de Ordenacion Fisica y Alineaciones.

9. Excepcion hecha de lo antes indicado para el suelo urbano sin pormeno-
rizar y de pequefias rectificaciones de detalle, cualquier otra modificacion en la
delimitacién de unidades b4sicas en suelo urbano sélo podrd hacerse, justifica-
damente, con motivo de la redaccién de un Plan Especial de mejora o reforma
de cardcter integral que se extienda, al menos, a todo un sector,

10. En suelo urbanizable, especialmente en los sectores limitrofes al suelo
urbano (sectores de incorporacion), el Plan General puede proponer su divisién
en unidades basicas. Esta propuestas tiene, a todos los efectos, cardcter indicati-
VO ya que seran los Planes Parciales que lo desarrollen los que incluirdn su deli-
mitacion entre las determinaciones pormenorizadas que les son propias.

SUBSECTOR

1. Es el resultado de la integracién de unidades bésicas, con caracteristicas
mds o menos homogéneas, en un dmbito adecuado para Ia ejecucién y control
de la urbanizacién por etapas. Como tal, son los dmbitos de referencias para es-
tablecer el grado de urbanizacién alcanzado en el suelo urbano.

2. Cabria, en este sentido, identificar esta division espacial con la de poligo-
no de actuacion. Dadas las connotaciones que este ultimo entrafia y los distintos
criterios de aplicacion en la delimitacién de unos y otros (en los primeros preva-
lecen criterios de ordenacién fisica, en los segundos el objetivo primordial es per-
mitir la futura gestion del Plan) es importante no confundirlos. Es obvio que en
muchos casos coincidiran y que en los criterios para la delimitacién de poligonos
se incluyen algunos comunes a ambos.

3. El subsector incluye, ademas de las unidades bdsicas en &l comprendidas,
los espacios libres de dominio ¥y uso publico (de tercer orden) que las separan.
Estard a su vez limitado por espacios libres de segundo orden o superior.
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4. En suelo urbano ¢l Plan incluye la delimitacién de subsectores que si bien
tiene cardcter indicativo —pudiendo modificarse con Planes Especiales en ope-
raciones integradas— servirdn de criterio basico para: a) la delimitacién de poli-
gonos de actuacion en suelo urbano, b) la distribucién de cargas y beneficios a |
través de contribuciones especiales en actuaciones aisladas ¥ ¢) la posible consti-
tucion de agrupaciones o entes colaboradores en el mantenimiento de la urbani-
zacién interior (por simple agregacién de las comunidades de propietarios ya cons-
tituidas para las unidades basicas).

5. Tiene consideracién de subsector toda instalacién singular o auténoma
con superficie de parcela superior a las 2 has, 0 10 has. respectivamente (o las
menores recogidas asi expresamente por cl propio Plan).

6. En suelo urbanizable, atin cuando el Plan General contenga propuestas
indicativas en algun scctor, serdn los Planes Parciales los que habran de incluir
la divisién en subsectores entre sus determinaciones.

SUBZONA 4.2.5,

1. Constituye el minimo d4mbito de referencia para la asignacion de usos glo-
bales de forma que, por agregacion de subzonas del mismo uso global, se obtiene
la delimitacién de la zona con uso diferenciado de los demds,

2. Su delimitacién se ha efectuado de forma que un sector de suelo —urbano
o urbanizable— incluya una o varias subzonas completas con usos globales que
pueden ser distintos.

3. Por consiguiente permiten la desagregacion espacial a nivel global propia
del planeamiento general ¥ a ellas se refieren ia asignacion y compatibilidad de
usos globales.

4. Ciertas parcelas singulares (en general de superficie superior a las 2 Has.)
tienen, a efectos de asignacion de usos globales, el cardcter de subzona,

5. En suelo urbano el Plan establece la divisién en subzonas cuyas delimita-
cion s6lo podrd ser alterada con un Plan de cardcter integral extendido a todo
un sector.

6. El suelo urbanizable programado la divisién tiene asimismo cardcter vin-
culante, si bien se admite —atendiendo al criterio con que han sido delimitadas—
que el correspondiente Plan Parcial introduzca ajustes en los limites entre distin-
tas subzonas que no supongan alteracién en la superficie de ninguna de ellas su-
perior a + 15%,

7. Como excepcién al pédrrafo anterior se admiten mayores alteraciones su-
perficiales de subzonas en aquellos supuestos de agrupacion de los equipamien-
tos correspondientes a varias de ellas, Estos supuestos y las condiciones a que
han de ajustarse se incorporan en la presente Normativa (Reservas de suelo para
equipamientos en Suelo Urbanizable).
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8. En el resto del suelo urbanizable no se propone delimitacién de subzonas,
debiendo los PAUs que lo desarrollen incluirla entre sus determinaciones.

SECTOR

1. Constituyen los dmbitos adecuados para el desarrollo del Plan General
mediante figuras de planeamiento de cardcter integral (planes parciales o
especiales).

2. Su delimitacién incluye uno o varios subsectores con losg espacios libres
de segundo orden que los separan y esta, a su vez, limitado por espacios libres
de sistemas generales o de primer orden.

3. Como dreas urbanisticas con caracteristicas homogéneas determinan
—junto con las zonas y sus correspondientes usos globales— la estructura gene-
ral de la ciudad. Un sector comprendera dentro de sus limites una o varias subzo-
nas completas.

4. Los sectores son el marco de referencia para la limitacién de densidades
de vivienda y para establecer las dotaciones locales de espacios libres y equipa-
miento comunitario.

5. En suelo urbano el Plan establece su divisién en sectores que no podrd
ser modificada en ningun caso por otras figuras de planeamiento que lo desarro-
llen (a excepcidén de ciertos sectores de borde cuyo tratamiento se expone al final).

6. En suelo urbanizable programado también el Plan incluye su divisién en
sectores, que —como en ¢l suelo urbano— no podr4 ser alterada por los Planes
Parciales. Ello sin perjuicio de los ajustes que sean precisos introducir en sus li-
mites a tenor del criterio general con que han sido definidos ya que —aunque
en sentido estricto los viales periféricos al sector no se consideran incluidos en
el mismo, en tanto el proceso urbanizador no se complete— los limites entre sec-
tores han sido trazados por ¢jes viales o por situaciones ya consolidadas con an-
terioridad. Estos ajustes no han de producir alteracién en la superficie total del
sector superior a & 5%,

7. En el desarrollo del suelo urbanizable a través de Planes Parciales, el limi-
te del mismo con el suelo no urbanizable podra ser reajustado en detalle incor-
porando los restos de propiedades o unidades de cultivo que con la delimitacién
del presente Plan pudieran resultar segregados. Este reajuste se atendrd a los si-
guientes criterios:

— Globalmente no supondrd un incremento superior al 5% de la superficie

del Sector propuesto por el Plan General.

— Consideradas de forma individual cada porcién que pudiera resultar se-

gregada sera, en todo caso, inferior a 2.000 m2.

— Debera justificarse que la porcién residual tiene una superficie —como
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unidad de cultivo— inferior asimismo a las del entorno préximo lo que
haria su explotacion inviable.

— Si las parcelas riisticas (unidades de cultivo) colindantes son del mismo
propietario que la porcién residual, habrd de considerarse el conjunto co-
mo un unico lote de suelo no urbanizable, no procediendo, en tal caso,
su incorporacion al suelo urbanizable.

8. Solo se permitird la extraccién de parte de suelo de un sector cuando se¢
trate de llevar a cabo actuaciones no sistem4ticas en ejecucion de sistemas gene-
rales incluidos en su dmbito.

9. Los Planes Parciales que se redacten en suelo urbanizable deberdn incluir
uno o varios sectores completos. El Plan propone —en este sentido— aquelios
sectores que indefectiblemente han de ser conjuntamente desarrollados por el mis-
mo Plan Parcial.

10. En suelo urbanizable no programado la delimitacién de sectores es indi-
cativa, correspondiéndose m4s bien con el drea posible de actuacion. El Progra-
ma de Actuacién Urbanistica podré, justificadamente, modificar sus limites (con
alteracion superficial inferior a + 15%) y determinar —en forma definitiva—
la division en sectores para todo el drea objeto del Programa.

11. Ciertos.sectores de suelo urbanizable —indicado en la documentaciéon
grafica— en contacto con sectores de suelo urbano de borde se han considerado
como un unico sector a efectos de division sistematica. Estos sectores recogidos
asi en la documentacién gréfica y denominados sectores de incorporacion lo in-
tegran —a efectos de desarrollo posterior del Plan— dos sectores diferenciados:
uno sobré suelo urbano y otro sobre suelo urbanizable, Los planes que lo desa-
rrollen tendrd pues cardcter Especial en el sector de suelo urbano y Parcial en
el de suelo urbanizable. Si el planeamiento se redacta de forma conjunta (Plan
Parcial y Plan Especial) se denominard asimismo Plan de Incorporacion. Alcan-
zada la fase correspondiente en el proceso urbanizador del suelo urbanizable, en
la actualizacion grafica de la clasificacion se deberd incorporar como parte de
un unico sector de suelo urbano.

ZONA

1. Constituye el 4mbito de referencia para un uso global vinico y diferencia-
do del resto. Como tal Ia zona es resultado de agregar todas las subzonas con
una misma calificacién global y son validas 1as consideraciones que en su defini-
cidén se contenian.

2. Hay, por consiguiente, tantas zonas en la ciudad como usos globales dis-
tintos se dan en ella (de los adoptados en la correspondiente desagregacion de
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usos genéricos en usos globales). Una misma zona puede extenderse tanto al sue-
lo urbano como al urbanizable.

3. La divisién en zonas no se corresponde con la divisién en sectores de la
ciudad ya que los criterios para su delimitacién en ambos casos son totalmente
distintos, como distintas son asimismo las implicaciones normativas que se deri-
van en uno y otro dmbito.

4.2.8. DISTRITO

1. Bsta divisién de la ciudad tiene como finalidad primordial racionalizar
la divisién administrativa de la ciudad en dreas que se corresponden a grandes
barrios.

2. Un distrito incluye sectores completos de suelo urbano y de suelo urbani-
zable con algunos caracteres comunes. Son dmbitos de referencia en la determi-
nacién de ciertas dotaciones de equipamiento comunitario de cardcter general
para lograr asf una m4s adecuada distribucién de las mismas en el conjunto de
la ciudad.

4.3. CAPITULO 3. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO DEL SUELO

4.3.1. NIVELES DE ASIGNACION

1. El Plan General establece tres niveles de asignacién de aprovechamientos
—usos y edificabilidades—: global, pormenorizado y detallado (sobre parcela o
sobre edificacion). Estos tres niveles de asignacion se corresponden con los nive-
les de desagregacion propios de la ordenacion general, parcial y detallada
respectivamente.

2. En todo caso, los tres niveles de asignacién concurrentes en un dmbito
concreto habrin de ser compatibles.

3. Con el presente Plan se asignan niveles globales al suelo urbanizable y
urbano, niveles pormenorizados al suelo urbano (excepto el sin pormenorizar o
el de instalaciones singulares) y niveles detallados en suelo urbano consolidado

\)J (recogiendo la distribucién de usos actual sobre parcelas y edificios individuales).

4. Estos niveles de asignacion se corresponden con niveles de desagregacion
espacial distintos. El nivel global estara referido a las zonas/subzonas (e indirec-
tamente al sector que las integra), el nivel pormenorizado a las unidades basicas
y el nivel detallado —si es el caso— a las parcelas individuales.

e
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CONCEPTO DE APROVECHAMIENTO

1. El aprovechamiento asignado por el Plan General en un dmbito concreto
serd funcién de dos tipos de determinaciones fundamentales, a saber:

a) Las de uso, limitativas del tipo de actividad predominante o exclusiva a

desarrollar en €.

b) Las de edificabilidad o intensidad de edificacion, que limitan la cantidad

de edificacion destinada a un determinado uso.

2. De esta forma un mismo aprovechamiento puede obtenerse como resulta-
do de programas que combinen distintos usos y edificabilidades.

3. Los aprovechamientos asignados por el presente Plan General (0 por los
planes que lo desarrollen) serdn la base fundamental para establecer, por una parte,
el contenido del derecho de propiedad y, por otra, las condiciones en que ese de-
recho puede ser materializado, Para atender a ambas finalidades es preciso dis-
tinguir dos limites en el aprovechamiento: el mite normail y el limite mdximo,

Aprovechamiento normal ¥ maximeo

a) Aprovechamiento normal

1. Es el aprovechamiento al que, en principio, pueden optar los propietarios
del suelo y que el Plan reconoce como base para establecer el contenido de] dere-
cho de propiedad.

2. Este aprovechamiento sélo podra superarse como resultado de una trans-
ferencia de aprovechamiento que garantice que el aprovechamiento total en el
conjunto de la actuacién permancce inalterable, o bien por aplicacidn de cual-
quiera de los supuestos contenidos en el V. 4.3.3,

b) Aprovechamiento mdximo

1. Es el limite mdximo que en cualquier caso se permite materializar en un
determinado 4mbito. En este sentido cabria también denominarlo aprovechamien-
to real (el realmente materializable).

2. Este aprovechamiento puede o no coincidir con el normal. Los médrgenes
de diferencia en caso de no coincidir (el mdximo podria ser superior o inferior
al normal) permitirdn aplicar los mecanismos de transferencia de aprovechamientos
en suelo urbano.

Aprovechamiento medio

1. Es el aprovechamiento que el Plan asigna, de forma homogénea, al suelo
urbanizable programado, Para homogeneizar los aprovechamientos de las distin-

4.3.2.

4.3.2.a,

4.3.2.h.
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tas zonas y sectores se han utilizado los criterios legalmente establecidos que se
indican en el N. 7.2.3. y se desarrollan en un anejo a la Memoria y Programa
de Actuacion.

2. El aprovechamiento medio se asigna siempre a nivel global y tiene el ca-
ricter de aprovechamiento normal segiin quedod éste definido en el articulo
anterior.

CONCESION DE APROVECHAMIENTOS SUPERIORES
AL NORMAL

1. Aiin cuando el principio general es que la materializacién de un aprove-
chamiento superior al normal, en un determinado dmbito, debe ir acompaniada
de la correspondiente disminucién de aprovechamiento en otro (por transferen-
cia o acumulacion), cabe contemplar algunos supuestos en que el Ayuntamiento
conceder4 aprovechamientos superiores al normal —hasta el limite de edificabi-
lidad mdxima establecido en cada caso— sin necesidad de detraerlo del asignado
a otro ambito.

Estos supuestos son:

a) Por transformacion del uso pormenorizado de un edificio singular exis-
tente o de parte del mismo en otro con coeficiente de aprovechamiento
mayor. De no mediar esta concesién implicaria dejar sin aprovechamien-
to parte de la edificacion.

b) Por cambio del uso detallado de un edificio existente —o del uso bésico
de una parte del mismo— en otro uso con coeficiente de aprovechamien-
to mayor. Andlogamente al supuesto anterior, de no mediar esta conce-
sién se dejaria sin aprovechamiento parte de la edificacién.

¢) En los casos de vivienda unifamiliar integradas en unidades b4sicas con
calificacion de “‘manzana cerrada extensiva’® hasta un limite maximo de
2,50 m2/m2 siempre que se garantice la permanencia del cardcter unifa-
miliar de la vivienda (aun cuando incluya anejos de despacho profesio-
nal, taller artesanal, comercio familiar o similares).

d) En las mismas condiciones anteriores, las viviendas unifamiliares inte-
gradas en unidades bdsicas con calificacion de “‘agrupacién intensiva de
vivienda unifamiliar’ hasta un limite maximo de 1,50 m2/m2,

e} Cuando se trate de parcelas singulares cuyas instalaciones se destinen en
su totalidad a equipamiento o institucién de interés piiblico de cardcter
no lucrativo hasta un limite mdximo de vez y media la edificabilidad nor-
mal asignada por el Plan.

f) Cuando se trate de ampliacién de instalaciones singulares o auténomas
existentes con ““uso global definitivo’’ no residencial, hasta un limite ma-
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ximo de 0,70 m2/m2 Y siempre que la nueva edificacion se vincule direc-
tamente y de forma inequivoca a la actividad principal desarrollada en
la citada instalacién,

8) Cuando se trate de garajes en sétano o semis6tano no vinculados directa-
mente al servicio de la edificacion principal dentro del perimetro de Cas-
¢o Antiguo y hasta el limite de edificabilidad mdxima uniforme que asig-
na el Plan. Su promocidn habrd de destinarse prioritariamente a satisfa-
cer la demanda de ios residentes de la zona. Esta concesion se entiende
con cardcter transitorio en tanto la politica municipal de aparcamiento
Que propone el Plan no haya de modificarse como resultado de los estu-
dios integrales de trafico que en la actualidad se estdn elaborando,

2. Ademds, cualquier concesién de aprovechamiento superior al normal en
los anteriores Supuestos, deberd cumplir una serie de requisitos que —con carde-
ter general— se enuncian a continuacién;

1} Deberan siempre respetarse las restantes condiciones de edificacion que

contiene el Plan (normativa de usos, alturas, efc...).

2) El Ayuntamiento exigird como contrapartida a tal concesion, Ia acepta-
cién de cargas similares a [as establecidas en N.4.3.64, (pdrrafo 3) referidas
al exceso de aprovechamiento concedido,

3) En ningtin caso —g efectos de posteriores actuaciones— significard
aumento del aprovechamiento normal vigente con anterioridad al mo-
mento de Ia concesidn.

4) Habré de justificarse que no se producen dafios a terceros,

5) Se formalizard en un Estudio de Detalle ~—excepto para el supuesto b)
anterior (cambio de uso detallado)— cuya documentacién justificard de-
bidamente el cumplimiento de todos los requisitos anteriores,

3. No proceders este tipo de concesiones cuando el Ayuntamiento asuma

la formalizacién de una transferencia del exceso de aprovechamiento sobre el nor-
mal asignado,

USOS DEL SUELO

434,
4.34.a.

Condiciones

1. Los usos del suelo estardn condicionados por las determinaciones del pre-
sente Plan General asf como por las de los Planes que lo desarrollen, sin perjui-
cio del cumplimiento —en todo caso— de cuantas normas legales especificas pu-
dieran ser de aplicacién.

2. Las condiciones de uso permiten: a} organizar en forma equilibrada las
distintas actividades, b) regular sus relaciones de compatibilidad/incompatibili-
dad, y c) determinar el aprovechamiento de los terrenos.
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Usos genéricos. Clases.

Conforme a la legislacién vigente se establecen las siguientes clases de uso
genérico en correspondencia con las diversas actividades fundamentales posibles
en un desarrolio urbano:

Residencial

Industrial

Terciario

Institucional

Equipamiento comunitario
Espacios libres
Comunicaciones y transporte
Infraestructuras

FON A A e~

2. La definicién precisa de cada uno de estos usos se incluye en el Anejo
correspondiente (Normativa Especifica de Usos).

Usos basicos. Concepto.

1. Se corresponden al maximo nivel de desagregacion posible de los anterio-
res usos genéricos que —por analogia con los mismos— no tienen necesariamen-
te una referencia espacial sobre un 4mbito determinado.

2. Sirve de base para, procediendo por agregacién, determinar la composi-
cion de los distintos tipos de usos —detallados, pormenorizados y globales—,
éstos ya sf con una referencia espacial concreta (parcela, unidad basica y zona/sub-
zona, respectivamente).

3. La relacién de usos basicos asi como la definicién y niveles posibles de
cada uno se incluyen en el Anejo correspondiente (Normativa Especifica de Usos).

Niveles de asignacion.

L. A la anterior clasificacion de usos genéricos han de referirse los usos en
cualquiera de sus tres niveles de asignacion espacial —global, pormenorizado o
detallado—.

2. La relacion de tipos, definicion y composicién de los mismos se inchuyen
en €l Anejo correspondiente (Normativa Especifica de Usos).

3. La asignaci6n concreta de usos en sus tres niveles se recoge en los Planos
de Calificacién segiin la clase de suclo.

4. La calificacion global en suelo urbano no podra ser alterada por los Pla-
nes Especiales salvo que el uso giobal en cuestion se refiera a una instalacién
singular o auténoma ( > 2 has).
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3. La calificacion global en suelo urbanizable programado podré justifica-
damente, modificarse por los Planes Parciales a otro uso global perieneciente al
mismo usc genérico.

6. La calificacion global —genérica— del suelo urbanizable no programado
podrd ser modificada por los Programas de Actuacién Urbanistica con limita-
ciones similares a las del suelo programado.

7. La calificacion pormenorizada en suelo urbano podr4 ser modificada por
los Planes Especiales.

8. En suelo urbanizable programado los Planes Parciales desarrollardn a ni-
vel pormenorizado la calificacién global asignada.,

9. La calificacion detallada en suelo urbano podr4 modificarse mediante un
Estudio de Detalle.

10. La calificacién detallada quedard establecida con las determinaciones de
detalle de los Planes Parciales ¥ Especiales, o con los Estudios de Detalle que
los desarrollen.

11. Los supuestos de modificacién anteriores se entienden sin perjuicio de
lo que —en orden a agilizar su tramitacion— pueda disponerse en otro sentido
por la propia Normativa en algunos casos concretos.

Usos caracteristicos y complementarios 4.3.4.e.

1. Cuando en un 4mbito determinado (subzona, unidad bdsica o parcela in-
dividual) coexistan usos distintos, serd preciso distinguir cuales de ellos son los
caracteristicos, los necesarios y otros usos que pudieran permitirse.

2. Uso caracteristico: el predominante {(en proporcion no inferior al 60% de
la superficie construida) que se deriva de 1a propia calificacién. En algiin caso
puede llegar a constituir un uso exclusivo.

3. Uso complementario: el que sin ser caracteristico coexiste con él como
compatible en el mismo dmbito. Esta coexistencia de usos puede ser obligada fuso
necesario) o simplemente permitida fuso posible).

4. Uso prohibido: todo aquel no incluido en cualquiera de los anteriores por
razones de incompatibilidad.

COMPATIBILIDAD DE USOS 4.3.5.

1. Los tres niveles de asignacion de usos —eglobal, pormenorizado y
detallado— concurrentes en un determinado &mbito habran de ser compatibles
entre si. Las compatibilidades de uso se reflejan —relacionando unos niveles con
otros de nivel superior— en los cuadros del correspondiente Anejo.
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2. Para establecer estas relaciones a tres escalas distintas, los cuadros se re-
fieren a:

a) Las relaciones de compatibilidad entre distintos usos bdsicos que puedan

coexistir en una misma parcela {singular o no)..

b) Las relaciones de compatibilidad entre los usos detallados propuestos por
estas Normas y el uso pormenorizado de la unidad basica (segiin sea re-
sidencial, industrial, terciario, institucional o equipamiento).

¢} Las relaciones de compatibilidad de los usos pormenorizados propues-
tos por estas Normas y el uso global de zona/subzona correspondiente.

3. Los Planes Parciales o Especiales de cardcter integral podrdn, justificada-
mente, adoptar una relacién distinta de tipos de usos pormenorizados y detalla-
dos a la propuesta en el presente Plan, asi como sus propias condiciones de com-
patibilidad posibles en estos dos niveles.

4. Para determinar la compatibilidad o no de un uso €s preciso, simultanea-
mente, determinar si el uso en cuestién es caracteristico o complementario (nece-
sario o posible). En caso contrario se considera prohibido o, 1o que es lo mismo,
incompatible,

TRANSFORMACION Y CAMBIO DE USOS

1. Se entiende por transformacion de uso la alteracion del uso pormenoriza-
do asignado a una unidad bésica o del global de una zona/subzona por otros
distintos del mismo nivel —pormenorizado o global—.

2. A diferencia de una transformacién, el cambio de uso implica s6lo una
alteracion del uso detallado de una parcela individual o de la composicion de
usos bdsicos que integran el citado uso detallado.

3. El Plan recoge una serie de propuestas de transformacién y cambio de
los usos inicialmente asignados en suelo urbano. Estas propuestas se incluyen en
¢l Catdlogo de Acciones que forma parte del Programa.

4. Aparte de éstas, en el periodo de vigencia del Plan podrén plantearse otras
transformaciones o cambios de uso —tanto en suelo urbano como en el
urbanizable— que habrdn de atenerse, en lo esencial, a los mismos criterios y
condiciones —comunes y especificas de cada clase de suelo— con que han sido
planteadas las que el Plan incorpora.

Condiciones generales de transformacién

1. El uso atribuido previo a Ia transformacioén/cambio no forme parte de
los compromisos —obligaciones o cargas— especificamente establecidos por un
planeamiento anterior.
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2. No se aumente el aprovechamiento total del 4mbito objeto de la transfor-
macién/cambio, teniendo en cuenta para ello lo especificado en las Normas 3.1.3.d,
(Transferencias de aprovechamiento urbanistico) y 4.3.3. (Concesion de aprove-
chamientos superiores al normal). A tal fin se aplicaran los coeficientes de uso
del cuadro que se incluye en la Normativa especifica, en funcion de los usos ge-
nericos en que estén encuadrados el inicialmente asignado y ¢l nuevo uso
propuesto.

- 3. Se acepten —en suelo urbano— cargas similares a las del suelo urbaniza-
bie {excepto la cesién del 10% del aprovechamiento) si la transformacién afecta,
al menos a una unidad basica completa. Estas cargas se refieren a la cesidn de
suelo para equipamientos y espacios libres {que podran ser sustituidas por in-
demnizacién en metalico si por el tamafio de la actuacién no se justificaran) y
a la contribucién de los costes de urbanizacién ¥ conservacion.

4. La transformacién/cambio no sea contraria a Ia politica municipal de con-
servacion de usos basada, cuando menos, en:

a) mantener el suelo para equipamientos y espacios libres en las zonas que
presenten déficit de ellos.

b) potenciar el uso residencial en el recinto central, lugar donde tiende a ser
desplazado por determinados usos terciarios mas rentables (oficinas y
comercio).

¢) mantener los enclaves de industrias urbanas en el nucleo urbano para asi
atender a las demandas de actividades productivas dentro del perimetro
urbano.

A este respecto el Ayuntamiento podra hacer mds explicitas —tramitando
las Ordenanzas correspondientes— las condiciones a que han de sujetarse las trans-
formaciones/cambios de uso en cada zona, basadas en una politica que tienda
a la conservacion de aquellos que sean de interés,

5. Se verifiquen —en todo caso— las condiciones de compatibilidad entre
el nuevo uso propuesto y el uso asignado al nivel superior.

EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD 4.3.7.

1. La intensidad —cantidad— de uso, junto al tipo —calidad— de uso per-
mitido, determinardn basicamente el aprovechamiento de los terrenos.

2. La intensidad de uso es sinénimo de edificabilidad, esto es: relacién entre
la superficie o volumen construido y la superficie de los terrenos. Pero también
se refiere a la densidad residencial: relacién entre el nimero de unidades de vi-
vienda edificables y la superficie del terreno.

3. La edificabilidad constituird la componente esencial del aprovechamiento
para establecer el contenido del derecho de propiedad. La densidad introducird
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limitaciones adicionales —relativas al nimero de viviendas— sin perjuicio de la
edificabilidad.

4. Para la regulacién de la edificabilidad y de la densidad serd siempre nece-
sario referirse al ambito de referencia sobre el que se aplica y al nivel —global,
pormenorizado o detallado— y tipo de actuacién que corresponda.

5. El cumplimiento de Ias normas comunes de calidad ambienta] y las con-
diciones de ordenacién —forma, altura, retranqueos, etc..— de la edificacion,
podrén reducir 10s aprovechamientos por debajo de los limites de edificabilidad
uniforme de los correspondientes cuadros sin derecho a indemnizacién. _

6. Las condiciones de edificabilidad, junto con las de uso ¥ las de calidad
(en lo referente a reservas y estandares de suelo) serdn la base esencial para la
elaboracién de los programas de necesidades que habran de desarrollarse con los
Planes Parciales y Especiales v con los Estudios de Detalle.
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CAPITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE DISENO Y CALIDAD

1. Las actuaciones deberdn ajustarse, ademads de a las normas de actuacion
e intervencion y a las normas sobre régimen del suelo, a las condicoines generales
de disefio v calidad establecidas en este titulo y a las especificas de cada clase
de suelo.

2. Las normas de discfio y calidad garantizan el funcionamiento de la ciu-
dad v la satisfaccion de sus usuarios. El Ayuntamiento, en colaboracién con és-
tos, velara por el mantenimiento de los niveles de calidad y disefio exigidos por
la legislacién vigente y desarrollard los planes y programas de actuacion necesa-
rios para mejorar los déficits de calidad acumulados en la ciudad.

NIVELES DE DISENO Y CALIDAD

Ordenacion general

1. Las actuaciones de planeamiento y ejecucion de obras se ajustaran a las
determinaciones de cordenacion general inciuidas en las presentes Normas.

2. Los sistemas generales de espacios libres, equipo comunitario y sistema
viario —esenciales en la definicion de la Estructura General— se desarrollardn
en lo referente a reserva de suelo, mediante Planes Parciales v, en lo referente a
ejecucion, mediante Planes Especiales y Proyectos de obras de urbanizacion y
edificacion.

3. En su redaccion habran de tenerse en cuenta:

— Las cesiones obligatorias de suelo impuestas a los propietarios con el Plan
General.

— Los estdndares de reserva para espacios libres v equipo comunitario ad-
juntos a estas Normas.

— Las indicaciones incluidas en la Estrategia Municipal v la propuesta de
Estructura General,

4. En el disefio del sistema viario general, habrédn de tenerse encuenta los
estdndares e instrucciones de la Direccion General de Carreteras asi como los es-
tablecidos en el correspondiente anejo.

Ordenacién parcial o local

1. Las actuaciones de planeamiento parcial ¢ especial en su caso se ajusta-
ran, ademas, a las siguientes condiciones:
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_ Las reservas de espacios libres y equipo comunitario interiores al ambito
de actuacién se ajustardn a los correspondientes estandares de las Normas espe-
cificas de disefio y calidad y, ademads, al Reglamento de Planeamiento de la vi-
gente Ley del Suelo.

— En el trazado del sistema viario se hara referencia al anejo de “‘Estanda-
res para vias rodadas’’ contenido en las Ordenanzas.

— Para la organizacién de las masas de edificacion y la ordenacidn porme-
norizada —y en detalle si fuera el caso— de las unidades basicas residenciales
¢ industriales, se referiran a las condiciones incluidas en las Ordenanzas del Plan
{*‘Ordenanzas Detalladas’”).

2. Los Planes Parciales y Especiales prestardn especial atencion, en sus pro-
puestas y documentacion, a la organizacion y composicion del espacio publico.
El disefio de los espacios publicos se referird a las caracteristicas formales de los
definidos entre alienaciones, masas o bloques de edificacion e incluird, junto a
aspectos funcionales y de uso, consideraciones sobre la composicion en tres di-
mensicnes de los distintos espacios —calles, plazas y similares— y sobre las se-
cuencias de unos espacios con otros. Especialmente se cuidara de: '

— La organizacidn de los espacios libres publicos, itinerarios y paseos
peatonales.

— La dotacidn y organizacién de los aparcamientos.

— La relacién entre vias de acceso y edificacion.

— EJI cerramiento del espacio urbano (alineaciones de las fachadas y cerra-
mientos de parcelas).

— La forma del terreno natural y el ya transformado (rasantes, taludes y
contenciones).

— Las masas de arbolado.

— Otros aspectos que contribuyen a la calidad visual y funcional de la esce-
na urbana.

Ordenacion en detalle

1. La ordenacién en detalle de las unidades basicas residenciales definidas
con la presente Normativa, se atendrd a lo especificado en las Ordenanzas del
Plan (‘‘Ordenaciones Detalladas’’) —manzana cerrada compacta, manzana con
patio, bloques abiertos y viviendas unifamiliares— y, si es el caso, a las corres-
pondientes a otros usos no residenciales.

2. Los Estudios de Detalle sobre unidades bdsicas completas y los Planes
Parciales y Especiales con determinaciones de detalle podrdn adoptar una cual-
quiera de las ordenaciones detalladas o plantear ordenaciones especificas que
difieran de ellas. En este tltimo caso, para la aprobacion por ¢l Ayuntamiento,

51.1c.
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debera justificarse la necesidad o conveniencia de prescindir de las ordenaciones
detalladas que en esta Normativa se incluyen.

3. Los desarrollos residenciales en todo caso, y los industriales y terciarios
cuando incluyan agrupaciones de parcelas individuales de pequefio tamafio, de-
berdn ordenarse hasta el nivel de detalle, bien mediante Planes Parciales que al-
cancen este nivel, bien mediante Estudios de Detalle que los desarrollen.

4. Las ordenaciones en detalle, caso de adoptar alguno de los tipos que con-
templan estas Normas, necesitaran tan solo determinar el parcelario y el tipo de
ordenacion aplicable. Si optan por ordenaciones especificas deberdn, ademads de
determinar el parcelario, desarrollar sobre él la tipologia de edificacion propues-
ta para lo cual serd necesario definir las plantas de acceso, cubierta y tipo, asi
como las secciones mds caracteristicas de la edificacion.

5. Cuando los Estudios de Detalle o las determinaciones detalladas de los
Planes Parciales o Especiales propongan en el parcelario espacios mancomuna-
dos, deberd quedar claramente determinada la relacién entre éstos y los espacios
de uso y dominio piblico y con las parcelas individuales edificables.

EXIGENCIAS EN LA URBANIZACION Y EN LA EDIFICACION

Obras y proyectos de urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacion se referirdn a las normas e instrucciones
para el desarrollo de proyectos de urbanizacién establecidas en las Ordenanzas
del Plan General.

2. Los Proyectos de Urbanizacion trataran con especial detalle, ademds de
la pavimentacién superficial y las infraestructuras, los aspectos de jardineria, ar-
bolado y mobiliario urbano.

Calidad y disefio de la edificacion

1. Los proyectos de edificacion residencial se adaptaran a las condiciones
particulares de uso y edificacién de la Normativa adjunta a la presente normati-
va y a las Normas de Disefio y Calidad, fijadas por el MOPU para viviendas
sociales, en lo relativo a:

a) condiciones de los edificios de vivienda;

b) condiciones de las viviendas, individuales y colectivas, ¥ de los espacios

colectivos;

¢) condiciones de los espacios comunes y anejos a las viviendas;
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d) locales comerciales;

¢} aparcamienfo y garages.

(todo ello sin perjuicio del cumplimiento de los aspectos regulados directa-
mente por la Ley del Suelo y sus Reglamentos).

2. En lo relativo a instalaciones y otras infraestructuras de la edificacion,
se aplicardn las normas especificas vigentes en la materia.

Conservacion de los edificios y conjuntos

1. El Ayuntamiento exigird el exacto cumplimiento de las obligaciones relati-
vas al mantenimiento v a la conservacién de las edificaciones, derivadas de la
vigente Ley del Suelo y de sus Reglamentos.

2. Como medida de proteccién de edificios y conjuntos de interés se incor-
pora a la documentacién del Plan una normativa especifica con su correspon-
diente catdlogo.

3. En lo relativo a 1a adaptacién de las construcciones al medio en que se
situen se estard, en todo caso, a lo dispuso en la Ley del Suelo —articulos 73
y 86— para edificaciones en medio urbano y rural.

4. Para garantizar la conservacion y mantenimiento de los terrenos o edifi-
caciones en general se estara a lo dispuesto en los articulos 181 y 182 de la Ley
del Suelo sobre régimen para la conservacién y mantenimiento de terrenos y edi-
ficios individuales.

CALIDAD AMBIENTAL

1. Las actuaciones urbanas y el uso de los terrenos y de las edificaciones ha-
bran de plantearse en orden al mantenimiento y mejora de la calidad del medio
ambiente, tanto natural y agricola como urbano.

2. En concreto se aplicardn estrictas medidas para el control de la contami-
nacién causada por:

—_ Emisitn de ruidos en actividades productivas o por los diversos sistemas
de transporte.

— Emision de humos y gases.

—— Saneamiento, depuracion y vertido de aguas industriales y Jecales.

— Vertido y eliminacién de residuos urbanos.

— Excavaciones de tierras y explotaciones de canteras.

3. Para el control de las correspondientes actividades, o de sus efectos sobre
el medio ambiente, el Ayuntamiento exigird el estricto cumplimiento de la legis-
lacién especifica vigente en la materia y desarrollaré un programa de medidas
y ordenanzas municipales para un control mds efectivo.

51.2.c.
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Estudios de Impacto

1. Para el control de las actuaciones de gran tamafio o de efectos previsible-
mente notables sobre ¢l medio circundante (urbano o rural) serd necesario reali-
zar estudios de impacto en los que se puedan evaluar las consecuencias de su
implantacién, ya sean edificaciones, instalaciones u otras. El Ayuntamiento po-
drd exigir que el contenido de los estudios se adapte a las legislaciones nacionales
O extranjeras vigentes en la materia, o bien podr4 establecer su propia normativa
a estos efectos.
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CAPITULO 1. FINALIDAD E INSTRUMENTACION

AMBITO DE APLICACION

1. El presente titulo normativo —especifico de suelo urbano— serd de apli-
cacidn a las actuaciones en el suelo as{ clasificado por el presente Plan General
y en aquél otro que, en desarrollo del propio Plan, vaya adquiriendo tal
consideracion.

FINALIDAD DE 1A ORDENACION DEL SUELO URBANO

1. En el Suelo Urbano, el Plan General recoge la situacién urbanistica exis-
tente. En primer lugar para acabarla —!levando a término los procesos de ejecu-
cién en ella iniciados—, en segundo lugar para mejorarla —mediante su reforma
o rectificacion— adecudndola a las exigencias legales y a los objetivos propios
del Plan General y, finalmente, para conservarla, garantizando su mantenimien-
to y protegiendo su edificacion de la demolicién prematura e innecesaria.

INSTRUMENTACION CONTENIDA EN EL PLAN GENERAL

1. El Plan General matiza la realidad urbanistica existente mediante la sub-
clasificacion de todo el suelo urbano.

2. En el suelo ya edificado recoge la realidad y reconoce los derechos ya con-
solidados mediante la calificacién pormenorizada de aprovechamientos. Ello sin
perjuicio de las operaciones de reforma que el Ayuntamiento pueda iniciar.

3. En el suelo todavia no edificado se establecen nuevas condiciones de apro-
vechamiento y edificacién para que pueda proseguir la actividad constructora.
Ademds, en algunos casos, propone su transformacién en base a un nuevo trazado.

4. Incluye un Catélogo de Acciones necesarias para adaptar la realidad exis-
tente a las nuevas previsiones.

5. Determina, de entre estas acciones, las que tienen cardcter vinculante, que
son —ademas— programadas, diferenciandolas de las que tienen cardcter mera-
mente indicativo.

6. Establece los mecanismos para actuar en los diversos casos.

Niveles de determinacién

1. En suelo urbano el Plan General establece sus determinaciones a tres niveles:
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a) Nivel global, o nivel bdsico de determinacion del Plan General y que, por
tanto, no podra ser modificado sin que se modifique simultdneamente
el presente Plan General.

b) Nivel pormenorizado, que el mismo Plan General introduce ¢n desarro-
llo del anterior v que, por ser el nivel propio de los planes parciales y
especiales, podra ser modificado mediante un Plan Especial.

¢cj Nivel detallado, que debe alcanzarse en el suelo calificado de residencial.
Este nivel de desagregaciéon podrd modificarse mediante un Estudio de
Detalle,

Instrumentos en desarrolle del Plan

1. Las acciones en ¢jecucion del Plan General deberdn estar, en todo caso,
basadas en las determinaciones que el propio Plan contiene o del oportuno Plan
Especial o Estudio de Detalle que lo desarrolle.

2. Cuando las previsiones del Plan General no hubieran alcanzado el sufi-
ciente grado de pormenorizacién serd necesaria la formulacién de un Plan
Especial.

3. Serd igualmente necesaria la formulacion de un Plan Especial o Estudio
de Detalle (segun el nivel —pormenorizados o detallado— propio de sus deter-
minaciones) cuando se trate de llevar a cabo acciones en ejecucion de las previ-
siones del Plan General no vinculantes.

4. Las determinaciones del Plan General o Especial, segiin sea ¢l caso, po-
dran desarrollarse o modificarse a nivel de detalle con el correspondiente Estu-
dio de Detalle.

5. Para la realizacion de obras de edificacién serd necesaria, en todo caso,
la formalizacién de un proyecto de edificacidmn.

INTERDEPENDENCIA DE LAS DETERMINACIONES DEL
SUELO URBANO Y DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADOQ

1. Las actuaciones habran de llevarse por separado en el suelo urbano y en
el suelo urbanizable. Sin embargo, en orden a una mayor eficacia, se podrdn plan-
tear acciones sobre poligonos ¢ unidades de actuacién en suelo urbano conjun-
tamente con el desarrollo y ejecucion de sectores del suelo urbanizable progra-
mado. En este caso la tramitacion debera levarse en expedientes separados para
cada una de las clases de suelo.

6.1.3.b.
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2. No obstante la tramitacion de Planes de Incorporacién —Plan Parcial v
Plan Especial conjuntos— sobre sectores de borde que incluyen suelo urbano y
urbanizable (ver N. 4.2.6,) podrd hacerse en un mismo expediente,

3. En el desarrollo del Plan General se fomentard este tipo de acciones

conjuntas.

CAPITULO 2. NORMAS DE ACTUACION

TIPOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO
Actuaciones caracteristicas y prohibidas

1. Se considerardn actuaciones caracteristicas y necesarias, todas aquellas que
tiendan al acabado, mejora o conservacicon del niicleo urbano actual.

2. Las actuaciones caracteristicas de acabado serdn las de edificacion, asi
como las de conexién y remate de la urbanizacion asociadas a ella,

3. Las actuaciones caracteristicas de mejora comprenderan todas las necesa-
rias para la reforma; desde las de programacion y planeamiento —especial y de
detalie— hasta las de ejecucion de la edificacion v, entre ellas, las correspondien-
tes a las fases de reparcelacion y de ejecucion de la nueva urbanizacion, definidas
en N.2.13a,

4. Las actuaciones caracteristicas de conservacicn comprenderdn, tanto las
relacionadas con el mantenimiento y la conservacion normales —de la edifica-
cién y de la urbanizacién— como las de reparacion, reforma, restauracion y re-
habilitacién de la edificacion.

5. Se permitirdn los cambios y transformaciones de los usos existentes, siempre
que se sujeten a las condiciones fijadas en estas mismas Normas.

6. Se permitird también la sustitucién de edificaciones, siempre que no afec-
te a edificios de especial interés incluidos en el Catalogo del presente Plan General.

7. Se permitird la utilizacion eventual de terrenos y solares, limiténdola a
los usos fijados en estas Normas.

Actuaciones de planeamiento y ejecucion

1. El acabado de las zonas todavia no consolidadas en el suelo urbano, se
realizard normalmente mediante acciones de edificacién y las de urbanizacidn
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—conexién y remate— que vengan asociadas a las de edificacion. Cuando se tra-
te de acabar zonas insuficientemente pormenorizadas, las acciones de urbaniza-
cién y edificacion deberd ir precedidas de las correspondientes actuaciones de
planeamiento y gestion.

2. La mejora de los déficits en suelo urbano, exigird en muchos casos aco-
meter la reforma de 4mbitos que serdn considerados como Areas de Actuacidn.

3. Todas las acciones de ejecucion —reparcelacion y obras de urbanizacion
y edificacion— deberan hacerse en desarrollo de las determinaciones a nivel por-
menorizado o de detalle establecidas con el presente Plan General.

4. Cuando la reforma exija la modificacién de estas determinaciones serd
necesaria la aprobacién, previa o simultdnea, del correspondiente Plan Especial
o Estudio de Detalle, aun cuando se trate de reformas previstas en el Plan Gene-
ral pero que no formen parte de sus determinaciones programadas o vinculantes.
Estas tltimas necesitardn de la aprobacién previa o simultdnea de un Plan Espe-
cial solo en los casos en que asi se establece en el correspondiente Catélogo de

Acciones del presente Plan.

Actuaciones publicas y privadas

1. Las acciones de acabado, sustitucién y mejora de la edificacién se lleva-
rdn a cabo, preferentemente, por los particulares, asi como las obras de urbaniza-
cién cuando estén vinculadas a las de edificacién.

2. Las acciones dirigidas a la mejora del viario, los espacios libres y el equi-
po comunitario, asi como de las condiciones de la urbanizacion se llevaran a ca-
bo, preferentemente, por iniciativa y ejecucion municipales.

3. El Ayuntamiento fomentara la sustitucién de su propia iniciativa por la
privada siempre que las actuaciones puedan ser econdmicamente autosuficien-
tes. Recabara asimismo la colaboracién de los particulares cuando no se garanti-
ce la autosuficiencia de la actuacién.

4. Las actuaciones particulares serdn individuales, cuando afecten a una so-
la propiedad, y muiltiples o colectivas, cuando afecten a dos o mds propietarios.

5. En suelo urbano se procurard reducir el nimero de propietarios afectados
por la actuacién aunque sea a costa de multiplicar el namero de las operaciones

aisladas.

Actuaciones sistemdticas y no sistemiticas

1. Las actuaciones de acabado, reforma y conservacion podrén lievarse a ca-
bo como operaciones integrales con una finalidad multiple o como operaciones
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puntuales con una finalidad especifica. En el primer caso se tratard de actugcio-
nes sistemdticas; en el segundo de actuaciones no sistemdticas. Entre las segun-
das distinguir las que comportan la delimitacién de un Area de Actuacion de las
denominadas actuaciones aistadas que no comportan dicha delimitacién.

2. Las actuaciones sistemdticas permitirdn el desarrollo y ejecucién de un
Plan Especial de reforma Interior del tipo definido en el art® 83.5 del R.P (que
contendrd la totalidad de las determinaciones y documentos correspondientes a
los Planes Parciales) y se extenderdn a la totalidad de un sector o, al menos, de
un subsector que permita:

® Un planteamiento racional del trazado, reserva y cesion de vias y espa-

cios publicos, asi como de los equipamientos colectivos.

» Lg justa distribucidn de las cargas y beneficios.

¢ La autofinanciacidn econdmica de la actuacion.

3. Estas actuaciones se formalizardn mediante expedientes de reparcelacion
o compensacion completa (o sistemdtica) y requerirdn la redaccion de un proyec-
to de urbanizacion que integre la totalidad de las infraestructuras.

4. Las actuaciones no sistemdticas que comporten la delimitacién de un Areg
de Actuacidn se llevardn normalmente a cabo para la ejecucion del presente Plan
General, bien directamente o —en desarrollo de éste— por un Plan Especial del
tipo previsto ¢n el art® 83.a del R.P. (que contendrd las determinaciones y docu-
mentos correspondientes a los Planes Parciales, que guarden relacidén con su fi-
nalidad o finalidades especificas).

PROGRAMA DE ACTUACION EN SUELO URBANO

Catdlogyv de Acciones

1. La programacién de actuaciones —puiblicas y privadas— viene en gran
medida determinada por ¢l Catilogo de Acciones en suelo urbano que el Plan
General incorpora al Programa de Actuacién Urbanistica.

2. El catélogo de acciones incluye las que han de llevarse a cabo para modi-
ficar la realidad actual conduciendola a la propuesta por el Plan General.

3. El catdlogo de acciones ¢s ¢l resultado de contrastar la ordenacién actual
y la calificacién pormenorizada inicial —reflejo de la realidad existente— con
la nueva ordenacién fisica y las transformaciones de uso que propone ¢l Plan.

