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TITULO IV — NORMAS URBANISTICAS DEL SUELO
URBANIZABLE

CAPITULO I — DETERMINACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE

Art° 4.1.01.— Elementos del suelo urbanizable

Se consideran como elementos constituyentes del suelo urbanizable los
sectores o areas de usos y nivel de intensidad homogéneos previstos.

Quedan sefialados en el juego de planos ‘‘Clasificacion de Suelo’” a escala
1:10.000 y 1:2.000. (Ver Art. 1.1.14. en cuanto a plazos).

Art° 4.1.02.— Caracteristicas de los subsectores

Para cada subsector, se define:

1. Cédigo de identificacién compuesto de las iniciales del uso dominante
(R: residencial).

2. Superficie.

3. Uso dominante.

4. Edificabilidad (E), expresada en m2.t, y que supone la superficie de
techo edificable del ttotal de construcciones del subsector (computadas como
se establece en el Titulo I, capitulo I, Seccion 2?). Tiene el cardcter de tope
maximo, admitiéndose reducciones de hata el 30 % en la redaccion del Plan
Parcial correspondiente.

5. Densidad, expresada en viviendas por hectarea (solo para subsectores
residenciales). Tiene el cardcter de tope maximo, admitiéndose reducciones
de hasta el 10 % en la redaccion del Plan Parcial correspondiente.

Art° 4.1.03.— Uso dominante

Para cada subsector, se establece un uso dominante.

Ademads del uso dominante, se distinguiran: las posibles variantes del
mismo, los compatibles, los complementarios y las reservas obligatorias.

* Se entiende como uso dominante:

Para subsectores residenciales: el de vivienda unifamiliar o colectiva.

A log efectos de estas Ordenanzas, el apartamento se identifica con la
vivienda.

* Se entienden como variantes del uso dominante:

Para subsectores residenciales: las residencias de estudiantes, ancianos,
infantiles, juveniles, de subnormales, albergues, hoteles, moteles, pensiones
y casas de huéspedes.

Se establece para tales usos una equivalencia de:

110 m2.t = una vivienda, a efectos del cémputo de niimero maximo
de viviendas.

Art® 4.1.04.— Usos compatibles con el dominante

Se entienden como compatibles con el dominante aquellas actividades
que no suponen un conflicto con la planteada como dominante y, por lo
tanto, se tolera su existencia. Se enumeran en la tabla de compatibilidad
de usos.

Art°® 4.1.05.— Usos complementarios

Son aquéllos que, no siendo los dominantes del subsector, son
convenientes o0 necesarios para su normal desarrollo. Se consideran como
tales:

* Para subsectores residenciales: Los de comercio directo al publico,
excepto los superiores a 1.000 m2.t, bancos, oficinas comerciales, servicios
profesionales y técnicos, los de ensefianza, sanitarios, clubs, salas de baile,
cines y teatros, restaurantes y bares, centros culturales, deportivos, centros
parroquiales, estaciones de servicio.

Art° 4.1.06.— Reservas obligatorias

Son las establecidas por la Ley del Suelo y el Reglamento de
Planeamiento como tales, y concretadas en el anexo a este dltimo, asi como
en las determinaciones especificas contenidas en las fichas de cada Subsector.

Art® 4.1.07.— Edificabilidad

Se adjudica a cada subsector una edificabilidad m4xima en metros
cuadrados, que se debe interpretar como suma de las superficies de techo
edificable de la totalidad de las construcciones del subsector.

La edificabilidad a computar sera:

1. Lo construido como uso dominante;

2. Lo construido como variante del uso dominante, que no estd incluido
en otro grupo (p.ej.: reserva obligatoria);

3. Los usos compatibles con el dominante;

4. Los usos complementarios, afectados por un coeficiente 0’5, excepto
los que se planteen como gestién publica, que quedaran afectados por un
coeficiente 0°2.

5. La edificabilidad de las dotaciones de reserva obligatoria no
computar4, a excepcion hecha de las que no sean de cesién, que computaran
en lo que sobrepasen los médulos minimos. Quedarédn afectadas por un
coeficiente 0’2 aquéllas que sean de gestion publica, y por un coeficiente
0’5 las que sean de gestion privada.

Art® 4,1.08.— Altura maxima en sectores residenciales

Se establece una aitura maxima de 10 m., a excepcion del Sector R-3,
donde se podrd superar dicha altura, siempre y cuando se justifique
debidamente.

En cualquier caso, deberdn respetarse las determinaciones especificas
de los Planes Parciales, que podrdn imponer unas alturas inferiores.

Art® 4,1.09.— Parcelaciéon

Se estar4 a lo seflalado en el Art. 3.1.02. No obstante, los Planes Parciales
podrén sefalar dimensiones superiores.

CAPITULO Il — CONTROL INTENSIDAD