Acciones programadas

1. Acciones programadas son las incluidas como tales en el Programa de Ac-
tuacion del Plan General y las que el Ayuntamiento —en desarrollo y ejecucion
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de Planes Especiales— pueda programar en lo sucesivo al determinar éstos los
plazos de ejecucion, el programa de necesidades v los recursos de todo tipo dis-
ponibles para su ejecucién.

2. Para llevar a efecto la inclusion o exclusién de acciones en el correspon-
diente catélogo, o para madificarlo, el procedimiento a seguir serd el mismo que
establece el art® 158 del R.P para la revisién cuatrienal del Programa.

SISTEMAS DE ACTUACION

1. El Plan General atribuye un sistema de actuacion —de entre los varios
previstos legalmente— a cada una de las acciones catalogadas en suelo yrbano
con un cardcter meramente indicativo ¥y nunca vinculante,

2. El sistema de actuacion que proceda y la delimitacién definitiva del 4mbi-
to de actuacion habrdn de determinarse, en forma vinculante, previa o simulti-
neamente a iniciarse la ejecucién de dicha actuacion.

3. El sistema asi establecido podrd modificarse por el Ayuntamiento —de
oficio o a instancia de parte— cuando ello no incida en las previsiones econémico-
financieras o en los plazos de ejecucion previstos por el planeamiento.

Criterios para determinar el sistema de actuacion

1. El Ayuntamiento determinard, en cada caso, el sistema de actuacion se-
gun los siguientes criterios:

a) Cuando se trate de gctuaciones sistemdticas, se aplicaran los sistemas de
compensacién, cooperacién o expropiacion.

b) Tratindose de actuaciones no sistemdticas que impliquen una modifica-
cion, restriccion o esterilizacion del aprovechamiento atribuido a determinadas
parcelas, serdn preferidos los sisternas capaces de redistribuir materialmente los
aprovechamiento y que comparten un minimo de indemnizacién econémica, es
decir: la reparcelacion material, las transferencias y la acumulacién de
aprovechamientos.

¢) Cuando no fuese posible o conveniente la redistribucidn material del apro-
vechamiento por los procedimientos anteriores s¢ optard por la reparcelacion eco-
némcia o por la expropiacién con imposicién de contribuciones especiales.

Distribucién de cargas en el drea de actuacién 6.2.3.h.

1. Ya sean actuaciones sistemdticas o no sistemdticas, si éstas son autosufi-
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cientes econdmicamente la distribucién de cargas se hara conforme al correspon-
diente sistema de actuacién.

2. El Ayuntamiento procurard, en todo caso, que la ejecucién de una actua-
cioén permita su autosuficiencia econdmica.

3. Cuando ¢llo no sea posible —porque el coste de las cesiones de suelo y/o
de la urbanizacion, resulte desproporcionado con los beneficios obtenidos por
los titulares de los terrenos incluidos en la actuacién— se repartird entre éstos
la parte del coste que fije el Ayuntamiento; el resto serd asumido por éste tltimo
que, a su vez, podrd repercutirlo en un ambito mas extenso que se considere be-
neficiado por la actuacion de que se trate.

4. A estos efectos la delimitacidn del Ambito debera incluir subsectores com-
pletos, excluyéndose aquellos a los que no sea imputable, cuando menos un 5%
del beneficio total de la actuacién —segin la estimacién municipal que deberd
ser fundamentada—.

3. La participacion de los propietarios en las cargas sera proporcional al va-
lor urbanistico de sus respectivas fincas, que es funcién del aprovechamiento nor-
mal asignado por el Plan y demds circunstancias legalmente establecidas.

Criterios para la aplicacién de contribuciones especiales

1. Cuando se trate de acfuaciones no sistemdticas y no autosuficientes que
den lugar a la imposicién de contribuciones especiales, se tendran en cuenta los
siguientes criterios para su distribucién:

a) Se determinard el 4mbito que se considere beneficiado por la actuacién
que motiva las contribuciones, en el que se incluird no solo el subsector
en que se ubique la actuacién, sino también los circundantes en que sea
perceptible la influencia de la actuacion y, en virtud de ello, asi se declare
por el Ayuntamiento.

b) A tal efecto se establecerdn, con caracter general y previo por el Ayunta-
miento, los criterios especificos para medir la influencia de cada tipo de
actuacion en relacidén con la mejora que comporta.

¢) El beneficio derivado de cada actuacién se calculard, para cada'uno de
los subsectores afectados, a partir del coste total de la actuacién.

d) La contribucion individual se establecerd en funcién de:

— el beneficio que la actuacion haya de producir en el subsector en que se
encuentre la propiedad.

— el indice de participacién que se haya fijado para ese subsector en orden
a costear los gastos entre los propietarios y el Ayuntamiento.

— la diferente obligacién de contribuir de cada uno de los propietarios in-
cluidos en el subsector.



¢) La participacién global de cada subsector al coste total se establecerd por
¢l Ayuntamiento teniendo en cuenta su situacidn deficitaria en relacién
con los restantes subsectores.

f) La participacion méxima de cada subsector no podré exceder de los limi-
tes legales y la minima serd, en cualquier caso, superior al 10% del coste
global de la actuacién. Los costes no cubiertos correrdn de cuenta del
Ayuntamiento.

g) En cada subsector el reparto del importe asignado al mismo se hara entre
los titulares de los inmuebles radicados en el mismo en base a los crite-
rios legales de derrama.

DERECHO DE LOS PROPIETARIOS EN SUELO URBANO

Dereche al aprovechamiento urbanistico

1. Bl Plan General determina, con el plano de calificacion pormenorizada
del suelo urbano y las condiciones de aprovechamiento —uso y edificabilidad—
contenidas en esta normativa, el aprovecharmiento urbanistico normal que los ti-
tulares de los terrenos pueden incorporar a su derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento normal atribuido a los terrenos por ¢l Plan General
se materializard en los propios terrenos o en otros que, como resultado de las
propuestas y de la subsiguiente gestién urbanistica, pudieran corresponder a sus
titulares.

3. Los propietarios de parcelas aptas para la edificacién tendrd derecho a
materializar en ellos su respectivo aprovechamiento siempre que se den las con-
diciones fijadas en el N. 6.3.2.a de esta Normativa. El ejercicio de este derecho
quedard en suspenso cuando el Ayuntamiento decida, asimismo, la suspension
del otorgamiento de licencias, conforme a lo establecido en la Ley del Suelo y
sus Reglamentos.

4. Si como consecuencia del presente Plan —o del planeamiento especial que
lo desarrolle— los propietarios de los terrenos comprendidos en un d4mbito no
pudieran materializar en ellos su respectivo aprovechamiento normal, podran ac-
tuar por reparcelacién para la justa distribucion de cargas y beneficios.

5. A efectos del régimen urbanistico del derecho de propiedad el Plan garan-
tiza que durante los cuatro afios siguientes a su enttada en vigor, los propietarios
de suelo urbano —consolidado o urbanizado— podréan materializar, con sujec-
cion a las determinaciones del Plan y el cumplimiento de los deberes correspon-
dientes, el aprovechamiento urbanistico normal asignado.

6.2.4.

6.2.4.a.
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Valoracion de derechos en suelo urbano

1. Los propietarios de fincas de suelo urbano tendran un derecho —a efec-
tos de distribucion de cargas y beneficios o de su indemnizacion por el
Ayuntamiento— proporcional al valor urbanistico de sus respectivas fincas.

2. Este valor se fijard en funcion de:

a) El aprovechamiento normal atribuido a cada una de las fincas por el Plan

General.

b) Las circunstancias siguientes:

— Ubicacién de la finca en relacién a los centros urbanos de la ciudad
barrio.

— Calidad, edad v estado de la edificacidn existente si la hubiere,

— Interés de la edificacion existente o prevista en razén a consideracio
nes histéricas, tipoldgicas de disefio, etc...

— Grado de urbanizacion medido en los términos que se establecen en
los articulos 149-151 del R.G.

3. Las circunstancias sefialadas en ¢l apartado b) anterior se tendran en cuen-
ta cuando supongan un dato diferencial en la valoracién superior en £ 5% sin
que pueda exceder en ningtin caso del 15% del valor obtenido en a) individuali-

zado para finca.

OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARICS EN SUELO URBANO

Plazos de ejecucion de la edificacion

1. Los propietarios de parcelas aptas para la edificacion, tanto en el suelo
urbano consolidado como en el urbano urbanizado, deberan iniciar la edifica-
cidn en el plazo de 2 aiios contados desde la publicacién de la aprobacidn defini-
tiva del presente Plan.

2. A los efectos anteriores tendrdn la consideracién de parcelas aptas para
la edificacién, no solo las parcelas libres de edificacidn que merezcan la califica-
cién del solar, sino las insuficientemente consolidadas segtin lo dispuesto en la
N. 4.2.2.a. de las Normas. En este segundo supuesto, el plazo de 2 afios se conta-
rd desde que el Ayuntamiento acuerde su inclusion en el Registro Municipal de
Solares (sicmpre que radiquen en suelo urbano consolidado o urbanizado).

3. En el suelo urbano sin pormenorizar los plazos para iniciar la edjfica-
cidn serdn los que establezca el respectivo Plan Especial.

4. Cuando no se emprenda o siga a ritmo normal la edificacion los terrenos
quedaran sujeto al régimen que sobre edificacion forzosa se contiene en los art/-
culo 154-163 de la Ley del Suelo v normativa complementaria.
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3. Salvo disposicion expresa de los planes especiales, toda obra o instalacion
en suelo urbano debera ser concluida en el plazo de 2 afios, contados desde la
fecha de su inicio. Este plazo podra ser prorrogade por el Ayuntamiento en 6
meses mas cuando medie causa justificada a su juicio y se solicite antes de su
vencimiento por ¢l interesado.

6. Si al vencimiento del plazo fijado para la conclusidn de la obra o instala-
cidn —o de la prérroga, en su caso— resta por realizar un 15% de la misma (se-
gun proyecto) se presumirad que ha existido paralizacion a efectos de la declara-
¢ién municipal correspondiente y su catalogacién como construccion paraliza-
da. Esta declaracién comportara la caducidad de la licencia.

Obligaciones y limitaciones unidas a la facultad de edificar

1. El suelo urbano estard sujeto, entre otras, a la limitacién de no poder ser
edificado hasta que la respectiva parcela tenga la condicién de solar. A estos efectos
tendrén la consideracion de solar las parcelas de suelo urbano aptas para la edifi-
cacién que reunan las siguientes caracteristicas:

— Que estén urbanizadas en el grado normal que sefiala el art® 149 del
Reglamento de Gestion.

— Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

— Qe estén ordenadas a nivel de detalle.

2. No obstante lo dispuesto en ¢l parrafo anterior, tratandose de parcelas
subclasificadas como suelo urbano urbanizado se podrd solicitar y obtener licen-
cia de edificacidén con arreglo a las siguientes condiciones:

a) Sila peticién de licencia es la primera que se produce para el subsector
en cuestion, deberd acompafiar a la documentacién de selicitud un pro-
yecto con presupuesto de las obras ordinarias de urbanizacion que scan
necesarias para que las parcelas de dicho subsector adquieran la condi-
cidén de solar. Los posteriores solicitantes de licencia quedardn relevados
de presentar dicho proyecto.

b) En la solicitud de licencia constara ¢l compromiso expreso de edificar y
urbanizar simultdneamente para el supuesto de que asi lo acuerde el
Ayuntamiento.

¢) En el acuerdo concediendo la primera licencia solicitada, el Ayuntamien-
to determinar4 si asume la ejecucion de las obras objeto del proyecto —y
si ello lo es con imposicidn de contribuciones especiales— o, por el con-
trario, si tales obras se han de ejecutar por los titulares de licencia.

d) En este ultimo supuesto, al concederse cada licencia se fijardn las obras
que debe realizar el titular respectivo, el aval que se debe prestar en ga-

6.2.3.b.
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rantia de ello, y —con excepcion de la primera licencia solicitada— 1a
cantidad que deba ingresarse para pago de los gastos de redaccicn de]
proyecto.

€} Si el Ayuntamiento decide realizar las obras de urbanizacion mediante
contribuciones especiales los gastos de redaccion del correspondiente pro-
yecto de obras ordinarias se computaran en la base imposible de las mis-
mas y el presentador del proyecto se reintegrard de los mismos cuando
el Ayuntamiento se resarza del 80% del importe de dicha base.

f) Enlos demds supuestos el reintegro de tales gastos tendrd lugar a medida
que se realicen los ingresos en tal concepto por parte de sucesivos titula-
res de licencias.

3. En cualquier supuesto en que se solicite licencia de edificacién sers pre-
ceptivo, para otorgarla, acompafiar Estudio de Detalle si la parcela en cuestion
estuviese insuficientemente ordenada a nivel de detalle,

4. Tratdndose de suelo urbano sin pormenorizar, la licencia de edificacién
se ajustara al régimen contenido en el grf° 41 del Reglamento de Gestion y dispo-
siciones complementarias,

5. Toda solicitud de licencia de edificacion sobre suelo urbano en situacion
irregular deberd ir acompanada, ademds, de Ia documentacidn correspondiente
para regularizar su situacion seguin el cuadro n° 6.1,

Cesion de terrenos

I. Ademds de Ias limitaciones especificas impuestas por los planes, los pro-
pietarios de suelo urbano estardn obligados a ceder gratuitamente al Ayuntamienta,
los terrenos destinados por el planeamiento a:

— Viales, parques, jardines piblicos y centros de E.G.B. al servicio del drea

de actuacion correspondiente,

2. Serdn objeto de cesién obligatoria onerosa los terrenos destinados por el
Plan General o el planeamiento especial que lo desarrolle a:

— Sistemas generales que se incluyan en el 4rea de actuacién correspondiente

Yy en la proporcién que se fije.

— Cualesquiera otros fines o servicios publicos no incluidos en el punto 1

anterior.

3. En ambos casos los terrenos seran cedidos libres de cargas y gravimenes
y al corriente en el pago de contribuciones e impuestos.

4. La localizacion de los terrenos v delimitacién de sus superficies se conten-
drd en el Plan General o en el planeamiento especial que lo desarrolle. Su cuantia
s€ establecerd en funcién de los niveles de dotacidn existentes en relacién con los
estandares incluidos en la N, 6.4.2, de las condiciones especificas de Diseflo y Ca-
lidad en suelo urbano,
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Contribucién a los costes de urbanizacién

1. Los propietarios de suelo urbano afectado por una actuacion urbanistica
estardn obligados a sufragar los costes de las obras de urbanizacion en la cuantia
y proporcién que corresponda en cada caso.

3 En los costes de las obras de urbanizacién se incluyen los costes de los
siguientes conceptos:

— Redaccidn y tramitacion de los correspondientes planes, estudios y pro-

yectos (incluso del sistema de actuacion cuando proceda).

— Obras de vialidad.
— Obras de instalacion de redes de saneamiento, suministro de agua, ener-
gla eléctrica y alumbrado publico.

— Jardineria y arbolado.
— Indemnizaciones por derribo de edificaciones y destruccion de planta-
ciones y obras e instalaciones incompatibles con el plan que se ejecute.
— Extincidn de servidumbres, derechos y cargas incompatibles.
(Estos conceptos son genéricos y se descompondran en detalle tal como
establecen los articulo 59-61 y 98-99 del Reglamento de Gestion).

3. Cuando la actuacién sea autosuficiente econdmicamente y el Ayuntamiento
haya de ejecutar la obra de urbanizacion (a tenor del sistema de actuacidn) re-
percutiré el importe de la misma entre los propietarios de los terrenos incluidos
en el correspondiente drea de actuacién en la cuantia y proporcidn legales.

4. Si la actuacion fuese deficitaria, a efectos de ejecucion de la urbanizacion
el Ayuntamiento podra actuar:

a) Por ejecucion directa de las obras de urbanizacion y su cargo a los pro-
pietarios afectados mediante contribuciones especiales {en la forma que
se establece en la N. 6.2.3.c.).

b) Por ejecucion directa de las obras de urbanizacién vy repercusion de su
importe mediante el sistema de cooperacion, con reparcelacion economi-
ca entre los propietarios de los terrenos incluidos en ¢l dmbito delimita-
do a estos exclusivos efectos.

5. Por acuerdo entre el Ayuntamiento y los propietarios afectados se podrd
sustituir €l pago de todo o parte de los costes de urbanizacion —sefialados en
el pdrrafo anterior— por la cesidn gratuita al primero de terrenos edificables,
libres de cargas y gravamenes, en la proporcion que se estime suficiente para com-
pensar tales gastos, cuyo importe se fijara en el propio acuerdo.

6.2.54.
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Mantenimiento y conservacién de la urbanizacién. Entidades de conservacion

1. El Ayuntamiento estéd facultado para que, cuando lo estime conveniente,
haga cargo de la conservacién o mantenimiento de las obras de urbanizacién y
de las dotaciones e instalaciones de servicios publicos a los propietarios de las
fincas comprendidas en ¢l drea que se delimite a estos efectos,

2. En tal caso, dichos propietarios corrersn con los gastos que se originen
por esta obligacién y deberdn constituirse en entidades de conservacion.

3. Tratdndose de las obras de urbanizacién de los espacios comunes interio-
res a las agrupaciones bdsicas, su conservacién y mantenimiento correran siem-
pre a cargo de los propietarios de las fincas comprendidas en ellas. Estos se inte-
graran en la entidad de conservacion que habra de constituirse a estos efectos.

4. En ambos supuestos el acuerdo municipal que se adopte tendrd el cardc-
ter de orden de ejecucién y contendra los criterios en base a los cuales haya de
articularse la constitucion y funcionamiento de la entidad de conservacion, asi
como la contribucidn de sus micmbros a los gastos que se originen.

CAPITULO 3. NORMAS DE REGIMEN DEL SUELQ
SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO

1. En funcién de la situacién urbanistica tipificada en 1a N. 2.1.3.a —etapa
y fase en que se encuentra el proceso de desarrollo del suelo urbano— cabe mati-
zar el régimen juridico de este suelo, distinguiendo para ello las siguientes
subclases:

— Suelo consolidado por edificacion (distinguiendo el especificamente so-

metido a conservacicn del resto del suelo consolidado).

— Suelo simplemente urbanizado o semi-consolidado.

— Suelo sin pormenorizar.

— Suelo en proceso de reforma o acabado.

Suelo consolidado

a) Definicicn

1. Se entiende por tal aquel cuyas unidades bésicas se hallan edificadas en,
al menos, dos tercios de la superficie de las parcelas edificables que las integran
y el suelo urbano que —arin no verificando esta condicién— es asi considerado

por el Plan General.
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2. Sélo a los efectos de determinar el grado de consolidacion, las parcelas
—individuales o singulares— mayores de 2.000 m2, o sus agrupaciones, tendrdn
la consideracién de suelo consolidado —aungque el Plan no las recaja como tal—
si verifican las condiciones de consolidacion plena del N. 4.1.2.a. y N. 4.13.

3. El Plan distingue, dentro del suelo urbano consolidado, una categoria es-
pecifica del mismo —que se corresponde con el perimetro del Casco Antiguo,
Albaicin y Realejo— sometido a conservacidn en el que el grado de consolida-
¢ién por la edificacion puede pricticamente considerarse como total.

b) Condiciones

1. Para considerar un suelo como consolidado por la edificacién en sifua-
cién normal las condiciones que el mismo debe reunir —en consonancia con la
division en etapas y fases del proceso de desarrollo urbano (N. 2.1.3.a)— son las
siguientes:

1) Ordenado a nivel de detalle —si esta calificado de residencial— o a nivel
pormenorizado o global (segin que la parcela sea menor o mayor de 20.000
m2) —si estd calificado para otros usos— en la etapa de planeamiento.

2) Reparcelado y efectuadas las correspondientes cesiones de suelo en la etapa
de gestion.

3) Ejecutadas y cedidas (si procede) las obras de urbanizacion que habrdn
de tener el grado que para las parcelas fija como normal el art® 149 del
R.G., es decir:

a) Calles con calzadas y aceras pavimentadas.

b) Dotacién de agua y comprendida entre 50 y 100 metros cubicos por
hectdrea y dia, con red de distribucién de agua con servicio a pie de
parcela.

¢) Red de saneamiento con servicio a pic de parcela.

d) Red de distribucion de energia eléctrica en baja tension con servicio
a pie de parcela.

¢) Red de alumbrado publico en cailes.
Referida esta urbanizacion tanto a la exterior como a la interior de

las unidades basicas en caso de agrupacién de parcelas residenciales.

4) Edificado en, al menos, dos tercios de la superficie edificable de las par-

celas que integran cada unidad bdsica. Se consideran como parcelas sin

edificar, a todos los efectos, no sélo aquellas totalmente libres de edifica-

cién, sino las incluidas en alguno de los supuestos delaN. 422adela
presente Normativa como insuficientemente consolidadas.

2, Con independencia de la obligacién general legal de conservar todo tipo
de edificaciones —se sittien éstas en suelo urbano o no— en condiciones de se-
guridad, salubridad y ornato publico, en el caso de referirse al perimetro del Cas-
co Antiguo, Albaicin y Realejo sometido a conservacion cabe afiadir a las condi-
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ciones anteriores una iltima que lo caracteriza del resto de suelo urbano
consolidado:

5} La categoria de suelo urbano conselidado sometido a conservacidn de-
berd hallarse en el estado de conservacién que para el mismo Jijan las
disposiciones legales del M° de Cuitura —derivadas de su consideracion
de recinto historico-artistico—, las normas especificas de proteccion yeca—
tdlogo de elementos de interés que acompafian al presente Plan, ¥y cuan—
tas otras pueda en este sentido aprobar el Ayuntamiento en un desarrollo
posterior.

Suelo urbanizado o semiconsolidado
a) Definicidn.

1. Constituyen el suelo urbanizado los subsectores de suelo urbano cuya ur-
banizacién haya adquirido el grado de ejecucion previsto en la Ley del Suelo pa-
ra todo el suelo urbano (es decir: que cuente con acceso rodado, suministro de
agua y de electricidad y red de evacuacion) y la edificacién de las unidades bdsi-
cas en ellos incluidas se halle consolidada en proporcién inferior a los dos tercios
del total. Lo constituye asimismo el suelo que sin verificar estas condiciones se
considera como tal por el propio Plan General.

b} Condiciones

1. Para que un suelo pueda ser considerado como urbanizado en situacidn
normal los requisitos que ha de cumplir —en consonancia con el proceso légico
de desarrollo urbano (N. 2.1.3.a)— son los siguientes:

1) Ordenado a nivel pormenorizado en la etapa de planeamiento,

2) Reparcelado y efectuadas las correspondientes cesiones de suelo en la etapa

de gestidn.

3) Urbanizado en el grado minimo que para todo el suelo urbano determina

el art® 21 del R.P,, es decir:

a) Que los terrenos estén dotados de acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctri-
ca, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para ser-
vir a la edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir.

b) Que los terrenos, atin careciendo de algunos de los servicios citados en
el parrafo anterior, tengan su ordenacién consolidada por ocupar la edi-
ficaciém, al menos, dos terceras partes de los espacios aptos para la mis-
ma segun la ordenacion que el Plan General para ellos proponga. El




Plan General sefiala las operaciones de reforma interior o acciones
concretas de urbanizacién precisas para conseguir los niveles de dota-
¢cién necesarios de los servicios minimos sefialados en el parrafo ante-
rior. (La urbanizacién a que se refiere incluye el viario y sistema de
espacios libres exteriores e interiores al subsector).

Suelo sin pormenorizar 6.3.1.c.

a) Definicion

1. Constituyen el suelo urbano sin porménorizar las dreas asi consideradas
por el presente Plan. Esta subclase de suelo se establece con caracter transitorio
en tanto no se desarrolle hasta alcanzar las condiciones del urbanizado o conso-
lidado ya que, de por si, supone mas una situacion irregular que ha de normali-
zarse que una secuencia légica en el proceso de desarrollo urbano.

2. Desde esta Optica, en el futuro desarrollo del Plan no cabrd clasificar nue-
vo suelo con esta denominacion.

b) Condiciones

1. Las condiciones que ha de verificar el suelo urbano sin pormenorizar no
son otras que las mismas exigidas para el suelo urbanizable simplemente progra-

mado, es decir:
1) Programado y ordenado a nivel global —por ¢l presente Plan General—

en la etapa de planeamiento.

Suelo en proceso de reforma 6.3.1.d.

a) Definicion

1. Lo constituye el suelo con planeamiento especial de cardcter integral apro-
bado o en tramitacién cuyas determinaciones a nivel pormenorizado asume ex-
presamente el Plan General, aun cuando estas determinaciones pudieran no res-
ponder a un desarrollo directo de las normas especificas del presente Plan para
el suelo urbano. -

2. Es, pues, una subclase transitoria y atipica de suelo urbano al no produ-
cirse como consecuencia de un desarrollo sistemdtico del Plan General. No cabra
por tanto incluir en esta categoria nuevo suelo en el periodo de su vigencia efecti-
va. Sélo al finalizar este periodo y proceder a su revisién podrian reproducirse
situaciones similares.
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b} Condiciones

1. No se¢ establecen condiciones normales de partida para considerar un sue-
lo dentro de esta subclase bastando, como se expuso antes, que el correspondien-
te Plan Especial se encuentre, al menos, aprobado en fase de Avance.

2. No obstante se establecen plazos de un afio para el inicio de su ejecucion
y de tres afios para ultimar las correspondientes obras de urbanizacién, ambos
a contar desde la entrada en vigor del presente Plan. Caso de no verificarse los
mencionados plazos ¢ste suelo pasara a integrar la subclase de suelo urbano que
por su situacion real de partida le corresponda.

SUELO URBANO EN SITUACION IRREGULAR

1. El Plan incluye en las distintas subclases de suelo urbano, suelo cuya si-
tuacién real de partida no se corresponde con las condiciones normales gque para
cada una de las subclases quedaron expuestas en los articulos precedentes.

2. Cualquier actuacién sobre este suelo en sitnacién irregular debe ir ~—previa
o0 simultdneamente— acompaiiada de la correspondiente que tienda a ‘‘normali-
zar” su situacién para llevarla a alguna de las tipificadas en el cuadro n° 6.1,

3. Encontrarse en una determinada fase de una etapa supone haber cubierto
completamente todas las anteriores fases de la misma etapa, requisito sin el cual
la situacién de partida no cabe considerarla como normal.

4. El propio Plan determina —para todas aquellas acciones catalogadas en
suelo urbano— las actuaciones que proceden para normalizar las situaciones que
puedan considerarse irregulares a tenor de la propia subclasificacion que se
propone.

5. Con independencia de éstas que el Plan prevé, pueden de hecho aparecer
muchas otras situaciones para las cuales su regularizacién supone la formaliza-
cién de algunos de los documentos que se hace mencién en el cuadro n° 6.1,

Condiciones de partida para la edificacién

1. Solo se podra edificar en suelo urbano si éste tiene la consideracién de
suelo urbano consolidado y, como tal, cumple ¢on las condiciones establecidas
en 6.3.1a. excepto —légicamente— la iiltima (es decir, no es preciso que la uni-
dad bdsica esté ya edificada en mas de dos tercios).

2. El resto del suelo urbano solo podrj edificarse siempre que previa o si-
multaneamente se cubran todas las etapas y fases que le hacen adquirir las con-
diciones exigidas en el parrafo anterior.
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3. El suelo urbano —en cualquiera de las subclases— en situacion irregular
deberd, previo a la edificacion, normalizarse segun lo dispuesto en la N. anterior
(6.3.2.)

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANO

1. El Plan General, con asignacion diferenciada de usos, edificabilidades ¥
otras condiciones de ordenacion, establece las magnitudes de aprovechamiento
—normal y mdximo— de! suelo urbano en sus diferentes subclases.

a) Para todo el suelo urbano pormenorizado {consolidado o simplemente
urbanizado) el Plan General establece los usos pormenorizados de cada unidad
basica y las correspondientes edificabilidades —normal y mdxima— que permi-
ten deducir, junto con las limjtaciones de ordenacidn, su aprovechamiento —
teniendo en cuenta que la asignacion de usos detallados recoge los existentes se-
gun catastro—y asimismo las condiciones de aprovechamiento de cada parcela
individual en todo el suelo cuya parcelacion urbana esté suficientemente detallada.

b) Para todo €l suelo urbano sin pormenorizar el Plan asigna usos y edifica-
bilidades globales de partida para la redaccion de) correspondiente planeamien-
to pormenorizado. Un tratamiento similar tienen las instalaciones singulares 0
autonomas (con superficies, en general, superiores a las 2 has.).

¢) Para el suelo urbano en proceso de reforma o acabado las condiciones
de uso y edificabilidades que contiene el Plan son a titulo indicativo ya que, si
se verifican los plazos contenidos en el N, 6.3.1d, los aprovechamientos de que
parten los respectivos Planes Especiales son expresamente asumidos por el Plan
General.

2. Con independencia de la asignacion de aprovechamientos inicial, el Plan
propone unas nuevas condiciones de uso y edificabilidad para gran parte de las
acciones catalogadas en suelo urbano. Estas nuevas condiciones se han determi-
nado de forma que el aprovechamiento asignado inicialmente a las fincas afecta-
das no se vea alterado.

Asignacién de usos

1. El Plan General asigna al suelo urbano los distintos usos genéricos en ca-
da uno de sus niveles —global, pormenorizado y detallado— de acuerdo con los
listados propuestos en estas Normas. (Cuadros n® 4.2.).

2. Para todo el suelo urbano el Plan asigna usos globales que s¢ refleja en
1a calificacién concreta de 1a totalidad de cada zona/subzona para un mismo uso.

3. Para el suelo urbano consolidado o el urbanizado el Plan asigna usos por-
menorizados que se refleja en la calificacion concreta de la totalidad de cada uni-
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dad bdsica para un mismo uso. Se exceptuan las instalaciones singulares o auté-
nomas (mayores de 2 has.) que a estos efectos se consideran como subzonas con
calificacién global definitiva.

4. Para el suelo urbano consolidado el Plan asigna usos detallados en base
al catastro existente y a la asignacion pormenorizada citada por considerar que
dispone de: division en parcelas, determinacion de tipologias de edificacién y con-
diciones de aprovechamiento —uso y edificabilidad—. Estas condiciones son, en
principio, las que se derivan del catastro, pero habran de tenerse en cuenta, asi-
mismo, las limitaciones de edificabilidad y los cuadros de compatibilidad de usos
de las presentes Normas. La asignacién de usos detallados se refleja en la califi-
cacion concreta de cada parcela individual para un determinado uso.

Transformaciéon y cambio de usos

1. El uso detallado de una parcela individual —o la distribucion de los usos
bdsicos en la edificacién— podra ser cambiado, previa obtencién de la corres-
pondiente licencia de cambio de uso, siempre que el nuevo uso propuesto sea el
caracteristico de la unidad bésica en la que esté comprendido y que se cumplan
los porcentajes minimos de otros usos complementarios que s¢ establecen en las
presentes Normas.

2. La distribucidn detallada de los usos en el interior de una unidad bdsica
asi como el uso detallado sobre una parcela concreta podran cambiarse mediante
un Estudio de Detalle que deberds a estos efectos, garantizar que no se modifica
el uso pormenorizado de la unidad bésica, su compatibilizacién con el mismo
¥ que la proporcion de usos caracteristicos y necesarios de la unidad supera los
minimos porcentajes establecidos.

3. El uso pormenorizado de una unidad bdsica podra transformarse mediante
un Estudio de Detalle si no se modifica el uso genérico. En caso de que el nuevo
uso propuesio pertenezca a un uso genérico distinto serd preciso la aprobacion
de un Plan Especial que garantice el cumplimiento de los porcentajes minimos
de usos caracteristicos y necesarios de la zona/subzona.

4. Los usos globales y la distribucion pormenorizada de usos en un sector
s6lo podran ser modificados por un Plan Especial de cardcter integral que abar-
que, al menos, la totalidad del sector en cuestion. La transformacion del uso glo-
bal asignado por el Plan General a las zonas/subzonas que integran el sector es-
tard sin embargo limitada a que el nuevo uso propuesto sea uno de los pertene-
cientes al mismo uso genérico.

5. Como excepcion a lo anterior, se admiten transformaciones del uso glo-
bal asignado a instalaciones singulares o auténomas (>2 has) ~—con calificacién
global definitiva— en las condiciones generales del N. 4.3.6.




6. Los indice de aplicacion en actuaciones de transformacién o cambio de
uso seran —en funcién de su localizacion— los del cuadro n° 4.5.

7. La asignacién de aprovechamientos pormenorizados/detallados residen-
ciales en suelo urbano estd siempre referida al indice unidad (vivienda libre) del
citado cuadro. Cualquier transformacién/cambio que se proponga a vivienda so-
cial en suelo urbano podré aprobarse siempre que se garantice que la promocion
cuenta con calificacién y proteccién oficial y que su destino final es tal.

8. Las transformaciones de uso en suelo urbano se atendrdn, en cualquier
caso, a las condiciones generales del N. 4.3.6. de estas Normas.

Edificabilidad normal y mixima

1. El Plan General establece dos limites de edificabilidad en el suelo urbano,
en correspondencia con los dos tipos de aprovechamiento definidos —
aprovechamiento nermal y aprovechamiento mdximo—. Estos dos limites se de-
finen, en forma genérica, de acuerdo con las siguientes reglas:

A) La edificabilidad normal —o edificabilidad de derecho— en una parcela
o unidad bdsica determinada tendra como limites: la edificabilidad normal uni-
forme (de acuerdo con los indices incluidos en estas Normas), la edificabilidad
existente o la edificabilidad resultante de las condiciones especificas de ordena-
cién (altura maxima, ordenaciones uniformes, etc.), aplicando una u otra, segiin
los siguientes criterios:

a) Si no estuviera edificada la edificabilidad normal sera la tipo uniforme-
mente atribuida por esta Normativa para el correspondiente uso porme-
norizado de la Unidad Bésica. Esta edificabilidad tipo uniforme se en-
tiende limitada —si la actuacidn es de edificacion sobre la parcela en
cuestiéon— por las condiciones concretas de ordenacion fisica que con-
tiene asimismo el Plan (alturas, alineaciones y condiciones particulares
de ““ordenaciones detalladas’”). Los usos posibles con esta edificabilidad
serdn los que se deriven de la calificacion pormenorizada de la citada uni-
dad (Normativa de Usos). )

b) Si no estuviera edificada y la actuacion se plantea para modificar el uso
inicialmente asignado en orden a ejecutar las previsiones del Plan en este
sentido —Catélogo de Acciones— u otras que en el futuro puedan incor-
porarse al citado Catalogo, la edificabilidad normal sera en todo caso
la tipo uniforme.

¢) Si estuviera edificada )a edificabilidad normal sera la tipo uniforme o la
existente si ésta fuera superior siempre que la actuacidn no suponga cam-
bio/transformacion del uso asimismo existente. Si se procede por sustitu-
cidn de toda o la mayor parte de la edificacion, esta edificabilidad nor-
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mal existente se entiende ajustada a los limites impuestos por razones de
higiene o de ordenacion fisica.

d) Si estuviera edificada y la actuacion supone cambio/transformacion del
uso existente (pormenorizado o detallado), la edificabilidad normal serd
la tipo uniforme de la unidad bdsica (especificada en los cuadros corres-
pondientes) o la existente si fuera superior. Si se procede por sustitucion
la edificabilidad normal serd la tipo uniforme excepto si el cambio/trans-
formacion viniera impuesto por adaptacién a las determinaciones vincu-
lantes del presente Plan (Normativa de Usos, Catdlogo de Acciones, etc...),
€n cuyo caso se procedera como en el parrafo ¢) anterior.

B} La edificabilidad mdxima —o edificabilidad que de hecho es posible al-
canzar como consecuencia de transferencias 0 acumulacién de aprovechamiento
o por alguna de las concesiones del N. 4.3.3. —tendra como limites: la edificabi-
lidad méxima uniforme o la edificabilidad existente, que prevalecerd sobre la uni-
forme —si ésta fuera inferior— aplicando para ello los mismos criterios anteriores.

2. Por edificabilidad existente se entiende —a efectos de asignacién de
aprovechamiento— la realmente materializada sobre la parcela o parcelas en el
momento de aprobacién del presente Plan —siempre que merezca la considera-
cién de parcela consolidada (ver N. 4.2.2.a.)— o la que en un desarrollo posterior
del mismo se materialice.

Limites de edificabilidad global

1. La edificabilidad global de un sector o subsector —a efectos de operacio-
nes integrales de reforme interior— serd la que resulta de aplicar los indices de
edificabilidad del cuadro n° 6.2. a la superficie bruta de cada una de las subzo-
nas que lo integran {excluidos los sistemas generales de espacios libres). Esta edi-
ficabilidad podrd modificarse por el Plan Especial en * 15%.

2. Los indices de edificabilidad global de este cuadro se aplicaran a la super-
ficie neta del drea de actuacion en operaciones de mejora o transformacion de
instalaciones singulares o auténomas (con calificacién global definitiva) o en ope-
raciones de acabado sobre suelo urbano sin pormenorizar.

3. Tanto en operaciones de acabado sobre suelo urbano sin pormenorizar
como en transformaciones de instalaciones singulares o auténomas el aprovecha-
miento resultante de los usos y edificabilidades asignados por estas Normas ser4,
como minimo, el mismo que corresponde al suelo urbanizable (aprovechamiento
medio) obtenido por aplicacién de la misma férmula y con los coeficientes de
uso v localizacién del cuadro n° 4.5.

4. Tendr4 la consideracién de limite normal la edificabilidad global existente
en el drea de la actuacion (sector, subsector o instalacién singular la obtenida
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-omunados en el interior de la unidad bdsica. Si estos espacios libres tienen ep
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5. Los garajes anejos a vivienda ungamuuar no computan edificabilidad —
cualquiera que sea su posicién en la parcela o edificacion— hasta un limite ma-
ximo de 20 m2 dtiles por vivienda.

6. En las edificaciones residenciales de nueva planta, sobre parcelas inclui-
das en unidades basicas de tipo residencial, sera obligatorio destinar un 15% de
la edificabilidad normal a otros usos no residenciales pero estrechamente ligados
a la vivienda (incluso garaje-aparcamiento),

7. Las viviendas unifamiliares quedan exentas de la obligacion de destinar
este 15%. de la edificabilidad a otros usos que —no obstante v en otros
porcentajes— podrdn incorporarse al interior de la vivienda.

8. A los efectos de transferencias de aprovechamiento o transformacién de
usos, en ¢l caso de tratarse viviendas en agrupaciones —intensiva o extensiva-—
de vivienda unifamiliar, se limitara la edificabilidad normal a 1,5 m2/m2 aunque
la existente fuera superior.

9. La edificabilidad resultante de operaciones de redistribucién o transfe-
rencia de aprovechamientos y de transformaciones de uso deber4 atenerse —en
todo caso— a los limites maximos fijados en estas Normas, pero, ademads, no
podrd superar la resultante de las restantes limitaciones impuestas por las condi-
ciones de Calidad y Disefio que —con cardcter general— se contienen en el Plan
General; muy especialmente las que sc derivan de las condiciones de edificacion
para Ordenaciones Detalladas, alturas maximas de edificacion y las de la norma-
tiva especifica de proteccion del patrimonio urbano catalogado.

TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO (TAUs.)

Condiciones

1. Por Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico se entiende —a los efec-
tos de este Plan— la modalidad de reparcelacion voluntaria Hlevada a cabo en
suelo urbano, o que en desarrollo del Plan adquiera tal condicidn, e instrumen-
tada a través de dicha transferencia.

2. La diferencia entre el aprovechamiento normal ¥ el maximo de una parce-
la o unidad bésica podrd utilizarse como margen de maniobra para las T.A.U.s.
Estas habran de formalizarse previa o simultdneamente a la concesion de licen-
cia de edificacién (nueva planta, reforma o ampliacién).

3. A los efectos de transferencia de todo o parte del aprovechamiento de una
parcela, la edificabilidad normal serd la tipo uniforme o, en todo caso, la existen-
te si ésta fuera superior.

4. Como toda reparcelacién las TAU.s exigen la determinacién de la unj-
dad reparcelable en cuyo ambito ha de realizarse la transferencia del COITESpOn-
diente aprovechamiento urbanistico.
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5. A tenor del art® 78.3 del Reglamento de Gestidn la unidad reparcelable
ydr4 ser discontinua e, incluso, referirse a parcelas aisladas siempre que s¢ ajus-
a las determinaciones del Plan que desarrolla y no se irroguen perjuicios a ter-
'ros propietarios.

6. Las transferencias de aprovechamiento tendrdn el cardcter de actuaciones
sladas cuando comporten una unica transferencia entre dos parcelas y de ca-
cter miiltiple cuando impliquen transferencias entre mads de dos parcelas.

7. Toda transferencia supone que €l aumento de aprovechamiento en un te-
eno va acompafiado simultdneamente de la correspondiente disminucién de apro-
schamiento en otro de igual clase.

8. Cuando la transferencia de aprovechamiento se realice entre terrenos que
> su diferente localizacién u otras circunstancias difieran notablemente en su
\lor deberan ser afectados de los correspondientes indices de correccion. Estos
«lices correctores por distinta localizacion son los que se acompaiian en el cua-
r0 n° 4.5 y grdfico adjunto que podran ser ajustados en * 15% en funcion de
tros criterios municipales (tales como los de valoracion de suelo a efectos de
lusvalia). Los indices por distinta localizacién que se fijan en el Plan lo son con
wrécter provisional en tanto en cuanto €l Ayuntamiento no proceda a fijar otros
smo resultado de los estudios que sobre nuevos indices de contribucién urbana
lene realizando en la actualidad.

9. Cuando la transferencia impligue simultineamente una transforma-
én/cambio de uso del aprovechamiento a transferir, para calcular la edificabili-
ad resultante se procedera previamente a afectar a la edificabilidad normal ini-
at del correspondiente coeficiente de uso y, seguidamente, del de localizacion.

10. Solo a efectos de acumular un aprovechamiento superior al existente, no
odran ser objeto de transferencias de aprovechamiento las fincas incluidas en
| Catalogo de Elementos de Interés del presente Plan (excepto si de lo gue se
ata es de un cambio en el uso de la edificacién existente que implique un mayor
provechamiento de la finca o de restituir la edificacion a su estado original).

hjeto

1. Como toda reparcelacion las T.A.U.s. pueden tener por objeto todos o al-

uno de los siguientes fines enumerados en el art® 72 del Reglamento de Gestion:

— La justa distribucién entre los interesados de las cargas v beneficios deri-
vados de la ordenacion urbanistica.

— La materializacién, en zona apta para la edificacion y sobre parcela de-

terminada, de los aprovechamientos normales establecidos por el Plan.

— La regulacién de las fincas para adaptar su configuracion a las exigen-

cias del planeamiento.
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2. En la escritura piiblica en que se formalice la propuesta de reparcelacién
deberdn constar los compromisos que se adquieren con el Ayuntamiento en caso
de que se apruebe definitivamente dicha propuesta.

Procedimiento

1. El procedimiento a que se atendran las T.AU.s serd el establecido para
la reparcelacién voluntaria en el art° 115 del Reglamento de Gestidn y disposi-
ciones concordantes.

2. Cuando la determinacién de la unidad reparcelable comporte la modifi-
cacién de la unidad de actuaciéon que previamente haya sido establecida v en la
cual se incluya alguna de las parcelas objeto de la reparcelacién, dicha modifica-
cién se tramitard simultaneamente a la propuesta de reparcelacion.

Efectos

1. El acuerdo por el que se apruebe definitivamente la propuesta de reparce-
lacién producird los efectos indicados en el art® 100 de la L.S. y 122 y s5. del
Reglamento de Gestion,

2. El suelo correspondiente al aprovechamiento transferido que haya queda-
do privado de edificabilidad pasara automdticamente a integrarse en el Patrimo-
nio Municipal de Suelo afectado del uso publico previsto por el Plan que desarrolle.

CAPITULO 4. NORMAS DE DISENO Y CALIDAD

1. Las actuaciones que se lleven a cabo en suelo urbano, en desarrollo ¥ eje-
cucidén del Plan General, se sujetardn, en cuanto a Disefio y Calidad, a lo previs-
to para ello en las Normas Comunes de esta Normativa.

2. Para materializar el aprovechamiento atribuido por el Plano de Califica-
cion Pormenorizada, las actuaciones publicas y privadas deberdn atender a las
propuestas de los planos de Ordenacién Fisica (Alineaciones) especialmente en
lo referente al disefio del espacio publico general.

ORDENACION FISICA

1. Los planos de Ordenaci6n Fisica contienen las siguientes determinaciones
para el suelo urbano:
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a) Las masas de edificacién agrupadas por sectores y subsectores asi como
las alineaciones con los espacios piiblicos libres de edificacién correspon-
dientes (de primer y segundo orden respectivamente).

b) Dentro de los subsectores se indican las alineaciones de las unidades ba-
sicas que definen los espacios libres de tercer orden.

¢) Se precisan asimismo las alturas maximas de edificacion de cada unidad
basica residencial.

d) Las alineaciones en la periferia del suelo urbano se proyectan sobre los
Sectores inmediatos del suelo urbanizable.

ineaciones

1. Se establecen tres grados distintos —1°, 2° y 3° orden— para las alinea-
nes que se sefialan sobre suelo urbano pormenorizado y para las que a titulo
licativo se proponen en las dreas de suelo urbano sin pormenorizar y otras Areas
Actuacién. Estos grados se corresponden con la categoria del espacio libre
e definen.

2. Estas alineaciones podran ajustarse —si son de 2° o 3° orden— mediante
ines Especiales o Estudios de Detalle de cardcter puntual respectivamente. Las
1° orden sélo podran modificarse con Planes Especiales de cardcter integral
3i no afecta al funcionamiento de la estructura viaria general— o un Plan Es-
sial de infraestructura viaria.

3. Si la modificacién en la alineacion produce una restriccion del aprove-

amiento materializable en una parcela superior al 15%, o ésta resultara inedi-
able, el propietario afectado podrd exigir la reparcelacion en cualquiera de sus
ydalidades para lograr una justa distribucion de cargas siempre que no pueda
ycederse a una acumulacion de esta edificabilidad en el resto de la parcela. Es-
reparcelacion habré de plantearse— con preferencia— sobre la unidad bésica
que la parcela esta enclavada procediendo a redistribuir materialmente sobre
nuevas parcelas el aprovechamiento total de Ia unidad obtenido como suma
los aprovechamientbs normales asignados a cada una de las parcelas origina-
s. De no ser posible este procedimiento habria que extender la reparcelacién
n 4mbito mayor o actuar mediante otras modalidades de reparcelacion mate-
1 (reparcelaciones discontinuas y transferencias de aprovechamiento) o de re-
rcelacidon econdmica.

4, Los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias desarrollaran los tra-
los propuestos.

5. Los puntos o areas en los que las alineaciones proyectadas difieran sensi-
mente de los limites catastrales se incluyen como operaciones aisladas de re-
ma del trazado existente en el Catilogo contenido en la documentacién del

6.4.1.a.




6.4.1.b.

6.4.1c.
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Programa de Actuacién del Plan General. En el resto del suelo urbano las alinea-
ciones se corresponden, en general, con las existentes o catastrales o se proponen
ligeras rectificaciones de las mismas.

6. Las edificaciones existentes no quedardn fuera de ordenaci6n por el he-
cho d¢ no ajustarse a las alienaciones propuestas. SAlo en caso de sustitucion
serd obligado que la nueva edificacién se ajuste a ella.

Rasantes

L. Se recogen con el Plan General las rasantes del viario —calles y plazas—
existentes y las proyectadas en desarrollo de los Planes Especiales expresamente
asumidos.

2. Al igual que las alineaciones, las rasantes —existentes o proyectadas—
podran ser modificadas solo mediante Planes Especiales. Las simples rectifica-
ciones podran ser objeto de Estudios de Detalle e, incluso, ajustarse en los pro-
yectos de urbanizacion o de obras ordinarias.

3. Se consideraran simples rectificaciones de rasantes aquéllas que no modi-
fiquen ni la naturaleza de la via piblica ni la utilizacidn de los edificios colindantes.

Alturas de edificacién

1. En la documentacién grafica del Plan se establecen las alturas de edifica-
cién —niimero de plantas— en forma pormenorizada. Se asigna una cifra que
expresa la altura mdxima para cada una de las unidades bésicas de cardcter gene-
ralmente residencial.

2. Esta altura se entiende aplicable a toda la edificacién —cualquiera que
sea el uso— incluida entre alineaciones a espacios publicos, aunque en su inte-
rior se localicen usos no residenciales.

3. No se hace esta asignacién de alturas a la edificacién singular no residen-
cial en parcelas exentas asimismo singulares. La altura de tales edificaciones se
regula por aplicacién de las correspondientes ordenanzas particulares —
‘‘ordenanzas detalladas’>— segin sea el uso pormenorizado.

4. La altura mdxima reguladora expresada en la documentacion grafica ser-
vird de base para calcular la edificabilidad —y en consecuencia el
aprovechamiento— “‘normal’’ en aquellos casos en que proceda considerar tal
limitacién (N. 6.3.3.c. apartado A) de estas Normas).

5. No obstante, y sin que ello suponga la materializacion de mds edificabili-
dad que la “‘normal’’ obtenida segun el pdrrafo anterior, se permitird sobre la
altura mdxima reguladora una planta de mds cuando por la adecuacion a las edi-
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1es ya existentes sea aconsejable. Esta planta podra tener la misma ocupa-
e las inferiores o bien tratarse como 4tico retranqueado o torreén. Su jus-
in habra de estar suficientemente fundamentada en funcidn de las alturas
gias de las edificaciones ya consolidadas en la unidad bdsica o subsector
ondiente.

5i la altura maxima reguladora coincide con el limite médximo especifica-
s condiciones particulares —‘ordenaciones detalladas’— para el uso por-
rado asignado, esta planta adicional permitida habra de ser, necesaria-
en forma de dtico retranqueado ¢ torredn.

31 Ayuntamiento —siguiendo los criterios enunciados anteriormente— po-
a1 exigible que la edificacion tenga una altura (n°® de plantas) determina-
pre que ello no implique una reduccion del aprovechamiento normal. En
ntrario serd exigible por el administrado la justa compensacién de aquel
hamiento que por esta razén no pueda materializar.

Los Planes Especiales de cardcter integral en suelo urbano deberdn, aten-
a los criterios enunciados, fijar las alturas limites, asi como las condicio-
wcificas de los posibles dticos o torreones, a nivel pormenorizado e, inclu-
llado.

VAS DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTO

.0s Planes Especiales, cuando traten de llevar a cabo operaciones integra-
rejora o reforma interior, habran de verificar, en cuanto a estindares de
de suelo para espacios libres y equipo comunitario, los establecidos en
espondientes cuadros de suelo urbanizable en lo que a dotaciones bdsica
lementaria se refiere.
“uando se trate de operaciones con una finalidad limitada, los Planes Es-
deberdn determinar las reservas que puedan ser exigibles en funcién de
tivos explicitados en el Plan para la actuacién correspondiente, o las que
caso pudieran corresponderle por aplicacién de las anteriores, justifi-
s si éstas fueran menores y determinando su cardcter (publica/privada,
sbligatoria y gratuita/onerosa).
in toda actuacidn incluida en el catdlogo de acciones sobre suelo urbano
grama superior a las 20 viviendas, habran de efectuarse las reservas co-
dientes a espacios libres —de cesién obligatoria y gratuita— en propor-
18 m2 por vivienda. Si la actuacién supera las 100 viviendas habra de
: 3 ésta otra reserva, de 13 m2 de suelo por vivienda, destinada a equipa-
docente. Bstas reservas se entienden al servicio del darea de actuacion.

6.4.2,
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TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

1. Las unidades basicas calificadas de uso pormenorizado residencial se so-
meteran, en cuanto a tipologias y forma de la edificacidén, a lo previsto en las
correspondientes Ordenanzas anejas sobre ““Ordenaciones Detalladas’”,

2. Los desarrollos industriales en suelo urbano y otros usos no residenciales
se referirdn también a las correspondientes Ordenanzas del mismo anejo.

3. El Ayuntamiento podra fijar para las nuevas edificaciones incluidas en
una agrupacion basica consolidada por la edificacion, alturas acordes con las
existentes —dentro de las limitaciones de altura contenidas en el Plan— sin que
de ello se deriven, necesariamente, mayores aprovechamientos.

Proteccién de tipologias de interés

1. En el Casco Antiguo Albaicin y Realejo, que configura el suelo urbano
consolidado sometido a Conservacicn, en tanto no se establezca lo contrario por
un Plan Especial, los edificios existentes sélo se podrén sustituir por otros de
caracteristicas tipolégicas similares a las originarias o a las tradicionales predo-
minantes en la zona; concretamente en lo que se refiere a:

— Uso de plantas baja y tipo

- Parcelario

— Alineaciones

— Altura de la edificacion

— Niimero de huecos por planta

2..En las zonas de Casto Antiguo, Albaicin y Realejo la vivienda unifamiliar
no podra ser transformada en colectiva. Las modificaciones en el parcelario que-
dan sujetas a lo dispuesto en el N. 4.2.2. (pdrrafos 7 y 8).

3. Los edificios que por su interés hayan sido incluidos en el Catdlogo ad-
junto al presente Plan General estaran protegidos, frente a las obras de sustitu-
cién o modificacién de sus caracteristicas esenciales, mediante las correspondientes
Normas de este Catdlogo.

4. Cuando las restricciones impuestas por motivos de proteccidn especifica
no permitan realizar la edificabilidad normal de las correspondientes parcelas,
podrd exigirse la justa compensacién antes de iniciarse la actuacién. Si no fuera
posible la acumulacién —dentro de la misma parcela o en sus colindantes— o
la transferencia de edificabilidad a otras parcelas de suelo urbano, se procederd
mediante reparcelacién econémica o expropiacion.




JNDICIONES DE HIGIENE Y ESTETICAS 6.4.4.

1. Las condiciones de higiene asi como las de cardcter estético se contienen
las Ordenanzas anejas que complementan lo dispuesto en €stos aspectos por

presente Normativa.
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7.1.1.

7.1.2.

CAPITULO 1. NORMAS DE ACTUACION

PLAZOS DE PLANEAMIENTO Y EJECUCION

1. Los propietarios de los terrenos incluidos dentro del suelo urbanizable pro-
gramado deberdn desarrollar el respectivo Plan Parcial, hasta ultimar la edifica-
cién, de acuerdo con las fases y plazos que el mismo sefiale o, en su defecto, ate-
niéndose a lo establecido en esta normativa.

CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS DE SUELO

1. Los propietarios de suelo urbanizable estardn obligados a la cesién gratui-
ta al Ayuntamiento de:

a) El suelo destinado a sistemas generales que se afecten al sector correspon-
diente, en la cuantia y con el destino que el presente Plan determina.

En determinados supuestos y si el Plan Parcial lo establece, podra sustituir-
se la obtencién gratuita de este suelo por su adquisicion mediante expropiacion.
En este supuesto serd preceptivo que el propio Plan Parcial incluya un estudio
detallado con propuesta de distribucién de su coste por imposicion de contribu-
ciones especiales a los mds directamente beneficiados por el sistema general en
cuestion.

b) El suelo destinado a sistemas locales propios del sector que serdn, en to-
do caso, los siguientes:

— Sisterna viario (calles, plazas y aparcamientos).

— Sistema de espacios libres de dominio puiblico, parques y jardines piiblicos.

— Centros docentes y culturales.

— Instalaciones deportivas de cardcter puiblico y de recreo y expansion asi-

mismo publicas.

— Dotaciones para otros servicios priblicos que el Plan considere necesarios.

La cuantia total de este deber de cesion, no podrd ser inferior a la que resul-
te de las aplicacion de los estandares establecidos en las condiciones especificas
de disefio v calidad.

c) El 10% del aprovechamiento medio del sector y el suelo sobre el que haya
de materializarse debidamente urbanizado.

d) Cualguier otra cesidn que, en desarrollo de las determinaciones del pre-
sente Plan General o en cumplimiento de la legislacidn vigente, pueda establecer
el propio Plan Parcial.

2. Los terrenos objeto de cesion estaran libres de cargas y gravdmenes y al
corriente en contribuciones e impuestos.




'NTRIBUCION A 1LOS COSTES DE URBANIZACION

1. Los propietarios de suelo urbanizable deberan costear integramente las
lientes obras de urbanizacidn:

a) La urbanizacién interior del poligono o unidad de actuacion que incluird
nenos:

— red viaria

— red de abastecimiento de agua

— red de saneamiento

— red de energia eléctrica

— red de alumbrado publico

— red de riego

b} La conexion de las redes del apartado anterior con las generales. Cuando
s discurran por el exterior del poligono, la contribucién por este concepto
mmitard a un maximo del 20% del coste correspondiente a la urbanizacién
rior.

¢) La urbanizacion de las zonas verdes e instalaciones deportivas piblicas
ervicio del sector (sistemas locales).

d) La ¢jecucicn —parcial o total— de los sistemas generales localizados dentro
iector de planeamiento dependiendo la cuantia de esta aportacién del grado
ervicio a cada sector. En este sentido el Plan Parcial podrd modificar —
ficadamente— la consideracién que el presente Plan General hace de siste-
seneral/sistema local, siempre que ello no suponga mayor aprovechamiento
el medio asignado al sector y se asurnan las cargas mds elevadas de urbaniza-

¥ cesion que pueda implicar.

2. Se entienden las anteriores obligaciones sin perjuicio de cualquier otra
justificadamente se impusiera a los propietarios por el Plan Parcial en desa-
o directo del Plan General en suelo programado o de un Programa de Actua-

Urbanistica.

ITULO 2. NORMAS DE REGIMEN DEL SUFELO

CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE

L. En funcién de la situacién urbanistica tipificada en el N, 2.1.3.a —etapa
: en que se encuentra el proceso de desarrollo urbano del suelo urbanizable—
matizar ¢l regimen juridico de este suclo, estableciendo para ello las siguientes
ases o categorias:

7.1.3.

1.2,

7.2.1.
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— Suelo programado (distinguiendo el simplemente programado del va or-
denado, organizado para la gestion o reparcelado en un desarrollo poste-
rior del Plan).

— Suelo no programado.

- Suelo en proceso de transicion.

Suelo programado

a) Definicidn

1. Lo constituyen los sectores de suelo que por su aptitud para soportar fu-
turos desarrollos urbanos son asi considerados por el presente Plan e incorpora-
dos a su Programa de Actuacién. Se corresponde esta subclase con la categoria
de suelo urbanizable programado que la Ley del Suelo contempla.

2. El presente Plan distingue, ademads de esta categoria general de suelo pro-
gramado ¢ incluidas en ella, otras especificas que se corresponden con ¢tapas y
fases de su desarrollo ulterior hasta alcanzar la consideracién de urbano. Estas
categorias especificas son las de suelo ordenado —si dispone de ordenacién por-
menorizada desarrollada mediante planeamiento parcial—, suelo organizado para
la gestion —constituido por aquelios poligonos en los que se ha iniciado formal-
mente los expedientes de reparcelacién o expropiacién o se ha constituido junta
de compensacion— vy, finalmente, suelo reparcelado en el momento de contar
con aprobacién definitiva de los correspondientes proyectos de compensacion o
reparcelacion o de la expropiacion, e iniciadas las obras de urbanizacién.,

3. Aun cuando ¢l presente Plan no incluye inicialmente suelo de ninguna
de estas categorfas especificas, surgirdn como consecuencia de su desarrollo futuro.

b) Condiciones

1. Para que un suelo quepa considerarlo como urbanizable programado en
Situacidn normal las Gnicas condiciones que le son exigibles son —en consonan-
cia con la divisién en etapas y fases del proceso de desarrollo urbano (N. 2.13.a)—
el estar:

1) Incluido inicialmente en el Programa de Actuacion del Plan General o
con posterioridad por la aprobacion de un PAU.

2) Ordenado a nivel global en la etapa de planeamiento.

2. El suelo urbanizable programado ordenado debers, ademas, verificar la

condicion de estar:

3) Ordenado a nivel pormenorizado —con el grado de pormenorizacién exi-
gido por las presentes Normas— por un planeamiento parcial definitiva-
mente aprobado.

3. El organizado para la gestion afiadird a las anteriores la siguiente condicién:
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4) a) Iniciado el expediente de reparcelacion —con 1a publicacién y notifi-
cacion individualizada a los afectados— en el sistema de cooperacion.
b) Aprobada definitivamente la delimitacion del poligono en el sistema
de expropiacion. ¢) Aprobada la constitucién de la junta compensatoria
en el sistema de compensacion.

4. Y, por tltimo, para merecer un suelo urbanizable la consideracion de re-

¢lado debers, ademds, tener:

5) Regularizadas las fincas originarias en orden a sy adaptacioén al planea-
miento parcial, y distribuido en ellas tanto el aprovechamiento asignado
por el propio plan como las cargas que se deriven del mismo.

6) Iniciadas las obras de urbanizacién dentro de los plazos exigibles debien-
do, previamente, obtener aprobacion el correspondiente proyecto.

' 10 _programado 7.2.1Lb.
1) Definicicn
. El suelo urbanizable no programado lo constituye aquél que es asi consi-
o por ¢l Plan en base a su aptitud para futuros desarrollos urbanos si bien
hace estrictamente necesaria su inclusion en el programa de actuacion del
» Plan General, habiendo sido grafiado en el plano de Clasificacién de Suelo
¢ Plan General,
} Condiciones
Las condiciones que caben exigir a este suelo para su condicidn como tal
onsonancia con las distintas etapas y fases del proceso de desarrollo urba-
2.1.3.a.)— son las siguientes:
Ordenado a nivel global, en la etapa de planeamiento, con el grado que
para esta categoria de suelo y por los Planes Generales se establece en
la vigente legislacion.
De conformidad con o establecido por el programa de actuacion de este
Plan General, esta subclase de suelo pasard a programarse dentro del pro-
grama de desarrollo del Plan en cualquiera de estos supuestos:
Revisién del Programa al finalizar el primer cuatrienio de los dos en que
S¢ programa el Plan: en este momento habra de programarse el suelo pa-
ra la Edificacién Residencial necesaria del cuatrienio 92-95, que solo estd
cubierta en parte (un programa de vivienda).
Desviaciones importantes sobre el Programa previsto que obliguen a su
revisién y cuyos indicadores estdn expuestos en el 4 partado VI del Pro-
grama de este Plan General.
Aparicion de necesidades o condiciones que hagan oportuno el desarro-
1o de Programas de Actuacion urbanistica de cualquiera de los sectores
‘onsiderados.




3)

4)

5)
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A los efectos del desarrollo de esta subclase de suelo mediante 10s Pro-

gramas de Actuacién.Urbanistica, los ambitos de actuacién seran los gra-

fiados en el Plano de Clasificacién de suelo de este Plan General, que
reunan las condiciones establecidas en el art® 71.2 del R. de Planeamien-
fo como unidades urbanisticas integradas, y cuya relacién figura en ei

Cuadro de caracteristicas del Suelo Urbanizable no programado n° 7.4.

En relacion a las reservas para dotaciones, servicios y equipamientos, las

superficies de suelo destinadas a las mismas que el presente Plan General

establece para esta categoria de suelo son:

1. Con cardcter minimo, las que procedan por aplicacion del Anexo del
R. de Planeamiento, o las establecidas por el Plan para el suelo urba-
nizable programado a tenor de los usos globales y aprovechamiento
de cada sector.

2. Las bases del concurso para la formulacién del P.AUL podran aumen-
tar los suelos para reservas, asi como exigir que la obligacion se ex-
tienda a la construccién de determinadas edificaciones para servicios
¥ equipamientos.

3. En cualquier caso, los concursantes o 1os interesados en la formacion
de un P.AJU. podran, asimismo, en la fase de concurso, oferfar mayo-
res espacios para dotaciones, servicios y equipamientos, que los pre-
vistos en este Plan General o en las bases de! concurso. Podran tam-
bién contraer obligaciones en orden a la ejecucion de edificaciones des-
tinadas a dichos usos.

Los Programas de Actuacién Urbanistica deberan contener:

I. El trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de agua, sa-

neamiento, energia eléctrica, comunicaciones y demds servicios que se

prevean.

2. Dicho trazado deberdn incluir las necesarias conexiones con los siste-

mas y redes existentes o previstos en el mismo suelo, y en el exterior del

dmbito de actuacion.

3. Los avances de planeamiento presentados en la fase de concurso del

P.AU. deberdn tener en cuenta —para recogerla o rechazarla en forma

justificada— la propuesta de trazado y ordenacién contenida en el Plano

de Ordenacion Fisica de este Plan General.

4. En particular, ademés de las condiciones que se definan para cada zo-

na en este Plan General, y las que establezcan las bases del concurso, ha-

bran de determinarse en cualquier caso:

a) Vias de acceso que relacionen el sector con los sistemas generales pre-

vistos en este Plan.

b) Conexiones generales con toda la red viaria basica definida en este Plan.

¢) Indicacion de las fuentes de abastecimiento y el caudal disponible.




d) Punto de vertido ¥ depuracién previstas.

— En estos dos tltimos supuestos, si se utiliza la red general, habrd de

Justificarse la capacidad de €sta para soportar la demanda de la nueva
actuacion.

¢) Sefialamiento de la fuente de en

ergia eléctrica prevista,
f) Limitaciones.

rueben los correspondientes Pro ramas de Actuacién
anistica, 1os terrenos clasificados como suelo ot anizable no programados
ran siljetos a las limitaciones previstas en el a77° 85 de Jg Ley del Sueloy a
Jue resulten de la aplicacién de esias Normas Urbanisticas para el suelo no
wnizable,
2. A los efectos de Io dispuesio en el art? 85.4 de la Ley del Suelo, serd de
:acién a esta subclase de suelo la definicién de niicleo de poblacion conteni-
n el Titulo Octavo de estas Normas Urbanisticas (N. 8.13.c).

? en tramsicién

7.2.1c.

) Definicion.

l. Se entiende por tal aquei suelo con planeamiento parcial aprobado en fa-
Avance pero cuya aprobacion definitiva habr4 de ser posterior a la del pre-
Plan. Sus determinaciones a nivel global o pormenorizado pueden no res-
er a yn desarrollo directo de las normas especiticas del Plan General para
lo urbanizable Pero, no obstante, el Plan las asume expresamente al no pro-
i¢ contradiccién con sus propias determinaciones.

- Supone, pues, una subclase transitoria y atipica de suelo urbanizable en
0 que no es consecuencia de un desarrollo sistemdtico de! Plan General y
nto no cabra —en el periodo de vigencia efectiva— incluir en esta catego-

evo suelo. Al finalizar este periodo y proceder a su revision 51 que podran
lucirse situaciones similares,

) Condiciones
No se establecen condiciones norm
tro de esta categoria
. del presente Plan, e
¢ desarrollo estabi
zable.

ales de partida para considerar un sue-
pudiendo, en consecuencia, en el momento de apro-
ncontrarse en cualquiera de las etapas o fases del pro-
ecidas con cardcter general para el resto del suelo

> URBANIZABLE EN SITUACION IRREGULAR 7.2.2,

El presente Plan no incluye —excepcion hecha de
rbanizable cuya situacién real de partida no se cor

I suelo en transicién—
responda con las condi-
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ciones normales que para cada subclase o categoria han guedado expuestas en
los articulos precedentes.

2. En un desarrollo sistematico posterior del Plan tampoco debieran apare-
cer situaciones irregulares en su clasificacién. No obstante —y en prevision de
una posible actuacion no sistematica o atipica— conviene abundar en el criterio
ya apuntado al tratar el suelo urbano de que, si esto se produce, deberd inmedia-
tamente procederse a ‘*‘normalizar’’ la situacién que resulte desfasada.

Condiciones de partida para la urbanizacién

1. Sélo se podrdn efectuar obras de urbanizacién en suelo urbanizable si éste
tiene la consideracién de suelo urbanizable reparcelado v, como tal, cumple con
las condiciones establecidas, excepto —ldgicamente— la ultima (en lo que a ini-
cio de obras se refiere).

2. El resto del suelo urbanizable sélo podra urbanizarse siempre que previa
o simultaneamente se cubran todas la etapas y fases que le hacen adquirir las
condiciones exigidas en el pdrrafo anterior.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTC EN
SUELO URBANIZABLE

1. El Plan General, con asignacidn diferenciada de usos y edificabilidades,
establece ias condiciones de aprovechamiento del suelo urbanizable en sus dife-
rentes categorias,

a) Para todo el suelo urbanizable programado se fija un aprovechamiento
medio que viene a corresponderse con el valor del aprovechamiento medio de
cada uno de los sectores objeto del Plan Parcial, salvo en algunos casos en que
—a efectos de mutua compensacion— se prevé que el Plan Parcial incluya, nece-
sariamente, dos 0 mas sectores de forma que el aprovechamiento medio resultan-
te se equipare al del resto del suelo programado. Los cdlculos del aprovechamien-
to medio para todo el suelo programado se incluyen en apartados de la Memoria
¥ Programa de Actuacion.

b} Para el suelo urbanizable no programado, el Plan General indica €l uso
genérico al que preferentemente deben referirse los usos globales que se asignén
con el Programa de Actuacion Urbanistica que, en su caso se redacte; asi como
aquellos otros de cardcter excluyente, alternative o incompatible de los usos asig-
nados en cada area. Asimismo establece el Plan los limites mdximos y minimos
de edificabilidad bruta para cada drea, quedando reflejadas dichas condi-
ciones para cada sector en el Cuadro de caracteristicas del suelo urbanizable
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rogramado n° 7.4. En consecuencia quedan establecidas las bases para que
orrespondientes P.AUs. fijen el aprovechamiento medio de cada sector de
» urbanizable no programado con las limitaciones impuestas en el presente
General.
¢) Para el suelo urbanizable en proceso de transicidn con planeamiento par-
—aprobado o en tramitacién— recogido expresamente por el Plan General,
intendrdn en su desarrollo posterior las condiciones de aprovechamiento glo-
-usos y edificabilidades— que el propio Plan Parcigl establece.
L. Los Planes Parciales en suelo urbanizable programado har4n las previsio-
ecesarias para que los correspondicntes terrenos, una vez transformados en
urbano, sean susceptibles de transferencias de aprovechamiento con otras
» del suelo urbano.

formacion de usos en suelo urbanizable 7.2.3.a.

) No se podran plantear transformaciones de los usos pormenorizados/de-
o5 que el Plan Parcial atribuya en una unidad bdsica concreta si previamen-
se ha efectuado la correspondiente distribucién de cargas y beneficios del
no en que esté enclavada.

) Los usos globales asignados por el presente Plan General a cada una de
»zonas comprendidas en un sector de suelo urbanizable programado po-
er modificados por el Plan Parcial que lo desarrolle con las siguientes
iones:
| El nuevo uso global pertenecers al mismo uso genérico que el propuesto
por ¢l Plan General.
Las densidad del sector —excluidas las subzonas destinadas a sistemas
generales de espacios libres— no podra sobrepasar el limite legal estable-
cido de 75 viviendas/ha.
En ningiin caso se superara con la transformacion el aprovechamiento
medio del sector que el Plan General establece.
En los cdiculos justificativos del punto anterior se adoptaran los coefi-
cientes de uso y localizacion del cuadro ¥ grdficos 4.5 que han sido asi-
mismo utilizados para obtener los coeficientes de zona —indicativos—
que se incluyen en el cuadro #° 7.2 en base a los cuales se justifica el
calculo del aprovechamiento medio en el presente Plan,

Los usos genéricos que el Plan indica como preferentes en las dreas de
‘banizable no programado podran ser modificados por los Programas de
on que las desarrollen siempre que en ellos se justifique suficientemente
ficacion propuesta.
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Edificabilidades en suelo urbanizable

a) En suelo urbanizable programado las edificabilidades globales, al igual
que los usos globales, se fijan para cada subzona en base a los usos y tipologias
de edificacion previstas. La edificabilidad de un sector serd pues suma de las edi-
ficabilidades de todas las subzonas que lo integran.

Estas edificabilidades han sido determinadas en cada caso de forma que se
logre para todos y cada uno de los sectores objeto de Plan Parcial el mismo apro-
vechamiento medio.

En consecuencia cualquier transformacion del uso global asignado a una
subzona conlievard una alteracion en la edificabilidad para que el aprovechamiento
medio del sector se mantenga.

Las edificabilidades asi asignadas a titulo indicativo y de forma aproximada
por el Plan General a los distintos sectores y a cada una de las zonas que lo inte-
gran se recogen en las fichas individualizadas para cada sector incluidas en el
Programa de Actuacion.

Estas edificabilidades habrén de distribuirse pormenorizadamente por el co-
rrespondiente Plan Parcial segiin los distintos programa de uso incluidos en el
cuadro n° 7.2y, en concreto, los referidos a espacios libres y equipamiento comu-
nitario, segin los estdndares de reserva de los cuadros n° 7.3. Ambos estdn con-
feccionados en funcién del uso global asignado a cada subzona.

El Plan Parcial deberd, ademas, efectuar esta distribucién pormenorizada
de edificabilidades fijando los limites normal y mdximo de cada unidad bdsica
—de igual manera que lo hace el Plan General en suelo urbano pormenorizado—
para facilitar las posteriores redistribuciones materiales de aprovechamiento.

Estos limites, normal y mdximo, no superaran, en principio, los establecidos
por el Plan General para el suelo urbano pormenorizado en el cuadro n° 6.3,
salvo que se justifique suficientemente en el propio Plan Parcial la adopcién de
otros valores. En ningtin caso el limite de edificabilidad maxima sobre una uni-
dad bésica —sea cual fuere su uso pormenorizado— superars el valor de 4 m2/m2,
Si la parcela es industrial o de equipamiento, este limite maximo se reduce a 1,20
m2/m2 sobre parcela ¢ 5 m3/m2.

b} Para el suelo urbanizable no programado el Plan General fija unos indi-
ces mdximo y minimo de edificabilidad uniforme para todos los sectores, que
quedan reflejados en el cuadro n° 7.4. de Caracteristicas del Suelo Urbanizable

no programado.

CAPITULO 3. NORMAS DE DISENO Y CALIDAD

1. Las actuaciones de planeamiento y ejecucidn que se [leven a cabo en suelo
urbanizable se adaptardn a las normas de calidad y disefio general de las presen-
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es Normas y a los estandares fijados a este respecto por la Ley del Suelo y sus
leglamentos,

RDENACION FISICA EN SUELO URBANIZABLE 7.3.1

1. El Plan General pPropone, con el plano de Ordenacion Fisica, el trazado
isico a seguir en la ordenacién fisica de los sectores contiguos al suelo urbano,
2. El trazado que tiene cardcter indicativo podr4 ser modificado, previa Jjus-
icacion, por los correspondientes Planes Parciales,

ANDARES DE PLANEAMIENTO 7.3.2.
1. Las actuaciones de planeamiento en suelo urbanizable se ajustardn alos
idares fijados por el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales
oMo a las precisiones que sobre ellos se hacen en los cuadros n° 72, y 7.3

1os: “Programa de Usos en Suelo Urbanizable”’ y “Reserva de espacios
L Y equipamiento comunitario®’

ogias de edificacion 7.3.2.a,
. Los Planes Parciales, cuando desarrollen en detalle las tipologias de orde-
1y edificacién para Jas unidades bdsicas previstas por ellos, se referirdn pre-
‘mente a las tipologias previstas en las Ordenanzas de] Plan, (“Ordenacio-
:talladas™’).

Podran, sin embargo, introducir ti

pologias distintas brevia justificacidn
onv

eniencia, idoneidad ¥ adecuacion a 1a ordenaciér_l bésica propuesta.
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Reservas de suelo para sistemas generales

1. Cada sector de suelo urbanizable contribuird a Ia dotacién de sistemas
generales de la ciudad de la forma siguiente:
1) Reservas de viales del sistema general.
" Las especificadas en el correspondiente plano.

2) Reservas de espacios libres y zonas verdes.
Las especificadas en el correspondiente plano o, en su defecto, las de los
correspondientes cuadros de reservas.

3) Reservas de equipamientos en general (excepto zonas verdes).
Las especificas en los cuadros correspondientes de reservas —segiin el uso
global de cada zona— pudiendo, si el sector incluye zonas con distinto
uso global, agruparse Ias reservas que correspondan a cada una de ellas
en una unica.

a) La ubicacion y dimensiones de las reservas de zonas verdes y viales serdn,
esencialmente y sin perjuicio de los ajustes propios exigidos por el estudio por-
menorizado de los Planes Parciales, las contenidas en el Plan General. Para las
restantes reservas seran los Planes Parciales los que propongan su dimensionado,
ubicacion y uso concreto (pormenorizado) que hayan de tener estos equipamien-
tos, teniendo en cuenta lo que mas arriba se decia respecto a la posibilidad de
agrupacion.

b) Cuando las reservas para sistemas generales resultantes de la aplicacién
de los correspondientes cuadros no tengan entidad suficiente para constituir 1in
equipamiento individualizado, el Plan Parcial debera proponer su incorporacion
a la superficie reservada para sistemas locales del sector.
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CAPITULO 1. CONDICIONES DEL SUELO NO URBANIZABLE

GENERALIDADES
Concepto y subclasificacion

1. Constituyen el suelo no urbanizabie los terrenos del término municipal
no incluido dentro del suelo urbano o urbanizable, por no ser aptos o necesarios
para albergar, en forma generalizada, las demandas que se deriven del desarrollo
urbano previsible.

2. El suelo no urbanizable se subclasifica en suelo no urbanizable comin
y suelo no urbanizable de especial proteccion.

Delimitacion y actualizacién

1. Las superficies incluidas en estas subclases de suelo quedan delimitadas,
griaficamente, en el plano de Estructura General del Municipio,

2. Toda alteracién en los limites del suelo no urbanizable —comiin o de pro-
teccion especial— serd considerada revision de Plan y sujeta al quorum estable-
cido para ella por esta normativa.

3. El suelo no urbanizable constituye un estado final en si mismo durante
el periodo de vigencia del Plan General.

ACCIONES TIPO EN SUELO NO URBANIZABLE
Acciones caracteristicas, permitidas y prohibidas

a) En suelo de proteccion especial

L. Las acciones caracteristicas en el suelo no urbanizable de proteccion espe-
cial son —en cuanto a planeamiento— el desarrollo dei Plan General con Planes
Especiales de Proteccidn, Conservacién o Mejora de las caracteristicas especifi-
cas que hayan justificado la inclusién de los terrenos dentro de esta sub-clase
de suelo.

2. Se incluyen también en este tipo de acciones la explotacion normal de los
recursos o caracteristicas especificas de este suelo y aquéllas que establezcan los
correspondientes planes especiales.

3. En esta sub-clase de suelo no urbanizable sélo podran instalarse infraes-
tructuras cuando el interés ptiblico de éstas supere el interés especial de Ia zona
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3. Terrenos que estan sometidos a extracciones de tierras o materiales de in-
terés para la construccién.

4. Terrenos sometidos o susceptibles de explotacion agricola intensiva, con
0 sin regadio.

5. Terrenos con instalaciones o construcciones ligadas a la explotacién
agricola,

6. Terrenos abandonados, sin explotacién ni conservacion y en fase de
degradacién. :

7. Terrenos con instalaciones de interés cientifico ligadas a la investigacion
agrondmica.

8. Terrenos de dominio y uso publico: cafiadas de ganado (abrevaderos, des-
cansaderos), carreteras y caminos, madrgenes de rios, etc...

9. Terrenos sujetos a proteccidn especial, definitiva o eventual, por consti-
tuir reservas para futuras infraestructuras del territorio y otros sistemas
municipales o supramunicipales.

b) Dentro del suelo no urbanizable sin proteccidn especial, las siguientes:

1. Terrenos sometidos a extracciones de tierras o materiales de interés para
Ia construccién.

2. Terrenos sometidos a explotaciones agricolas de valor medio o bajo.

3. Terrenos de dominio y uso piblico como cafiadas de ganado, carreteras
y caminos, etc...

4. Terrenos sujetos a servidumbres de infraestructuras como lineas eléctri-
cas de alta tensién, etc...

5. Terrenos con construcciones o instalaciones de caracter agricola.

6. Terrenos con instalaciones de granjas avicolas.

7. Terrenos con viviendas aisladas de cardcter rural.

8.1.3. CONDICIONES DE ACTUACION

8.1.3.a. Ambitos de actuacién

1. El Plan General incorpora el parcelario catastral rustico actual como uno
de sus documentos que lo integran.

2. Toda actuacion en suelo no urbanizable tendra que referirse, sin posible
confusion, a la parcela ristica catastral correspondiente de forma que quede asi
afectada en su totalidad en previsién de futuras actuaciones sobre la misma.
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‘ondiciones generales

1. El suelo no urbanizable de proteccién especial no podra ser dedicado a
tilizaciones que impliquen transformacion de su destino o naturaleza o lesio-
en el valor especifico que se requiere proteger.

2. El suelo no urbanizable coniin, dado su parcial cardcter de cinturén su-
urbano, estard sujeto a las limitaciones de uso y edificacién dispuestas por la
:gislacion del Suelo, otras normas de aplicacién y a lo especificamente estable-
ido por esta Normativa.

3. Las limitaciones son —en uno u otro caso— muy restrictivas ante el ries-
o de formacién de micleos urbanos no previstos en el Plan General aunque, de
tra parte, son mucho mds matizadas y precisas para dar cabida a multiples ac-
1aciones que, estando estrechamente ligadas al suelo urbano -—actual o futuro—
kigen localizarse, precisamente, fuera de él o, simplemente, localizarse en el me-
io rural.

befinicién del concepto de miicleo de poblacién

1. Se entiende por nticleo de poblacion, el asentamiento humano que genera
ecesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, acce-
os rodados y alcantarillado y que estd constituido por la agregacion de unida-
es familiares que no estdn vinculadas a la produccién agraria, de modo directo
 principal, ni dependen econémicamente de ella, y cuyo suelo puede ser suscep-
ible de delimitarse como suelo urbano a tenor del art® 78 L.S.

2. Las condiciones objetivas generales que dan lugar a la formacion de un
wicleo de poblacién son las siguientes:

2.1. La parcelacién de este suelo realizada con la finalidad de su urbanizacion.

Se entenderd por tal parcelacion, la divisién simuitdnea o sucesiva de
terrénos en dos o mas lotes, cuando en ella se dé alguno de los supuestos
siguientes:

1) Tipologia, morfologia y estructura del asentamiento en pugna con las pau-
tas tradicionales de ocupacion del territorio, en el lugar concreto de que
se trate.

2) Accesos sefializados exclusivos, y materializacién o prevision de nuevas
vias rodadas en su interior, no sefialadas en los planos del Catastro, con
anchura de rodadura superior a 2 m. asfaltadas o compactas, con 0 sin
encintado de aceras.

3) Servicios de agua en instalacién o conduccion subterrdnea, y/o de ener-
gia eléctrica para el conjunto o cada una de las parcelas, con captacion
o transformacién comunes a todas ellas o con saneamiento individual
unificado no aprobado por el IRYDA o C.P. de Urbanismo.

8.1.3.b.

8.1.3.c.
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4) Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las parcelas, de clatisulas
u i i ig icola.

5) Existencia de publicidad fija o provisional en el terreno o proxima a él
o de anuncios en hojas sueltas o insertas en periodicos o radio, que no
. contengan la fecha de aprobacién y el 6rgano competente para otorgarla.

6) Utilizacién de la vivienda unifamiliar como vivienda no permanente o

la existencia de edificaciones en bloques de pisos en propiedad horizontal.

2.2. Fl cambio de uso agricola, forestal, ganadero, etc... en otros usos, salvo
en los casos de edificacién relacionados con las obras publicas, edifi-
cios o instalaciones de utilidad publica o interés social, o viviendas uni-
familiares aisladas.

2.3. La aparicién de edificios en este suelo con caracteristicas propias de mi-
cleos urbanos tales como edificios comerciales, de reunion, asistencia-
les, docentes, religiosos, etc... destinados al servicio de los asentamien-
tos que puedan ubicarse en este suelo.

2.4. La dotacion a este suelo de infraestructura o instalaciones que no estén
destinadas a los usos propios del mismo o de los edificios excepcional-
mente permitidos en é.

2.5. Y en general toda actuacién que se lieve a cabo en este suelg que com-
porte una transformacién de hecho de su valor inicial en valor
urbanistico.,

3. Serdn medidas que impidan la posibilidad de formacién de un nicleo de

poblacion, las siguientes:

3.1. Las que en cada caso se adopten para prohibir o impedir que surjan
aquellas condiciones que —segun lo establecido en esta normativa— dan
lugar a su formacién de nucleo de poblacién.

3.2. Los contenidos en esta normativa respecto a:

— Prohibicién de construir edificios aislados destinados a vivienda co-
lectiva o unifamiliar (salvo en las condiciones permitidas).

— Retranquear de la linea de edificacion respecto a linderos de la par-
cela correspondiente.

3.3. Y en general todas las contenidas en la presente normativa que son ¢on-
secuencia de las limitaciones impuestas a toda actuacién en este suelo.

8.1.4. CONDICIONES DE EDIFICACION

8.1.4.a. Suelo no urbanizable de proteccién especial

1. En concordancia con el N. 81.2, en el suelo no urbanizable de protec-
cidn especial, y hasta tanto se apruebe su correspondiente Plan Especial de Pro-
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¥y que hayan de situarse —por razones de escala u otras que hagan impo-
sible su inclusién en los programas de suelo urbanizable previstos— en
el medio rural. Cuando el cardcter de utilidad piblica o interés social no
sea consecuencia directa de una declaracion normativa, podr4 ser objeto
de tal estimacion por el 6rgano municipal correspondiente con el voto
favorable de la mayoria absoluta de sus miembros.

4) Equipamientos comunitarios —municipales o supramunicipales— que
por razones de escala u otras, exijan localizarse en el medio rural. Se in-
cluyen en ellos los cementerios, mataderos, etc... Su edificacion no podrd
nunca exceder de 3 m3 por cada 100 m2.

-——@Actividades productivas, industriales y de almacenamiento y otras que,
por su naturaleza molesta, insalubre, nociva o peligrosa, exijan asimismo
localizarse en el medio rural. En estos supuestos la edificacién no podra
exceder de la correspondiente a las explotaciones agricolas (3 m3 6 1 m2
construido por cada 100 m2 de terreno).

6) La vivienda colectiva aislada o la agrupacién de viviendas unifamilia-
res quedan expresamente prohibidas y sélo podrd autorizarse —por ra-
zones de caracter extraurbano— la construccion de viviendas unifamilia-
res aisladas en el supuesto de que no exista posibilidad de formacion de
niicleo urbano de poblacion de acuerdo con Ia definicién que en esta nor-
mativa se contiene (N, 8.1.3.c.). La construccién de vivienda unifamiliar
atslada habrd de ajustarse a las condiciones fijadas para las viviendas
ligadas o explotaciones agricolas, y su edificacién no podrd exceder de
1 m2 por cada 400 m2 de terreno.

7) Instalaciones en precario o utilizaciones de cardcter eventual (ferias,
exposiciones, espectdculos publicos, etc...) que no puedan situarse, por
factores de localizacion o por conflictos con los programas v plazos de
ejecucion, en el suelo urbanizable o en el suelo urbano sin edificar, o ha-
yan de situarse necesariamente fuera del niicleo urbano edificado. A es-
tos efectos la edificacion serd autorizada en cada caso por el Ayuntamiento
teniendo en cuenta la legislacién especifica en la materia.

8) Instalaciones o utilizaciones de cardcter recreativo/deportivo (incluso
campings y campamentos) que exijan localizarse —por su cardcter o
tamafio— en el medio rural. En este supuesto las condiciones de edifica-
cién se ajustaran a las de las explotaciones agricolas.

8.14.c. Servidumbre de no edificacion

1. Cuando la superficie de la parcela catastral no fuera suficiente para poder
asentar en ella una determinada actuacion —dentro de los usos permitidos ¥ con
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los limites de edificacién establecidos en estas Normas— podré gravase a la par-
:ela o parcelas colindantes con la servidumbre. de no edificacién, en una exten-
ii6n suficiente para poder realizar Ia pretendida actuacidn.

2. Esta servidumbre se constituird con cardcter irrenunciable, imprescripti-
e, irredimible y con vigencia temporal mientras subsista la instatacién/construc-
ién que di6 lugar a ella.

3. Constituida la servidumbre de no edificacidn, en el caso de que el duefio
lel predio dominante adquiera la propiedad del sirviente, se entenderd, a todos
25 efectos, que éste tltimo tiene neutralizada —para cualquier uso— la edifica-
i6n absorbida por el dominante mientras subsista ésta.

4. Para beneficiarse de la servidumbre de que trata este articulo, deberd ha-
£rse constar en escritura piiblica, inscrita en el Registro de la Propiedad y acom-
afiarse a la solicitud de licencia. ‘

5. Para obtener licencia en suelo no urbanizable serd condicién indispensa-
le_que esté debidamenie concretada, a juicio municipal, la parcela ristica —
'gun catastro- sobre Ia que haya de asentarse la actuacién.

6. La parcela rustica correspondiente quedar totalmente afectada a la ac-
lacion en previsién de futuras actuaciones distintas sobre ella.

tuaciones fuera de ordenacién 8.1.4.4d.

1. Las construcciones e instalaciones actualmente existentes en suefo no ur-
nizable comiin son recogidas por el Plan y no quedan por tanto fuera de orde-
cién, a los efectos de obras de mantenimiento y conservacién. Las de amplia-
m s6lo seran autorizadas en cuantia equivalente a la diferencia entre lo ya cons-
lido y el limite mdximo establecido en esta Normativa.

2. En el suelo no urbanizabie de proteccion especial las construcciones e ins-
aciones existentes en parcelas insuficientemente consolidadas serdn considera-
i como fuera de ordenacién a todos los efectos.

'NDICIONES DE DISENO Y CALIDAD 8.1.5.

1. Para garantizar que las construcciones e instalaciones se adaptan al am-
1te y paisaje rural del suelo no urbanizabie del propio municipio, asf como
'0s municipios colindantes, se establecen las siguientes normas:

a) Los cierres y linderos y de 10s terrenos se adaptardn a los de 1os terrenos

rusticos analogos aunque tuvieran como finalidad el cierre de
edificaciones.

b) No se modificardn los perfiles naturales del terreno ni los de accidentes
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notables de cardcter natural o histérico —cauces, vaguadas, arbolado,
ete..—.

¢) Las edificaciones deberdn separarse de los linderos una distancia minima
de veinte metros (20 m,).

d) La altura de las edificaciones serd tal que no supongan, vistas desde el
exterior, un hito notable. Para ello habrd de analizarse detenidamente su
posicion dentro de 1a parcela. No se podran superar dos plantas 6 siete
metros (7 m.) en ningiin punto, exmmm
lmﬁ,‘ secaderos, etc.) exigidas para el buen funcionamiento de
la instalacién y cuya altura se limitard, en cada €aso, en el expediente de

licencia.
e) Lo iales de construccidon y acabados exteriores de Ia edificacién

—fachadas y cubiertas— seran los mdw%

f) Cuando 8¢ trate de instalaciones eventuales ——Ppara mds de un afio y me-
nos de tres-— se podran utilizar materiales ligeros y no ajustados a la con-
dicion anterior. La autorizacién quedard limitada a la vida 1itil predeter-
minada para la instalacién.

g) En cualquier caso las construcciones deberdn justificar su maxima adap-
tacion al ambiente y paisaje rural y la no degradacion de los valores ca-
racteristicos de los terrenos afectados —propios, colindantes o que se en-
cuentren dentro del campo de influencia visual—.

2. Las instalaciones propias de las grandes infraestructuras, cuando se trate
de sistemas generales o supramunicipales, se adaptarén a las normas de disefio
y calidad especificas.

3. Las conexiones a redes interiores de acceso, abastecimiento de agua, sa-
neamiento y suministro de energia eléctrica y sus instalaciones complementarias,
se ajustaran a lo previsto en suelo urbano, a no ser que con un proyecto especifi-
co se justifiquen instalaciones Aautosuficientes que serdn de cargo exclusivo del
interesado,

CONDICIONES DE PROCEDIMIENTO

Iniciativa

L. La iniciativa para las construcciones e instalaciones en suelo no urbaniza-
ble serd normalmente de cardcter particular. No obstante, en el caso de infraes-
tructuras e instalaciones de utilidad publica o interés social ¥ las ligadas a las
abras piiblicas o al funcionamiento de los sisternas generales supramunicipales,
la iniciativa correspondera a la propia Administracién actuante. '




Tramitacién

8.1.6.b.
0 a las orde

Nianzas anejas g estg Normativa ge estable-

€ bara resolver toda solicitud de licencia, que
omparie certificacidn q

¢ todos los datog catastrales de ]y parcela
tuacion, 1 licencia se otorgard —gj Procede— en base g tales datos,
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USOS GENERICOS / DEFINICION Y CLASES

Los usos genéricos se corresponden con los usos fundamentales recogidos
en la Ley del Suelo y constituyen la base para calificar suelo urbanizable no pro-
gramado. En el resto de suelo urbanizable y en el urbano estos usos se desarro-
Itan segtin niveles de desagregacidn —global, pormenorizado y detallado— defi-
nidos m4s adelante.

Los distintos tipos de uso genérico considerados en el Plan General hacen
referencia a las actividades basicas que en la vida ciudadana tienen cabida, a saber:

1. Residencial Es el que corresponde al alojamiento —con cardcter per-
manente 0 no— de personas no vinculadas institu-
cionalmente,

2. Industrial Se corresponde con actividades productivas de trans-

formacién y almacenaje de materias o bienes y a Ia pres-
tacion de deteminados servicios ligados al transporte.

3. Terciario Se refiere a las actividades que, con cardcter lucrativo,
se orientan al comercio de bienies de COnsumo o presta-
cién de servicios privados al publico (incluso garajes)
Yy a toda actividad administrativa, burocrdtica O simi-
lar de empresas privadas o particulares (despachos pro-
fesionales) asimismo de cardcter lucrativo.

4. Institucional Incluye las actividades propias de determinadas enti-
dades institucionales (eiército, universidad, iglesia, ...)
reservadas al uso de la propia institucién pudiendo in-
cluir la prestacién de servicios publicos participando,
en este caso, del cardcter que es propio de los equipa-
mientos comunitarios.

5. Equipamiento Corresponde a las actividades relacionadas con la do-

Comunitario tacion de servicios de interds piiblico y social (excepto
Ifgg;mm?ﬁr_(—mdades
colectivas de la poblacion, con independencia de su ti-
tularidad (publica, privada o colectiva).

6. Espacios libres Se refiere a la dotacién de espacios abiertos —ajar-
dinados o no— para TEPOsO, Ocio, esparcimiento o re-
creo colectivo, de cardcter piiblico ¥ sin restricciones al
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libre acceso de la poblacidn. Constituye, pues, una do-
tacién singular entre los anteriores “‘equipamientos
comunitarios”’,

omunicaciones Se corresponde con las actividades relacionadas con el
transporte de personas o mercancias, con independen-
cia del modo de locomocién. Incluye la red viaria de
tréfico rodado y peatonal y los aparcamientos publi-
cos de gestion municipal ligados a la misma, la red de
FFCC y las terminales e intercambiadores de transporte.

fraestructuras Se refiere a la dotacién de todos aquellos servicios
de abastecimiento a la poblacidn tales como agua, elec-
tricidad, vertide y saneamiento de residuos (sélidos o
liquidos), gas, teléfono, etc. Incluye, ademds de la red,
los centros de produccién, almacenaje y distribucién
que la completan.

# BASICOS / DEFINICION Y CLASES 1.2.

JENCIAL 1.2.1.
ienda Unifamiliar

orresponde al alojamiento familiar en vivienda situada sobre parcela inde-
nee y exclusiva (ain cuando no se materialice €sta segregacion) en tipolo-
edificacién aislada o agrupada horizontalmente con otras cdificaciones
mo o distinto uso. Contard con acceso independiente desde l1a via publica
e espacio libre mancomunado.

1 vivienda unifamiliar podra servir de alojamiento a dos familias siempre
\ un dnico titular y que ello no suponga alteracion esencial de la tipologia
es propia ni subdivisién de la parcela correspondiente.

Vivienda unifamiliar exclusiva,

Su programa de necesidades excluye la posibilidad de desarrollar otras
actividades que no estén directamente vinculadas al alojamiento.
Vivienda unifamiliar no exclusiva.

Su programa de necesidades contempla la posibilidad de destinar cier-
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tos espacios a actividades vinculadas profesionalmente al titular de la
vivienda (despacho profesional, taller o comercio familiar). Los locales
destinados a ello no podrdn superar el 25% de la superficie total ni 50 m2
Nivel 3. Vivienda rural.
Se entiende como un caso especifico del nivel anterior en el que los usos
anejos al propio de vivienda estdn referidos a explotaciones familiares
de cardcter agropecuario. La superficie de estos locales no habra de su-
perar el 60% del total de superficie construida en la parcela.
Nivel 4. Local de vivienda.
Es la vivienda unifamiliar exclusiva destinada a dar a]o;ammnto aun
micleo familiar encargado de la guarderia, custodia, vigilancia o man-
tenimiento de otras instalaciones con uso distinto al de vivienda com-
partiendo, pues la misma parcela.

2. Vivienda colectiva

Corresponde al alojamiento familiar en vivienda agrupada —horizontal o
verticalmente— con otras viviendas en un tnico edificio que dispone de acceso
y otros elementos comunes a todas ellas.

Nivel 1. Vivienda colectiva exclusiva.
Su programa de necesidades excluye la posibilidad de desarrollar otras
actividades que no estén directamente vinculadas al alojamiento,
Nivel 2. Vivienda colectiva no exclusiva, _
Su programa de necesidades contempla la posibilidad de destinar cier-
tos espacios a actividades vinculadas profesionalmente al titular de la
vivienda (despacho profesional, taller o comercio familiar). Los locales
destinados a ello no podran superar el 25% de la superficie total ni 50
m2.

3. Residencia comunitaria

Se refiere al uso de locales o edificios destinados al alojamiento de personas
—normalmente no vinculadas familiarmente— con cardcter permanente y en ré-
gimen de comunidad (por ejemplo: residencias de estudiantes y matrimonios, ¢o-
legios mayores, internados, etc.) siempre que la admisién a los mismos no quede
restringida por razones de pertenencia a una determinada institucién.

Su programa de necesidades incluye, ademas de los espacios precisos de ha-
bitacioén, aquellas otras instalaciones comunes complementarias.

Nivel 1. Residencia hasta 10 dormitorios.
En local o edificio singular de superficie construida inferior a 200 m2.
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livel 2. Residencia hasta 25 dormitorios.
En local o edificio singular de superficie total construida inferior a 500
m2,
livel 3. Residencia hasta 50 dormitorios,
En edificios singular de superficie total construida inferior a 1.500 m2.
ivel 4. Residencia superior a 50 dormitorios.
En edificio singular sin limitacidn de superficie.

Alojamiento hotelero

Es el uso correspondiente al alojamiento —eventual o temporal— de tran-
antes, con caricter de servicio piiblico e integrado por todos aquellos estable-
nientos que contempia la legislacion especifica en materia de hosteleria y
[ismo,

Comprende este uso los espacios destinados a actividades complementarias
& razonablemente, hayan de incluirse en su programa de necesidades (restau-
tte, cafeteria, piscina, almacén, etc...).

vel 1. Pensidn o similar hasta 10 habitaciones,
Establecimiento de superficie total construida inferior a 200 m?2 que ocu-
Dpan parte de un edificio compartiendo, en consecuencia, accesos y otras
instalaciones con otras actividades ubicadas en el mismo edificio. Se
corresponde este nivel con los establecimientos declarados como hos-
tal, pensién o fonda en el Reglamento de Industria Hotelera.

el 2. Pension o similar hasta 25 habitaciones,
Con las caracteristicas del nivel anterior excepto en la limitacién de su-
perficie total construida que se fija en 500 m2, estando situados siem-
pre por debajo de las plantas con uso de vivienda.

A 3. Establecimiento hotelero de hasta 50 habitaciones.
Con superficie total construida inferior a 1.500 m2 en edificio singular.
Incluye, ademds de los anteriores, los establecimientos considerados por
¢l citado Reglamento como hotel, hotel-apartamento o motel.

1 4. Establecimiento hotelero superior a 50 habitaciones.
Con las mismas caracteristicas del nivel anterior pero sin limitacién de
superficie.

| 5. Instalacidn al aire libre.
Se corresponde con las instalaciones hoteleras calificadas como cam-
pings, campamentos o albergues en los que las actividades se desarro-
llan, fundamentalmente, al aire libre.
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INDUSTRIAL

1. Taller

Comprende las actividades relacionadas con las artes y oficios que, por no
entrafiar molestias a las viviendas proximas, pueden ubicarse en zonas de uso
residencial dentro de las limitaciones contenidas en las presentes Normas. Se in-
cluyen en este uso los locales destinados a la reparacion y mantenimiento de ve-
hiculos y maquinaria, estaciones de servicio y estudios profesionales de artistas.

Las actividades que de forma expresa se consideran dentro de este uso son
las que se relacionan en la correspondiente ordenanza.

Nivel 1. Taller de artesania.
Referido a las actividades propias de artes y oficios (excluidos los servi-
cios de automdvil) con escasa entidad industrial. Alin cuando el cardc-
ter de su explotacion es normalmente familiar y de servicio vecinal, no
se hace estrictamente necesario. Su superficie estd limitada a 150 m2
construidos —en plantas semisdtano, baja o primera— y la potencia
total instalada no superard los 3,5 CV.

Nivel 2. Pequefio taller vecinal,
Ademas de las actividades precedentes —y con el mismo cardcter— in-
cluye todos los servicios relacionados con el mantenimiento y repara-
cién de vehiculos automéviles,
Su superficie se limita a 250 m2 —en plantas baja o semis6tano— y
la potencia total a 5 CV,

Nivel 3. Taller industrial o de servicio.
Incluye todas las actividades precedentes con un cardcter que participa
ya, en buena parte, del que es propio de las pequeiias industrias.
Se limita la superficie a 500 m2 —en planta baja o sétanos— y la po-
tencia a 10 CV.

2. Industria

En este uso basico se incluyen los establecimientos que, con cardcter de ex-
plotacion eminentemente industrial, estdn dedicados al conjunto de operaciones
encaminadas a la obtencién y transformacion de primeras materias, su prepara-
cién para posteriores transformaciones e, incluso, el envasado, transporte y
distribucion.

Las actividades comprendidas en este apartado son, de acuerdo con la Cla-
sificacion Nacional de Actividades Econ6micas, las que se relacionan en la co-
rrespondiente ordenanza.
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vel 1. Peguefia industria.
Exenta en edificio (nave) industrial o entre medianeras, en parcela in-
dependiente de superficie menor de 500 m2 o en plantas baja o semisé-
tano (siempre por debajo de posibles usos residenciales). Potencia m4-
xima instalada 10 CV,
vel 2. Industria media.
Instalacién industrial en edificio exclusivo sobre parcela de superficie
inferior a 2.000 m2 y 100 CV. de potencia mdxima total.
el 3. Industria singular compatible.
Son las instalaciones industriales que por sus caracteristicas (potencia
total limitada a 250 CV) pueden localizarse en zonas residenciales, so-
bre parcelas exclusivas de hasta 20.000 m2 ¥ con edificacion exenta. En
determinados casos —y siempre que la potencia total no sobrepase los
100 CV— se permite adosar con medianeras a edificaciones colindantes
de otros usos.
el 4. Industria singular.
Sobre parcelas de hasta 100.000 m?2 sin limitaciones de potencia y con
la edificacién aislada dentro de Ia parcela.
1 5. Industria autdnoma.
Se corresponde con las factorias que —con las caracteristicas de indus-
tria singular— se ubican sobre parcelas superiores a los 100.000 m2.
1 6. Industria molesta, insalubre, nociva o peligrosa (MINP)
Se refiere a toda actividad industrial que, con independencia del tama-
o de parcela y potencia instaladas, quede asi calificada por aplicacién
del Reglamento correspondiente,
| 7. Industria agropecuaria.
Referido a todas las actividades productivas —agricolas o ganaderas—
incluidas las primeras transformaciones de las materias primas, con in-
dependencia de la calificacién que merezean por aplicacién del Regla-
mento de Industrias MINP.

macen.

ie corresponde con el uso de los locales destinados a la guarda, conserva-
7 distribucién de productos naturales, materias primas o manufacturados,
1inistro habrd de ser exclusivo a mayoristas, instaladores, fabricantes y otros
yuidores, excluida pues la venta directa al piiblico. Se admite, no obstante,
1 este uso queden incluidas ciertas operaciones secundarias que transfor-
rarcialmente los productos almacenados.
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Nivel 1. Pequeiio almacen.
Referido a locales de hasta 200 m2 construidos en plantas baja o sota-
no de edificios que pueden albergar otros usos.

Nivel 2. Nave almacén.
En edificacién singular especificamente destinada a almacenaje, sin li-
mitacién de superficie de parcela,

TERCIARIO

1. Bajo Comercial

Se refiere a los locales de exposicién y venta al piblico o de prestacion de
servicios privados que se situan en las plantas inferiores de edificios que pueden
estar destinados a otros usos.

Nivel 1. Pequeito comercio.
Local situado en la planta baja con superficie inferior a 100 m2 y acce-

so diferenciado desde la via publica.

Nivel 2. Local comercial hasta 300 m2.
Situado en plantas baja, entreplanta o primera (cuando el nivel de esta
ultima no sea superior a 4 metros sobre el nivel de la rasante de la plan-
ta baja) con superficie inferior a 300 m2, acceso directo desde la via
publica y situado siempre por debajo de las posibles plantas destinadas
a vivienda.

Nivel 3. Local comercial sin limitacion.
Situado en plantas baja, entreplanta o primera planta (cuando el nivel
de esta 1iltima no sea superior a 4 metros sobre el nivel de la rasante
de la planta baja) por debajo siempre de las posibles plantas destinadas
a vivienda, sin limitacién de superficie y con acceso directo e indepen-
diente desde la via priblica.

2, Edificio comercial

Es aquél en el que el uso comercial se extiende a la totalidad o mayor parte
del mismo, siempre que los restantes usos sean de cardcter especialmente tercia-
rio y en ningtin caso de vivienda.
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| 1. Galeria comercial,
Con una superficie de parcela inferior a 2.000 m2, en edificacién de dos
plantas médximo sobre rasante.
2. Centro comercial singular.
Con una superficie de parcela inferior a 20.000 m2.
3. Gran centro comercial.

Sin limitacién de superficie de parcela en edificacion de dos plantas
maximo.

io de oficinas

€ refiere al desarrollo de actividades administrativas o burocriticas de ca-
privado o despachos profesionales en locales que se situan en lag plantas
entreplanta o primera de edificios destinados a otros usos.

1. Pequeiia oficina.
Local situado en planta baja con superficie menor de 100 m2,

. Oficing hasta 300 m2.
En local con superficie de hasta 300 m2, siempre por debajo de las po-
sibles plantas destinadas a viviendas,

3. Oficing sin limitacion.
Local situado en planta baja, entreplanta o primera planta (cuando el
de esta dltima no sea superior a 4 metros sobre el nivel de la rasante
de planta baja), siempre por debajo de las posibles plantas de vivien-
das, sin limitacién de superficie y con acceso directo e independiente
desde [a via piiblica.

It de oficinas

n los locales que, con este uso, estdn situados en la planta primera 0 supe-
e edificios dedicados a otros usos.

Despacho profesional,

Con una superficie construida inferior a 100 m2 situado en cualquier
planta.

Peguefia oficina,

Local con una superficie de hasta 150 m2, siempre por debajo de las
posibles plantas destinadas a vivienda.

Local de aficinas hasta 300 m2.

Con una superficie inferior a 300 m2 por debajo de las posibles plantas
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de vivienda y con acceso vertical independiente del niicleo utilizado por
las mismas.

Local de oficinas sin limitacion.

Situado por debajo de las posibles plantas destinadas a viviendas y con
acceso directo e independiente desde la via publica. No se establece li-
mitacién de superficie total construida.

5. Edificio de oficinas

Inmueble en el que el uso de oficinas se extiende a la totalidad o mayor par-
te del mismo, siempre que los restantes usos sean de cardcter esencialmente ter-
ciario y en ningiin caso de vivienda.

Nivel 1.

Nivel 2,

Nivel 3.

Galeria de Qficinas.

Sobre una parcela de superficie inferior a 2.000 m2, pudiendo agrupar,
en una unica edificacién singular de hasta dos plantas, varios locales
distintos,

Centro de oficinas singular.

Con una superficie de parcela de hasta 20.000 m2 en edificio especifi-
camente disefiado para tal uso.

Gran centro administrativo.

Con las caracteriticas del nivel anterior pero sin limitacién de superfi-
cie de parcela.

6. Local de especticulos o reunidn

Es el local de recreo, espectdculos o reunion, de cardcter lucrativo, que se
situa en las plantas inferiores de edificios destinados a otros usos distintos. Siem-
pre por debajo de las plantas de vivienda.

Nivel 1.,

Nivel 2.

Nivel 3.

Peguefio local,

En planta baja con una superficie menor de 50 m2 y capacidad méxi-
ma simultinea de 50 usuarios. ~

Local hasta 300 m2.

En planta baja, con semisétano o sétano anejos v con superficie total
construida de hasta 300 m2 y una capacidad maxima simultdnea de 250
usuarios o espectadores.

Local sin limitacicn.

En plantas-baja, con semisétano o sétano anejos, entreplantas o pri-
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mera planta (cuando el nivel de ésta titima no sea superior a 4 metros
sobre el nivel de rasante de planta baja), sin limitacién de superficies
o0 capacidad y con acceso distinto e independiente desde la via publica.

istalacién singular de espectsculos o reunion

La destinada a tales usos que, por su programa especifico, condiciones tipo-
as, dimensiones, etc..., requieren gran cantidad de espacio, ubicdndose nor-
nente en edificios singulares de los que se excluye el uso de vivienda,

I 1. Terraza al aire libre.
Concebida como drea de recreo 0 reunién con una superficie de parcela
inferior 3 2.000 m2 pudiendo admitirse quioscos o pequefias construc-
ciones accesorias en una sola planta.
2. Instalacion singular.

Instalacién al aire libre o en edificio singular, con posibilidad de alber-
£ar otros usos normalmente terciarios ¥ sin limitacidn en la superficie
de parcela.

aje.

: corresponde este uso con el de los locales destinados a la estancia perma-
1e vehiculos-automéviles de cualquier clase (excepto transportes ptiblicos).
sideran incluidos en esta definicién los lugares anejos de paso, espera, es-
de vehiculos y depositos para la venta de automdviles usados,

- Local anejo,
Garaje anejo a otro uso del que es inseparable, en sétano o planta baja
¥ con capacidad regulada en razén del otro uso.

- Garaje en bajos,
Situado en sétano o planta baja como servicio discrecional a] publico.
Se autoriza también en planta primera siempre que ésta sea la tltima
del edificio.

Garaje en edificio singular.
En edificio exclusivo o con otros usos, normalmente terciarios, como
servicios discrecional al puiblico.
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INSTITUCIONAL

EQUIPAMIENTO

1. Local de uso colectivo.

Es el local que, destinado a usos de cardcter piiblico o semipublico (institu-
cional o equipamiento), se halla situado en inmuebles que alberguan otros usos
distintos —incluso el de vivienda— estando sujeto al cumplimiento de ciertas
condiciones restrictivas.

Nivel 1.

Nivel 2.

Nivel 3.

Nivel 4.

Local en cualquier situacicn.

Se admite su ubicacion en cualquier planta del edificio —incluso en
plantas destinadas a vivienda en aquellos casos en que ambos usos sean
compatibles— y con superficie menor de 150 m2.

Local hasta 250 m2.

Situado en bajo o plantas superiores de superficie hasta 250 m2, siem-
pre por debajo de las posibles plantas de vivienda. El acceso podra ser
compartido con los restantes usos no residenciales.

Local hasta 500 m2.

Local situado en planta baja, entreplanta o primera planta (cuando el
nivel de esta Gltima no sea superior a 4 m. sobre el nivel de la rasante
de la planta baja), con superficie infe~*or a 500 m2, situado por debajo
de las posibles plantas destinadas a vivienda y acceso directo desde la
via publica. '
Local sin timitacion.

Local situado en planta baja, entreplanta o primera planta (cuando el
nivel de esta viltima no sea superior a 4 m. sobre el nivel de la rasante
de la planta baja), sin limitacién de superficie, situado por debajo de
las posibles plantas destinadas a vivienda y acceso directo e indepen-
diente desde la via publica.

2. Instalacién singular de use colective

Agquella que por su programa de necesidades, condiciones tipolégicas, di-
mensiones, etc... requiere gran cantidad de espacio ubicdndose, consecuentemen-
te, en edificios singulares de los que se excluye el uso de vivienda.
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. Instalacidn al aire libre.
Alberga actividades que preferentemente se realizan al aire libre ¥y que
suelen requerir gran cantidad de suelo y edificabilidades pequefias. Den-
tro de la misma instalacién queda excluido el uso residencial, salvo lo-
cales de vivienda anejos en nimero maximo de dos.
Instalacidn en edificio singular.
Ubicada en edificio singular exclusivo o mixto (con otros usos colecti-
vos), no permitiéndose el uso de vivienda mds que para la vigilancia,
guarda y mantenimiento de la instalacion.

JETALLADOS / DEFINICION 1.3,

mntiende por uso detallado de una parcela el uso que el Plan General de-

—en este nivel de asignacién— de entre todos los usos bdsicos relaciona-
riormente.

1 una misma parcela —y conforme al cuadro n® 4.4. coexisten varios usos
:ompatibles entre si, el uso detallado serd el predominante que se consi-
-a efectos de cdlculo de aprovechamientos— extendido a toda la parcela.

ORMENORIZADOS / DEFINICION Y TIPOS 14.

NCIAL 14.1.

ma cerrada extensiva.

esponde al uso de las manzanas netamente residenciales con tipologias
ias de hasta cuatro plantas en ordenacién cerrada con patios de parcela
1zana en algun caso). En esta ordenacién es frecuente la coexistencia
la unifamiliar con la colectiva de media o baja densidad.
caracteristico (minimo 60%).

ivienda unifamiliar / 1 y 2

ivienda colectiva / —
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(S se situa en un nicleo rural se consideran caracteristicos todos los niveles
de vivienda unifamiliar)

Las edificabilidades uniformes asignadas por el Plan para este uso porme-
norizado y la compatibilidad con otros usos, quedan matizadas segun las distin-
tas zonas 'de uso global en que se ubique la manzana, a saber:

a) Albaicin/Realejo

b) Casco antiguo

¢) Niicleos rurales

d) Resto

2. Manzana cerrada intensiva

Correspondiente a las manzanas de uso preferentemente residencial coexis-
tiendo con otros usos —generalmente terciarios— que responden a tipologias edi-
ficatorias tipicas de ensanche de elevada densidad. Se caracteriza por la existen-
cia de vivienda colectiva en ordenacién cerrada de blogues entre medianeras. A
este uso pormenorizado quedan asimilados los blogues aislados cuyas fachadas
coinciden con las alineaciones a via publica.

Uso caracteristico (minimo 60%).

— Vivienda colectiva / —

Las edificabilidades uniformes asignadas por el Plan para este uso porme-
norizado y la compatibilidad ¢on otros usos quedan matizadas segiin las distin-
tas zonas de uso global en que se ubique Ia manzana, a saber;

a) Casco antiguo

b) Resto

3. Agrupacion de bloques aislados

Corresponde a las unidades bdsicas eminentemente residenciales en ordena-
cion abierta de bloques de vivienda colectiva con densidades medias (ordenacién
tipica de los agregados urbanos mas recientes).

Uso caracteristico (minimo 60%).

— Vivienda colectiva / —

4. Agrupacidn intensiva de vivienda unifamiliar

Corresponde a los desarrollos de vivienda unifamiliar en manzana cerrada
tipica de los asentamientos antiguos en media ladera o de promociones unitarias
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's recientes. Los tipos de agrupacion son, por lo general, de vivienda en hilera
dsadas a ambos laterales con patio posterior ¥, en ocasiones, delantero,

Uso caracteristico (minimo 60%)

— Vivienda unifamiliar / 1 y 2
(Si se situa en un micleo rural se consideran caracteristicos todos los ni-
veles de vivienda unifamiliar).

La compatibilidad de este uso po: nenorizado con otros usos se matiza se-

| la ubicacion de la unidad bédsica, a saber;
a) Nucleo rural
b) Resto

\grupacién extensiva de vivienda unifamiliar

Corresponde a desarrollos unitarios de vivienda unifamiliar en parcelacio-
urbanas mds o menos recientes situdndose las edificaciones de forma aislada
ada parcela o pareada con la colindante, Son, por tanto, ordenaciones de
. densidad.

Uso caracteristico (minimo 60%).

— Vivienda unifamiliar / I y 2

(Si se sittia en un micleo rural se consideran caracteristicos todos los niveles
de vivienda unifamiliar).

La compatibilidad con otros usos se matiza segun la ubicacién de la corres-
liente unidad bdsica, a saber:

a) Niicleo rural

b) Resto

'sidencial singular

Referido al uso de parcelas singulares o unidades bdsicas cuya ordenacién
lificacién responde a tipologias residenciales asimismo singulares con usos
tos al de vivienda, o bien a viviendas con caracteristicas muy peculiares (p.
sidencias palaciegas en edificios singulares aislados en 1a parcela),

Jso caracteristico (minimo 60%).

— Cualquiera de los residenciales.
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INDUSTRIAL
1. Edificio industrial multiple,

Responde a una organizacioén de pequefias industrias sobre parcela de hasta
20.000 m2 integradas en un tnico edificio —entre mediane¢ras o no— compar-
tiendo determinados servicios comunes.

Uso caracteristico (minimo 70%).

— Taller / —

— Industrial / 1 y 2

2. Agrupacién industrial en manzana.

Organizacion de industrias nido o adosadas en unidades basicas (minipoli-
gonos) cuya ordenacion responde a un desarrollo horizontal conjunto y unitario
resolviendo comunitariamente una serie de servicios tales como espacios para car-
ga/descarga y aparcamiento.

Uso caracteristico (minimo 70%)

— Taller / —

— Industria / 1, 2y 3

— Almacén / —

3. Industria urbana singular

Corresponde a la instalacidn industrial que, por no ofrecer riesgos ni cansar
molestias a las viviendas, puede ubicarse en areas residenciales sobre una parcela
singular con superficie de hasta-20.000 m2.

Uso caracteristico fminimo 80%)

— Industria / 1, 2y 3

4. Industria aislada singular

Se refiere a instalaciones industriales en las que la actividad desarrollada pue-
de causar ciertas molestias a la poblacion vecina razdn por la cual su enclave exi-
ge respetar unas condiciones minimas que garanticen que la calidad del entorno
inmediato no quede deteriorado.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Industrial / 1, 2, 3, 4y 5
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ndustria molesta

Se incluyen en este uso pormenorizado todas las instalaciones industriales
, por aplicacién del ““Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Noci-
y Peligrosas”’, quepa calificar de tal.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Industrial / 6

ndustria agropecuaria

Se refiere a toda actividad productiva ligada a explotaciones agricolas y ga-
2ras cuyo nivel de molestias exige ubicarlas aisladas de los nticleos residen-
8 y en intimo contacto con este tipo de explotaciones.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Industrial / 7

\CIARIO
entro comercial singular

Responde al uso de una unidad basica destinada especifica y preferentemente
smercio en edificio singular que aloja, bien una vinica instalacién comercial
rios pequefios locales con una serie de servicios comunes.
Uso caracteristico (minimo 60%)

- Bajo comercial / —
— Edificio comercial / —

:ntro de oficinas singular

Responde al uso de una unidad bdsica destinada especifica y preferentemente
jar actividades administrativas o burocrdticas y despachos profesionales de
esas privadas, bien como una tnica instalacion en edificio singular o inte-
lo varios locales distintos por subdivisién inferior del mismo.

Uso caracteristico {minimo 60%)

— Bajo de oficinas / —

— Local de oficina / —

— Edificio de oficinas / —

14.3.
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3. Instalacién terciaria en general

Referido al uso de las unidades bdsicas que, con cardcter preferente, no es-
tan destinadas a comercio u oficina. Incluye, pues, otros usos terciarios de cardc-
ter lucrativo tales como locales o centros singulares de espectdculos, recreo y reu-
nién, garajes de explotacién privada, etc.

Uso caracteristico (minimo 60%)

— Local de espectdculos o reunion / —

— Instalacion singular / —

— Garaje / —

4. Instalacién singular abierta

Referido al uso de las unidades bésicas que, preferentemente, estin destina-
das a explotaciones terciarias de carcter lucrativo (tales como locales o centros
singulares de espectdculos y reunion) cuya actividad se desarrolla esencialmente

al aire libre y que, por tanto, consumen gran cantidad de suelo y bajas

edificabilidades.
Uso caracteristico (minimo 80%)
— Instalacion singular / —

INSTITUCIONAL

EQUIPAMIENTC COMUNITARIO

Los usos pormenorizados incluidos en este uso genérico son los asignados
a las unidades bésicas que, de forma preferente o exclusiva, se destinan a instala-
ciones de equipo comunitario o de instituciones que prestan un cierto servicio
a la colectividad, generalmente alojadas en edificios especificos y singulares.

Uso caracteristico (minimo 80%)

Cualquiera de los institucionales o de equipo.

Para matizar mds este uso pormenorizado cabe, en orden a establecer su com-
patibilidad con otros usos, distinguir segun la actividad a la que se orienta
preferentemente.
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entro civico/social

Se refiere a las actividades socioculturales orientadas al fomento de las rela-
' interpersonales de la comunidad en general pudiendo integrar, en este sen-

ademads de las propias de comunicacién ¥ reunion, otras actividades de ca-
r dotacional.

ntro cultural

“orresponde a actividades relacionadas con la conservacién, transmisidn y
s de los conocimientos —culturales o especificamente artisticos—, tales como

tecas, archivos, museos y salas de exposiciones, centros de investigacidn,
s, ete...

itro docente

eferido a actividades de formacion, ensefianza e investigacién, en sus dife-

grados y especialidades (centros de preescolar, EGB, BUP, FP, academias,
§ universitarios, etc...).

tro sanitario

- corresponde con la prestacién de servicios asistenciales y médico-
jicos a enfermos, con o sin alojamiento (hospitales, clinicas, dispensarios,
itorios, etc...), incluso los servicios veterinarios.

ro asistencial

incluyen en este uso los servicios asistenciales no sanitarios, con o sin alo-
0 de las personas, orientados a favorecer a la poblacion mas desprotegida
o0s, disminuidos psiquicos, nifios, b

ro deportivo

‘erido a las instalaciones para la practica y ensefianza del deporte y la cul-
ca y, ocasionalmente, su exhibicién (con cardcter no lucrativo) pudiendo
supuesto incluir instalaciones para espectadores.




1.5.

1.5.1.

N 159

7. Centro comercial

En este caso, y dado su cardcter esencial de equipamiento comunitario, se
incluyen soélo los mercados de minoristas y centros de suministro a mayoristas
de explotacién municipal.

8. Centro administrativo

Corresponde al desarrollo de actividades administrativas y burocrdticas pro-
pias de la Administracion Central, Autonomica o Local.

9. Centro religioso
Referido a actividades orientadas al culto en comunidad (templos) y a la for-

macion religiosa de sus miembros (catequesis, parroquias, seminarios, ...).

10. Sin especificar

Se incluye en este uso pormenorizado cualquiera de los anteriorgs y otros
—de cardcter colectivo (institucional o equipamiento)— no asimilables en forma
clara a alguno de ellos v que en ¢l futuro pudieran aparecer.

USOS GLOBALES / DEFINICION Y TIPOS

RESIDENCIAL

1. Albaycin/Realejo

Se corresponde con un uso preferentemente residencial de baja y media den-
sidad y tipologias de vivienda unifamiliar adosada o colectiva en manzana cerra-
da, de dos o tres plantas de altura y con las caracteristicas propias de la edifica-
cion en media ladera. La zona con este uso global se delimita en el plano *‘Califi-
cacion/Usos globales™’
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Uso caracteristico {minimo 60%)

— Vivienda unifamiliar o colectiva en manzana cerrad,

a extensiva o agrupa-
ciones —extensiva o intensiva— de vivienda unifamiliar.

sco amntigno

is el correspondiente a un uso preferentemente residencial de media densi-
on una tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada extensiva, coin-
do con la zona que como tal queda reflejada en el plano ““Calificacién/Usos
les’’,

'so caracteristico (minimo 60%)

- Vivienda colectiva en manzana cerradya extensivg.

anche de casco

i la zona de uso preferentemente residencial de alta densidad y tipologia
:nda colectiva en manzang cerrada intensiva con altura mdxima de 6 plan-
ambito se define en el plano ““Calificacién/Usos globales®’,

0 caracteristico (minimo 60%)

Vivienda colectiva en manzana cerrada intensiva,

rrollo en ordenacién libre

el que corresponde a un uso preferentemente residencial, de media/alta
» €0l agrupaciones de bloques aislados entremezclados con manzanas ce-

atensivas de dificil delimitacién y desagregacion. La definicién de su pe-
queda recogida en el plano ““Calificacién/Usos globales™’,

) caracteristico (minimo 60%)

Vivienda colectiva en agrupacion de blo

ques aislados o asimilables a man-
ana cerrada intensiva,

rollo en ordenacién abierta

| constituido preferentemente por vivienda colectiva en agrupaciones de
lislados de media densidad. Responde a la ordenacion de los agregados
nas recientes. Su delimitacién se ha recogido en

el plano “*Calificacién
lobales’’,
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Uso caracteristico (minimo 60%)
— Vivienda colectiva en agrupacion de bloques aislados.

6. Desarrollo de vivienda unifamiliar

Es el constituido por agrupaciones de viviendas unifamiliares ——extensivas
o intensivas— con densidad baja o media ¥ una altura maxima permitida de tres
plantas. La zona y subzonas con este uso quedan grafiadas en ¢l plano ““Califi-
cacién/Usos globales™.,
Uso caracteristico (minimo 70%)
— Vivienda unifamiliar en cualquiera de sus niveles Y tipos (excepto la vi-
vienda rural).

7. Nucleo rural

Esta formado por agrupaciones de viviendas unifamiliares —extensiva o
intensiva— con las caracteristicas propias del medio en el que estdn ubicadas,
queda delimitado su dmbito en el plano *‘Calificacién/Usos globales®’,

Uso caracteristico (minimo 60%)

— Vivienda unifamiliar en cualquiera de sus niveles ¥ tipos.

8. Residencial de caracter singular o auténomo

Es el uso global correspondiente a instalaciones residenciales singulares, no
destinadas a vivienda permanente, con tipologias asimismo singulares. Se ubi-
can, generalmente, sobre parcelas.con superficie superior a 20.000 m2. En el pla-
no de ““Calificacién/Usos globales’ queda delimitado su perimetro.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Cualquiera de los residenciales distintos del de vivienda.

INDUSTRIAL

1. Zona industrial.

Se corresponde con aquellas 4reas de uso preferentemente industrial en las
que se agrupan industrias muy diversas tanto en su tamafio como en su activi-
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d. No responde pues a una ordenacién especializada y carece, en general, de
vicios o instalaciones comunes. Su definicion especifica se refleja en el plano
alificacion/Uso globales’”.
Uso caracteristico (minimo 60%)
— Agrupacidn industrial en manzana, edificios industriales miiltiples e in-
dustrial urbana singular.

Yoligono industrial especializado

Se califican asi los 4mbitos con uso industrial de caracter especializado en
que s¢ agrupan industrias diversas. Su ordenacién responde, generalmente,
esarrollo de figuras de planeamiento especificas. Cuentan con ciertas instala-
tes y servicios generales de uso comdn. Estas dreas se reflejan para el suelo
tnizable en el plano ““Calificacién/Usos globales’’,

Uso caracterfstico (minimo 80%)

— Agrupacion industrial en manzana, edificios industriales miitiples e in-

dustria aislada singular.

idustria urbana singular

Se corresponde con instalaciones industriales que, por no ofrecer riesgos ni
ar molestias a las viviendas, pueden ubicarse en 4reas residenciales sobre par-
singulares con superficie generalmente mayor de 20.000 m2. Se grafian en
ano “‘Calificacién/Usos globales””.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Industria urbana,

dustria singular aisiada

is aquella instalacién industrial en la que la actividad desarrollada puede
r ciertas molestias a la poblacién vecina. Se ajustardn, por tanto, a unas
ciones minimas que garanticen la calidad ambiental del entorno préximo.
ientan, generalmente, sobre parcelas singulares mayores de 20.000 m2. Se

in, para el suelo urbano, en el plano ““Calificacién/Usos globales™,
Jso exclusivo:

— Industria aislada.
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5. Industria auténoma

Se refiere a instalaciones industriales que por sus caracteristicas consumen
gran cantidad de suelo. Han de verificar unas condiciones minimas que garanti-
cen el mantenimiento de la calidad ambiental y el equilibrio ecolégico de su en-
torno. Se asientan, generalmente, sobre parcelas mayores de 100.000 m2. Se refle-
jan, para el suelo urbano, en el Plano “‘Calificacion/Usos globales®

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Industria aislada.

TERCIARIO
1. Zona de uso terciario

Corresponde a aquellas dreas de uso preferentemente terciario en las que se
agrupan instalaciones orientadas a actividades terciarias lucrativas diversas (co-
mercios, oficinas, locales de espectaculo, recreo y reunidn, garajes de explota-
cion privada, etc...). Se recogen graficamente en el plano de ““Calificacién/Usos
globales®’.

Uso caracteristico (minimo 60%)

— Cualguiera de los terciarios.

2, Centro comercial o de oficinas singular

Corresponde a un uso global terciario constituido preferentemente por co-
mercio y oficinas, pudiendo coexistir, ademds, con otros usos a nivel detallado.
Constituyen, por lo general, instalaciones singulares de gran tamafio sobre par-
cela mayor de 20.000 m2,

Uso caracteristico (minimo 70%)

— Comercial y oficinas en centro singular

3. Instalacién singular de cardcter terciario

Se refiere a instalaciones singulares de uso terciario —excluidos comercio
v oficinas— de cardcter lucrativo y ubicadas generalmente sobre parcela mayor
de 20.000 m2.
Uso caracteristico (minimo 70%)
Terciario {excepto comercio y oficinas) en centro singular.
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TITUCIONAL

,ona universitaria

La correspondiente a un uso institucional especializado, de cardcter docente
»s niveles de ensefianza superior, que engloba otras instalaciones complemen-
1s estrechamente vinculadas a dicho uso. Se grafian en el plano ‘‘Califica-
/Usos globales””.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Centros culturales y docentes.

ona hospitalaria

Corresponde a un uso institucional especializado de cardcter sanitario. In-
2 las instalaciones propias para la prestacion de servicios médico-quirdrgicos
;s complementarios que sean necesarios. Se grafian en ¢l plano ‘‘Califica-
/Usos globales’’.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Centro sanitario.

ona institucional

Correspondiente a un uso preferentemente institucional no especializado en
e se agrupan instituciones de cardcter diverso {excepto las instalaciones uni-
tarias y las hospitalarias).

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Cualquier uso institucional excluidos el docente y el sanitario.

istitucién singular

Uso global de aquellas instalaciones institucionales que, por las caracteristi-
r necesidades derivadas de su actividad, se ubican, generalmente, sobre par-
mayor de 20.000 m2.

Uso exclusivo

— Cualquiera de los institucionales o agrupacion de ellos en centro singular.

1.54.
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5. Institucion auténoma

Corresponde a instalaciones institucionales que, por las caracteristicas y ne-
cesidades derivadas de su actividad, se ubican, generalmente, sobre parcela ma-
yor de 100.000 m2.

Uso exclusivo
— Cualguiera de los institucionales o agrupacion de ellos en centro singular.

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

1. Zona de equipamientos comunitarios

Corresponde a un uso global preferente de equipamiento comunitario en el
que se agrupan instalaciones de equipo con cardcter diverso. Se grafian en el pla-
no “‘Calificaciéon/Usos globales’”.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Cualguier equipamiento excepto el deportivo.

2, Zona deportiva

Correspondiente a un uso de equipamiento comunitario especializado que
integra instalaciones para la enseflanza y préctica del deporte y otras instalacio-
nes con cardcter de complementarias. Se indican en el plano *‘Calificacion/Usos
globales’’.

Uso caracteristico (minimo 80%)

— Centros deportivos.

3. Equipamiento singular comunitario

Se califican con este uso global los equipamientos que, por sus caracterfsti-
c¢as, se ubican normalmente en parcelas mayores de 20.000 m2.

Uso exclusivo
— Cualquiera de los usos de equipamiento.
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0 auténomo

alifican asi los equipamientos que, por las caracteristicas que le son pro-
cisan de gran cantidad de suclo. Se ubican generalmente sobre parcelas
de 100.000 m2.

+ exclusivo

Tualquiera de los usos de equipamiento.




CAPITULO SEGUNDO:
CONDICIONES PARTICULARES DE USO
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RESIDENCIAL / CONDICIONES PARTICULARES

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Ademaés de la normativa propia del tipo de promocion de viviendas que sea
de aplicacion, los locales destinados a vivienda unifamiliar han de cumplir las

condiciones que siguen:
1%, El programa funcional minimo de la vivienda constard, como minimo,

23

de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo completo, un dormitorio do-
ble, del tamafio que més adelante se denomina principal, o dos dormito-
rios sencillos, ademds de las superficies de almacenamiento que le co-
rrespondan en funcion del numero de personas que puedan vivir en ella.
La superficie ttil de la vivienda estara en funcién de su programa fami-
liar y no serd inferior a las que figuran en el siguiente cuadro.

N? de personas

programa familiar 2 3 4 5 6 7 n

N°® m2 ililes/viv. 36 46 56 66 76 86 16 + I0n

No se admiten viviendas de superficie util menor de 36 m2 (equivalentes
a dos personas).

El niimero de personas del programa familiar que se expresa serd el que
resulte de sumar a los dormitorios sencillos de la vivienda el doble de
los dormitorios principales o dobles.

Se entiende por superficie 1til —a efectos del computo anterior— la com-
prendida en planta dentro del perimetro definido por los paramentos de
los elementos verticales que cierran cada espacio siempre que su altura
libre sea igual o superior a 1,5¢ m., no incluyéndose las terrazas, balco-
nes, patios o tendederos.

. Las superficies y dimensiones minimas en planta de cada una de las de-

pendencias de la vivienda seran.

a} Estar-comedor: en el que pueda inscribirse un circulo minimo de 3 me-
tros de didmetro y con la superficie 1itil expresada a continuacién en
funcién del nimero de personas:

N? Personas M2 estar-comedor
2 14
3 14
4 16
5 I8
667 20

8 6 mds 22
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N° de personas M2 cocing
2 6 m2
3 6 m2
4a6 8 m2
7 6 més 10 m2

rero) y de lado minimo 2,80 m.

d) Dormitorio doble: con cabida para dos camas, superficie 1itil minima
de 8 m2 (sin contabilizar Iz ocupada por el armario ropero) y de lado

-, Minimo 2,40 m,

e) Dormiterio sencillo: con cabida bara una cama, superficie 1itil minj-
ma de 6 m2 (sin conttabilizar Ia ocupada por el armario ropero} y de
lado minimo 1,80 m.

) Cuarto de aseo: dotado con lavabo, retrete, bafio (de longitud mayor
de 120 ¢m) ¥y bidé. Para viviendas con superficie 1itil superior a 76 m2
se incluird aseo adicional que constard de lavabo retrete ¥ plato de du-
chade70x 70 o baiio, La superficie del cuarto de aseo principal serd
superior a 3,50 m2 ¥ la del aseq adicional a 2,50 m2. Es admisible Ia
Segregacion de alguno o varios de los elementos en piezas separadas
tanto en el cuarto de aseo principal como en e] asco adicional.

2) Armario Topero empotrado; con superficie 1iti] superior a 1,5 m2 para
viviendas de hasta tres personas y 0,4 m2 mas pbor cada personag
adicional,

b) Tendedero: Toda vivienda de mds de un dormitorio estarg dotada de
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i) Vestibulo: necesario en viviendas de mds de 56 m2. Tendr4 una super-
ficie til de 1,50 m2 y en ¢l se inscribird un circulo de 1,20 m. de
didmetro.

J) Pasillos: si dispone de ellos serdn de una anchura minima de 0,90 m.
Podrdn existir estrangulamientos maximos de 0.80 m. en longitudes
mdximas de 0,30 m. (nunca situados frente a una puerta). Los pasillos
permitiran el paso a cualquier habitacién vividera de un rectdngulo
en planta de 0,40 m. x 1,60 m.

La altura libre minima de una vivienda sera de 2,50 m., admitiéndose hasta

un 10% de la superficie iitil con alturas inferiores (pero siempre superio-

res a 2,20 m.). En viviendas de proteccién oficial se aceptara la altura
libre minima que fije la normativa vigente,

En la distribucicn interior de la vivienda habran de tenerse en cuenta las

siguientes condiciones:

a) Ningin dormitorio podrd tener acceso directo desde la cocina debien-
do, como minimo, disponer de una esclusa con doble puerta.

b) Esta autorizado incorporar a la estancia el dormitorio principal yla
cocina (con ventilacidn) en viviendas para dos o tres personas. En este
caso debe disponerse un vestibulo con puerta de separacién que haga
las veces de esclusa desde la entrada de la vivienda. La estancia resul-
tante debe tener una superficie equivalente a la suma de los minimos
de las dependencias que engloba.

¢) El acceso al cuarto de aseo no podra hacerse a través de la cocina. Si
el acceso se dispone a través del estar-comedor ambas dependencias
deberan quedar separadas por una esclusa con doble puerta.

d) En las viviendas con mds de un cuarto de aseo podrd accederse a éstos
desde los dormitorios debiendo, al menos uno de los cuartos de aseo,
cumplir [a condicién de acceso independiente regulada en el parrafo
anterior.

e) Toda vivienda dispondrd, en contacto con el exterior, de un hueco prac-
ticable para entrada de muebles de dimensiones minimas: 200 x 100
X 50 cm.

f) La anchura minima de¢ hojas de puerta sera la siguiente:

Acceso a vivienda: 0,32 m.
Cuarto de aseo: 0,62 m.
Resto dependencias: 0,72 m.

g) Las escaleras interiores tendrdn un ancho minimo de 80 cm. y podrén
ser de un solo tramo de hasta 18 peldafios. Se admiten escaleras com-
pensadas y dimensiones de peldafio de hasta 20 cm. de tabica y 25 cm.
(minimo) de huella.

h) Los huecos exteriores que supongan peligro de caida estarén protegi-
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dos por un antepecho ciego, barandilla o similar de 100 cm. de altura
minima. En el disefio de esta proteccién no se admiten huecos con lu-
ces libres menores de 12 cm. (5 cm. a ras de suelo) ni elementos que
faciliten su escalada. Cuando la proteccion sea transparente debers ser,
necesariamente, de vidrio templado o armado o de material plastico
irrompible.
6°. La definicién de vivienda exterior serd la que as/ se recoge en las Orde-
nanzas especificas, sin perjuicio de las condiciones generales sobre hab;-
taciones vivideras. No se admiten viviendas unifamiliares que no cum-
plan con la condicién de vivienda exterior si bien se permite ubicar de-
pendencias de estancia accesorias ¥ otros usos (nunca dormitorios) en
N semisétano,

*.7%) Las condiciones minimas de iluminacion Y ventilacion que han de verifi-
car las viviendas unifamiliares son:

a) Todas las piezas habitables dispondrdn de ventanas localizadas ade-
cuadamente con superficie acristalada mayor o igual a 1/8 de la su-
perficie 1til de la habitacién. La superficie practicable, a efectos de
ventilacion, serd de la menos 1/15 de dicha superficie titil, No obstan-
te la iluminacién y ventilacién de aseos y cocinas podrd realizarse por
hucernarios de dimensién no inferior a 0,5 m2 con superficie practica-
ble (fija o variable) no inferior a 0,1 m2.

b) Se consideran habitables en vivienda unifamiliar las estancias-comedor
que diesen a patios interiores en los que puedan inscribirse un circulo
de 6 m. de didmetro, con altura no superior a los 6 m. asj como los
dormitorios que di€sen a patios con superficie minima de 12 m2, di-
mension minima de 3 m. en todas las direcciones perpendiculares a
los lados o lineas que definen su perfmetro ¥ con altura no superior
a los 6 m. en cualquiera de sus lados.

¢) Aquellas piezas que no sean habitables no podran tener una superficie
mayor de 6 m2 (trastero, almacén o despensa interiores), y si no dispo-
nen de luz y ventilacién natural, no permitirdn la inscripcién de un
circulo de 1,80 m. en planta.

d) Se conseguira el oscurecimiento y tamizado de la luz de los dormito-
rios y estancias disponiendo para ello de los sistemas adecuados a este
fin o dejando resuelta 1a posibilidad de colocacidn, por el ysuario, de
elementos que tengan cardcter de mobiliario ¥ que sirvan como
persianas.

€} Los cuartos de bafio o aseos sin ventilacion por fachada o patio (se-
glin las anteriores condiciones) dispondran de conducto independien-
te o colectivo homolago de ventilacion forzada estética.
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f) Las estancias y cocinas dispondrdn de acometidas a los conductos de
eliminacién de humos de combustién directa al exterior sobre la cu-
bierta del edificio.

8% Ademsds de las anteriores condiciones, segiin el nivel que corresponda a

9

la vivienda unifamiliar deberé sujetarse a otras especificas:

a} Si la vivienda es unifamiliar no exclusiva (Nivel 2) los locales anejos
—despacho, taller o comercio— habran de ajustarse a las condiciones
particulares de los mismos y contardn con acceso independiente del
de Ia vivienda.

b) Si la vivienda es unifamiliar de cardcter rural (Nivel 3) los locales ane-
jos destinados a explotacién agropecuaria cumplirdn la normativa que
pueda serles de aplicacion y contardn asimismo con acceso indepen-
diente del de la vivienda.

c) Si la vivienda es complementaria —como local de vivienda— de otras
instalaciones (Nivel 4), se ajustard a las anteriores condiciones salvo
que por la tipologia de la edificacién principal pueda ésta asimilarse
m4s a una vivienda colectiva. En ningiin caso podrd accederse a ella
directamente desde ninguno de los espacios interiores o dependencias
destinadas a otros usos, debiendo existir al menos un espacio de se-
paraci6n con doble puerta (la exterior resistente a 90 minutos de fuego).

El equipamiento y dotacidn de instalaciones y servicios de la vivienda
se considera parte integrante de la misma y los requisitos minimos que
han de verificar son:

a) El usuario debe poder disponer de una dotacién minima de agua po-
table capaz para un consumo de 80/1, dia/usuario, distribuida en la
vivienda por una instalacion que conduzca el agua como minimo has-
ta los puntos de consumo donde se prevean actividades de higiene per-
sonal y preparacidn de¢ alimentos, con un caudal minimo de 0,15 I/s
por grifo de agua fria y de 0,10 1/s de agua caliente.

b) Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del
correspondiente equipo terminal dispuesto para su uso y en los em-
plazamientos previstos se situardn, al menos, un fregadero, una du-
cha, un lavabo y un inodoro.

c) El usuario debe disponer de energia eléctrica distribuida en la vivien-
da mediante una instalacién que permita la iluminacién y tomas de
corriente con una potencia global igual o mavor a la definida en la
legislacién vigente.

d) La vivienda debera tener instalado un sistema de calefaccién que per-
mita su calentamiento a una temperatura minima de 18° C medidos
a 1,5 m. de altura en el centro de cada habitacion.
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€) Las instalaciones de calefaccién, acondiciona
liente, gas, teléfono,

, antenas de television, ete.
rdn cumplir con Jas condiciones vigentes ¥ en ningtin caso podr4n cons-
tituir peligro o molestias para Ios vecinos. En todo caso, entre lag 22
h.ylas 8 h. e nivel sonoro admisible en el domicilio de] VeCino mas
afectado, con las ventanas abiertas, no podrén sobrepasar en mds de

3 dB el ruido de fondo (entendiéndose por tal el ambienta] sin valores
punta accidentales).

f) Toda clase de instalaciones

miento de aire, agua ca-
-- ¥ 8U$ accesorios, debe-

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS COLECTIVAS

Ademds de las condicio

NES anteriores

(vivienda unifamiliar) —cop las ex-
cepciones que mas abajo se indican— y de las que pudieran ser de aplicacidn
por la legislacién especifica vigente en Ia materia, la vivienda colectiva deberg
sujetarse a Jas siguientes condiciones:

1%, No se permite su ubicacicn e
en planta baja el nivej de su

n plantas sétane o semisdtano. Si

se sitdan
elo deberd situarse a una altura m

inima de

un rectdngulo
horizontal de 2,00 m. x 0,70 m. y estaran dimensionadas en funcién de
la posibilidad de evacuacion —en caso de fuego— dela poblacién a que
sirvan,

Todo el recorrido dispondrd de un nivel de iluminacién minimo de 40
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lux, conseguido con medios naturales o artificiales, al menos durante el
tiempo necesario para efectuar el trayecto, _

5% Las escaleras serdn de un ancho minimo de 1,00 m. en edificios de hasta
10 viviendas, de 1,10 m. en edificios de hasta 30 viviendas. En edificios
de mds de 30 viviendas se exigen dos escaleras con anchura minima de
1,00 m. o una sola de ancho minimo de 1,30 m. en escaleras de trazado
curvo las anteriores dimensiones se incrementardn en 20 cm.

Las escaleras no tendrdn tramos mayores de 16 peldafios y a 40 em. de
cualquier barandilla (linea de huella) la anchura de 27 em. (25 cm. en
las de trazado curvo) y la altura méxima de tabica de 18 cm.

En promociones de mds de 30 viviendas se organizar4dn los accesos desde
el espacto publico exterior de forma que un carrito o silla de ruedas pue-
da acceder con facilidad al menos al 10% de las viviendas.

La ventilacion e iluminacion de la escalera se realizard directamente at
exterior o a un patio de luces; el hueco habrd de tener una superficie mi-
nima de 1,00 m2, siendo practicable en un 50% de su superficie. En todo
el recorrido deberd alcanzarse un nivel minimo de iluminacién de 40 lux,
conseguido por medios artificiales o naturales.

6* En edificios de 4 plantas o menos, las escaleras podrdn ventilarse e itumi-
narse cenitalmente. La superficie de iluminacion serd igual o mayor que
los 2/3 de la superficie de la proyeccién en planta de la escalera. La esca-
lera tendré un ojo central con una superficie minima de 1,10 m2 y en el
que se pueda inscribir un circulo de 80 cm. de didmetro.

7% Los edificios de mas de tres plantas deberdn disponer de ascensor. El nii-
mero de ascensores serd, al menos, de uno por cada veinte viviendas o
fraccion.

87 La condicién 7° b) de las viviendas unifamiliares no serd de aplicacidn

a las viviendas colectivas, quedando redactada como sigue:
Se consideran habitables, en vivienda colectiva, los dormitorios que den
a patios interiores de parcela con las dimensiones minimas establecidas
para €stos, siempre que a los mismos no den cocinas, sin perjuicio de lo
establecido por otras normativas.

9% La condicion 8?® de las viviendas unifamiliares no serd de aplicacién a
las viviendas colectivas.

2.1.3. CONDICIONES DE LAS RESIDENCIAS COMUNITARIAS

Las residencias comunitarias cumplirdn, con cardcter general, las condicio-
nes establecidas para las viviendas colectivas en aquello que les sea de aplica-
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cién, asi como la legislacion propia de cardcter local, autondmico o nacional.
Cumplirdn también las siguientes condiciones particulares:

1%

2%

34

4%,

5a

6%

75

82,

Los dormitorios de una persona tendrdn una superficie minima de 6 m2,
los de mayor mimero de personas deberdn disponer de al menos 4 m2
por personas, (sin contabilizar la superficie del armario ropero).
Dispondrdn como minimo de un aseo y un cuarto de bafio por cada 20
personas o fraccion de los definidos para vivienda unifamiliar, con la sal-
vedad de poder sustituir la bafiera por un poliban, pieza en la que se in-
tegran bafiera y ducha.
Deberan disponer de una estancia cormin de tamafio nunca inferior a 16
m2 y, en todo caso, de, al menos, 2,5 m2 por persona o camas disponi-
bles. Debera poderse inscribir un circulo de 3 m. de didgmetro.
Deberan disponer una cocing-gficio de tamafio nunca inferior a 8 m2 o
¢l establecido por la normativa especifica que le sea de aplicacién del uso
hotelero, cuando disponga de servicio de restaurant.
Debido al cardcter colectivo y al mimero importante de personas que pue-
den alojar los niveles 2, 3 y 4, sera de obligado cumplimiento la legisla-
cidn hotelera en aquellos aspectos complementarios de higiene y seguri-
dad y los que le sean de aplicacion por afinidad de uso.
En el caso de que en el mismo edificio coexistan los usos de vivienda y
residencia comunitaria para el cdlculo de las dimensiones de las escale-
ras, nimero de ascensores, etc... se entenderd que cada 60 m2 construi-
dos o fraccion con uso hotelero se asimilarin a una vivienda.
Cuando en un mismo edificio coexistan viviendas y residencias comuni-
tarias, éstas ultimas deberdn adoptar las medidas adecuadas con el fin
de evitar molestias y otros perjuicios a los usuarios de las viviendas.
No serdn de aplicacién las condiciones 12 v 2* de las viviendas unifami-
liares. De la condicion 32 serd de aplicacion aquello que no esté en con-
tradiccion con lo establecido en este apartado.

CONDICIONES DE ALOJAMIENTO HOTELERO

Los edificios o parte de ellos destinados a alojamiento hotelero cumplirdn
las condiciones que les sean de aplicacion de las establecidas, con cardcter gene-
ral, para las viviendas unifamiliares o colectivas seguin la tipologia a la que pue-
da asimilarse la instalacion. Las instalaciones complementarias a este uso habran
de cumplir las condiciones que les sean propias en virtud del uso especifico: Cum-
plirdn también lo siguiente:

2.1.4.
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Las instalaciones hoteleras cumplirdn las determinaciones establecidas por
la legislacién vigente, en su momento, en materia de hosteleria y en todo
aquello en que ésta sea mds restrictiva que las condiciones de las vivien-
das expresadas mds arriba,

Los dormitorios, cuartos de bafio, aseos y otros locales cumplirdn como
minimo con las dimensiones y condiciones establecidas para los locales
similares de las viviendas.

En el caso de que en el mismo edificio coexistan los usos de vivienda y
hotelero, para el cdlculo de las dimensiones de las escaleras, mimero de
ascensores, etc... se entendera que cada 60 m2 construidos o fraccién con
uso hotelero se asimilardn a una vivienda.

Cuando en un mismo edificio coexistan viviendas e instalaciones hotele-
ras, éstas ultimas deberan adoptar las medidas adecuadas con el fin de
evitar molestias y otros perjuicios a los usuarios de las viviendas.

Las instalaciones hoteleras del Nivel 5§ —Instalaciones al aire libre— de-
beran cumplir las determinaciones establecidas por la normativa especi-
fica que les sea de aplicacidn, ya sea de cardcter local, autonémico o na-
cional. De lo establecido en este apartado cumplirdn aquello que por afi-
nidad se pueda aplicar, especialmente en aquellas partes de la instalacién
que tengan cardcter permanente (aseos, bungalos, cafeterias, etc...).
Las instalaciones hoteleras no tendran que cumplir las condiciones 12 y
2* establecidas para las viviendas unifamiliares.

INDUSTRIAL / CONDICIONES PARTICULARES

CONDICIONES DE LOS TALLERES

Las instalaciones que se correspondan con el uso de taller, habrdn de cum-
plir las siguientes condiciones de cardcter general y, en su caso, las de cardcter
especifico que les correspondan.

1%

Los locales destinados a estos usos cumplirdn en todo caso, las determi-
naciones establecidas en la Reglamentacién existente sobre Seguridad e
Higiene en el Trabajo, en todo aquello que les sea aplicable.

2%, Dispondran de las medidas correctoras necesarias para garantizar la co-

32

modidad, salubridad y seguridad de los vecinos.

En el caso en que en el mismo edificio existan viviendas, éstas deberdn
disponer de accesos y escaleras independientes de manera que no causen
molestias a los vecinos.
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4%,

52

62,

74

82

94

10°,

112

128,
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Los talleres no podrdn comunicarse con las viviendas, cajas de escalera
ni portal si no es a través de una habitacién o espacio intermedio, con
puerta resistente a 40 minutos de fuego.

Los talleres deberan cumplir con las dimensiones y demds condiciones
de los locales para el Uso de Vivienda que les sean de aplicacién, estan-
do en cualquier caso dotados, al menos, con un aseo integrado por re-
trete, ducha y lavabo.

Cuando un taller cuente con mds de 10 operarios y menos de 20 deberd
contar con servicios separados para ambos sexos, en las condiciones an-
teriores. Por cada 20 operarios mas o fraccién habra de afiadirse un re-
trete, un lavabo y una ducha. Los aseos masculinos deberdn disponer de
urinarios.

Cuando en un mismo edificio se agrupen varios talleres, los aseos de
los mismos podrdn establecerse como un vinico de servicio, siendo su
numero el que se deduzca de la aplicacién de las condiciones anteriores.
Su nimero minimo serd un servicio con retrete, ducha v lavabo para ca-
da sexo.

La altura libre de los talleres serd la que les corresponda por aplicacién
de las condiciones de la edificacién, en ningin caso serd inferior a 2,50
metros, incluso en los sétanos y semisétanos.

Los talleres deberdn disponer de luz y ventilacion natural, que se podrd
complementar por procedimientos artificiales, debiendo en este caso cum-
plir las prescripciones técnicas que les sean aplicables, pudiendo ser su-
pervisadas en cualguier momento por el Ayuntamiento. Los huecos ten-
drdn una superficie igual o mayor de un décimo (1/ 10) de la superficie
en planta del local.

La potencia total instalada, para los diferentes niveles, se medird sumando
la de cada uno de los motores que accionan maquinas. No se evaluardn
como potencia las maquinas portdtiles de potencia igual o inferior a
250 W. cuando su nimero no exceda de cuatro, ni la de los aparatos
de aire acondicionado, ventilacién forzada, transporte interior, etc.. Los
limites correspondientes los deberdan cumplir todos y cada uno de los
locales individuales que se puedan agrupar en un edificio.

Los niveles de contaminacién ambiental no sobrepasardn los maximos
fijados por la distinta legislacién vigente en cada momento y que sean
de aplicacion.

Los motores, maquinas y otras instalaciones deberin montarse bajo la
direccién de un técnico legalmente competente, debiendo cumplir todas
las prescripciones existentes en cuanto a seguridad y proteccidn acusti-
ca y térmica, no pudiendo transmitir vibraciones al resto del inmueble,
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13% Los paramentos interiores, asi como los pavimentos, serdn impermea-

bles v lisos. Los materiales, estructura y sistemas constructivos seran ta-
les que cumplan las Normas Bdsicas de la Edificacién NBE-CT-79, NBE-
CA-82, NBE-CPI-82 y cualesquiera otras que puedan promulgarse, no
permitiéndose que, al exterior, lleguen ruidos o vibraciones que superen
los niveles establecidos.

142, Por debajo de las viviendas, no se permitira la existencia de aparatos

de produccion de acetileno empleado en las instalaciones de soldadura
oxiacetilenica.

15% Si una instalacién dentro del uso industrial produce residuos que, por

sus caracteristicas, no puedan ser recogidos por el Servicio de Limpieza
domiciliario, deberén ser trasladados directamente al vertedero por cuenta
del titular de la actividad.

16® En todo local en el que se acumulen materiales combustibles como: re-

cortes de papel, carton, virutas de madera, plasticos, etc... deberan ins-
talarse sistemas de deteccion de humos o rociadores automaticos.

172, En ningin caso se autorizard el almacenaje al por mayor de productos

18%,

inflamables o explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos
a viviendas. Estas actividades tendrdn gque ubicarse, forzosamente, en
zonas de caracter industrial exclusivo.

Cuando la superficie de la instalacion sea superior a 250 m2 habrd de
disponer de una zona exclusiva para carga y descarga con capacidad mi-
nima de un camién.

2.2.2, CONDICIONES DE LAS INDUSTRIAS

1% Deberan cumplir con caricter general las condiciones establecidas para

2%

3=

el uso de Talleres, aplicadas a la totalidad de la instalacién o a la parte
de ella que tenga uso industrial, en el resto se aplicardn las condiciones
que les correspondan en funcion de la actividad que desarrollen (ofici-
nas, locales de exposicion y venta, etc...).

Los locales destinados a actividades industriales, excluidos los mencio-
nados en el parrafo anterior, tendrdn como minimo una superficie de
20 m2 y un volumen de 80 m3 por cada puesto de trabajo.

Cuande sean necesarias la iluminacién y ventilacion artificiales, se exi-
gird la presentacion de los proyectos detallados de estas instalaciones,
que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento quedando estas insta-
laciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cual-
quier momento, en el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias, se
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fijard por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para corregir las
deficiencias, pudiendo clausurarse total o parcialmente el local si a su
finalizacién no funcionara correctamente.

4% Lainstalacién de calderas ¥y recipientes a presion deberd cumplir lo esta-
blecido por la legislacién vigente poniendo especial atencidn en las me-
didas de seguridad.

5% Para la clasificacién de las actividades segun los conceptos de molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, se estard a lo dispuesto en el Decreto
2414/1961 de 30 de noviembre, que serd de aplicacién simultdnea con
las presentes Normas, sin perjuicio de lo que pueda establecerse mediante
adaptaciones e interpretaciones motivadas por la adecuacién a los cam-
bios tecnoldgicos.

6° El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas, ejerciendo la
capacidad que la ley le confiere, podrd redactar y aprobar ordenanzas
reguladoras de los usos industriales que, sin contradecir las determina-
ciones del Plan General ni ampliar los limites fijados por el mismo, con-
creten y pormenoricen los distintos pardmetros ambientales (aguas resi-
duales, contaminacién atmosférica, olores, ruidos, proteccidn contra in-
cendios y explosiones, etc...), de acuerdo con los tiltimos estudios que
existan al respecto.

7% Las industrias dispondrdn en el interior de su parcela, ademds de las pla-

zas de aparcamiento obligatorias, de otras expresamente destinadas a.
operaciones de cargas y descarga con la capacidad minima de un ca-
mién de 12 m. Este nimero de plazas se incrementard en una por cada
2.000 m2 o fraccién de superficie de parcela salvo para las industrias
del nivel 1 (menores de 500 m2 de parcela).
Cuando el nimero de plazas a reservar sea superior a cuatro, podrd no
aplicarse el criterio anterior para fijar el mimero de las mismas, justifi-
cando el niimero propuesto en funcién de las necesidades reales de la
instalacidn,

CONDICIONES DE LOS ALMACENES 2.2.3.

1%, Cumplirdn con cardcter general las condiciones establecidas para el uso
de Talleres, aplicadas a la totalidad de la instalacion o a la parte de ella que esté
destinada a almacén, al resto se le aplicaran las condiciones que les correspon-
dan en funcién de la actividad a la que estén destinadas.

2% Cuando los locales de almacén sean anejos a otros con uso comercial
o de oficinas, deberdn cumplir las condiciones que se establecen para estos usos.
Sus aseos podrdn ser comunes con los del uso principal.
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No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas mds que en edi-

ficios exclusivos (Nivel 2) y en las mismas condiciones que sean de aplicacién
a las industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas. Estas instalaciones de-
berdn ubicarse en zonas de uso industrial.

TERCIARIO / CONDICIONES PARTICULARES

CONDICIONES DE LOS BAJOS COMERCIALES

Todos los locales de uso comercial deberdn observar las siguientes condicio-
nes de caracter general y, en cada caso, los de caracter especifico que les
correspondan.

12

22

k8

6%
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La zona destinada al publico en el local tendrd una superficie minima
de 6 m2 no podra servir de paso ni tener comunicacién directa con nin-
guna vivienda.

En el caso en el que en el edificio existan viviendas, éstas debern dispo-
ner de accesos, escaleras y ascensores independientes,

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las
viviendas, caja de escalera ni portal si no es a través de un habitacién
o0 paso intermedio, con puerta de salida resistente a 90 minutos de fuego.

. La a/tura de los bajos comerciales serd la que corresponda por las con-

diciones de edificacién. La altura libre minima para semisétano o sdta-
no serd de 2,50 metros.

. Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

hasta 100 m2 un retrete y un lavabo: por cada 200 m2 mds o fraccién,
s¢ aumentaran un retrete y un lavabo. A partir de 100 m2 se instalardn
con absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier ca-
50, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los
locales, debiendo instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.
En los locales comerciales que formen un conjunto, los servicios sanita-
rios correspondientes a cada local podran agruparse. Su mimero se de-
terminara por la condicién anterior aplicada a la totalidad de la super-
ficie, incluso espacio comun de uso publico.

La fuz y ventilacion de los locales comerciales podrd ser natural o
artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una su-
petficie total superior a 1/8 de la que tenga la planta del local. Se excep-
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tuan los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y
pasillos.

En el segundo caso, se exigird la presentacién detallada de los proyectos
de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que de-
berdn ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier
momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorios o no funcionasen ade-
cuadamente, el Ayuntamiento podr4 cerrar total o parcialmente el lo-
cal, hasta que se adopten las medidas correctoras oportunas.

-87. Los locales comerciales contardn con las safidas de emergencia, accesos
especiales para extincion de incendios, aparatos, instalaciones y ttiles
que, en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de
la actividad, estime necesarias el Ayuntamiento.

9% La estructura de la edificacion sera resistente al fuego y los materiales
que constituyan la edificacién deberdn ser incombustibles y de caracte-
risticas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones, cu-
yos niveles se determinan en las Normas Biasicas de la Edificacion NBE-
CPI-82, NBE-CA-82, NBE-CT-79 y cualesquiera otras que en su mo-
mento puedan promulgarse, asi como las que sean de aplicacién en ma-
teria de proteccion ambiental que quedan recogidas en los usos
industriales.

10%. Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para ga-
rantizar al vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores, hu-
mos, vibraciones, etc....

117 Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la ali-
mentacion, podrédn ser objeto de una reglamentacién municipal especi-
fica, complementaria de la establecida en las presentes Normas.

122, Por razones compositivas del espacio urbano y de concordancia con el
resto del edificio, no se admitirdn fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural a través de la fachada.

132 En los niveles 1 y 2 se permite el almacenaje en planta s6tanc con una
superficie maxima igual a la de la planta baja. A este local no tendra
acceso el puiblico y no podrd ser independiente del de la planta superior.

»-f:i'4‘“. ‘En el nivel 3, se podra utilizar el sétanc o semisdtano como local co-

7 mercial, abierto al ptiblico, anejo al de la planta baja, no pudiendo ser
su superficie mayor que la de éste tiltimo, Ia zona de contacto serd al
menos ¢l 50% de [a superficie del sétano. Estaran unidos mediante es-
calera y otros huecos.

15" Las escaleras abiertas al piiblico, en el nivel 3, de los locales comerciales
tendrdn una anchura minima de 1,50 metros, el resto serdn de 1,00 me-
tros como minimeo.
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2.3.2, CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS COMERCIALES

1% Serdn de aplicacién, con cardcter general, las condiciones propias del
uso de Bajos Comerciales a la totalidad del edificio o a la parte de €l
que tenga uso comercial, en el resto se aplicardn las condiciones que les
correspondan por la actividad que se desarrolle.

22 En los Edificios Comerciales en los que se disponga de luz y ventilacion
artificial no serdn obligatorias las zonas de contacto previstas para [os
Bajos Comerciales.

3% Las fachadas de los edificios comerciales respetaran el ritmo de huecos,
materiales, elementos compositivos y constructivos (cornisas, zécalos,
etc...) de los edificios de la zona donde se encuentre.

4%, Las escaleras abiertas al piiblico en los Edificios Comerciales tendran
un ancho minimo de 1,50 metros.

52 Los Edificios Comerciales dispondran en el interior de su parcela, ade-
mas de las plazas de aparcamiento obligatorias, de espacios expresamente
habilitados para las operaciones de carga y descarga de los vehiculos de
reparto y suministro, con un numero minimo de plazas del 10% de los
correspondientes a aparcamiento obligatorios.

2.3.3. CONDICIONES DE LOS BAJOS DE OFICINAS

Todos los locales de oficinas deberdn observar las siguientes condiciones de

caracter general y, en cada caso, las especificas que les correspondan.

12, En el caso en que ¢l edificio existan viviendas, éstas deberan disponer
de accesos, escaleras y ascensores independientes.

2% La altura de los Bajos de Oficinas sera la que corresponda por condi-
ciones de edificacion. La altura libre minima para el semisétano o séta-
no sera de 2,70 metros.

3% Los Bajos de Oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta 100 m2, dos retretes y dos lavabos; por cada 100 m2 mas o frac-
cion, se aumentaran un retrete ¥ un lavabo. En todo caso se instalardn
con absoluta independencia para sefioras y caballeros. Estos servicios
no podran comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo
instalarse con un vestibulo de aislamiento.

4% La luz y ventilacion de las zonas de trabajo en los locales de Oficinas
sera natural, pudiendo ser completada con ventilacion artificial en las
piezas no vivideras.

Los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una superficie total ma-
yor de 1/8 de la que tenga la planta del local.




184

58

6%

7%

8e,

99,

107,

118

122,

NU

Se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las instalacio-
nes de iluminacién y ventilacion que deberdn ser aprobados por el Ayun-
tamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisién antes de la
apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran ade-
cuadamente, el Ayuntamiento podrd cerrar total o parcialmente el lo-
cal, hasta que se adopten las medidas correctoras oportunas.
Dispondrin de los accesos, aparatos, instalaciones y tiles que, en cada
caso v, de acuerdo con las caracteristicas de la actividad, sean de aplica-
¢ién por la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-82.

La estructura de la edificacion serd resistente al fuego y los materiales
que constituyan la edificacidon deberén ser incombustibles y de caracte-
risticas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones, cu-
yos niveles se determinan en las Normas Bdsicas de la Edificacién NBE-
CPI-82, NBE-CA-82, NBE-CT-79 y cualesquiera otras gue en su mo-
mento puedan promulgarse, asi como las que sean de aplicacion en ma-
teria de proteccién ambiental que quedan recogidas en los usos
industriales.

Con iguales condiciones se exigirdn las instalaciones necesarias para ga-
rantizar al vecindario y viandantes la suspensién de molestias, olores,
humos, vibraciones, etc...

Por razones compositivas del espacio urbano y de concordancia con el
resto del edificio, no se admitiran fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacién natural a través de la fachada.

Las escaleras abiertas al puiblico tendrian una anchura minima de 1,50
metros, €l resto serén de 1,00 metro como minimo.

En los Bajos de Oficinas se permite el archivo y almacenaje en planta
s6tano, con una superficie méxima igual a la del local de la planta baja.
No serdn locales de trabajo y no podréin ser independientes del de la
planta baja, al que estaran unidos mediante escaleras y otros huecos.
En los niveles 2 y 3 se permitird destinar el semisétano a local de traba-
jo siempre que cumpla el resto de las condiciones generales. Su superfi-
cie nunca serd mayor que la del local de planta baja y nunca podrd ser
independiente de éste, al que estard unido mediante escalera y otros hue-
cos. La zona de contacto serd al menos ¢l 50% de la superficie del
semisdtano,

Se denomina zona de contacto a la superficie de la planta superior cuya
proyeccién vertical coincide con la de la planta inferior.
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2.34. CONDICIONES DE LOS LOCALES DE OFICINAS

12 Serdn de aplicacion con cardcter general, las condiciones propias del uso de
Bajos de Oficinas con excepcion de aquellas referentes a semisdtanos y
sotanos.

22, El nivel 1, ““Despacho profesional’’ no habra de cumplir la 1* condicion
general de los Bajos de Oficina, pudiendo contar con un acceso comin
al de las viviendas.

3% En el nivel 1 se cumplirdn, ademas, las condiciones del uso de Vivienda
que le fueren de aplicacién.

2.3.5. CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS DE OFICINAS

13, Sefan de aplicacion, con caracter general, las condiciones propias del uso
de Bajos de Oficinas a la totalidad del edificio o a la parte de él que ten-
ga uso de oficinas, en el resto se aplicaran las condiciones que les corres-
pondan por la actividad que se desarrolle.

22, Las fachadas de los edificios de oficinas respetaran el ritmo de huecos,
materiales, elementos compositivos y constructivos (cornisas, zdcalos,
etc...) de los edificios de la zona donde se encuentre,

2.3.6. CONDICIONES DE LOS LOCALES DE
ESPECTACULOS O REUNION

Todos los locales de reunion deberan observar las siguientes condiciones de

caracter general vy, en cada caso, las especificas que les correspondan.

12, Cumplirédn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la ma-
teria 0 en su defecto aquellas condiciones que le sean de aplicacion del
uso comercial y sus instalaciones las condiciones de los usos industriales.

22 Asimismo las condiciones de accesos y de seguridad en general, deberdn
ajustarse a la reglamentacién correspondiente de espectaculos que le sean
de aplicacion.

3% Ningun establecimiento nuevo o existente de este uso, cualquiera que sea
su nivel, podra producir, en edificios con useo de viviendas, ruidos, vibra-
ciones o cualquier otra afeccién entre las 22 h. y las 8 h., con niveles su-
periores a los limites méds bajos admisibles para el uso de talleres compa-
tibles con vivienda.

42 Queda expresamente prohibido, en edificios con uso de vivienda, la nue-
va implantacién de actividades de salones de baile, discotecas o similares.
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Los locales de espectdculos o reunién deberdan cumplir rigurosamente las
determinaciones del Reglamento de Espectdculos vy de la Norma Bdsica
de la Edificacién NBE-CPI-82.

En los niveles 2 v 3, ¢l s6tano o semisétano anejo al local principal, no
podra tener una superficie mayor que éste ultimo, cuando esté abierto
al publico, la zona de contacto serd al menos el 50% de la superficie del
sotano. Estardn unidos mediante escalera y otros huecos. Se denomina
zona de contacto a la superficie de la planta superior cuya proyeccién
vertical coincide con la de Ia planta inferior. Por lo menos ¢l 15% de la
zona de contacto debera corresponderse con huecos y escaleras entre am-
bas plantas. La superficie de, al menos, uno de los huecos habra de ser
superior a 15 m2, siempre que no exceda de 15% obligatorio.

CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES SINGULARES
DE ESPECTACULOS O REUNION

12

22

32

Seran de aplicacion, con cardcter general, las condiciones propias del uso
de Locales de Espectdculos o Reunion, a la totalidad de la instalacién
o a la parte de él que tenga este uso, en el resto se aplicardn las condicio-
nes que les correspondan por la actividad que se desarrolle.

I.as fachadas de los edificios de espectdculos o reunion respetaran el rit-
mo de huecos, materiales, elementos compositivos y constructivos de los
edificios de la zona en donde se encuentre, siempre que técnicamente sea
posible.

Las actividades del nivel 1 podran establecerse en dreas piblicas, como
uso temporal sujeto a autorizaciones especificas del Ayuntamiento. En
este caso no se autorizardn instalaciones o edificios con cardcter
permanente.

CONDICIONES DE LOS GARAIJES

Todos los Garajes deberan cumplir las siguientes condiciones de cardcter ge-
neral y, en cada caso, las especificas que les correspondan.
1%, Las plazas de aparcamiento tendran dimensiones minimas de 2,20 x 4,50

m. El nimero de coches en el interior de los garajes no podra exceder
del correspondiente a una superficie de 20 m2 ttiles por coche. Se sefia-
lardn en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los ve-
hiculos, sefializacion que figurara en los planos de los proyectos que se
presenten al solicitar la concesion de licencias de construccidn, instala-
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cidn, funcionamiento y apertura. Los accesos, pasillos y pasos generales
deberdn estar permanentemente libres y convenientemente sefializados.
La altura libre de las plantas destinadas a garajes nunca sera inferior a
2,20 m.

Las rampas de acceso, cuando sean rectas, no sobrepasaran una pendiente
del 16% y cuando sean curvas del 12%, medida en el eje. La anchura
minima sera de 3-m. con el sobre ancho necesario en las curvas, su radio
de curvatura serd superior a 6 m. medido también en el gje.

Los garajes y sus establecimientos y locales anejos dispondrdn de un es-
pacio de acceso de 3 m. de ancho y § m. de fondo como minimo, con
piso horizontal, en el que no podrd desarrollarse ninguna actividad.
Los garajes menores de 500 m2 de superficie tendran un acceso de 3 m.
de ancho como minimo. En los de mayor superficie, el ancho del acceso
serd de 3, 4 6 5 metros, segin que den a calles de menos de 1) m. compren-
didas entre 10 y 15 m. o mayores de 15 m. respectivamente.

Los garajes de menos de 500 m2 de superficie pueden utilizar como ac-
ceso el portal del inmueble, cuando sea para uso exclusivo de los ocu-
pantes del edificio. Los accesos de estos garajes podrdn servir también
para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las puertas
que den al mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a 4 m.
Los garajes con superficie comprendida entre 500 m2 y 2.500 m2 podran
tener un solo acceso de vehiculos, con independencia de las condiciones
de evacuacion y sefializacion prescritas por la Norma Bdsica NBE-CPI-82,
Los garajes cuya superficie esté comprendida entre 2.500 m2 y 6.000 m2
la entrada y salida deberdn ser independientes o diferenciadas con un an-
cho minimo en cada direccién de tres metros. En los de superficie supe-
rior a 6.000 m2 deberén existir accesos a dos calles, con entradas y sali-
das independientes o diferenciadas desde cada una de ellas. En ambos
casos dispondrin como minimo, de dos accesos independientes para
peatones.

No podrén instalarse garajes individualizados, con accesos directos e in-
dependientes desde la via publica, cuyas entradas y salidas ocupen en
conjunto mas de 6 m, del frente de fachada de la parcela.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacién de garajes en aquellas fincas
que estén situadas en las zonas de edificacion correspondientes al recinto
histérico (Albaycin, Realejo y Casco) o en otros, si razones urbanisticas
lo aconsejan, o bien limitar el régimen normal de plazas de garajes a un
régimen restringido. El hecho de denegar o establecer un régimen res-
tringido, no relevara a los propietarios de suplir el mimero de plazas obli-
gatorias en el lugar y la forma que establezca el propio Ayuntamiento.
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En los garajes que no superen los 1.500 m2, se instalaran dos retretes y
dos lavabos. En los de mayor superficie se incrementardn en dos retretes
y dos lavabos mads por cada 2.000 m2 de exceso o fraccién superior a
500 m2. Los servicios se instalaran de forma independiente para hombre
¥ mujeres.

En los garajes en los que se prevea la permanencia de personal laboral,
se instalardn aseos para los mismos en la proporcion establecida para usos
industriales.

Los garajes cumplirdn las Normas Basicas de la Edificacién y especial-
mente las del anejo A9 “Condiciones particulares del uso de Garajes y
Aparcamientos’’ de la NBE-CPI-82. Debiéndose especificar en los pro-
yectos correspondientes la naturaleza, espesores v caracteristicas de los
materiales protectores. Cumplirdn, asimismo, con los limites m4ximos
de contaminacion ambiental establecidos en Usos Industriales, que les
sean de aplicaci6n.

Estas instalaciones cumplirdn, también, todas Ias disposiciones vigentes
0 que puedan promulgarse en un futuro en todo aquello que les afecte.
El recinto del garaje deberd estar aislado del resto de la edificacion o fin-
cas colindantes por muros y forjados, resistentes al fuego y con aisla-
miento acistico adecnado.

El garaje podrd comunicarse con la escalera, ascensor, cuartos de calde-
ras, salas de mdquinas, cuartos trasteros o locales destinados a otros usos'
autorizados dentro del inmueble cuando éstos tengan acceso propio in-
dependiente del garaje y dispongan de un vestibulo adecuado de aisla-
miento, con puertas blindadas de cierre automatico. Se exceptiian los si-
tuados debajo de salas de espectdculos, los cuales estardn totalmente ais-
lados, no permitiéndo ninguna comunicacién interior con el resto del in-
mueble. Cualquier hueco deberd estar a una distancia de, al menos, cua—
tro metros de otros edificios o de los linderos de las fincas colindantes.
La ventilacion, natural o forzada, estard proyectada con la amplitud su-
ficiente —en proporcién superior a la sefialada en el Reglamento de
Actividades Molestas— para impedir la acumulacién de vapores y gases
nocivos, siendo obligatorio disponer de aparatos detectores de CO que
accionen automdticamente las instalaciones mecdnicas de ventilacién ex-
clusiva. Los conductos de evacuacién estardn construidos con elementos
resistentes al fuego, que sobrepasardn en un metro la altura maxima per-
mitida por las Normas de Edificacién. Estos patios o chimeneas queda-
rdn libres en toda su altura sin resaltes ni remetidos.

La ventilacion forzada debers realizarse de manera que el nimero de re-
novaciones/hora de aire y gases del ambiente del garaje sea necesario para
cumplir Ia reglamentacién especifica que le sea de aplicacién. En todo
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caso deberd asegurarse una renovacién minima de aire de 15 m3/hora
por metro cuadrado de superficie y su utilizacién no producird ruidos
de nivel superior a los admitidos para las industrias segiin dimensiones
y situacion.

Los extractores se instalaran en los puntos altos del local, acoplados a
las correspondientes chimeneas de ventilacidén, que serdn independientes
de las del resto del inmueble, y lo mds distantes posible de las tomas de
aire que se situardn préximas al suelo del local, debiendo cumplir 1a le-
gislacidn correspondiente sobre instalaciones eléctricas y proteccion contra
el fuego. El mando de los extractores se situara en el exterior del recinto
del garaje o en un cabina resistente al fuego y de facil acceso.

La calefaccién de los locales y demas medios en los que se realice la com-
bustidn de sustancias se dispondra de manera que, en ningiin momento,
haya peligro de que las mezclas carburantes se inflamen, debiendo estar
totalmente aisladas y ventiladas eficazmente.

La iluminacidn artificial se realizard solo mediante ldmparas eléctricas,
y las instalaciones de energia y alumbrado cumplirdn la normativa espe-
cifica que los afecte,

Queda expresamente prohibido el almacenamiento de carburantes y com-
bustibles liquidos fuera de los depositos de los coches. Se prohibe tam-
bién el almacenamiento de toda clase de materiales, incluso dentro de
los vehiculos.

. Se prohibe realizar dentro de estos locales operaciones que no respon-

dan exclusivamente a las necesarias de acceso y estancia de los vehiculos.
Se podran autorizar las instalaciones para lavado y engrase de vehiculos
siempre que cumplan la Normativa especifica de los Pequefios Talleres.
Se fijardn visiblemente y con caracter permanente en los distintos loca-
les, letreros con la leyenda “No fumar. Peligro de incendio™.

En el Nivel 3, Garaje en edificio singular, se permitirin huecos en facha-
da a la calle, separados como minimo cuatro metros de los edificios co-
lindantes, no autorizindose en las fachadas a patio de manzana. La su-
perficie minima de los huecos de ventilacién serd el 8% de la superficie
total de cada planta.
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INSTITUCIONAL 24,
EQUIPAMIENTO / CONDICIONES PARTICULARES 2.5.
CONDICIONES DE LOS LOCALES DE USOS COLECTIVOS 2.4.1.

2.5.1.

Todos los locales de uso colectivo deberan cumplir las siguientes condicio-
nes de cardcter general v, en cada caso, las de cardcter especifico que les
correspondan.

1% Los locales de uso colectivo cumplirdn en todo caso las Normas Bésicas
de la Edificaci6n asf como las disposiciones que fije la normativa vigen-
te para cada tipo de actividad, sin perjuicio de las que se deriven de la
aplicacién de las Normas y Ordenanzas del presente Plan General en aque-
llo que les fuere de aplicacion.

2% Los locales destinados a usos colectivos cumplirdn las condiciones asig-
nadas a los otros usos bdsicos cuyas caracteristicas les sean mds afines.
Esta condicion se aplicard tanto a la actividad principal comeo a las acti-
vidades complementarias (oficinas, comercio, vivienda, talleres, etc...) que
pudieran formar parte del mismo.

32 Todo local dispondra de huecos al exterior, para su iluminacién y venti-
lacién, con una superficie igual omayora 1/8dela superficie ntil del local.

4", Los locales destinados a usos colectivos dispondrdn de aseos indepen-
dientes para ambos sexos en la proporcion minima que establece el Re-
glamento General de Policia de Espectadculos y Actividades Deportivas.
No podrdn comunicar directamente con el resto de los locales, debiendo
disponer de un vestibulo o zona de aislamiento. Cuando la superficie de
los locales sea superior a 500 m2 vitiles los aseos deberdn ventilar directa-
mente a fachada o patio de proporciones adecuadas, disponiendo, ade-
mas, en todos los casos de conductos independientes de ventilacién for-

~ zada estatica.

5% Los locales para usos colectivos deberan tener un factor de forma, resul-
tado del cociente entre la suma de las superficies de las fachadas a la
calle o a patios de manzana o parcela y la superficie construida total,
mayor o igual a 1/5.

6% Los locales para usos colectivos deberdn disponer dentro de la propia par-
cela de las plazas de aparcamiento obligatorias, con un minimo de una
plaza por cada 100 m2 construidos,
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1%

CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES SINGULARES
DE USO COLECTIVAS

1%, Seran de aplicacién con cardcter general, las condiciones propias de los

Locales de usos colectivos a la totalidad de la instalacion o a la parte
de eila que tenga uso colectivo, en el resto se aplicaran las condiciones
que les correspondan por la actividad que se desarrolle,

OTROS USOS / CONDICIONES PARTICULARES

Recogemos aqui las condiciones que, con cardcter general, han de cumplir
las instalaciones afectas a los usos de Espacios libres, Comunicaciones y Trans-

portes e Infraestructuras.
1%, Las instalaciones destinadas a estos usos deberdn cumplir las presentes

2%

3%

4%,

condiciones y todas aquellas establecidas por la legislacién de cardcter
local, autondmico o nacional vigente y la que pueda promulgarse en un
futuro y les sea de aplicacion,

Los Espacios Libres de cardcter piiblico (parques, jardines, plazas, elc...)
deberdn ajardinarse con criterios de disefio y eleccién de especies arbo-
reas, tendentes a la creacion de areas de estancia adecuadas para su uso
en cualguier estacién del afio y en consonancia con los elementos tradi-
cionales y autdctonos. En este sentido, deberian predominar los drboles
de especies caducifolias que creen sombras densas en verano y permitan
el asoleo en invierno. Asimismo, se evitardn en la medida de lo posible
las grandes extensiones de jardineria, cesped, etc... inadecuadas con la
climatologia local ¥ que exigen un costoso mantenimiento.

En los espacios destinados a Espacios Libres se permitiran construccio-
nes de cardcter temporal o definitivo, en régimen de concesion administra-
tiva tales como templetes, quioscos, pequefios locales para esparcimiento
colectivo, etc... La edificabilidad de estas instalaciones no deberd exceder
de 1 m2 construido por cada 100 m2 de terreno.

En el caso del Espacio Libre destinado a Recinto Ferial (Almanjayar)
se podra alcanzar una edificabilidad méxima u ocupacion del suelo de
0,25 m2 por cada m2 de terreno, incluyéndose en este computo la ocupa-
cion de suelo producida por toda instalacion ferial. El régimen de explo-
tacion debera ser el de concesién administrativa, La edificabilidad en ins-
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talaciones de cardcter permanentes (servicios, locales de uso colectivo,
etc...) no podran exceder de 1 m2 construido por cada 100 m2 de terreno.

5% Aquellas instalaciones cuya edificabilidad esté sin especificar deberdn jus-
tificar la misma, mediante un Estudio de Detalle, en virtud de las necesi-
dades reales de la propia instalacion, En ningtin caso se podrd superar
una edificabilidad de 0,75 m2/m2.
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CLASES Y SUBCLASES DE SUELD

Clase Subclase/Categoria

URBANO — CONSOLIDADO
¢ Sometido a conservacidn
* Consolidado restante

— URBANIZADO (semiconsolidado)
-— SIN PORMENORIZAR
— EN PROCESO DE REFORMA

URBANIZABLE -— PROGRAMADO
¢ Reparcelado
® Organizado para la gestién
¢ Ordenado
* Programado simple

— NO PROGRAMADO
— EN PROCESO DE TRANSICION

NO URBANIZABLE — DE PROTECCION ESPECIAL
— COMUN

RELACION DE USO8 GENERICOS DEL SUELQ Y SU DISTRIBUCION EN USOS GLOBALES,
PORMENORIZADOS Y DETALLADOS

USOS GENERICOS

. RESIDENCIAL

. INDUSTRIAL’

. TERCIARIO

. INSTITUCIONAL

. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

. ESPACIOS LIBRES
COMUNICACIONES Y TRANSPORTE
. INFRAESTRUCTURAS

L - RV
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DISTRIBUCION EN USOS GLOBALES, PORMENORIZADOS Y DETALLADOS

USO GENERICO: 1. RESIDENCIAL

USO GLOBAL
Zona urbanisties
Uso global singular

USO PORMENOQRIZADO
Tipo de agrupacién
Uso pormenorizado singular

SO DETALLADO
Tipo y uso sobre
parcela individual

1. Albaicin/Realejo
2. Casco antiguo
3. Ensanche del casco
4. Desarrollo en ordenacidn libre
5. Desarrollo en ordenacidn abierta
6. Desarrolle de vivienda unifamiliar
7. Niicleo rural
8. Residencial de cardcter singular
0 autdnomo (322 has).

i. Manzana cerrada extensiva

2. Manzana cerrada intensiva y
bloque sislado asimilable

3. Agrupacién de bloques aislados

4. Agrupacién intensiva de vivienda
unifamiliar

5. Agrupacidn extensiva de vivienda
unifamiliar

6. Residencial singular

USO GENERICO: 2. INDUSTRIAL

L. Vivienda unifamiliar

2. Vivienda colectiva

3. Residencia en régimen de
comunidad

4. Idem en establecimiento hoteleros
(hoteles, residencias, fondas,
campings, &ic...)

USO GLOBAL
Zoon urbanistica
Uso global singular

USO PORMENORIZADO

Tipo de agrupacién
Uso pormenorizado singular

USO DETALLADO
Tipo y uso sobre
parcela individual

1. Zona Industrial

2. Poligono industriat especializado
3. Industria urbana singular (32 has)
4. Industria singular aislada (z==2 has)
5. Industria auténoma (=210 has)

1. Edificio industrial miltiple

2. Agrupacién industrial en manzana
3. Industria urbana singular

4. Industria aislada singular

5. Industria molesta, insalubre o peligrosa

6. Industria agropecuaria

USO GENERICO: 3. TERCIARIOQ

1. Taller
2. Industria
3. Almacén

USO GLOBAL
Zons urbanistica
Uso global singular

USO PORMENORIZADO
Tipo de agrupacién
Use pormenocrizado singalar

USO DETALLADO
Tipo ¥ uso sobre
parcela individual

1. Zonz de uso terciario

2, Centro comercial 0 de oficinas
singular {(==2 has)

3. Instalacién singular de cardcter
terciario (z=2 has)

1. Centro comercial singular (z=2 has)
2. Centro de oficinas singular (=2 has)
3. Instalacién terciaria en gen

4. Instalacién singular y abierta,

1. Bajo comercial

2. Edificio comercial

3. Bajo de oficinas

4. Local de oficinas

5. Bdificio de oficinas

6. Local de espectdculos/reunidn

7. Instalacién singular de
espectdculos/Teunién

8. Gamje

Cuadro n°® 4.2.a

Cuadro n° 4.2.b

Cuadro n° 4.2c¢.




Cuadro n° 4.2.4.

Cuadro n° 4.2
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DISTRIBUCION EN USOS$ GLOBALES, PORMENORIZADOS Y DETALLADOS

USO GENERICO: 4. INSTITUCIONAL

203

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO USO DETALLADO
Zona wrbanistica Tipo de agrupacién Tipo y uso sobre.
Uso ilolnl singniar Uso pormeacrizado singniar parcela Individual

1. Zona Universitaria

2, Zona hospitalaria

3. Zona institucional

4. Institucién singular (=2 has)

3. Institucidn auténoma (2210 has)

1. Centro civico/social

2, Centro cultural

3. Centro docente

4. Centro sanitario

5. Centro asistencial

6, Instalacién deportiva

7. Instalacién comercial

8, Centro administrativo

9. Centro religioso
10. Institucién sin especificar

USQ GENERICO: 5. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

1. Local de uso colestivo
2. Instalacién singular de uso
<olectivo

USO GLOBAL
Zona orbanistica
Uso global singutar

USO PORMENORIZADO

Tipe de agrupacidén
Uso pormenorizado singular

USO DETALLADO

Tipo y uso sobre parcela
individual

1. Zona de equipamientos comunitarios
2. Zona deportiva

3. Equipo singular comunitario (22 has)

4. Bquipo auténomo (=0 has)

1. Centro vicivo/social

2. Centro cultural

3. Centro docente

4. Centro sanitario

5. Centro asistencial

6. Instalacién deportiva

7. Instalacidn comercial

8. Centro administrativo

9. Centro refigioso
10. Equipamienato sin especificar

L. Local de uso colectivo
2. Instalacién singular de uso
colectivo
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DISTRIBUCION EN USOS GLOBALES. PORMENORIZADOS Y DETALLADOS

USO GENERICO: 6. ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO Cuadro n® 4.2.f
USQ GLOBAL USO PORMENORIZADO
Zona urbanfstica Tipo de agrupacién
Uso global singular Uso pormenorizado simguiar
1. Recinto Alhambra 1. Bulevar
2. Pargue urbano 2. Plaza
3. Recinto ferial 3. Iaxdin
4. Espacio libre singular en general 4. Red peatonai
(=2 has} 5. Area de juegos
USO GENERICO: 7. COMUNICACIONES Y TRANSPORTE Cuadro n° 4.2.g
USO GLOBAL USO PORMENOQRIZADOQ
Zong urbanistica Tipo de agrupacién
Uso global singular Uso pormenorizado singular
1. Red arterial de comunicaciones 1. Edificio de aparcamiento
2. Zona ferroviaria {de gestibn municipal)
3. Terminal de FFCC. 2. Terminal de transportes urbanos
4. Instalacién singular (322 has) 3. Instalacién singular en general (=2 has)
USO GENERICO: 8. INFRAESTRUCTURAS Cuadro n° 4.2.h
USO GLOBAL USQ PORMENORIZADO
Zona urbanistica Tipo de agrupacién
Uso global singular Uso pormenorizado singular

1. Instalacidn de infraestructuras L. Instalacién local de infraestructuras
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Cuadro n® 4.3.

USOS BASICOS

DESAGREGACION DE USOS GENERICOS EN USOS BASICOS Y NIVELES
USO GENERICO

NIVELES

205

1. RESIDENCIAL

-

- ¥Yivienda unifamiliar

1. Exclusiva,

2. No exclusiva.

3. Rural.

4, Local de vivienda.

. Yivienda colectiva

1. Exclusiva.
2. No exclusiva.

. Residencia comunitnria

1.5 10 dormitorios.
2.5 25 dormitorios.
3.5C 50 dormitorios.
4.2 50 dormitorios.

. Alojamiento hotelero

1.% 10 habitaciones.
2.4 25 habitaciones.
3.5 50 habitaciones.
4.2 50 habitaciones.

Lh

- Instalacion al aire libre,

2, INDUSTRIAL

. Taller

. Artesano.
Vecinal.

Lﬂ!\]b—a

. Industrial o de servicio.

o]

. Industria

Pequefia industria,
Industria media.
Compatible {singular).
Singular.

. Auténoma.

M.IN.P.

. Agropecuaria.

N

. Almacen

. Pequefio almacén,
. Nave/almacén,

N o

3. TERCIARIC

-

. Bafo comercial,

Pequefio comercio.
Local 300 m2
. 8in limitacién.

W

. Edificio comercial,

Galeria comercial,

Centro singular.

. Gran centro comercial.

© N

. Bajo de oficinas.

. Pequenia oficina.
. Oficina %< 300 m2.
Sin limitacién.

W

. Local de oficinas.

. Despacho profesional.
Pequefia oficina.
Local*s 300 m2.

Sin lirnitacién.

Nt
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3. Edificlo de oficinas,

N

. Galeria de oficinas.
. Centro singular.

Gran centro administrativo.

6. Local de espectéculos/reunidn

R

. Pequefio local.

Local 300 m2.
Sin limitacién,

7. Instalacién singuiar de
especticnlos/reenidn

INF

. Terraza al aire libre.
. Instalacidn singular,

8. Garaje

Wb —

. Local anejo,
. Bajos de garaje.

Edificio singular.

4, INSTITUCIONAL
5. EQUIPAMIENTO

1. Local uso colective

B

. En cualquier situaciém.
. Local %2250 m2.

Local <500 m2.
Sin limitacién.

2. Insialacién singalar

=

Al aire libre.

. Edificio singular.
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Caadro n° 4.4. CUADROS DE COMPATIBILIDAD DE USOS
Cuadro n° 4.4.a. USOS BASICOS/USOS DETALLADOS

Cuadro de compatibilidad con expresién de aiveles

(De aplicacién también a los usos bésicos que integran los usos pormenorizados y "‘globales definitivos’’
de parceias e instalaciones singulares o autdromas no residenciales).

I, RESIDENCIAL | 2. INDUSTRIAL 3. TERCIARIO & gg&n
g
=
&
=]
#
3
a
5 £l £ £
2l 1232 3 El 5|4 5| 2
= = ] 3 @ | E S 213
Elgle|z AR EIRIRI N 5| B
HIRIRAE 2| E[2[2] 2] %)= g| =
=] =[=] & o E| 8= 2|5 &| § 3] 8
| 2| 2] %E Bl Bl 5| 2| g|2{=]| 2|3 EY -
o c = ] = T = a = - = ] —= K] - = =
USO DETALLADD 1213121 2| 51281 2|2lel2l83|2 HAE
= eE = = R
{Bdsico predominante 607a) = I ". = | = E &2 E TR 2] &
= e[ oM - e | e B T R - ] - e
pia s 1 U 1 U 1 1 1 1 1
2 1. Vivienda unifamiliar 2 2 3 a3 2 3 k) 3
‘2 2. Vivienda colectiva 3 2 3 2 J 2
=}
a
Z 3. Residencia comunitaria AN B i 2
=
- 4. Alojamiento hotelero 2 h‘ \ AJa 2
2 2 3
E 1. Taller 3 ﬁ 2
E 4 " 2 3
§ 2. Industria k j 8 g
a 3. Admacen 4 2 ‘ 2 eTNg g N8
1. Bajo comercial -3 Y 3
2. Edificio comercial | o 4 \ *
3
3. Bajo de oficinas 2 R h\
e A
g 4. Local de oficinas & \ ‘ N
3]
3
B § 5. Edificio de oficinas N 3 J
6. Local espects./reunion I 2
Usos compatibies en todos los niveles. b 5
s s 7. Instalacién singular 4 & \
Usos compatibies stio hasta 1os niveles indicados. -
8. Garale 5 3 >
Usos compatibles séio en los niveles indicados. = 2 WhZ A2 ;
. . :Z{ 1. Local de uso cokectiva 3 g d d i J z 1 3
Usos incompatibles. B 2
& —— 4 2 1 TYN\1 Y82 1 .
Usos cardeteristicos. <] 2. Instalaciémsingular
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USOS DETALLADOS/USOS PORMENORIZADOS

Cuadro de compatibilidad con expresion de niveles detallados

(Dre aplicacion también a los posibles usos detallados que integran los usos “‘globales definitivos™ de par-
celas e instalaciones autdnomas no residenciales).

I RESIBENCIAL |2 INDUSTR2AL 3. TERCIARI SEooin
z i 2
AHHEHEREEHLHHHEHE
A HHHEHNEHEEFE S NET
US0 PORMENORIZADO ¥ := E E ;:h E: :: l_f I‘é "Eﬁ i :-E ‘:; !g ;E! :sl g —EE
Nl lrm || = h] s =] N Alo|w| 6| e =| -
L Manmna cerruds exiensiva — suealci-uxarn ] @@@ 14251 @@@@ 2 @@ 2
e 0 9000N000000eHneer
oo 1 8000)X00000000000
i O R00000800000NeOF
3 2. Manzany cerrada infensivs — cancn asTicn o - ®\2 @\ 1 O@@O 1@ 2
: = 9000000000000 OL
5 [ s «eNe 006000000000
= | 4 Agrup.im. viv. metfamiliar — xucLeo AvRac C1:®O 1 (?@@@\' \2J A4 @ 2
— 0200 0X0%006000 40 OF
& Agrup, ext. vhv. unifamillar — sresgo pira @@ @:@@@@@(@ (‘C@ 2
= 0)40000%4000000X00F
6. Kesidencial singular \_r:*-\J\_’/ 1 1 \?) 2)X1 @ 1
1. Edificfo industriel ‘||||‘|||I|1Ie 4 o _14 >22 /?D @ (P
., | ¥ Agrupucin Industrisl en manzuna 4 3 b 2 @@
g 3. Iudustrin urbans singular 4 (1)
£ | 4 Industris slsiada stngalar 4 i
- $. Indusirin molesta, insalobre o peligrass 4 1
6, Indusiria agropecuaria 3 1
” 1. Centro comercinl singalar 4 2
%1 2, Contra oficiuas singuisr F 2
E 3. bnstalncién terciarls en genersl 4 2 ;f
" 4 nstatacitn singular abierts 4 /T 2X1
1. Centro tivico-social 4 ¢ CE
g | & Cenres uttua 4 28 K
E 3. Gentre docene 4 15
£ 4 centro sunttarin 4 180
% 5. Centrp asistenclal 4 O 2 2 1 1
2 [ 4 Centro departivg 4 O 2K
EE; 7. Centro vomercial 4 1 1X2 2 2004
E | 8 Contro sdministrativo ] (2) 2 2 A
Z 9. Ceatro religioso 4 O RS @ 1 £
I0. Sin especiilcar 4 1 (=

Cuadro n° 4.4.b.

Uso detallado comparible en todos los niveles

Uso detallado compatible sdlo hasta ¢l nivel indicado
Uso detallado compatible s6lo en el nivel indicado
Uso detallado incompatible

Uso detallado caracterfsrico
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Cuadro n°® 4.4, USOS PORMENORIZADOS/USOS GLOBALES

Cuadro de compatibilidad

Los usos globales definidos en este cuadro admiten como compatibies cualquier uso pormenorizado perte-
neciente al uso genérico de comunicaciones y transportes e infraestructuras, Cuando se trate de nuevas ubi-
caciones deberdn de justificarse su oportunidad, impacto de la instalacién, etc,, mediante, P.E., salvo en
¢l caso de que la actuacién esté prevista por el PG. Los usos pormenorizados correspondientes a los usos
genéricos comunicaciones y transporte ¢ infraestructuras, serdn los caracteristicos y iinicos compatibles de
los usos globales correspondientes a estos mismos usos genéricos.

4 INSTITUCHaNAL
1. RESIDENCIAL L INDUSTRIAL ) TERCIARIC 1, LQUIPAMIENTOS
g
&
:
H a 2
2 H E
£ i -
& ] = H = -
2 Elels|8)& ) AERE] |, 5
= A A | £ HE K] =
BHHEHHHHEEHHHHEE HEHHHHEHHHL
e :EEE-iE-EEEiﬁéééééié-séisééééf
FrlHld | sl G| =]k ]| ]| G][=]n|m o[ =i +|w| S]]t ]| S
L Albsycin/Bealejn ;14\ >, O O P QC) JO OQ( )(JQQA
TS SHULO000XINNe00)0 000000000
g [EES= ke ® }\QC/C/ [ X ) JQQDOOCQH\I
E |4 Do o o 9060 OOQO\JUOOOO\ A
pomm e [ Y M [ X P 90000000000 ( VO
? oo BT PIXTY 100000000000
T 0N 000000 0000000000
B. Res, singohar o aut. () OOO()CJ&)O
000008 05 9900000000
:5: 2. Polig, I, especiall. [ ol C O O
’é." . Indusicia ush, sing. (X -
i |4 lud. singuisr sisiada
5. lodustris swidooma
E 1. Zoom &c uso tortariol ) . )()O DU y
Fi
E 2 C. com. 7 ol slag. ﬁﬁ."-'“
o | Tost. sing. terciarin
o © L) 000
é 2, Zoon hoxpliataria g Qn
E 3. Zosa Inytitocloos] )OO\ [
E 4. Imatttucldn singular
= 5. InsiHucién wnténoma) it = o B 4
g 1. Z Equlp. comuntario, XX ) . ”'_ AL
Uso pormencrizado compartible E = OO - __1 - :t"_ -
S |3 Equip. sing. comun. Gt 7 S e
Uso pormencrizado incompatible g
= |4 Equlp. suténomo )

Uso parmenorizade camcrerfstico
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COEFICIENTES DE USh-"

(Referidos a los usos genéricos a que pertenecen)

Residencinl Ind Te Insti E

Vvda, Vvda. Comunicaciones

Hbre social Infraestracturas
SUELO URBANO
Recinio central 1 0,65 0,40 1,75 0,50 0,40
Enmsanches antiguos 1 4,70 0,50 150 0,50 0,40
Ensanches recientes 1 0,75 0,60 125 0,60 0,40
Reato del S. Urbane 1 0,78 0,60 1 0,60 0,40
SUELO URBANIZABLE
Sectores programades 1 0,80 0,70 1 0,60 0,40

NOTAS:

— La asignacién de aprovechamientos residenciales del Plan estd siempre referida a In vivienda de renta libre (indi-
ce unidad).

— Deatro del perimetro de suelo urbano el coeficiente de uso correspondiente a vivienda social s6lo send de aplics-

cién en aquellas opernciones que supongan transformacién/cambio del uso —pormenorizado, detgllado o ““global

definitivo’ asignado por el Plan General— a este otro tipo de viviendas, y slempre que, efectivamente, estas pro-

wiociones cuenten con calificacién ¥ proteccidn oficinl.

— Los coeficieates de la columna “vvda. social’’ son de aplicacitn, asimismo, cuando los usas residenciales son

cualquiera de loz bésicos restantes (resldencia comunituria, alojamiento hotelero, ...), )

— Loa sectores que integrun cada una de las direas de suelo urbano del cuadro quedan delimitados en ¢l gréifico

Adjunte.

— Sdlo a efectos del célculo de aprovechamiento medio en suelo. urbanizable, el coeficlente 2 aplicar g los nsos

de “‘equipamiento, comunicsciones y transporte’’ que hayan de ser objeto de cesién obligatoris y gratuita serd de

cero {(aprovechamiento, pues, nulo cualquiera que sea au edificabilidad).

Cuadro n® 4.5
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Cuadro n°® 4.5.a. Gréfico de Areas

COEFICIENTES DE USO
DELIMITACION DE AREAS
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Cuadro n° 4.5.b.

Grifico de Areas

COEFICIENTES DE LOCALIZACION

DELIMITACION DE AREAS




N.C. 213

Cuadro n® 6.1, ETAPAS Y FASES DEL PROCESO DE DESARROLLO URBANO
SUELO URBANO (SITUACIONES URBANISTICAS TIFO)

ETAPA PLANEAMIENTO
FASES Programa ord. global ord. perm. ord. detalle
DOCUMENTACION PAU PG. PP. o PE. ED.

== iy
= e —————— ]}{
= — B

ETAPA GESTION
FASES organizacion reparcelacién cesién de suelo
(distribucién
cargas/benef.)
DOCUMENTACION Delimitacidén del Proyecto de
dmbito y cons- reparcela_cidn
titucion del (compens. o

ente competente  cooperacidn)
e e =]
M




URBANIZACION

Urbanizacidn Cesién de Urbanizacién comnservacién y

exterior obras interior mantenimiento
general, local urbanizacidn
¥ conexiones interior

DOCUMENTACION Proyecto de Expte. de Proyecto Convenio
Urbanizacién cesién urbanizacién

kS ——————— ————— ——— — i}
_==——————————————————— )

EDIFICACION

Obras de nueva Obras de Ocupacién
planta sustitucign y Cambio uso
conservacion
mejora

DOCUMENTACION Proyecto Proyecto Solicitud de
licencia 1°
ocupacién

EeEETessee—na————t C ()
ESEas— e ————————— N ()

Sin Pormenorizar
Urbanizado

Consolidado (1) Sometido a conservacién
(2) Consolidado restante

NOTA:
Se definen sélo las etapas fases y documentos significatives en el proceso de desarrollo de esta clase de suelo. El

resto descrito en el N. 2.1.3. a de Ia Normativa se pueden asimilar a las fases contempladas en este cuadro.
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Cuadro n° 6.2, EDIFICACIONES GLOBALES EN SUELO URBANO

USO GENERICO USO GLOBAL EDIFICABILIDAD
normal (m2/m2)
1. RESIDENCIAL 1. Albaicin/Realejo 0,50
2. Casco antiguo 9,60
3. Ensanche del casco 0,70
4. Desarrollo en ordenacidn libre 0,70
5. Desarrollo en ordenacién sbierta 0,70
6. Desarrollo de vivienda unifamiliar 0,50
7. Niicleo rural 9,50
8. Residencial de cardcter singular o auténomo (=2 has) 0,50
2. INDUSTRIAL 1. Zonu Industrial 0,50
2. Poligono industrial especializado 0,50
3. Industria urbans singelar (322 has) 0,50
4. Industria singular aislada (=2 has) 0,50
5, Indusiria auténoma {( 10 has) 0,25
3. TERCIARIOQ 1. Zona de uso terclario 0,70
2. Centro comercial o de oficinas singular (522 has) 0,70
3. Instalacién singular de canicter terclario (332 has) 0,70
4, INSTITUCIONAL 1. Zona universitaria 0,25
2. Zona hospitalaria 0,50
3. Zons institucional 0,50
4, Institucidn singular (2 has) 0,50
5. Institucién auténoma (=10 has) 0,25
5. EQUIPAMIENTO 1. Zona de equipamientos comunitarios 1,50
COMUNITARIO 2. Zona deportivm 0,25
3. Equipo singnlar comupitario (322 has) 0,50
4. Equipo suténomo (Z*10 has) 025
6. ESPACIOS LIBRES 1. Recinto Alhambra s/e
2. Parque urbano —
3. Recinto ferial -
4, Espacio libre singolar en general (=22 hag) —
7. COMUNICACIONES 1. Red arterial de comunicaciones —
Y TRANSPORTE 2. Zona ferroviaria s/e
3. Terminal de FFCC. s/e
4. Instalacién singnlar (Z22 has) s/e
3. INFRAESTRUCTURAS 1. Instalacién de infraestructuras s/e
NOTAS:

— (8/¢) Sin especificar.
~ La edificabilidad tolerada en Espacios Libres (6.2, 6.3 y 6.4) se especifica en la correspondiente Normativa de Uses,




216

EDIFICABILIDADES PORMENORIZADAS EN SUELO URBANO Cuadro n® 6.3.

USO GENERICO USO PORMENORIZADO EDIFICABILIDAD
normal/méxima (m2/m2)

1. RESIDENCIAL 1. Manzana cermda exiensiva
a} en Albaicin/Reanlejo ¥ nicleos rumles 1,50/2,50
b) en el resto 2,00/3,00

- Manzana cerrada intensiva y blogue aislado asimilable
a) en Casco Antiguo 2,50/3,50
b) en el resto 3,00/4,00

. Agrupacién de bloques aislados 1,50/3,00
. Agrupacién intensiva de vivienda unifamiliar 1,00/1,75
. Agrupacién extensiva de vivienda unifamiliar 3,50/1,00
. Residencial singular
a) intensiva 1,50/3,50
b) extensiva 1,50/2,50
¢) mislada 0,50/1,00
d) abierta {campings) 1,20/0,25
2. INDUSTRIAL - Edificio industrial miltiples 0,75/1,00
. Agrupacidn industrial en manzana 0,75/1,00
. Industria nrbans singular 1,00/1,50
. Industria gislada singular (=2 has) 0,75/1,00
. Industria molesta, insalubre o peligrosa 0,25/0,50
. Industria agropecuaria 0,25/0,50

3. TERCIARIO Intensivo Extensivo
narmal/ miximo normal/méximo

. Centro comercial singular (>>2 has.}
a) En Albaicin/Realejo y Casco Antiguo 2,00/3,00 1,50/2,50
b} En el resto 2,50/3,50 2,00/3,00

. Centro de oficinas singular (=>2 has)
a) En Albaicin/Realejo y Casco Antiguo 2,00/3,00 1,50/2,50
b) En el resto 2,50/3,50 2,00/3,00

. Instalacién terciaria en general
a) En Albaicin/Realejo y Casco Antiguo 2,00/3,00 1,50/2,50
b) En el resto 2,50/3,50 2,00/3,00

4, Instalacién singular abieria 0,20/0,25
Centro civico/social 1,00/— 0,50/—
Centro cultaral 1,00/ 0,50/—
Centro docente 0,75/ — 0,50/—
Centro sanitario 1,50/— 0,75/ —
Ceniro asistencial 0,75/— 0,50/ —
Centro deportive 0,50/— 0,25/—
Centro comercial 1,50/— 0,75/ —
. Centro administrative 2,00/— 1,00/—
Centro religioso 0,75/— 0,50/ —
Institucion sin especificar 0,75/— 0,50/

4, INSTITUCIONAL

G R

et
=




USO GENERICO USO PORMENORIZADO EDIFICABILIDAD
Intensivo Extensivo

normal/méximo normal/méximo

5. EQUIPAMIENTO . Centro civico/social 1,50/— 0,75/~
COMUNITARIO . Centro cultural 1,50/— 0,75/—
. Centro docente 1,00/— 0,50/—
. Centro sanitario 2,00/— 1,00/ —
. Centro asistencial 1,00/— 0,50/—
. Ceniro deportivo 1,00/ — 0,25/ —
. Centro comercial 1,50/ — 0,75/—
. Centro administrative 2,00/— 1,00/—
. Centro religioso 1,00/ — 0,50/ —
. Equipamiento sin especificar 1,00/— 0,50/—
5. ESPACIOS LIBRES . Bulevar —f—
. Plaza —_—
. Jardin ——
. Red peatonal —f—
. Area de juegos -
7. COMUNICACIONES . Edificio de aparcamiento
{de gestién municipal)
Y TRANSPORTE 2, Terminal de transportes urbanos
3. Instalacién singular en genernl (=22 has)

8. INFRAESTRUCTURAS

« Instalacién local de infraestructuras

NOTAS:
— No se limitan las edificabilidades mé#ximas en los usos pormenorizados correspondientes a 4/ Institucional,

5/ Equipamiento Comunitario y 7/ Comunicaciones y Transporte.
— La edificabilidad tolerada en los usos pormenorizados incluidos en 6/ Espacios Libres se especifica en la corres-

pondiente Normativa de Usos.
— No se especifican edificabilidades en usos pertenecientes a 8/ Infraestructuras.
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ETAPAS Y FASES DEL PROCESQO DE DESARROLLO URBANO Cuadro n® 7.1.
SUELD URBANIZABLE (SITUACIONES URBANISTICAS TIFD)

ETAPAS PROGRAMACION
FASES Proprama
DOCUM. PAU.

5 a-a————— "}

ETAPA PLANEAMIENTO
FASES ord. global ord. porm. ord. detalle
DOCUM. PG. PP o PE. ED

Lt (Ord)
Ee—— 2 . sa —————__J&
_——e—_—x

ETAFPA GESTION
FASES organizacién reparcelacion cesién de suelo
(distribucién cargas/
beneficios)
DOCUM. Delimitacion del Proyecto de
ambito ¥ reparcelacién
constitucion del {compensacién o
ente competenie cooperacion)

TR R (R
I P (Org)

NP No programado

P = Programado (Ord) Ordenado
{Org) Organizado pam la gestion
(R) Reparcelado




Cuadro n® 7.2

NC 219

PROGRAMA DE USOS E INTENSIDADES EN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

NOTAS:

1. Los porcentajes se refieren a edificabilidad de cada tipo de uso genérico desagregado ya, con la pro-
puesta del Plan Parcial, en los distintos uses bdsicos pertenecienies a un mismo uso genérice. Esta desagre-
gacién implica el desarrollo del nivel global hacia niveles pormenorizados y detallados ¢, incluso, determi-
naciones de compatibilidad de usos bdsicos dentro de uns misma parcela.

Si el Plan Parcial no incorpora estas tiltimas determinaciones detalladas —propias de un Estudio de
Detalle— establecers las pautas a seguir en la redaccién de los mismos en lo que 3 ordenanzas de uso se
refiere a fin de garantizar que sus previsiones se ajustan a la realidad final.

2. Los porcentajes de las tres primeras columnas (Residencial, Industrial y Terciario) s¢ entienden co-
mo porcentajes minimos obligados en el cémpuio global final de usos bdsicos.

La quinta colzmng (Otros usos posibles) supone un margen de maniobra para qae el Plan Parcial pro-
ponga usos bdsicos no contemplados en el presente Plan o se incrementen los porcentajes de los usos que
caracterizan el uso global.

La cuarta columna (Equipamiento comunitario) da un porcentaje indicativo, resultado de aplicar los
cuadros n° 7.3.0. un supuesto determinado de distribucién de usos bisicos, En tal sentido cada Plan Parcial
habrd de justificar que el porcentaje finalmente resultante se obtiene de aplicar los correspondientes cua-
dros de reserva de equipamiento —tanto en suelo como en techo— a las distintas superficies edificables
agrupadas por usos genéricos.

3. Los coeficientes de uso de cada zona (iltima columna) se han obtenido como resultado de aplicar
los distintos coeficientes de uso genérico a las superficies edificables resultantes de los supuestos contem-
plados. En tal sentido son indicativos y se han utilizado en el Plan para un cdlcnlo mds riguroso de los
aprovechamientos medios en suelo urbanizable. Asi pues para una determinada composicién de asos que
se adopte en ¢l Plan Parcial distinta o la contenida en el cuadro (dentro de los limites establecidos), corres-
ponderd un coeficiente de uso de la zona asimismo distinto,

4. En cualquier caso el Plan Parcial habrd de justificar que, siguiendo el método descrito y adoptando
los mismos coeficientes de uso genérico del Plan General, el valor del aprovechamiento medio en todo su
dmbito es de 0,378 (aprovechamiento medio de todo el suelo urbanizable).




Porcentajes minimos de edificabilidades segiin usos
PORMENORIZADOS/DETALLADOS REFERIDOS A CADA UNO DE LOS USOS GENERICOS

US0OS GENERICOS

COEFICIENTE DE

USO GLOBAL RESIDENCIAL INDUSTRIAL TERCIARIO EQUIPAMIENTO  OTROS USOS
DE LA (incluso COMUNITARIO POSIBLES  USO DE LA ZONA
ZONA/SUBZONA vvda. libre vvda. social equipamiento (o institucion (aproximado)
comercial) asimilable)

RESIDENCIAL
Desarrollos urbanos 17,5% 852,5% — - 13,5 16,5% 0,760
especializados
RESIDENCIAL
Ensanches ¥ 15 ™ 45 % — 20% 12,5% 7,5% 0,785
Ordenacion abicrta
INDUSTRIAL
Zone — 15 W 60% 5% 10 % 10 % 0,690
INDUSTRIAL
Poligonos especializados — — 80% 5% 7.5% 1.5% 1,685
TERCIARIO
Zona - 20 %o — 60% 10 % 10 % 0,360
TERCIARIO
Foligono especializado — — T80 8,5% 16,5% 0915
EQUIPAMIENTO

- — 10% 80 % 10 % 0,510

COMUNITARIO, Zona

BTL U OIPEM)

0ze

N
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Cuadro n® 7.3.
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RESERVAS DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES EN SUELO URBANIZABLE

NOTAS:

Los equipamientos de un sector obtenidos como resultado de aplicar los cuadros 7.3 a cada zona de
distinto nso global no tienen, necesariamente, que localizarse dentro de la zona, Podrdin Agruparse un mis-
no tipo de equipamientos para constituir una inica dotacién al servicic de fodo el sector. El Plan Parcial
habrd de justificar 1a conveniencia o mecesidad de optar por una u otra aMernativa.

Los indices de edificabilidad a asignar por el Plan Parcial a cada suelo de equipamiento serdn tales
que permitan posteriormente materializar la edificacién prevista en 1a segunda columna del cuadro 7.3.

Los equipamientos social y comercial podrdn incluirse como usos bisicos compatibles con otros den-
tro de una misma parcela o unidad bisica. Ello supone que, aunguie 1a reserva de superficie edificada de
cada uno sea Ia indicada en los cuadres, 1a de suelo (1* columna) podré ser compartida con usos no desti-
nados a equipamientos.

Si se justifica que —por aplicacién de las reservas de suelo del cuadre 7.3— las edificabilidades por-
menorizadas que habria de asignar a los restantes usos superan en vez y media los valores normales en
suelo urbano (funcién de las tipologias de edificacién previstas), estas reservas podrin disminuirse hasta
en un 20% (para usos globales residenciales) 6 30% (para otros usos globafes). No obstante las reservas
de suelo para equipamiento nunca podrin ser inferiores a las establecidas en el Reglamenio de Planeamien-
to y habnin de tener uma edificabilidad total equivalente a Ia resuMante del cuadro.
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RESERVAS correspondientes af uso genérico RESIDENCIAL Cuadro n° 7.3.a.
ACTUACIONES SUPERIORES A 2.000 VIVIENDAS

m2 suelo m2 edificable
/vivda, /vivda,

DOTACION GENERAL jardines, plazas 15
centros docentes 4
equipamiento social
equipamiento comercial

Parcial

DOTACION LOCAL
BASICA jardines

dreas de juego

centros docentes (EGB + Pres)
pargue deportivo
equipamiento social
equipamiento comercial

Parcial

DOTACION LOCAL .
COMPLEMENTARIA areas de juego

centros docentes (BUP)
parque deportivo
equipamiento social
equipamiento comercial

Parcial

TOTAL

* Porcentaje aproximado de edificabilidad en los equipamientos
comunitarios en relacién a la edificabilidad total
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Cuadro n°® 7.3.b. RESERVAS correspondientes al uso genérico RESIDENCIAL
ACTUACIONES INFERIORES A 2.000 VIVIENDAS
m2 suelo m2 ediflcable ‘
/ vivda. / vivda, J
DOTACION GENERAL jardines, plazas 15 - ‘
centros docentes 4 2
equipamiento social 2 2
equipamierto comercigl 1 1
Parcial 22,0 m2 5,0 m2 |
DOTACION LOCAL
BASICA jardines 15 -
dreas de juego 3 — |
centros docentes (EGB + Pres) 12 6
parque deportivo 6 1,5
equipamiento social 3 3
equipamientio comercial 1 1
Parcial 40,0 m2 11,5 m2
DOTACION LOCAL
COMPLEMENTARIA dreas de juego 3 —
parque deportivo 2 0,5
equipamiento social 2 2
equipamiento comercial 1 i
Parcial 8,0 m2 35m2
TOTAL 70,0 m2 20,0 m2
* Porcentaje aproximado de edificabilidad de los eqaipamientos
comunitarios en relacién a la edificabilidad total _...................o.ovuiiiiL. 17%
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RESERVAS correspondientes al uso genérico INDUSTRIAL Cuadro n°® 7.3c.

m2 suelo m?2 edificables
100 m2 edifc. / 100 m2 edific.

DOTACION LOCAL jardines, plazas 28
parque deportivo
equipamiento social
equipamiento comercial

TOTAL 40,0 m2

* Porcentaje aproximado de edificabilidad de los equipamientos
comunitarios en relacién a la edificabilidad total

RESERVAS correspondieates al uso genérico TERCIARIO Cuadro n° 7.34.

m2 suelo m2 edificables
/ 100 m2 edife. / 100 m2 edific,

DOTACION GENERAL jardines, plazas 14
equipamiento social 4
equipamiento comercial 2

Parcial

DOTACION LOCAL jardines, plazas
parque deportivo
equipamiento social
equipamiento comercial

Parcial

TOTAL

* Porcentaje aproximado de edificabilidad de los equipamientos
comunitarios en relacién a la edificabilidad total




Cuadro n° 74.

CARACTERISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADG

INTENSIDAD
DE USO MINIMA
Y MAXIMA
m2/m2

USQ GENERICC usos
CARACTERISTICO COMPATIBLES
DEL AREA

DISTRITO DENOMINA- SUPERFICIE
SECTOR CION DEL BRUTA
AREA (m2)

IL16 PALUL 64343 (1) Equipamiento @) 0,10 a 0,25

Comunitarie

752.911 Residencial )] 0,10 a 0,60

(unifamiliar) (2)

ILE?. PAU2

Residencial @)
(unifamiliar) (2)

IV.15 PAUS3 396.205 (1) 0,10 a 0,60

301.692 Residencial [C)]

(unifamiliar) (2)

IV.16 PAUA4 0,16 a 0,60

90.228 Residencial {4) 0,10 » 0,60

(unifamiliar) (2)

V.17 PAUS

S.G. (E. libres) Exclusivo

(P. Agricola) (3)

VI 13 PAUS 74.773 0,50 a 0,01

VL 18 PAU7 96.448 Infraestructuras  Exclusive 0,10 a 0,25

Residencial (C}]
(unifamitiar) (2)

VIIL35 P.AUE 0,10 a 0,60

233.16% Residencial )

(unifamiliar) (2)

VIIL39 PAUS 0,10 a 0,60

87.743 Industrial @

P. Especializado
NOTAS o Zona Ind. (2)
(1) No st commputa la superficie de In Ctra. de Murcla 5 Ctra.
de s Slerm ¢n o tmmo comprendido dentro del Area.
() El PAL. definirk preferentemente como usos globales los

VIIILM.2 PAUI10 0,10 a 0,60

VIILM.I PALLIL Industrial 0,10 a 0,60

esurrolios de viviends unifamiiliar, Poligonos Industrisles e
pecislizados o zones fudustriales, segin low casos.

(3) Se define como uso global Pargae Agricoin, & aquel que
permlie o uso del suelo como sspacio libre de canbeter phbH-
o, compatible con In actividad mgricala a través del cultive
de a4 de propledad icipal, explotadas por
part ¢n régimen de a4

(4} La compatibilided de wsos vendrd determinsds por ¢f svan-
ce de ph t corresp at PAU. de conformi-
tind con los cundros de compatibilidad de In Normativa Es-
pecifica de usos del Plan Geneml.

— Se entiende que cads Area de las definldas cumple los re-
quisiios minimos de In Unidad Urbanistics Integrads, segiin

P. Especinlizado
o Zona Ind. (2)

PAUI2

38.967

Residencial
(unifamiliar) (2)

0,10 a 0,60

P.AUL3

41.262

Industrial
(Z. Industrial) (2)

0,10 a 0,60

TOTALES

2.339.647

lo establecido em ol art, 35 ded Regl de Pl
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1.1 NIVELES Y GRADOS DE PROTECCION

El presente Plan General, en su documentacion, determina el nivel de pro-
teccion de cada inmueble catalogado en funcién de su cardcter e interés.
Estos niveles de proteccién son:

Cardcter de la edificacién NIVEL DE PROTECCION
MONUMENTAL 1. TOTAL

TRADICIONAL 2. INTEGRAL

SINGULAR 3. ESTRUCTURAL
AMBIENTAL 4. TIPOLOGICA

Para cada nivel de proteccidn se establcen varios grados (subgrupos) en fun-
cién de la relacién de elementos o partes de interés del inmueble catalogado que
ain se conservarn.

Los grados de proteccidn en cada nivel con expresion de las partes o elemen-
tos de interés que los definen son:

L1.1 NIVEL 1. PROTECCION TOTAL (EDIFICACION MONUMENTAL)

grado 1 (ML.N. en el fichero de catdlogo)
Con declaracién de monumento
grado 2° (1 en el fichero de catdlogo)
Con iniciacién de exp. y/o monumento local o provincial

11.2 NIVEL 2. PROTECCION INTEGRAL (EDIFICACION TRADICIONAL)

gradoe 1° Fachada
Zaguin
Patio {con todos o parte de sus elementos)
Escalera
Artesonado
Salas nobles
Jardin/huerto
Rejeria y maderas
Elementos ornamentales
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grado 2° Fachada
Zaguan
Patio (con todos o parte de sus elementos)
Hueco de escalera
grado 3° Fachada
Patio (originario o reformado)
Hueco de escalera
grado 4° Fachada
Espacio de patio
grado 5° Fachada

NIVEL 3. PROTECCION ESTRUCTURAL (EDIFICACION SINGULAR) 113

grado 1° Fachada

Zaguin

Patio

Escalera

Jardin/huerto

Salas nobles con ornamentacién
grado 2° Fachada

Espacios comunitarios
grado 3° Fachada

NIVEL 4, PROTECCION TIPOLOGICA (EDIFICACION AMBIENTAL) 1.14

grado 1° Secuencias ambientales (fundamentalmente en Albaicin, Anteque-
ruela, San Antén y la Virgen).
Fachada (formalizada o no).
Espacios interiores comunitarios (patio, huerto/jardin).
grado 2° Secuencias coherentes (tanto tipolégicas como de composicién de
fachada).
Fachada.
Parcelario.
grado 3° Secuencia de parcelacién.
Parcelario.
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Los datos contenidos en el fichero del Catdlogo determinan implicitamente
¢l grado de proteccion del inmueble catalogado. Este grado de proteccién habra
de explicitarse previamente a la concesién de licencia de obras (sean cuales fue-
ran éstas) por los servicios técnicos municipales, en funcién no sélo de los datos
contenidos en la ficha del inmueble en cuestién, sino de otros que —aportados
por el interesado o recabados directamente— pudieran complementar los del
fichero.

La modificacién del nivel de proteccién que establece el presente Plan para
un determinado inmueble asi como la inclusién o exclusion de otros en el listado
del Catdlogo requerird la aprobacién de un expediente que habrd de tramitarse
como si de un Plan Especial de proteccién puntual se tratase. Su documentacion
habra de justificar razonadamente la propuesta de modificacién con expresién
detallada de la actuacidn que deba plantearse a consecuencia de la modificacién.

Si de lo que se trata es de alterar el grado de proteccion previsto —implicita
o explicitamente— en el Plan, sin que ello suponga modificar el nivel, habr4 de
tramitarse como Estudio de Detalle aportando todos los datos necesarios que
justifiquen la propuesta.

En ambos casos —Plan Especial o Estudio de Detalle— la documentacion
a aportar incluird la exigida como informacién complementaria en la solicitud
de licencias de obras en elementos catalogados (N.P 1.7. de estas Normas) salvo
que el objeto de la propuesta haga innecesario alguna de ellas.

USOS

Asignacién de usos

Los usos asignados por el presente Plan a los inmuebles catalogados —en
todos sus grados— seran, indistintamente, los actualmente existentes o los que
originariamente albergaron.

Transformacién/cambio de usos

No obstante y en orden al fomento de actuaciones encaminadas a su recupe-
racion y reutilizacion se permiten cambios/transformaciones del uso asi asigna-
do previa tramitacion de un Estudio de Detalle —si la asignacién lo es a nivel
pormenorizado— o de una Licencia de Cambio de Uso —si 1o es a nivel
detallado— que requerird para su aprobacion, ademds de los informes técnicos
municipales, una exposicién al publico de 15 dias con anuncio en el BO.P. y en
la prensa local a fin de recabar posibles sugerencias.
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EDIFICABILIDAD
Edificabilidad normal

La edificabilidad normal sers la asignada por el presente Plan atendiendo
a los criterios contenidos en su Normativa (texto principal), excepto en lo que
se refiere a “‘edificabilidad existente’’ que, en el caso de elementos catalogados,
se considerard como consolidada con independencia de su grado de consolida-
cion o estado de la edificacidn,

Edificabilidad msxima

La edificabilidad mdxima que realmente puede materializarse sobre la par-
cela de un inmueble catalogado —en actuaciones que no impliquen sustitucién—
serd asimismo la existente o la que resulte de restituirlo a su estado original. En
aquellas otras actuaciones en que estuvieran permitidas —por aplicacion de la
presente normativa— la sustitucion del inmueble por obras de nueva planta, los
criterios para establecer la edificabilidad m4xima seran los contenidos en el texto
principal de la Normativa.

APROVECHAMIENTO

Las condiciones de uso y edificabilidad son la base para determinar el apro-
vechamiento urbanistico —normal y maximo— asignado por el Plan General a
la finca sobre la que se situa el inmueble catalogado.

A efectos de transferencias de este aprovechamiento y de la posibilidad de
concesiones que superen el limite normal se estard a lo dispuestos al efecto en
la Normativa (texto principal} con las siguientes particularidades:

1. Un elemento catalogado no puede ser “‘receptor’’ de aprovechamiento mas
que en la medida que la actuacién suponga una transformacién/cambio del uso
inicialmente asignado a otro con coeficiente de uso mayor, o bien se trate de res-
tituir el inmueble —completdndolo— a su estado original.

2. La formalizacién y gestion de las transferencias de aprovechamiento an-
teriores habran de ser asumidas por el Ayuntamiento. En caso contrario se en-
tenderd permitida la actuacién como un supuesto de “‘concesidn de aprovecha-
miento superior al normal’’ cuyo expediente se tramitard en forma simultinea
al de Licencia de Obras o de Cambio de Uso (segiin el caso).

3. Un elemento catalogado puede actuar —en una transferencia de
aprovechamiento— como “‘emisor’’ de la posible diferencia entre el aprovecha-

1.3,

1.3.a.

1.3.b.

14.
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miento real y el normal asignado. Para que esta transferencia sea posible sera
condicion indispensable que se actue sobre este inmueble catalogado objeto de
transferencia (con las correspondientes obras de restauracion, rehabilitacién, am-
pliacion, etc.) a la vez que sobre la otra parcela también objeto de la transferencia.

PARCELACION Y OTRAS CONDICIONES

La parcelacién catastral y delimitacion del suelo afectado por un elemento
catalogado que se expresa en la documentacion grafica sé entienden inalterables.

Tan solo si se justifica suficientemente podrd ajustarse esta delimitacion —
amplidndola o reduciéndola— sin que ello suponga modificar las determinacio-
nes bdsicas del Plan. A tal efectos habra de formalizarse en expediente que re-
querird para su aprobacion, si procede, una exposicién al piblico de 15 dias con
anuncio en el BO.P. y en la prensa local.

La documentacién habrd de contener datos suficientes para apreciar si de
lo que se trata es de restituir un parcelario histérico, ajustar los limites de parcela
a aquellos edificios objeto de catalogacién o subsanar errores del parcelario ca-
tastral actual.

Las actuaciones sobre edificios catalogados se atendrdn a las condiciones
de altura, ocupacién y alineaciones, rasantes, etc... que se fijan en las Normas
y Ordenanzas del Plan General siempre que se proceda por sustitucién con edifi-
cacion de nueva planta. En los restantes supuestos de actuacién —Testauracion,
reforma, reestructuracién o conservacion— se podra reproducir las condiciones
originales siempre que por su objeto esté plenamente justificado y aunque no
verifiquen las condiciones generales o particulares antes citadas.

ACTUACIONES EN EDIFICIOS CATALOGADOS

Con objeto de estructurar un método el término Restauracion, en esta nor-
mativa, se le asigna a aquellas obras que cénstituyen el grado maximo de conser-
vacion; pero esto es solo por razén de que dicho término es més reconocible y
generalmente asociado a este tipo de obras, ya que, en mayor ¢ menor medida,
todos los tipos de obras que se exponen a continuacién tienen el caracter de res-
tauracion (en todos los €asos en que se intervenga sobre inmuebles catalogados
habra algun elemento que haya que conservar).
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TIPOS DE OBRA

Restauracién

1. Son las supeditadas a la competencia de la Direccién General de Bellas
Artes.

2. Lo son asimismo, aquéllas que constituyen, con las anteriores, el grado
maximo de conservacion de la totalidad de sus partes y/o la recuperacién de par-
tes desaparecidas (tanto estructurales como constructivas u ornamentales). Los
sistemas estructurales, constructivos y ornamentales a utilizar serdn los origina-
les de la edificaci6n y las obras estar4n orientadas a consolidar la edificacién exis-
tente, recomponiendo su estado auténtico.

Reforma

3. Son aquellas obras orientadas a la conservacion de todas las partes de
interés existentes en la actualidad. Las obras podran suponer la reutilizacion del
edificio permitiéndose, en este caso, la sustitucién de elementos estructurales, cons-
tructivos y ornamentales en mal estado. Los sistemas constructivos a utilizar se
podrin rehacer con nueva tecnologia pero, en todos los casos, se mantendrs el
caracter propio del edificio. La propuesta de transformacién 0 cambio de uso
estard limitada por este cardeter.

Reestructuracion

4. Estas obras tienden a la rehabilitacidn y reutilizacién del edificio con con-
servacion de todas las partes de interés existentes en la actvalidad y demolicion
(o sustitucién) de cuerpos o elementos aftadidos o en mal estado. Los sistemas
constructivos a utilizar en las obras podran responder a tecnologfas actuales. La
propuesta de transformacién o cambio de uso estard limitada por el propio ca-
racter del edificio.

Nueva planta

5. Estas obras pueden comprender la sustitucién de la edificacién existente
con conservacion de fachada y tipologia edilicia.

6. Se pueden asimismo plantear sobre solar sin edificar o por sustitucion
de la edificacion con conservacién de parcelacion, tipologia edilicia y composi-
cion de fachada (segun el conjunto urbano donde se integre).

Demolicion

7. Suponen la demolicion total de la edificacién actualmente existente,

1.6.1.

1.6.1.a.

1.6.1.b.

1.6.1.c.

1.6.1d.

1.6.1e
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1.6.2.
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Conservacion

8. Son las obras orientadas al adecentamiento, mantenimiento y ornato del
edificio sin afectar a los elementos estructurales. Nunca estas obras supondran
un cambio de uso. Las tinicas operaciones que pueden realizarse a su amparo son:

— Limpieza de tejado (con sustitucién de elementos de revestimiento

deteriorados).

— Repello y pintura de fachada o paredes interiores, sin que esto suponga

modificacion en la tabiquerfa ni en muros.

— Reparacion de soleria con sustitucién de piezas deterioradas.

— Reparacién, no sustitucién, de instalaciones.

Al ser la finalidad de todas estas operaciones la conservacion del estado ac-
tual del edificio, los elementos a sustituir ¥y las pinturas a utilizar serdn las exis-
tentes, estando expresamente prohibido introducir materiales constructivos dife-
rentes que puedan alterar la edificacion existente.

OBRAS PERMITIDAS EN EDIFICIOS CATALOGADOS

Nivel y grado de proteccién Obras permitidas
1. TOTAL grado 1° |
{Monumental) grado 2° 2

2. INTEGRAL grado 1° 2
grado 2° 3.2
grado 3° 43.2
grado 4° 432
grado 3¢ 54.3.2

3. ESTRUCTURAL grado 1° 3.2
grado 2° 432
grado 3° 5.4.3.2

4. AMBIENTAL grado 1° 54.3.2
grado 2° 6.5.4.3.2
grado 3° 7.6.54.3.2

En todos los casos se permiten las obras de conservacién (8).
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LICENCIAS DE OBRA EN EDIFICIOS CATALOGADOS

1. En la solicitud de licencia de obra de Restauracién, Reforma y Reestruc-
turacion, la documentacion exigida normalmente se complementara con la siguien-
te informacion:

a) Planos de plantas, alzados y secciones a escala no inferior a 1/100 del

estado actual.

b) Planos de estado primitivo del edificio, su evolucion y sucesivas transfor-
maciones, a escala no inferior a 1/100, ¢con indicacién de los posibles cam-
bios de propiedad y uso.

¢) Descripcién —extendida al menos a la unidad bésica con secuencias Ii-
neales y espaciales— del entorno en donde se enclava con su expresion
en plantas y alzados a escala no inferior a 1/500.

d) Descripcion histérica del edificio, autor de la obra, ordenanzas, Plan o
directrices a las que respondi6 su edificacién y cuantos datos ayuden a
entender sus caracteristicas tipoldgicas y morfoldgicas u ornamentales.

) Reportaje fotogréfico, a modo de inventario, de todos los elementos y
partes de interés que hayan de constituir los elementos minimos a con-
servar, segin nivel de proteccidn. Formato minimo 18 x 24 cms.
Descripcién pormenorizada de los sistemas estructurales, constructivos
y ornamentales empleados (transformados o sustituidos) con valoracién
técnica de su estado de conservacién y clasificacion y estudio de las dife-
rentes alternativas técnicas de intervencién para su reparacién, con solu-
ciones tales que garanticen la conservacion de los elementos de interés
en el periodo de ejecucién de las obras.

g) Andlisis detallado de los usos actuales y sus efectos sobre los usuarios,
asi como justificacién de los compromisos establecidos por aplicacién
de la ley de arrendamientos urbanos.

h) La propuesta de intervencidn se insertard en la documentacion anterior
entendida como una evolucidn mds del edificio.

2. En la solicitud de licencia de obras en edificios declarados Monumenta-
les, 0 con expediente incoado, 12 documentacidn a presentar sera la requerida
por el organismo competente.

3. En la solicitud de licencia de obra nueva por sustitucicn (sobre solar pro-
cedente de demolicién), la documentacién exigida normalmente se completard
con la siguiente informacién:

a) Planos de planta, alzados y secciones a escala no inferior a 1/100 del es-

tado actual en su caso.

b) Plano de posibles transformaciones a escala no inferior a 1/100.

¢) Descripcion —extendida al menos a la unidad basica con secuencias li-
neales y espaciales— del entorno en donde se enclava con su expresion
en alzados a escala no inferior a 1/500.

1.7.
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d) Reportaje fotogrifico, a modo de inventario, de todos los elementos v
partes de interés, en su caso, y que constituirdn las partes y elementos
minimos a conservar, segiin nivel de proteccién, Formato minimo 18x24
cms.

€) Valoracién y dictamen técnico sobre el estado de conservacién de los sis-
temas estructurales y constructivos y la conveniencia o no de su sustitu-
cién parcial o total con soluciones tales que garanticen la conservacién
de los elementos de interés en el periodo de ejecucién de las obras.

f) Detalle de los usos actuales y sus efectos sobre los usuarios, asi como jus-
tificacién de los compromisos ya establecidos por aplicacién de la ley de
arrendamientos urbanos.

g8) La propuesta de intervencion se insertara en la informacién anterior en-

tendida como una sintesis de los modelos de ocupacién de la parcela catastral.

4. En la solicitud de licencia de demolicién de edificios con Proteccion Am-
biental deberd acompafiarse la peticion de licencia de obra nueva con la informa-
cion exigida en el apartado anterior.

5. En la solicitud de obras de conservacidn, la documentacién a aportar se-
1d la siguiente:

a) Definicién concreta del elemento o elementos a reparar con la numera-
cion y clasificacion adoptada para este tipo de obras de conservacién,

b) Reportaje fotogrifico a modo de descripcién completa —exterior e
interior— del inmueble en cuestion.

¢) Memoria valorada de calidades a emplear, indicando colores y materia-
les existentes y propuestos, e incluyendo croquis o fotografia de detalle.

d) La documentacidn asi aportada ira firmada, al menos, por un maestro
albaiiil, que justificard la actuacién propuesta en la documentacién y se
responsabilizard de la correcta ejecucién de las obras.

€) En el supuesto de que, durante la ejecucién de estas obras, se descubriera
el mal estado de algin elemento estructural que requiera su sustitucién
0 reparacién, el maestro de obras procederd al apuntalamiento del ele-
mento y a su notificacion a los Servicios Técnicos del Ayuntamiento quie-
nes resolveran sobre la necesidad de redactar un proyecto de obra por téc-
nico competente, o la procedencia de continuar la obras asumiendo su
direccién.

6. En toda concesién de licencias sobre inmuebles catalogados el Ayunta-
miento podrd fijar condiciones concretas, mediante aval bancario o en metalico,
que garanticen el inventario de la edificacién y los elementos a conservar,

7. El Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia del interesado, podra proponer
la modificacién del grado de catalogacién de un inmueble a la vista de la docu-
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mentacidon informativa aportada en la solicitud de licencia (apartados anterio-
res). Esta documentacién podrd completarse con informes de los propios Servi-
cios Técnicos municipales y 1as que puedan recabarse de la Comisién de Defensa
del Patrimonio Histdrico-Artistico (que, en caso de Monumentos, serdn vincu-
lantes). La tramitacién de tales propuestas se atendrd a lo especificado en el co-
rrespondiente capitulo de estas Normas.




CAPITULO SEGUNDO.

NORMAS ESPECIFICAS DE ACTUACION EN AREAS
DE INTERES ARQUEQLOGICO




2.1

2.2,

2.3.
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INTRODUCCION

La catalogacion que el Plan contiene de elementos y edificaciones de interés
se ha hecho en base a la ciudad existente que incluye pues las ciudades cristiana
y musulmana. Sin embargo existen otros elementos de indudable interés arqueo-
16gico imprescindibles para la comprension de la ciudad. Estos corresponden a
la ciudad IBERICO-ROMANA y —gracias a la informacion facilitada por el De-
partamento de Prehistoria de la Universidad de Granada— se han podido locali-
zar y catalogar en este documento del Plan,

Por la informacidn recabada los hailazgos habidos de restos arqueolégicos
(o las zonas donde existen indicios) se localizan dentro de la ciudad actual. Es
decir: encontramos una ciudad que se superpone a si misma, en el mismo empla-
zamiento. Ello es evidente de modo especial cuando se comprueba que el peri-
metro de la cindad IBERICO-ROMANA coincide con el de 1a Alcazaba Qadima
¢n el Albaicin. Pero al mismo tiempo existen restos aislados ubicados extramuros
de la ciudad IBERICO-ROMANA vy el posterior crecimiento de la ciudad se ha
superpuesto sobre ellos. En ambos casos se puede asegurar que, salvo raras ex-
cepciones, los restos arqueologicos se encuentran dentro del suelo urbano actual.

DELIMITACION

Se delimitan dos zonas arqueolégicas de caracteristicas diferenciadas:

1)} Zona Albaicin. Tiene su nucleo en la Alcazaba Qadima. Sus limites se
extienden alrededor incluyendo la Necrépolis Ibérica. El Mauros (3), el Foro Ro-
mano y Basilica de la Placeta de las Minas (4). Restos Romanos de San José (6),
y Necr6polis y restos romanos de San Juan de los Reyes (7) (ver grafico n° 1
adjunto),

2) Zona disgregada. Son localizaciones puntuales por toda la ciudad (ver
grafico n® 2 adjunto).

NIVELES DE PROTECCION

Esta primera catalogacion demanda unos niveles de proteccién que impli-
can, para cada una de las zonas delimitadas en el plano adjunto, lo siguiente:

Zona 1. Albaicin.

La proteccidn total en que el Ayuntamiento deberd tomar las medidas nece-
sarias —ademads de las especificadas en esta normativa— para la redaccién de
Plan Especial. Promoverd asimismo convenios con otros organismos competen-
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tes (Junta de Andalucia, Diputacién, Universidad, etc..) en orden a llevar a cabo
programas de investigacién arqueoldgica con recuperacién de elementos que, en
Su caso, exigirin modificar el Plan de Ordenacién Urbana,

Zona 2. Disgregada.

En esta zona se establece una proteccion preventiva. Su 4mbito afecta a to-
da la unidad basica donde se localiza el hallazgo y se extenderd a las unidades
bésicas circundantes,

SUPUESTOS DE INTERVENCION

En ambas zonas delimitadas de interés arqueoldgico, previo a la solicitud
de licencia de demolicién, obra nueva o movimiento de tierras —o en la solici-
tud, previo a la concesién—, los Servicios Técnicos del Ayuntamiento recabarin
Informe Arqueolégico al organismo competente. Las conclusiones de este infor-
me se trasladardn al administrado pudiendo darse cualquiera de los siguientes
supuestos:

a) No existen restos arqueoldgicos y por tanto es viable, en este sentido, la

concesion de licencia y ejecucién del proyecto.

b) Si existieran indicios se podrd conceder la licencia de obras pero el admi-
nistrado estara obligado a notificar al Ayuntamiento —que a su vez lo
comunicarg al organismo competente— el inicio de las mismas con el fin
de que se haga un seguimiento de las mismas, en las fases de movimiento
de tierras y cimentacién, por parte del Ayuntamiento y del organismo en
cuestion.

¢) Si del informe se dedujera que la existencia de restos arqueoldgicos es
importante el organismo competente realizard sondeos de prospeccion.
La licencia de obras se podrd conceder condicionada al resultado de la
prospeccion, pero las obras no se iniciardn hasta que no se conozcan los
resultados, pudiendo, a la vista de los mismos, obligar a introducir modi-
ficaciones al proyecto. Estas posibles modificaciones se incluirdn en el
proyecto de ejecucidn y serdn, en todo caso, objeto de concierto entre el
administrado, el Ayuntamiento y el organismo competente,

d) Si del informe se dedujera que es necesario realizar una excavacién ésta
s realizard a cuenta del organismo competente. En este supuesto, y mien-
tras no se conozcan los resultados, el tramite de concesién de licencia que-
dard en suspenso. Cuando del resultado de la excavacion se dedujera que
el valor e interés arqueoldgico de los restos es fundamental (a nivel cultu-
ral o urbanistico) serd obligada su conservacién denegdndose la conce-
$i6n de licencia. Al administrado se le compensara por alguno de los te-
canismos previstos en el Plan General ¥ Ley del Suelo. El Ayuntamiento

24,
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—en concierto con el organismo competente— procederd a modificar pun-
tualmente el planeamiento vigente de la zona.

A partir del resultado de la investigacion, cada caso concreto estard incluido
en uno de los supuestos anieriores y, en consecuencia, queda asi determinado
su grado de intervencién,




Grifico n° 1

L Aljibe del Rey, Inscripciones CIL 11 2070.
2072. 2074, Cabeza femenina de mérmol
blanco,

2, San Miguei. Cimientos de un gran
edificio,

- Placeta de la Cruz Verde, Inscripcién CIL
1I 2079,

- Placeta de San José. Moneda de Iliberri,
tégulas e inscripcién CIL II 5517.

. Calle de Maria de la Miel, Gran cabeza de
mérmol,

- Darro de la calle del Agua. Inscripcién
visigoda, Vives n® 309,

- Zona de San Juan de los Reyes. Restos de
calzada, sepuituras, restos de edificacio-
nes, fragmentos de vasijas y lucernas de
arcilla.

. Calle de San José Alta. Cimientos, gran
basa dtica para colurina, tégulas y bal-
dosas, pesas, fragmentos de fustes y
cornisas.

. Muladar de Dofia Sancha. Capitel sin

volutas.

Calle de Gumiel ¥ Maria de la Miel

Lucerna.

Placeta de las Minas. Trozo de columna.

Restos de edificaciones,

Carmen de la Concepcién. Foro enlosa-

do con restos de edificaciones, Inscripcio-

nes CIL {I 2073. 2075, 2076. 2077. 2080.

e - i P
Dradlicn 80 a N "~ S = 2082. 2086. 2089. Lucerna,
- ' 13. Calle de Santa Isabel 1a Real. Diversos

Ldmina 7. Hiberri: hallazgos romanos (segiin M. Sotomayor) restos.
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Grafico n° 2

Hacha de cobre. Calle de San Jerénimo.
Necrépolis ibérica. Mirador de Rolando.
Necrdpolis ibérica. El Mauros.

Foro romano y basilica. Placeta de las
Minas.

Restos romanos. Santa Isabel Ia Real.
Restos romanos. San José,

Necrdpolis y restos romanos. San Juan de
los Reyes.

Necrdpolis romana. Cuesta de la
Alhacaba.

Necrépolis romana. Carmen de los
Naranjos en el camino del Sacromonte,
Restos Romanos. Ermita de San Cecilio.
Necrépolis romana. Haza Grande,
Necrdpolis romana. San Miguel Alto.
Restos romanos. Cercado Alto de
Cartuja.

Alfar romano. Campus Universitario de
Cartuja.

Restos romanos. Poligono de Almanjéyar.
Necrépolis romana. Paseo de la
Alhambra,

Necrdpolis romana. Carmen de los
Mrtires.

Necrépolis romana. Olivar de Santo Do-
mingo.

Necrépolis romana. Huerta de Zafania.
Restos romanos. Cuesia del Progreso.
Restos romanos. Calle Alhéndiga.
Restos romanos. Solarille de Gracia.

. Restos romanos, Camino de Ronda.

Necrépolis romana. Calle de San Antén,

. Restos romanos. Calle Palencia.
- Necrdpolis romana, Los Vergeles,
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Ldmina 8. Hallazgos ibero-romanos en Granada, segun F. Molina Gonzdlez.
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Grifico n® 3

ccibonm argueoldgica,
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V. INDICE DE MATERIAS,




N.  Normativa texto principat
N.U. Normativa especifica de usos.
N.C. Nonnariva rwodros.
N.P. Normative especifice de proteccion de edificios
» oirox elementos de intends. Normas de actuacion en dreas

de inlerds anguecidgica.

Acciones programadas
N.6.2.2.b.

Actuacion caracteristica

N.3.Llc.

En suelo no urbanizable {Acciones) N.8.1.2.a.
En suelo urbano (Acabado, mejora o conser-
vacién) N.6.2.1.a.

Véase Actuacion en suelo urbano, tipos.

Actuacién complementaria
Relacién con situaciones reales de partida.
N.2.1.3b.

Actuacién de conservacién

N.3.1.1b, N6.2.1a.

Relacién con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo urbano.

N.2.1.3.a, NC. n° 2.1.

Véase Actuaciones tipo.

Actuacién de ejecucién y gestién

N.3.1.1.b, N.6.2.LDb.

Relacién con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo urbano.

N.2.1.3.a, NC, n° 21.

Véase Actuaciones tipo.

Actnacién de mejfora y reconversion
N.3.1.1b, N6.2.1a.

Relacidn con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo urbano N.2.1.3.a., N.C. n° 2.1.

Véase Actuaciones tipo.

Actuacién mixta
N.3.lla.

Actuacién necesaria
{Cardcter complementario) N.3.1.1.¢c.

Actuacién de planeamiento

N.3.1.Lb.

Relacidn con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo urbano. N.2.1.3.a, N.C. n® 2.1.

Véase Actuaciones tipo.

Actuncién posible

(Cardcter complementario) N.3.1.1.c.

Tipos, en relacidén a las situaciones reales de
partida. N.2.1.3.b.
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Actuacién privada
N.3.lla, N6.2lc

Actuacién prohibida
{Cardcter incompatibie) N.3.1.1¢c., N.6.2.1.a.

Actuacidén piblica
N.3.1.1a, N62.la.

Actuacién en suelo urbano, tipos

N.6.2.1.

Determinaciones N.6.1.3.a.

Finalidad N.6.1.2.

Instrumentos N.6.1.3.b. B

Tipos: Caracteristicas N.6.2.1.a.
Ejecucién N,6.2.1.b.
Ne sistemadticas N.6.2.1.b.
Pilaneamiento N.6.2.1.d.
Privadas N.6.2.1c.
Prohibidas N.6.2.1.a,
Piblicas N.6.2.1.c.
Sisterdticas N.6.2.1.d.

Actuacidén sujeta a licencia
N.3.21.
Véase Licencias urbanisticas.

Actuacién urbanfstica
Ambitos N.4.2.
Divisidn sistemdtica N.4.2.1,
Distrito N.4.2.8. Véase Distrito.
Parcela individual N.4.2.2.
Véase Parcela individual,
Secter N.4.2.6. Véase Sector.
Subsector N.4.2.4, Véase Subsector.
Subzona N.4.2.5. Véase Subzona.
Unidad basica N.4.2.3.
Véase Unidad bdsica.
Zona N.4.2.7. Véase Zona.
Sistemas de actuacién N.3.1.3. Véase Sistemas
de actuacicn,
Tipos o clases N.3.1l.c
En suelo urbano N.6.2.1.
Véase Actuacion en suelo urbane, tipos.

Actuacién uso de la edificacién

N.31.1b.

Relacién con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo. N.2.1.3.a., N.C. n°® 2.1.

Véase Actuaciones tipo.
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Actuaciopes de legalizacién, regularizacion, zc-
tualizacién o mejora

Relacién con las situaciones reales de partida.
N.2.1.3.b.

Actuaciones en edificios catalogados
N.P.1.6.
Obras permitidas segiin nivel y grado de pro-
teccion N.P.1.6.b.
Tipos de obras:
Conservacién N.P.1.6.a.
Demolicién N.P.L.6a.
Nueva Planta N.P.1.6.a.
Reforma N.P.1.6.a.
Reestructuracién N.P.1.6.a,
Restauracién N.P.1.6.a,

Actuaciones tipo
N.3.1.1b, NC. n° 2.1.
En suelo no urbanizable N.8.1.2,
Acciones caracteristicas, permitidas y
prohibidas N.8.1.2.a,
Situaciones y condiciones de
partida N.8.1.2.b.
En suelo urbano N.6,2.1.b. Véase Actuacidn en
suelo urbano, tipos.
Relacidn con etapas, fases y subfases del desa-
rrollo urbano. N.2.1.3.a. Tramitacién N.C, n®
2.1.

Actualizacién gnifica de la clasificacién
N.4.14., N4.2.6,

Acumulacién de volumen
N.3134.
Véase Sisternas de actuacicn.

Agrupacidn bésica
N.4.23.
Véase Unidad bdsica.

Agrupacién de dloques aislados
NULl4l, NC. n° 44b. y n® 4.4.c.
Véase Uso residencicl. Pormenorizados.

Agrupacién extensiva de vivienda unifamiliar
N.U14.1, NC, n° 44b. y n° 4.4¢.
Véase Uso-residencial. Pormenorizados

Agrupacién intensiva de vivienda unifamiliar
NU.14.1, NC. n° 44b. y n°® 4.4
Véase Uso residencial Pormenorizados.

Agrupacién industrial en. manzana
NU14.2, N.C. n® 4.4b. y n° 4.4,
Véase Uso Industrial. Pormenorizados.

Agua potable
Condiciones particulares de uso N.U,2.1.1.

Albgicin-Realejo
NU.L5.1, NC. n° 4.4¢.
Véase Uso residencial. Globales.

Alineaciones

N.6.4.1.a.

Ordenacién de planes parciales ¥ especiales
N.5.Llhb

Ordenacion fisica N.6.4.1.

Proteccion de tipologias de interés N.6.4.3.a.
Sefialamiento de alineaciones, N.2.1,1.d.
Véase Informacidn Urbanistica.

Almacén
NU1.2.2, NC. n° 44.a, y n® 4.4b.
Condiciones NU.2.2.3,
Niveles: Nave almacén Nivel 2
Pequeiio almacén Nivel 1
Véase Uso Industrigl Bdsicos y Detallados

Almanjayar

Disposiciones derogatorias. Plan Parcial N.O.2,
Recinto Ferial. Condiciones N.U.2.6.

Véase Recinto Ferial.

Alojamiento hotelero
NU.L21, NC. n® 44.a., y n° 4.4.b,
Condiciones NJU.2.1.4.
Niveles:
Establecimiento hotelero hasta
50 habitaciones . Nivel 3
Establecimiento hotelero superior
a 50 habitaciones. Nivel 4
Instalacién al aire libre. Nivel §
Pensién hasta 10 habitaciones. Nivel 1
Pension hasta 25 habitaciones, Nivel 2
Véase Use Residencial Bésicos y Detallados




Altora mdxima reguladora
N.6.4.1c

Alturas

Edificacién N.6.4.1.c.

Minima:
Bajos comerciales NJU.2.3.1.
Bajos de oficinas NU.2.3.3.
Garajes NU.2.3.8.
Vivienda en planta baja sobre la
rasante N1J.2,1.2,
Talleres NU.2.2.1.

Ordenacion fisica en suelo urbano N.6.4.1.

Aparcamientos

Calidad y disefio de la edificacién N.5.1.2.b.
Condiciones de los garajes N.U. 2.3.8.
Condiciones en las industrias NU. 2.2.2,
Ordenacién parcial o local N.5, 1.1.b.
Reservas obligatorias de edificabilidad N.6.3.3 e
Véase Garajes

Aprovechamiento mdximo

N.4.3.2a.

Aprovechamiento real N.4.3.2.a.

Véase Aprovechamiento urbanistico del suelo

Aprovechamiento medio
N.4.3.2.b.
Véase Aprovechamiento urbanistico del suelo

Aprovechamiento normal
N4.3.2a.
Véase Aprovechamiento urban(stico del suelo

Aprovechamiento urbanistico del suelo
Clases:

Maximo N.4.3.2.a.

Véase Edificabilidad mdxima,

Medio N.4.3.2b. N.7.2.3. Véase

Edificabilidad en suelo urbanizable

Normal N.4.32.a.

Véase Edificabilidad normal
Concesiones de aprovechamiento superior al
normal N.4.3.3,

Condiciones N.6.3.3., N.7.2.3.

Véase Condiciones de aprovechamiento
Derecho al aprovechamiento urbanistico
N.6.2.4.a.

En edificios catalogados N.P.1.4.
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En suelo urbano:
Asignacién de usos N.6.3.3.a.
Edificabilidad normal y mdxima
N.633c.
Transformacidn y cambios de usos
N.6.3.3.b. Véase Transformacicn
de usos
Transferencia de aprovechamiento
urbanistico’ N.6.3.4.

Véase Transferencias de
aprovechamiento urbanistico
Incorporacion al derecho de propiedad

N.3.3.2a.
Niveles de asignacién N.4.3.
Global N.4.3.4.4.
Pormenorizado N.4.3.4.d,
Detallado N.4.3.4.d.
Véase ademds Usos del Suelo y Edificabilidad

Aprovechamiente superior al normal
N.4.3.3.
Véase Aprovechamiento urbanistico del suelo

Areas de actuacién

N6.2.1b, N6.21.d., N.6.2.3b.
Contribucidn a los costos de urbanizacién
N.6.2.5.d.

Areas de juego
Estdndares de reserva N.C. 7.3.

Areas de interés arqueoldgico
N.P.2.1.

Delimitacién N.P.2.2.

Gridficos N.P.2.5.

Niveles de proteccién N.P.2.3.
Plano N.P.2.5.

Supuestos de intervencién N.P.2.4,

Armario ropero
Superficie y dimensiones minimas.
Condiciones particulares de uso, NU.2.1.1,

Artesania

NJUL.2.2, Nivel 1

Vease Taller y Uso Terciario Bdsicos y
Detallados.

Ascensor
NUZ2.1.2., NUZ2.13., NU214.,
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Atleos
N.6.4.1.c.

Bajo comercial

NU1.23, NC. n° 4.4.a. yn' 44b.

Condiciones N.1J.2.3.1.

Niveles:
Local comercial hasta 300 m2. Nivel 2
Local comercial sin limitacién. Nivel 3
Pequefio comercio. Nivel 1

Véase Uso Tercigrio Bdsico

Bajo de oficinas

NU.L23, NC. n° 44a. y n° 4.4b.

Condiciones NU.2.3.3.

Niveles:
Oficina hasta 300 m2. Nive] 2
Oficina sin limitacién. Nivel 3
Pequefia oficina. Nivel 1

Véase Uso Terciario Bésico y Detallados

Bola de Oro
Disposiciones derogatorias. Plan Especial y
Parcial N.O.2.

Calefaccién
Condiciones particulares de usg NU2.1.1,
NU.2.38,

Calidad ambiental
N.5.1.3.
Véase Normas de diseflo y colidad

Calificacién del suelo
N.4.3, N.6.3.3, N.7.2.3.
Véase Aprovechamiento urbanfstico suelo

Calificacién global definitiva
N.6.3.3.b.
Véase Instalacidn de calificacidn global

Cambio de usos
N.4.3.6., N.6.3.3.b.
Véase Transformacidn y cambio de usos

Caseo antiguo
NULSS., NC. n® 4.4.c
Véase Uso Residencial Globales

Casillas Bajas
Disposiciones derogatorias. Plan Especial
N.O.2,

Catdlogo de acclones
N.6.2.2.a.
Véase Programa de actuacidn

Catdlogo de edificios

Actuaciones en edificios catalogados N.P.1.6.
Aprovechamiento N.P.1.4.

Edificabilidad N.P.1.3,

Licencias de obra N.P.L.7.

Niveles y grados de proteccién N.P.1.1.
Parcelacién y otras condiciones N.P 1.5,
Usos N.P.1.2.

Cédula urbanistica
N.2.lta.

Centro administrativo

NlUL144., N1L1.4.5., NC. n® 4.4.b. ¥yN°44c
Véase Uso Equipamiento comunitario

y Uso Institucional Pormenorizados

Centro asistencial

NU.i4.4, NUL4.5., NC. n° 4.4.b. yn° 4.4.¢,
Véase Uso Equipamiento comunitario y Uso
Instituciona/Pormenorizado

Centro civico-social

NU.L44., NU14.5, NC. n® 4.4b. yn° 4.4.¢,
Estdndares de reserva N.C. n° 7.3.

Véase Uso Equipamiento comunitario ¥
Uso InstitucionafPormenorizados

Centro comercial

NUL1.4.4,, NU1.4.5., N.C. n° 4.4.b. yn® 44c,
Estindares de reserva N.C. n°® 7.3.

Véase Uso Eguipamiento comunitario ¥
Uso Institucional Pormenorizados

Centro comercial singular

NU1.23, NUL14.3., NU.L53., NC. n° 4.4.b,
yn° 44dc

Véase Uso Terciario Bésicos, Detallados,
Pormenorizados y Globales

—ﬁ




Centro cultural

NUl44, NU14.5, NC. n® 44b, yn® 4.4.c.
Véase Uso Equipamiento comunitario y
Uso Institucional Pormenorizados

Centro deportivo

N.Ul4.4,NU14.5, NC. n° 44b. yn® 4.4.c
Estandares de reserva N.C. n® 7.3.

Viése Uso Eguipamiento Comunitario y
Uso Institucional Pormenorizados

Centro docente

NUIL.4.4,NUI14.5, NC,. n*44b, yn® 44.c.
Estdndares de reserva N.C. n® 7.3.

Véase Uso Equiparniento comunitario y Uso
Instifucional Pormenorizados

Centro de oficinas singuiar

NUIL23, NUL43, NUL1S5.3, NC.

n°® 4.4b, n° 44¢.

Véase Uso Terciario Bdsicos, Detallados,
Pormenorizados y Globales

Centro religioso

NU.1.44., NUL45, NC. n® 44,
yn° 44c

Véase Uso Equipamiento comunitario y
Uso Institucional Pormenorizados

Centro sanitario

NUIL4.4,NU14.5, NC.n° 4.4b. y n® 4.4.c.
Veéase Uso Equipamiento comunitario y
Uso Institucional Pormenorizados

Centro sin especificar

N.UI1.44., N114.5., NC. n° 4.4b. yn® 4.4
Véase uso equipamiento comunitario y uso
institucional Pormenorizado

Clases de suelo

No urbanizable N.4.1.1.

Véase Suelo no urbanizable

Urbanizable. N.4.1.1. Véase Suelo urbanizable
Urbano. N.4.1.1. Véase Suelo urbano

Clasificacién de suelo
Actualizacién grifica N.4.1.4.

No urbanizable N.4.1.1.

Véase Suelo no-urbanizable
Prevista en la ordenacién N.2.1.2.a.
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Urbanizable. N.4.1.1. Véase Suelo urbanizable
Urbano. N.4.1.1. Véase Suelo urbano
Véase Clases de suelo

Cocina
Condiciones particulares de uso NJU.2.1.1.

Compatibilidad de usos
N.4.3.5, NC. n® 44.
Véase Usos del suelo

Competencias

N.312b.

Reglas de cardcter general N.3.1.2.b.

Reglas de conservacion de la urbanizacién
N.3.1.2b.

Reglas de desarrollo del Plan N,3.1.2.b.
Reglas de ejecucion de la urbanizacion.
N.3.12b.

Reglas para las situaciones deficitarias.
N.3.1.2b,

Comunidades de propietarios
N.4.24.

Comunicaciones y transpories
NULL, NC4.2,

Véase Usos gendricos y

Usos comunicaciones y transporites

Concepto de aprovechamiento

N.4.3.2.

Véase Edificabilidad, Usos del suelo vy Apro-
vechamiento urbanistico del suelo

Condiciones de aprovechamiento

En suelo no urbanizable, N.8.1.4.

En suelo urbanizable, N.7.2.3.

En suelo urbano, N.6.3.3.

Véase Aprovechamiento urbanistico del suelo

Condiciones de disefio, higiénicas y técnicas
N.5.1, N.6.4,, N.73.
Véase Normas de disefio y calidad

Condiciones estéticas

N.6.4.4.

Véase Condiciones de diseflo, higiénicas
¥ técnicas
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Condiciones higiénicas
N.6.4.4.

Véase Condiciones de disefio,
higiénicas y técnicas

Condiciones particulares de uso

Industrial N.2.2,
Almacenes NJU.2.2.3. Véase A/macén
Industrias N.U.2.2.2. Véase Industria
Talleres. NU.2.2.1. Véase Taller

Instituciones y Equipamiento

Comunitario NJU2.4., N.U.2.5.
Instalacidn singular N.U.2.4.2.,
NU2.5.2,
Locales usos colectivos NU24.1,
N.U2.5.1.

Residencial NU.2.1.
Alojamiento hotelero NJU.2.1.4,
Residencial comunitario NU.2.1.3.
Viviendas colectivas N.U.2.1.2.

Terciario N.U.2.3.
Bajos comerciales N.1J.2.3.1.

Garajes NU.2.3.8.
Instalacién singular de especticulos
N.U.2.3.7.

Otros usos N.U.2.6.

Conservacién

Tipos de obra N.P.1.6.a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.P.1.7.

Contribuciones especiales

Ambito de aplicacién, N.4.2.4.
Complemento de la expropiacién. N.3.1.3.f,
Criterios para la aplicacién N.6.2.3.c.

Costes de urbanizacién
N.6.2.5d,, N.7.1.3.
Véase Obligaciones de los propietarios

Cuadros de compatibilidad de usos
N.C. n° 44.
Véase Usos bdsicos, detallados,

—“

pormenorizados y globales, en las definiciones
de usos genéricos.

Cuartos de baiio y aseos

Condiciones particulares de uso NU.2.1.1.,,
NUZ214, NU2.2.1. NU23.1, NU233,
N.U2.3.8.

Demolicién

Tipos de obra N.P.1.6.a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.E1.7.

Derechos de ios cindadanos ¥ propietarios
del suelo
Accién piblica N.3.2.3.

De los propietarios en Suelo urbano N.6.2.4,
Aprovechamiento urbanistico
N.6.2.4.a.

Valoracion N.6.2.4.b,

Informacién publica o audiencia.

Comunicacién N.C. n® 2.].

Véase Actuaciones tipo

Indemnizacion N.3.2.3., N.3.3.2.a.

Informacién urbanistica N.2.1.1.

Consulta previa N.2.1.1.b.

Otras informaciones N.2.1.1.c.
Sefialamiento de alineaciones ¥
rasantes N.2.1.1.a.

Solicitud y cédula urbanistica N.2.1.1a.

Participacién de los ciudadanos
En la redaccién de los Planes N.3.2.3,
En la ejecucién de los Planes N.3.2.3.

Véase Intervencidn de los propietarios en

el desarrollo y gestion del Plan

Desarrollo en ordenacién abierta
NU.15.1, NC. n® 4.4.c.
Véase Uso Residencial Global

Desarrolio en ordenacién libre
NIULSL, NC. n° 4.4c.
Véase Uso Residencial Global

Desarrollo de vivienda unifamiliar
NU1L5.1, NC. n° 44c¢,
Véase Uso Residencial Global




Despacho profesional

NU.L.2.3. Nivel 1.

Véase Local de Oficinas v

Uso Terciario. Béasicos y Detallados.

Disciplina urbanistica,
N.3.2.2.

Direccién general de carreteras
N.5.lla.

Distrito
N.4.2.8.
Véase Actuacidn urbanistica

Divisidn sistemdtica
N.4.2.1.
Véase Actuacidn urbanistica

Dormitorio
Principal, doble, sencillo. Condiciones
particulares de uso N.UJ.2.1.1,

Dotacién general
Cesiones N.7.3.2.a.
Estdndares de reserva N.C. 7.3.

Dotacién local bisica ¥y compiementaria
Cesiones N.6.4.2., N.7.3.2.a.
Estdndares de reserva N.C.7.3.

Edificabilidad

N.43.2., N4.3.7.

En Suelo Urbanizable N.7.2.3.b.

En suelo urbano .
Asignacién a nivel detallado N.6.3.3.c.
Existente N.6.3.3.c.

Véase Edificabilidad existente
Global N.6.3.3.d.

Véase Edificabilidad global

Midxima N.6.3.3c.

Véase Edificabilidad mdxima
Normal N.6.3.3.c.

Véase Edificabilidad normal
Pormenorizada N.6.3.3.e.

Védse Edificabilidad pormenorizada

Véase ademds Aprovechamiento urbanistico

del suelo y Condiciones de aprovechamiento
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Edificabilidad detallada
N.6.3.3a, N.63.3c

Edificabilidad en suelo urbanizable
N.7.2.3b.

Edificabilidad existente
N.6.3.3c., N.Pl3a.

Edificabjlidad global
En suelo urbanizable N.7.2.3.b.
En suelo urbano N.6.3.3.d., N.C. n°® 6.2

Edificabilidad méxima
N.6.3.3c, N7.23b, NC. n° 6.3.

Edificabilidad normal
N.6.3.3c., N.7.2.3b, NC. n® 62., ¥y n°® 6.3.

Edificabilidad normal uniforme
N.6.3.3c, NC. n® 6.2. vy n° 6.3.

Edificabilidad pormenorizada
En suelo urbanizabie
Propuesta del Plan Parcial N.7.2.3.b,
En suelo urbano N.6.3.32, N.C. n° 6.3.
Unidad bdsica N.6.3.3e.

Edificacién
Condiciones generales
Alineaciones N.6.4.1.a.
Véase Alineaciones
Alturas N.6.4.1., N.6.4.1.c.,
Véase Alturas
Condiciones de aprovechamiento.
Véase Condiciones de
aprovechamiento y Aprovechamiento
urbanistico del suelo
Condiciones y normas de disefio.
Véase Condiciones de disefto, higiénicas
¥ técnicas y Normas de disefio y calidad
En suelo no urbanizable
Condiciones de edificacién N.8.1.4.
En suelo urbanizable
Tipologias N.7.3.2.a.
En suclo urbano
Condiciones de partida N.6.3.2.a.
Plazos de ejecucién N.6.2.5.a.
Tipologias N.6.4.3.
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Edificaciéon ambiental
N.P.1.1. Nivel 4. Véase Profeccidn tipoldgica

Edificacion monumental
N.P.LL Nivel 1. Véase Proteccidn tofal

Edificacién singular
N.P.L1. Nivel 3. Véase Proteccidn estructural

Edificacién tradicional
N.F.L1. Nivel 2. Véase Proteccion integraf

Edificio comercial
N.UIi.23, NC. n° 444, y n° 4.4.b.
Condiciones N1UJ.2.3.2,
Niveles
Centro comercial singular, Nivel 2
Galeria Comercial. Nivel 1
Gran Centro Comercial. Nive! 3
Véase Uso Terciario Bésico y Detallados

Edificio indastrial mdiltiple
N.UL4.2, NC. n° 4.4b. y n° 4.4
Véase Uso Industrial Pormenorizados,

Edificio de oficinas
NIL1.2.3, NC. n° 4.4a., y n® 4.4.b,
Condiciones N.U.2.3.5,
Niveles:
Centro de oficinas singular. Nivel 2
Galeria de oficinas. Nive] 1
Gran centro administrativo. Nive] 3
Véase Uso Tercigrio Bésicos y Detallados.

Edificios catalogados
Actuaciones N.P.1.6,
Aprovechamiento N.P.1.4.
Asignacién de usos N.P.1.2.a,
Edificabilidad N.P.1.3.
Licencias de obra N.P.1.7.
Parcelacién N.P.1.5.

Véase Niveles y grados de proteccicn
de edificios catalogados, Actuaciones en
edificios catalogados, y Catalogo de edificios.

Ejecutividad
N.l.ilc
Véase Plan General de Ordenacicn Efectos.

Energia eléctrica
Condiciones particulares de uso NAL2.1.1.

Ensanche de casco
NULSL NC. n° 44¢.
Véase Uso Residencial Globales

Entidades de conservacién
N6.2.5e

Equipamiento comunitario
NUL1, NC. n® 4.2.
Véase Usos genéricos

Equipamiento singular comunitario
NUI15.5, NC. n° 44
Véase Uso Equipamiento comunitario Globales

Equipo auténomo
NUL55, NC. n° 4.4c.
Véase Uso Equipamiento comunitario Globales

Escaleras

Condiciones particulares de uso.
NU212, NU2.13, NU2.2.1,,
NU23.1, NU.2.3.2, NU23.3.

Espacios libres

N.ULL, N.C. n° 4.2.

Condiciones N.U.2.6.

Véase Usos genéricos y Usos Espacios libres

Establecimiento hotelero

NIJ1.21, Niveles 3 y 4.

Véase Alojarniento hotelero y Uso Residencial
Bdsicos y Detallados.

Estandares de planeamiento
En suclo urbanizable N.7.3.2.
Reservas N.C. n° 7.3.

Estar-comedor

Estructara general
N.5.1la.

Estudic Econémico-Financiero
N.1.1.3a.

Véase Plan General de Ordenacicn.
Documentos




Estudio de Detalle

Alineaciones N.6.4.1.a.

Actuaciones de planeamiento N.6.2.1.b.
Calificacion detallada N.4.3.4.d., N.6.1.3.a.
Cambio de uso N.6.3.3.b.

Concesiones de aprovechamiento superiores al
normal N.4.3.3.

Condiciones particulares de instalaciones sin
edificabilidad especificada NJU.2.6.
Desarrolio Plan General N.2.1.2.a.,
N.2.1.2.b, N6.1.3b.

Desarrollo Plan Parcial N.2.1.2.a., N.2.1.2.c.
De iniciativa particular N.3.3.1.

En suelo urbano N.2,1,2.b,

Etapas y fases del proceso de desarrolic urbano
NC. n° 6.1. yn° 7.1

Formalizacion de concesiones de
aprovechamiento superiores al normal N.4.3.3.
Obligaciones de los propietarios N.6.2.5.b.
Ordenacién en detalle N.5.1.1¢.
Modificacién del grado de proteccion N.P.1.1.
Rasantes N.6.4.1.b.

Reorganizacion parcela N.4.2.2,
Reorganizacion parcela en el recinto histérico-
artistico N.4.2.2,

Tramitacién N.C. n® 2.1.

Transformacion de uso N.6.3.3.b.
Transformacién y cambio de usos en edificios
catalogados N.4.3.3.

Unidad bésica (unidad minima) N.4.2.3.

Estudios de impacto
N.5.1.3,
Véase Norimas de diseflo y calidad

Fontaneria y saneamiento
Condiciones particulares de uso N.U2.1.1.

Fuera de ordenacién
N.6.4.1.a.

G.12
Disposiciones derogatorias, Plan Parcial N.O.2.

Galeria comercial

N.U.1.2.3. Nivel 1. Véase Edificio comercial
y Uso Terciario

Bisicos y Detallados
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Galerfa de oficinas

NU.L2.3, Nivel 1.

Véase Edificio de oficinas v Uso Terciario
Bdsicos y Detallados.

Garajes
NUI123, NC. n° 44.a. y 44.b.
Condiciones N.U.2.3.8.
Limites de edificabilidad pormenorizada
N.6.3.3e
Niveles:
Garaje en bajos. Nivel 2
Garaje en edificio singular. Nivel 3
Local anejo. Nivel 1
Véase Corndiciones particulares de uso y
Uso Terciario Bésicos y Detallados.

Garaje en bajos

NJ.I.1.2.3. Nivel 2.

Véase Garajes y Uso Terciario
Bésicos y Detallados.

Garaje en edificio singular
N.U.1.2.3. Nivel 3.

Véase Garagjes y Uso Terciario
Bésicos y Detallades.

Gestién urbanistica

N.3.1.2.

Administracién actuante N.3.1.2.b.
Competencias N.3.1,.2,b,

Plazos de ejecucion N.3.3.2.c.
Principios y criterios bdsicos N.3.1.2a.
Sistemas de actuacion N.3.1.3., N.6.2.3.
Tramitacion N.C. n® 2.1.

Véase Sisfernas de actuacion

Grados de proteccidn de edificios
N.P.1.1.

Véase Niveles y grados de proteccidn de
edificios catalogados

Gran centre administrative
N.U.1.2.3. Nivel 3. Véase Edificio de oficinasy
Uso Terciario Bésicos v Detallados

Gran centro comercial

N.U.1.2.3. Nivel 3.

Véase Edificio comercigl vy Uso Terciario
Bisicos v Detallados.
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lluminacién y ventilacién

Condiciones particulares de uso,
NU2.1.1, NU2.1.2, NUL22, NU23.1.,
NU23.1, NU2.3.8.,, NU24.1,, NU2.5.1.

Induostria

NU.L2.2,, NC, n® 44.a. y n° 4.4.b.

Condiciones N.U.2.2.2.

Niveles:
Industria agropecuaria. Nivel 7
Industriz auténoma. Nivel 5
Industria media. Nivel 2
Industria molesta. Nivel 6
Industria singular, Nivel 4
Industria singular compatible. Nivel 3
Pequefia industria, Nivel 1

Véase Uso Industrial Béasicos y Detallados

Industria agropecuaria

NU.1.2.2,, NU.14.2, NC. n° 44.a., n° 4.4.b.
¥ R° 4.4.c. Véase Industria vy Uso Industrial
Bdsicos, Detallados y Pormenorizados.

Industria aislada singular
NUI14.2. NC. n°® 4.4b. y n° 4.4
Véase Uso Industrial Pormenorizados.

Industria auténoma

NUL22, NULS.2, NC. n* 44a.,
n® 44.b. y n° 44..

Véase Industria y Uso Industrial
Bdsicos, Detallados y Giobales

Industria media

NIU.1.2.2. Nivel 2.

Véase Industria y Uso Industrial
Bisicos y Detallados

Industria molesta

NU.1.2.2., NU.14.2, NC. n° 4.4a4,,
n° 44.b, y n° 4.4.c

Véase Industria y Uso Industrial
Bisicos, Detallados y Pormenorizado
Actividades NJU.2.2.2., N1.2.2.3.

Industria singular
N.U.1.2.2. Nivel 4. Véase Industria y
Uso IndustrielBasicos y Detallados

e

Indastria singular
NU1.2.2. Nivel 4. Véase Industria y
Uso Industrial Bdsicos y Detallados

Industria singular aislada
NULS.2. NC4.4dc
Véase Uso Industrial Globales

Industria singular compatible
N.U.1.2.2. Nivel 3. Véase Industria y
Uso Industrial Basicos y Detallados

Industria urbana singular
NU1.42, NUL52, NC.n° 4.4b,, yn° 4.4c.
Véase Uso Industriai Global ¥ Pormenorizados

Informacién urbanistice
N.2.1.1.
Cédula urbanistica N.2.1.1.a.
Consulta previa N.2.1.1.a.
Solicitud N.2.1.1.a.
Otras informaciones N.2.1.1a.
De alineaciones y rasantes N.2.1.1.d.

Infraestructuras
NULL, NC. n° 4.2.
Véase Usos genéricos y Uso Infraestructuras

Instalacién al aire libre

NU.L.24., NU1.2.5. Nivel 1.

Véase Use Eguipamiento comunitario y
Uso Institucional Bésicos y Detallados

Instalacién al aire libre

(campings, campamentos, etc.)

NU.L2.1. Nivel 5. Véase Alojamiento hotelero
¥ Uso Residencial Basicos y Detallados,

Instalacién de calificacién global
N4.3.4d., N.6.3.3.d.
Asignacidn de usos N.6.3.3.a.

Instalacién en edificio singular

NU.L.24., NU1.2.5. Nivel 2

Véase Instalacidn singular de uso colectivo
Uso Equipamiento comunitario, v

Uso Institucional Bdsicos y Detallados.

Instalacién singular

N.U1.2.3. Nivel 2. Véase Instalacion singular
de espectdculos o reunion y Uso Terciario
Bésicos y Detallados




Instalacién singuiar abierta
NUL43. NC. n® 4.4b. y n° 4.4,
Véase Uso Terciario Pormenorizados

Instalacién singular de cardcter terciario
NULS53, NC. n® 44
Véase Uso Terciario Globales

Instalacién singular de especidcnlos o reunién
NUL23, NC. n° 4.4.a. ¥y n° 4.4.b,
Condiciones N.U.2.3.7.
Niveles

Instalacidn singular. Nivel 2

Terraza al aire libre. Nivel 1
Véase Uso Terciario Basico

Instalacién singular o auténoma
Transformacién de calificacién global.
N.4.34d, N6.33d.

Véase Calificacicn global definitiva

Instalacién singular uso colectivo
NUL24, NUIL25,NC.n° 4.4.a. yn®4.4.b.
Condiciones NU24.2, NU.2.5.2.
Niveles:
Instalacién al aire libre, Nivel 1
Instalacién en edificio singular. Nivel 2
Véase Uso institucional y Uso equipamiento
comunitario Bdsicos y Detallados

Instalacién terciaria en general
NU14.3, NC. n° 4.4b. y n° 44¢.
Véase Uso Terciario Pormenorizados.

Institucion auténoma
NU154, NC. n® 4.4c
Véase Uso Institucional Globales

Institucién singular
NUL54, NC. n°® 4.4
Véase Uso Institucional Globales

Instrumentacién conteaida en el Plan General
N.6.1.3.

Intervencién de los propietarios en el desarrello
¥ gestién del Plan.

N33

Véase Derechos de los ciudadanos ¥y
propietarios del suelo

263

Jardines

Cesiones en suélo urbanizable N.7.1.2,
Cesiones en suelo urbano N.6.2.5«.,
Condiciones NU.2.6.

Elementos protegidos. Relacién con niveles y
grados de proteccién N.P.1.1.

Estandares de reserva de suelo. N.C. n° 7.3

Licencia de cambio de uso

N.6.3.3b, N.P1.2b.

Tramitacién N.C. n° 2.1,

Véase Transformacidn y cambio de uso

Licencia de obra en edificios catalogados
N.1L.7.

Tramitacion N.C, n° 2.1,

Véase Carilogo de edificios v

Edificios catalogados

Licencias urbanisticas

N.3.21.

Actuaciones sujetas N.3.2.1,
Disposiciones transitorias N.O.1.

Edificios catalogados N.P.1.7.

Suelo urbano en situacién irregular N.6.2.5.b.
Suelo urbano urbanizado (condiciones)
N.6.2.5.b.

Tramitacion N.C. n° 2.1
Transformacién y cambio de usos N.6.3.3.b.
Véase Parcela individual y

Transformacidn y cambio de uso

Limites de edificabilidad global y
pormenorizada

N.6.3.3d, N.6.3.3e

Véase Edificabilidad

Local anejo
N.U.1.2.3. Nivel 1. Véase Gargje y
Uso Terciario Bisicos y Detallados

Local comercial
NIJ1.2.3. Nivel 2 y 3. Véase Bajo comercial
¥ Uso Terciario Résicos y Detallados

Local de espectiiculos o reunién
N1L1.2.3., NC. n° 44.a. y n° 44.b.
Condiciones N.U.2.3.6.
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Niveles:
Local hasta 300 m2. Nivel 2
Local sin limitacién. Nivel 3
Pequefio local. Nivel 1

Véase Uso Terciarip Bdsicos y Detallados

Local de oficinas
N.U.1.23, NC. p° 44.a. y n° 4.4.h.
Condiciones N.U.2.3.5.
Niveles:
Despacho profesional. Nivel 1
Local de oficinas hasta 300 m2. Nivel 3
Local de oficinas sin limitacién. Nivel 4
Pequefia oficina. Nivel 2
Véase Uso Terciario Bisicos y Detallados

Local de uso colectivo

NU.1.2.4,, NU12.5, NC. n° 44.a.

yn° 44b.

Condiciones NU.2.4.1,, NU2.5.1.

Niveles: )
Local en cualquier situacién. Nivel 1
Local hasta 250 m2. Nivel 2
Local hasta 500 m2. Nivel 3
Local sin limitacién. Nivel 4

Vease Uso Institucional y Uso Equipamiento

Comunitario Béasicos y Detallados

Local de vivienda

N.U.L.2.1. Nivel 4. .

Véase Vivienda unifamiliar y Uso Residencial
Bésicos y Detallados

Mantenimiento y conservacién de la
urbanizacién
N.6.2.5¢e

Manzana
N.3.1.2. Véase Unidad bdsica

Manzana cerrada extensiva
N.U.1.4.1. NC. n° 44.b. ¥ n* 4.4
Véase Uso Residencial Porr_nenorizado

Manzana cerrada intensiva
NIL1.4.1, NC. n°® 44b. y n° 44.¢.
Véase Uso Residencial Pormenorizado

Matadero
Disposiciones derogatorias. Plan Especial N.O.2

Memoria
N.1.1.3. Véase Plan General de Ordenacidon
Documentos

Modificacién del catdlogo de acciones
N.6.2.2..

Modificacién de Plan General
N.L1.2.

M.O.PLL
Calidad y disefio de las viviendas sociales
N.5.1.2.b.

Naturaleza, vigencia ¥ efectos del Plan General
N.I1LL
Véase Vigencia del Plan General

Nave almacén
N.U.1.2.2. Nivel 2, Véase Almacén y
Uso Industria Basicos v Detallados

Niveles de asignacién de aprovechamiento
N.4.3.1.

Véase Aprovechamiento urbanistico del suelo,
Usos del suelo y Edificabilidad

Niveles de determinacién de la
instrumentacién del Plan

N.6.1.3a.

Véase Instrumentacion contenida en
el Plan General

Niveles de disefio
N.S.LL
Véase Normas de diseflo y calidad

Niveles de proteccién en dreas de
interés arqueolégico

N.P.2.3.

Preventiva N.P.2.3. Zona 2

Total N.P.2.3. Zona 1

Niveles y grados de proteccion de
edificios catalogados

N.E1.1.

Obras permitidas N.P.1.6.b.

Véase Edificios catalogados vy
Catdlogo de edificios




Normas de diseiio y calidad
Condigiones generales N.5.1.
Exigencias:
Calidad ambiental N.5.1.3.
Conservacion edificios N.5.12¢.
Detalle N.5.1.1¢.
Edificacién N.5.1.2.
Estudios de impacto N.5.1.3.a.
Niveles de disefic N.5.1.1.
Plan Especial N.5.1.1.b.
Plan General N.5.1.1.a.
Plan Parcial N.5.1.1.b.
Urbanizacién N.5.1.2.a.
En suelo no urbanizable N.8.1.5.
En suelo urbanizable N.7.3.
Estdndares de planeamiento N.7.3.2.
Ordenacién fisica N.7.3.1.
Reservas de suelo para S. Generales
N.7.3.25.
Tipologias de edificacién N.7.3.2.a.
En suelo urbano N.6.4.
Alineaciones N.6.4.1.a.
Alturas N.6.4.1c.
Condiciones de higiene y estéticas
N.6.4.4.
Proteccién de tipologias N.6.4.3.a.
Rasantes N.6.4.1.b.
Reservas de suelo para espacios libres
¥ equipamientos N.6.4.2,
Tipologias N.6.4.3.

Normas urbanisticas

N.L13a.

Véase Plan General de Ordenacion
Documentos

Nueva Planta

Tipos de obra N.P.1.6.a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.P.1.7.

Niicleo de poblacién
N.7.2.1b, N.8.1.3c

Niicleo rural
NUIL51, NC. n® 4.4.c.
Véase Uso Residencial Globales
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Obras permitidas en edificios catalogados
N.P.L.6b.
Véase Edificios catalogados

Obras y proyectos de urbanizacién
N.5.12a.

Tramitacién N.C. n® 2.1.

Véase Normas de diseRo y calidad

Obligaciones de los propietarios

En suelo urbanizable
Cesiones obligatorias y gratuitas
de suelo N.7.1.2.
Contribucién a los costes de
urbanizacién N.7.1.3.

En suelo urbano N.6.2.5,
Cesiones de terreno N.6.2.5.a.
Contribucién a los costas de
urbanizacion N.6.2.5.a.
Limitacién a la facultad de edificar
N.6.2b.
Mantenimiento y conservacién de la
urbanizacién N.6.2.5.¢.
Plazos de ejecucién de edificacion
N.6.2.5a

Véase Estdndares de planeamiento

Y Reservas de suelo pare espacios

libres y equipamiento.

Obligatoriedad
N.lllc.
Véase Pian General de Ordenacion. Efectos.

Oficina
NIJ1.2.3. Nivel 2 y 3. Véase Bajo de oficinas
y Uso tercigrio Bdsicos y Detallados

Ordenacién fisica en suelo urbanizable
N.7.3.4. _
Véase Normas de diseflo y calidad

Ordenacién en detalle
N5l

Véase Cendiciones de diseflo,
higiénicas y técnicas

Ordenacién general

N.5.1.1a.

Véase Condiciones de diseflg,
higiénicas y téenicas
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Ordenacién parcial o focal
N.5.1.1Lb.

Véase Condiciones de disefio,
higiénicas y técnicas

Parcela consolidada
N422a.
Véase Parcela individugl

Parcela individual
Concepto N.4.2.2.
En suelo no urbanizable N.4.2.2,
En suelo urbanizable N.4.2.2.
En suelo urbano N.4.2.2.
Ordenacién en detalle N.5.1.1.c.
Proteccién N.6.4.3.a, N.P.L.5.
Tipos:
Consolidada N.4.2.2,
Insuficientemente consolidada
N.4.2.2a.

Singular N.4.2.3.
Relacién con el concepto aprovechamiento
N.4.3, N.6.3.3.
Relacién con el concepto edificabilidad
N.6.3.3c.
Véase Licencias urbanisticas, Estudio de
Detalle, y Unidad Bdsica

Parcela insuficientemente detallada
N.6.2.5.b.
Véase Parcela individual

Parcela insuficientemente consolidada
N.4.22a.
Véase Parcela individual

Parcela sin consolidar
N.4.2.2.a,
Véase Parcela individual

Parcela singular
N.4.2.3,
Véase Unidad Bdsica

Pargues

Cesiones en suelo urbanizable, N.7.1.2.
Cesiones de suelo urbano, N.6.2.5.¢.
Condiciones N.1.2.6.

Estandares de reserva de suelo N.C. n°® 7.3,

ﬂ

Pasillo
Condiciones particulares de uso N.U.21.1.

Pensién

NU.1.2.1. Nivel 1 y 2,

Véase Alojamiento hotelero v

Uso Residencial Bésicos ¥ Detallados

Pequeiia industria
NU.1.2.2. Nivel 1. Véase Industria vy
Use Industrial Bdsicos y Detallados

Pequeiia oficina

NU1.2.3. Nivel 1 y 2.

Véase Bajo de oficing, Local de aficinas
¥ Uso Terciario Bésicos y Detallados

Pequeiio almacén

N.U.1.2,2. Nivel,

Véase Almacén y Uso Industrial
Bidsicos y Detallados

Pequeiio comercio

N.U.1.2.3. Nivel 1.

Véase Bajo comercial y

Uso Tercigrio Bésicos ¥ Detallados

Pequeiio local

N.IUL.2.3. Nivel 1.

Véase Local de espectdeuios o reunidn
¥ Uso Tercigrio Bésicos y Detallados

Pequeiio taller vecinal
NU.1.2.2, Nivel 2,

Véase Talier y Uso Industrial
Bdsicos y Detallados

Plan de incorporacién
N.4.2.6,, N.6.1.4.
Véase Sector

Plan Especial

Compatibilidad de usos N.4.3.5.
Desagregacion a nivel pormenorizado N.4.3.2.
Desarrollo de Sistemas Generales N.5.1.1.a.
Desarrollo del Plan General N.2.1.2. -
N.2.1.2b., N.6.1.3.b.

Etapas y fases del proceso de desarrollo urbano
Formalizacién de actuaciones N.2.1.3.b.




Indemnizaciones N.3.3.2.a.
Iniciativa particular y derechos de los
propietarios N.3.3.1,, N.3.3.2.a.
Infraestructura viaria N.6.4.1.a.
Modificacién:
Calificacién global y pormenorizada
N. 4.3.44d.
Nivel de proteccién de edificios
N.P 11
Parcelario en el recinto histérico-
artistico N.4.2.2,
Subsector N.4.2.4.
Subzona N.4.2.5,
Ordenacion en detalle N.5.1.1.b.
Ordenacién parcial o local N.5.1.1.b.
Planes de incorporacion N.6.1.4.
Véase Plan de incorporacidn
Plazos para la ejecucién N.3.3.2.c.
Relacién con la sistemdtica de las
determinaciones de! Plan General N.1.1.4.
Sector. Ambito de planeamiento N.4.2.6.
Sistema de actuacién N.3.1.2.a.
Suelo no urbanizable:
De proteccién, conservacién o
mejora N.§.1.2.a.
Limite a la modificacién de parcelas
N4.2.2,
Suelo urbano:
Acciones programadas N.6.2.2.b.
Actuaciones de planeamiento y
ejecucién N.6.2.1b.
Actuaciones sistematicas y no
sistemdticas N.6.2.1.d.
Alineaciones N.6.4.1.a.
Alturas de la edificacién N.6.4.1.c.
Cesiones de terrenos y reservas de suelo
N.6.2.5.c. y N.6.4.2,
Rasantes N.6.4.1.b.
Transformacién y cambio de uso
N.6.3.3.b.
Véase Transformacion y cambio
de usos
Tramitacién N.C. n° 2.1.

Pian General de Ordenacién
Ambito territorial N.1.1.a.
Desarroilo N.2.1.2.
Determinaciones N.1.1.4.
Documentacién N.1.1.3.
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Documentos N.1.1.3.a.
Grafismo N.1.1.3.c.
Primacia N.,1.1.3.b.
Valor N.1.1.3.a.
Efectos N.1.L1c
Etapas y fases del proceso de desarrollo
urbano N.C. n° 6.1. y n® 7.1.
Modificacién N.1.1.2.
Naturaleza N.l.1.a.
Revisién N.1.1.2.
Vigencia N.1.1.Lb.
- Disposiciones derogatorias N.O.2.
Disposiciones transitorias N.O.1.

Plan General de Ordenaciér Urbana
de la Comarce de Granada
Disposiciones derogatorias N.O.2.

Plan Parcial
N.2.1.2a., N.2.1.2h.

Aprovechamiento medio N.7.2.3.
Compatibilidad de usos N.4.3.5.
Consolidacién de derechos N.3.3.2.a.
Desarrollo del Plan General N.2.1.2.c.,
N.3.3.2, N71.L
Determinaciones de parcelas N.4.2.2.
Determinaciones y documentos N.2.1.2.c.
Disefio y calidad N.5.1.1.b., N.7.3.1.
Edificabilidades N.7.2.3.b.
Espacios piblicos N.5.1.1.b.
Estdndares de planeamiento N.7.3.2.
Etapas y fases del desarrollo urbane N.C,
n° 6.1. y n® 7.1,
Fijacién del sistema de actuacién N.3.1.2.a.
Iniciativa particular N.3.3.2.a., N3.1.2a,
N.331.
Modificacién uso global N.4.3.4.d., N.7.2.3.a.
Niveles de asignacién de usos
Detallados N.4.3.4.d., N.5.1.1¢.
Pormenorizados N.4.3.4.d., N.4.3.1.
Plan Especial conjunto N.6.1.4., N.4.2.6.
Véase Plan de incorporacion
Plazos de ejecucién N.3.3.2.c.
Sectores N.4.2.6.
Sistemas generales N.5.1.1.a.
Tramitacion N.C. n® 2.1,

Planeamiento
N.2.1.2.
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En suelo no urbanizable N.8.1.2.a.
En suelo urbanizable N.2.1.2.¢c,
En suelo urbano N.2.1.2.b.

Planes de iniciativa particular
N.3.2.1a.

Planos de informacién

N.1.1.3.a.

Véase Plan General de Ordenacidn
Documentos

Planos de ordenacién

N.L.1.3.a.

Véase Plan General de Ordenacidn
Documentos

Plazas
Estdndares de reserva N.C. n°® 4.3,

Plazos

Para la ejecucién de planeamiento N.3.3.2.,
N.7.1.1.

Para la ejecucion de la edificacién N.6.2.5.a.

Poligono indistrial especializado
NU. 152, NC, n® 44,
Véase Uso Industrial Globales

Potencia instalads
Condiciones particulares de uso NU. 2.2.1.

Procedimiento administrative

N.2.1, ’

Desarrollo por otros instrumentos de
planeamiento N.2.1.2,

Informacién urbanistica N.2.1.1.
Situaciones reales de partida N.2.1.3.

Productos inflamables, explosivos o peligrosos
Condiciones particulares de uso.
NU.2.2.1., NU.2.2.3.

Programa de actuacién

N.L.1.3.a.

Relacién con la revisidn/modificacién del
Plan N.1.1.2.

Véase Plari General de Ordenacidn,
Documentas

Programa de actuacién en suelo urbano
Acciones programadas N.6.2.2.b.
Catélogo de Acciones N.6.2.2.a.

Véase Catdlogo de Acciones

Programa de Actuacién Urbanistica
Contenido N.7.2.1b.

Desarrollo del suelo urbanizable N.2.1.2.a.,
N2.12e

Relacion con el aprovechamiento urbanistico
N.7.2.3.

Tramitacién N.C. n° 2.1,

Transformacion de usos N.7.2.3.a.

Proteccién estructural
N.P. 1.1. Nivel 3. Véase Edificacidn singular

Proteecién integral
N.P.L1. Nivel 2. Véase Edificacion tradicional

Proteccién tipologias de Interés
N.6.4.3a.

Proteccién tipologica
N.P.1.1. Nivel 4. Véase Edjficacién ambiental

Proteceion total
N.P.1.1. Nivel 1,
Véase Edificacion monumental

Proyecto de urbanizaciéon
N.5.1.2a.

Publicidad

N.LlLlc.

Informacion piblica o audiencia en relacidn
con tramitacién de actuaciones

tipo N.C, n® 2.1.

Véase Plan General de Ordenacién Efectos

Rampas de acceso
Condiciones particulares de uso.
NIU.2.3.8.

Rasantes

En suelo urbano N.6.4.1.b.

Informacién sobre condiciones generales de
edificacién N.2.1.1.d.

Recinto Ferisl
Condiciones NU.2.6. Véase Use Espacios libres




Recinto histérico-artistico

N.4.2.1.

En relacién con condiciones de garajes
NU238.

Reestructuracién

Tipo de obra. N.P. 1.6.a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.E1.7.

Reforma

Tipo de obra. N.P.1.6.a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.P1.7,

Régimen juridico del derecho de
propiedad del suelo

N.A3.2.

Véase Derechos de los ciudadanos y
propietarios del suelo

Reparcelacidén

N.3.l3c

Criterios para determinar el sisterna. N.6.2.3.a.
Tramitacién N.C. n° 2.1.

Véase Sistemas de actuacidn

Reservas de suelo para espacios libres
y equipamiento
En relacién con la ordenacion general N.5.1.1.a.
En relacién con la ordenacién parcial o
local N.5.1.1b.
En suelo urbanizable:
Cesiones obligatorias y gratuitas
N.7.1.2. .
Estédndares de planeamiento N.7.3.2.
En suelo urbano:
Cesiones de terrenos N.6.2.5.c.,
N.6.4.2.
Estdndares de reserva N.C. n°® 7.3,

Residencial de canicter singular o aaténomo
NU.LS.L, NC. n® 4.4.c.
Véase Uso Residencial Globales

Residencial comunitario

NU.L2.1., NC, n® 44.a. y n° 4.4b,
Condiciones NU.2.1.2.

Niveles:
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Residencial hasta 10 dormitorios.
Nivel 1
Residencial hasta 25 dorinitorios.
Nivel 2
Residencial hasta 50 dormitorios.
Nivel 3
Residencial superior a 50 dormitorios.
Nivel 4

Véase uso Residencial Bdsicos y Detallados

Residencial singular
NU.141., NC. n® 4.4b. y n° 44
Véase Uso Residencial Pormenorizados

Restanracién

Tipo de obra. N.P.1.6a.

Licencias de obra en edificios catalogados
N.P1.7.

Revisién del Plan General
N.L12.

Salida de emergencia
NU23.1

San Jerénimo
Disposiciones derogatorias.
Plan Especial N.O.2.

San Lizaro
Disposiciones derogatorias.
Plan Especial N.O.2.

Sector

Aprovechamiento N.4.3.b.

Aprovechamiento en suelo urbanizable N.7.2.3.
Concepto N.4.2.6.

Contribucién a los costes de

urbanizacién N.7.1.3.

De incorporacién N.4.2.6., N.6.1.4,

Véase Plan de incorporacion

Definicién en suelo urbanizable
programado N.7.2.1a.

En suelo urbanizable N.4.2.6.

En suelo urbano N.4.2.6.

Edificabilidad global N.6.3.3.d., N.7.2.3.b.
Ordenacién fisica N.6.4.1,, N.7.3.1.

Plan Parcial. Cesiones obligatorias y gratuitas,
Reservas de suelo N.7.1.2,, N.7.3.2.b.
Transformacion de usos globales

N.6.3.3.b, N.7.23.a.

- I
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Sector de plareamierito
N.7.1.3.

Sistema de compensacién

N.313a.

Criterios para determinar el sistema N.6.2.3.a.
Tramitacién N.C. n® 2.1.

Véase Sisternas de actuacion

Sistema de cooperacién

N.3.1.3b.

Criterios para determinar el sistema. N.6.2.3a.
Tramitacién N.C. n® 2.1,

Véase Sistemas de actuacion

Sistema de expropiacién

N.3.13.1

Criterios para determinar el sistema N.6.2.3.a.
Tramitacién N.C. n° 2.1.

Véase Sistemas de actuacion

Sistemnas de actuacién

N.3.1.3,, N.5.2.3.

Clases o tipos:
Acumulacién de volumen N.3.1.3..
Adquisicién (en los supuestos ¥
criterios de expropiacion) N.3.1.3.
Compensacién N.3.1.3.a.
Cooperacién N.3.1.3.b.
Expropiacion (con o sin aplicacién de
contribuciones especiales)
N.3.1.3.f,
Reparcelacién N.3.1.3.c,
Transferencias de aprovechamiento
urbanistico N.3.1.3.d,
Véase Transferencias de
aprovechamiento urbanistico

En suelo urbano:
Criterios para su determinacién
N.6.23a.

Solar

Obligaciones y limitaciones unidas a Ia facultad
de edificar N.6.2.5.b.

Sétanos o semisétanos
Concesiones de aprovechamiento superior
al normal N.4.3.3.

En refacién con la edificabilidad N.6.3.3.¢,

Condiciones particulares de yso NU23.1.,
NU23.6.

Subsector

Concepto N.4.2.4.

Criterios de aplicacién centribuciones
especiales N.6.2.3.c.

Distribucién de cargas N.6.2.3.b.

En suelo urbanizable N.4.2.4,

En suelo urbano N.4.2.4.

En suelo urbanizado o semiconsolidado
N.6.3.Lb.

Obligaciones y limitaciones unidas a la facultad
de edificar N.6.2.5.b.
Ordenacién fisica. N.6.4.1.

Subzona

Asignacién de usos y edificabilidades N.63.3a,
N.7.2.3.b.

Concepto N.4.2.5.

Compatibilidad N.4.3.5.

En suelo urbanizable N.4.2.5.

En suelo urbano N.4.2.5.

Reservas para sistemas generales en Suelo
Urbanizable Programado N.7.3.2.b.
Transformacién de uso N.4.3.6., N.6.3.3.b.
N.7.2.3a.

Saelo no urbanizable
N.4.11.
Acciones tipo N.8.1.2.

Concepto N.8.1.1.a.
Condiciones de actuacién N.8.1.3.
Condiciones de edificacién N.8.1.4.
Delimitacién N.8.1.1.b.

Definicién N.4.1.2.c.

Fuera de ordenacién N.8.1.4.d.

Servidumbre de no edificacién N.&.14.c
Subclases N.8.1.1.a. Véase Suelo no urbanizable
comiin y Suelo no urbanizable

de proteccidn especial

Suelo no urbanizable comedn
Acciones tipo N.8.1.2.a.

Situaciones y condiciones de partida N.8.1.2.b.

_ﬁ
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Suelo no urbanizable de proteccién especial
Acciones tipo N.8.1.2.a.

Condiciones de edificacién N.8.1.4.b.
Situaciones y condiciones de partida N.8.1.2.b.

Suelo urbanizable

N4ll

Cesiones obligatorias y gratuitas N.7.1.2.
Condiciones de aprovechamiento N.7.2.3.
Contribuciones a los costos de urbanizacién
N.7.1.3.

Definicién N.4.1.2.b.

Edificabilidad N.7.2.3.b.

Plazos de planeamiento y cjecucion N.7.1.1.
Subclasificacién N.7.2.1.

Véase Suelo urbanizable en transicion,
Suelo urbanizable no programado ¥

Suelo urbanizable no programado
Transformacién de usos N.7.2.3.a.

Suelo urbanizable en situacién irreguiar
N.7.2.2.

Suelo urbanizable en tramsiclén
N.7.2.1c.

Condiciones N.7.2.1¢.
Definicién N.7.2.1.c.

Suelo urbanizable no programado
N.7.2.L.b.

Condiciones N.7.2.1.b.

Definicién N.7.2.1b.
Edificabilidad N.7.2.3.b.
Transformacidn de usos N.7.2.3.a.

Suelo urbanizable programado
N.7.2.1a.
Condiciones N.7.2.1.a.
Consideraciones:
. Ordenado N.7.2.1.a.
Organizado para la gestién N.7.2.1.a.
Reparcelado N.7.2.1a.
Definicién N.7.2.1.a.
Edificabilidad N.7.2.3.b.
Transformacién de usos N.7.2.3.a.

Suelo urbano

N.4.1.1.

Actuacién N.6.2.1. Véase Actuacidn en
suelo urbang, tipos
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Alineaciones N.6.4.1.a, Véase Alinegciones
Altura edificaciones N.6.4.1.c. Véase Alturas
Asignacién de usos N.6.3.3.a. ~ ~
Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.
Contribuciones especial N.4.2.4,

Véase Contribuciones especiales

Definicién N.4.1.2.a.

Edificabilidad N.6.3.3.6. Véase Edificabilidad
Programa de actuacién. N.6.2.2.

Véase Programa de actuacidn en suelo urbano
Rasantes N.6.4.1.b. Véase Rasantes

Sistemas de actuacién N.3.1.3., N.6.2.3.
Véase Sistemas de actuacidn

Subclasificacién:
Consolidado N.6.3.L.a.
Véase Suelo urbano consolidado
En proceso de reforma N.6.3.1d.
Véase Suelo urbano en procesg
de reforma.
Sin pormenorizar N.6.3.1.c.
Véase Suelo urbano sin pormenorizar
Situacion irregular N.6.3.2.
Véase Suelo urbano en situgcion
irregular.
Urbanizado o semiconsolidado
N.6.3.1b.
Véase Suelo urbano urbanizado ©
semiconsolidado
Transferencias de aprovechamiento urbandstico
N.3.1.3.d. Véase Transferencias de
aprovechamiento urbanistico,
Transformaci6én y cambio de usos N.4.3.6.
Véase Transformacién y cambio de usos.

Smelo urbano consolidado

N.6.3.1a.

Asignacién de usos N.6.3.3.a.
Condiciones N.6.3.1.a.

Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.

Suelo urbano consolidado sometido
a conservaciéon
N.6.3.1a.
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Asignacidén de usos N.6.3.3.a.
Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.

Suelo urbano en proceso de reforma
N.6.3.1.d.

Condiciones N.6.3.1.a.

Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.
Definicidn N.6.3.1.d.

Delimitacién de unidades bdsicas N.4.2.3.
Véase Unidad Bdsica

Suelo arbane en situacién irregular
N.6.3.2,

Condiciones de partida para la edificacion
N.6.3.2.a.

Licencias de edificacién N.6.2.5.b.

Suelo urbano pormenorizado
Edificabilidad pormenorizada N.6.3.3.d.
Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.
Usos pormencrizados N.4.3.4.d. N.6.3.3.a.
Véase Usos pormenorizados

Suelo urbano sin pormenorizar

N.6.3.1c

Condiciones N.6.3.1.c.

Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.
Definicién N.6.3.1.c.

Delimitacién de unidades bdsicas N.4.2.3.
Véase Unidad bdsica

Licencias de edificacién N.6.2.5.b.

Suelo urbance urbanizado o semiconsolidado
N.6.3.1b.

Asignacién de usos N.6.3.3.a.

Condiciones N.6.3.1.b.

Condiciones de aprovechamiento N.6.3.3.
Definicidn N.6.3.1.c.

Delimitacién de unidades bdsicas N.4.2.3.
Véase Unidad bdsica

Licencia de edificacién N.6.2.5.b.

Taller
NU.1.2.2,, NC. n® 44.a. y n° 4.4.b,
Condiciones NJU.2.2.1,
Niveles:
Artesania Nivel 1
Taller Industrial o de servicios Nivel 3
Pequefio taller vecinal Nivel 2
Véase Uso Industrial Bdsicos y Detallados

Taller industrial o de servicios
N.U.1.2.2, Nivel 3.

Véase Telier y Uso Industrial
Bésicos y Detallados.

Técnico competente
NU.2.2.1.

Tendedero
Condiciones particulares de uso N.U.2.1.1.

Terraza al aire libre

N.U.1.2.3. Nivel 1.

Véase Instalacidn singular de espectdculos
o reunion y Uso Terciario Bdsicos y Detallados

Tipologias de edificacién
N.6.4.3.,, N.7.3.2.a.

Torreén
N.64.lc.

Transferencias de aprovechamiento urbanistico
Coeficientes de localizacién. N.C. n°® 4.5,
Cocficientes de uso N.C. n®° 4.5,

En edificios catalogados N.P.1.4.
En suelo urbano N.6.3.4.
Condiciones N.6.3.4.a.
Efectos N.6.3.4.d.
Objeto N.6.3.4.b.
Procedimiento N.6.3.4.c.
Relacién con concesidon de
aprovechamiento superiores al normal
N.4.3.4.
Relacién con condiciones generales de
transformacion N.4.3.6.a.
Limites de la edificabilidad pormenorizada
N.63.3e
Sistema de actuacidn, Definicién. N.3.1.3.d.

Transformacién y cambio de usos
Coeficientes de uso N.C. n® 4.5,
Concepto N.4.3.6., N.6.3.3.b.
Condiciones generales de transformacion
N.4.3.6.a.

En edificios catalogados N.P. 1.2.b.




En suelo urbanizable
Usos genéricos N.7.2.3.a,

Usos pormenorizados/detallados
N.7.2.3.a.
En suelo urbano:

Licencia N.6.3.3.b.
Plan Especial N.6.3.3.b.
Propuesta de transformacién y cambio
N.4.3.6.
Relacién con concesién de
aprovechamientos superiores al
normal N.4.3.3.
Limites de la edificabilidad Pormenorizada
N.6.3.3e.

Unidad bésica
Concepto N.4.2.3.
Criterios de consolidacién del suelo urbano
N.6.3.1, N.63.1b.
En suelo urbanizable N4.2.3.
En suelo urbano N.4.23,
‘Edificabilidad N.6.3.3.c, N.6.3.3e.
Estudio de Detalle {unidad minima) N.4.2.3.
Licencias de obra en edificios catalogados
N.P1.7.
Tipos:
Agrupacién bésica N.4.2.3.
Manzana N.4.2.3.
Parcela singular N.4.2.3.
Tipologias de edificacién N.6.4.3.
Transformacién del uso Pormenorizado
N.6.3.3.b.
Véase Transformacicn ¥ cambio de usos,

Uso caracteristico
N.4.3.4e, NC. n° 442, n° 4.4.b, yn° 44c
Equipamiento comunitario
Detallado N.1.2.5., N.U.L3.
Global N.U.1.5.5.
Pormenorizado NU1.4.5,
Industrial
Detallado N.U1.2.2., N.U.L.3.
Global NU.1.5.2,
Pormenorizado N,U.1.4.2,
Institucionai
Detallado N.UL.2.4, NU.L3.
Gilobal N.U.1.5.4.
Pormenorizado N.U.1.4.4.
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Residencial
Detallado N.U.1.2.1., NU.13.
Global N.U.1.5.1,
Pormenorizado NU14.1.
Terciario
Detallado NIU.1.2.3., N.ILL3,
Global NU1.5.3.
Pormenorizado NU14.3,

Use compatibie
N4d.34e, N4.35, NC. n° 4.4a., n°® 4.4,
¥ N°44c

Véase Uso complementario

Uso complementario

N.434e

Obligaciones en edificaciones residenciales
N.63.3e

Uso comunicaciones ¥ transportes
NULL, NC. n® 4.2. Vease Uso genérico
Condiciones particulares de uso. NU.2.g.
Véase Condiciones Dbarticulares de uso
Otros usos

Uso Equipamiento Comunitario
Definicién N.4.3.4b., NUI.1.

Bdsicos N.1.1.2.5.

Caracterfstico N.C. n° 44.a,N44b yn® a4,
Véase Uso caracteristico,

Coeficientes de uso N.C, n° 4.5,

Condiciones particuiares de uso NU.2.5,
Véase Condiciones pearticulares de usg,
Detallados NUI2.5, NUL3.

Instalacién singular de usg colectivo

NIL2.5. Véase Instalacidn singular

de uso colectivo,

Local de uso colectivo NU12.5.

Vease Local de uso colectivo
Exclusivo N.ULS.5. Véase Uso exclusivo
Globales NU.L5.5.

Equipamiento singular comunitario

NU.L5.5. Véase Eguipamiento

singular comunitario

Equipo auténomo NU.LS.S,

Véase Equipo autonomo

Zona deportiva NJU1.5.5.




274

Véase Zona deportiva
Zona de equipamientos comunitarios
NU.1.5.5. Véase Zona de
FEquipamientos comunitarios
Edificabilidad N.C. n° 6.2.
Pormenorizados N.U.1.4.5.
Centro administrativo NU.1.4.5.
Véase Ceniro administrative
Centro asistencial NJU.1.4.5.
Véase Centro asistencial
Centro civico-social N.U.1.4.5.
Véase Centro civico-social
Centro comercial NU.1.4.5.
Véase Centro comercial
Centro cultural NJU.L4.5.
Véase Centro culfural
Centro deportive N.UL1.4.5.
Véase Cenfro deportivo
Centro docente N.U.1.4.5.
Véase Centro docente
Centro religioso NJU.1.4.5.
Véase Ceniro religioso
Centro sanitario N.U.1.4.5.
Véase Centro sanitario
Sin especificar N.U.1.4.5.
Edificabilidad N.C. n” 6.3.

Uso Espacios libres

NU. 1.1. NC. n° 4.2. Véase Uso genérico
Condiciones particulares de uso NIU. 2.6.
Véase condiciones particulares de uso
Otros usos

Uso exclusivo

N4.34de

Equipamiento comunitario
Global {Equipamiento singular
comunitario, Equipo auténomo)
N.U.L.5.5.

Industrial
Global (Industria singular aislada)
N.U.1.5.2.

Institucional
Global (Institucion auténoma,
Institucién singular} N.U.1.5.4.

Uso Indostrial

Definicién N.4.3.4b, NULL.
Bésicos N.U.1.2.2.

Caracteristico N.C. n°® 4.4.a., n® 4.4.b.

yn° 4.4.c
Coeficientes de uso N.C. n° 4.5.
Condiciones particulares de uso N.U.2.2.
Véase condiciones particulares de uso
Detallados NIL1.2.5,, N.UL3.
Almacén NU. 1.2.2. Véase Almacén
Industria NU.1.2.2. Véase Industria
Taller N1L1.2.2. Véase Taller
Exclusivo N.U.1.5.2. Véase Uso exclusive
Globales NU.1.5.2.
Industria auténoma NJU.1.5.2.
Véase Industria eutdnoma
Industria singular aislada N.U.1.5.2.
Véase Indusiria singular aislada
Industria urbana singular NJU.1.5.2.
Véase Industria urbana singular
Poligeno industrial especializado
NU1.5.2. Véase Poligono industrial
especializado
Zona industrial N1.1.5.2.
Véase Zona industrial
Edificabilidad N.C. n® 6.2.
Pormenorizados N.U.1.4.5.
Agrupacién industrial en manzana
N.U1.4.2, Véase Agrupacidn
industrial en manzanae
Edificio industrial multiple N.U.1.4.2.
Véase Edificio industrial miltiple
Industria agropecuaria N.U.1.4.2.
Véase Industria agropecuari
Industria aislada singular NU.1.4.2.
Véase Industria aislada singular
Industria molesta N.U.1.4.2.
Véase Industria molesta
Industria urbana singular NJU.1.4.2.
Véase Industria urbana singular
Edificabilidad N.C. n® 6.3.

Uso incompatible
N4.34de, NC. n° 444, n° 4.4b. y n® 4.4.c
Véase Uso prohibido”

Uso Infraestructuras

NLULL, NC. n° 4.2. Véase Uso gendrico
Condiciones particulares de uso N.U.2.6.
Véase Condiciones particulares de uso.
Otros usos




Uso Institacional
Definicién N.4.3.4.b., NU.LIL
Bisicos NU.1.2.4.
Caracteristico N.C. n° 4.4.2.,, n® 4.4.b, y n® 4.4
Coeficientes de uso N.C. n® 4.5. -
Condiciones particulares de uso NJ.2.4.
Véase Condiciones particulares de uso
Detallados N.U.1.2.4., NU.1.3.
Instalacidn singular de uso colectivo
NU.1.2.4. Véase Instalacidn singular
de uso colectivo
Local de uso colectivo NIU.1.2.4.
Vease Local de uso colectivo
Exclusivo N.U.1.5.4, Véase Uso exclusivo
Globales N.U.1.5.4,
Institucién auténoma NJU.1.5.4.
Véase Institucidn autdnoma
Institucién singular N.U.1.5.4.
Véase Institucidn singular
Zona hospitalaria N.U.1.5.4,
Véase Zona hospitalaria
Zona institucional NU.1.5.4.
Véase Zona institucional
Zona universitaria N.U.1.5.4.
Véase Zona universitaria
Edificabilidad N.C. n® 6.2.
Pormenorizados N.U.1.4.4,
Centro administrative N.U.1.4.4,
Véase Centro Administrativo
Centro asistencial N1J1.4.4,
Véase Centro asistencial
Centro civico-social N1.1.4.4.
Véase Centro civico-social
Centro comercial N.U.1.4.4.
Véase Centro comercial
Centro cultural NU.1.4.4,
Véase Ceniro cultural
Centro deportivo NJ.1.4.4.
Véase Centro deportivo
Centro docente N.U.1.4.4.
Véase Centro docente
Centro religiose NU.1.4.4,
Véase Centro religioso
Centro sanitario NU.1.4.4.
Véase Centro sanitario
Sin especificar NU.1.4.4.
Edificabilidad N.C. n° 6.3.
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Uso necesario
Ndilde,
Véase uso complementario

Uso posible
N4i3de,
Véase uso complementario

Uso prohibido -
Definicién N.4.3.4.e. Véase Uso incompatible

Uso Residencial
Definicién N.4.3.4.b., NU.1.1.
Bidsicos N.U.L.2.1.,, NU.L3.
Caracteristico N.C. n° 4.4.a. n° 4.4b, yn° 4.4,
Coeficientes de uso N.C. n° 4.5.
Condiciones particulares de uso N.U.2.1,
Véase Condiciones particulares de uso
Detallados N.U.1.2.1,, N.U.L3.
Alojamiento hotelero NU.I.2.1,
Véase Alojamiento hotelero
Residencial comunitaria NU.1,2.1.
Véase Residencial comunitaria
Vivienda colectiva N.U.1.2.1.
Véase Vivienda colectiva
Vivienda unifamiliar N.U.1.2.1.
Véase Vivienda unifamiliar
Globales NIU.1.5.1.
Albaycin/Realejo NJU.LS5.1.
Véase Albaycin-Realejo
Casco antiguo NJIJ1.5.1.
Véase Casco antiguo
Desarrollo en ordenacién abierta
N.U.1L.5.1, Véase Desarroilo en
ordenacidn abierla
Desarrollo en ordenacién libre
NU1.5.1. Véase Desarrofio en
ordenacion libre
Desarrolio de vivienda unifamiliar
NILLS5.E, Véase Desarrollo de vivienda
unifamiliar.
Ensanche de casco N.U.1.5.1.
Véase Ensanche de casco
Niicleo rural N.1J1.5.1.
Véase Niicleo rural
Residencial de cardcter singular
o auténomo N.UL5.1.
Véase Residencial de cardcter singular
o aulénomo
Edificabilidad N.C. n® 6.2.
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Pormenorizados N.U.1.4.1.
Agrupacién blogues aislados NJUL4.1.
Véase Agrupacidgn blogues aislados
Agrupacion extensiva de vivienda
unifamiliar N.U.1.4.1.
Véase Agrupacidn extensiva de
vivienda unifamifiar
Apgrupacién intensiva de vivienda
unifamiliar N.U.1.4.1,
Véase Agrupacidn infensiva de
vivienda unifamiliar
Manzana cerrada extensiva N.U.1.4.1.
Véase Manzana cerrada extensiva
Manzana cerrada intensiva N.U.L4.1.
Véase Manzana cerrada intensiva
Residencial singular N.U.1.4.1.
Véase Residencial singular
Edificabilidad N.C. n° 6.3.

Uso terciario
Definicién N.4.3.4b. N.ULL
Bisicos NJU.1.2.3., N.U.L3.
Caracteristicos N.C. n°® 44.a.,, n® 44.b,,
yn® 44
Coeficientes de uso N.C. n° 4.5.
Condiciones particulares de uso NIL.2.3.
Véase Condiciones particulares de uso
Detallados NJU.1.2.3., NU.1.3.
Bajo comercial N.U.1.2.3,
Véase Bajo comercial
Bajo de oficinas N.U.1.2.3.
Véase Bajo de oficinas
Edificio comercial N.U.1.2.3.
Véase Edificio comercial
Edificio de oficinas. N1J.1.2.3,
Véase Edificio de oficinas
Instalacion singular de especticulos
o reunién N.U1.2.3.
Véase Instalacidn singular de
espectdculos o reunidn
Garaje NU.1.2.3. Véase Garaje.
Local de espectdculos o reunién
NU.12.3. Véase Local de espectdculos
o reunion
Local de oficinas NJUL1.2.3.
Véase Local de oficinas
Globales N.U.1.5.3.
Centro comercial o de oficinas singular
NULS.3.
Véase Centro comercial singular

y Centro de oficinas singular

Instalacidn singular de caricter

terciario NJU.1.5.3.

Véase Instalacidn singular de

cardcter terciario

Zona de uso terciario NJU.1.5.3.

Véase Zona de uso terciario

Edificabilidad N.C. n® 6.2
Pormenorizados

Centro comercial singular N.U.1.4.3.

Véase Centro comercial singular

Centro de oficinas singular.

NU.1.4.3. Véase Centro de oficinas

singular

Instalacidn terciaria en general

N.U.L.4.3. Véase Instalacidn terciaria

en general

Instalacién singular abierta NUU.1.4.3.

Véase Instalacidn singular abierta

Edificabilidad N.C. n® 6.3.

Usos bisicos
Nd3dec.
Clases
Equipamiento comunitario N.U.1.2.5.
Véase Uso Equipemiente comunitario
Industrial NJU,1.2.2.
Véase Uso Industrial
Institucional NU.1.2.4.
Véase Use Institucional
Residencial NU1.2.1.
Véase Uso Residencial
Terciario N.U.1.2.3. Véase Uso Terciario
Cuadro de compatibilidad N.C. n° 4.4.a.
Desagregacién usos genéricos N.C. n°® 4.3.

Usos detallados
N.4.344d.
Clases:
Equipamiento comunitario N.U.1.2.5.,
N.U.L3. Véase uso Equipamiento
comunitario
Industrial NU.1.2.2., NU.1.3.
Véase Uso Industrial
Institucional NJU1.2.4, NU.L3,
Véase Use Institucional
Residencial N.LL1.2.1, N.U.1.3.
Véase Uso Terciario .
Cuadros de compatibilidades N.C. n® 4.4.a.
¥ n° 4.4b.




Usos genéricos

N.4.34b, N4.1.1.

Clases: *
Comunicaciones y transportes
N.4.3.4b., NUL1. Véase Uso
comunicaciones y transportes
Equipamiento comunitario N.4.3.4.b.,
NU.LL. Véase Uso Equipamiento
comunitario
Espacios libres N.4.3.4.b.,, NU.LL
Véase Uso Espacios libres
Industrial N.4.3.4.b, NU.L1.
Véase Uso Industrial
Infraestructuras N.4.3.4.b., NU.L.L
Véase Uso Infraestructuras
Institucional N.4.3.4.b.,, NJU.1.1.
Véase Uso Institucional
Residencial N.4.3.4.b.,, NU.1.1,
Véase Uso Residencial
Terciario N.4.3.4.b., NU.L1.
Véase Uso Terciario

Desagregacion en usos bdsicos y niveles

NC. n° 43. ¥y n°® 4.2

Usos globales
N4.3.44d.
Clases:
Equipamiento comunitario NJU.1.5.5.
Véase Uso Equipamienio comunitario
Industrial N1U.1.5.2.
Véase Uso Industrial
Institucional NJU.L.5.4.
Véase Uso Institucional
Residencial N.U.L.5.1.
Véase Uso Residencial
Terciario NU.1.5.3.
Véase Uso Terciario
Cuadro de compatibilidades N.C. n°® 4.4c.

Usos pormenorizados
N.4.3.44d.
Clases:
Equipamiento comunitario N.U.1.4.5.
Véase Uso Equipamiento comunitario
Industrial NU.1.4.2.
Véase Uso industrial
Institucional NU.1.4.4.
Véase Uso Institucional
Residencial NU1.4.1.
Véase Uso Residencial

Terciario NU.1.4.3.

Véase Uso Terciario
Cuadro de compatibilidades N.C. n°® 4.4.b,
yn® 44c

Usos de suelo
Clases:
Bisicos N.4.3.4.c. Véase Usos Bdsice
Detallados N4.3.4d. N.1L.3.
Véase Usos detallados
Genéricos N.4.3.4.b., NU.L1.
Véase Usos genéricos
Globales N.4.3.4.d.
Véase Usos globales
Pormenorizados N.4.3.4.d.
Véase Usos pormenorizados
Condiciones de uso
Definicién N.4.3.4.a.
Véase condiciones particulares de us

Vestibulo
Condiciones particulares de uso N.2.1.1.

Vigencia del Plan General
N.Li.lb.

Vivienda colectiva
NU.L21.
Condiciones N.U.2.1.2.
Niveles
Vivienda colectiva exclusiva Nivel 1
Vivienda colectiva no exclusiva Nivel .
Véase Uso Residencial Basicos y Detallados

Yivienda colectiva exclusiva
N.U.1.2.1. Nivel 1. Véase Vivienda colectiva
y Uso Residencial Basicos y Detallados

Vivienda colectiva no exclusiva
N.U.L.2.1, Nivel 2. Véase Vivienda colectiva
y Uso Residencial Bésicos y Detallados

Yivienda exterior
NU2.1.1, NUZ2.1.2.

Vivienda unifamiliar
NU.L2.1.
Condiciones NU.2.1.1.
Niveles:
Local de vivienda. Nivel 4
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Vivienda rural Nivel 3
Vivienda unifamiliar exclusiva Nivel 1
Vivienda unifamiliar no exclusiva
Nivel 2

Véase Uso Residencial Bésicos ¥ Detallados

Vivienda rural
NJU.L.2.1. Nivel 3. Véase Vivienda unifamiliar
¥ Uso Residencial Bésicos y Detallados

Vivienda unifamiliar exclusiva
N1J.1.2.1. Nivel 1, Véase Vivienda unifamiliar
y Uso Residencial Bésicos v Detaliados

Vivienda unifamiliar no exclusiva
N.U.1.2.1. Nivel 2.

Véase Vivienda unifamimiiar y

Uso Residencial Bisicos y Detallados

Vivienda unifamiliar no exclusiva

N.U.L.2.L, Nivel 2.

Véase Vivienda unifamiliar y Uso Residencial
Bdsicos y Detallados

Zona
N.4.2.7.

Asignacién de usos N.6.3.3.A
Compatibilidad N.4.3.5.

En suelo urbanizable N.4.2.7.

En suelo urbano N.4.2.7,

Reservas para S. Generales segiin uso global
en suelo urbanizable programado N.7.3.2.b.
Transformacién de uso N.4.3.6., N4.36a.,
N.6.3.3b.

Uso global N.4.3.4.d.

Zona Albayein

N.P.2.2.

Véase Areas de interés arqueoldgico
Delimitacidn y Niveles de proteccidn en
interés arqueoldgico Preventiva

Zona de contacto
NUZ2.3.3, NU23.6.

Zona de equipamientos comunitarios
N.UIL55, NC. n® 4.4.c
Véase Uso Equipamiento comunitario Globales

Zona de uso terciario
NUL53, NC. n°® 4.4c,
Véase Uso terciario globales

Zona deportiva
NUL5S5, NC. n° 44¢.
Véase Uso Equipamiento comunitario Globales

Zona disgregada

N.P2.2.

Véase Areas de interés arqueoliogico
Delimitacion y Niveles de proteccidn

en aregs de inlerés arqueoldgico Preventiva

Zona hospitalaria
NU154., NC. n° 4.4¢.
Véase Uso Institucional Globales

Zona industrial
NUL5.2, NC. n® 4.4c,
Véase Uso Industrial Globales

Zona institucional
NU1.54., NC. n°® 44.c.
Véase Uso Institucional Globales

Zona universitaria
NUIL.54.,, NC. n° 4.4.¢.
Véase Uso Institucional Globales







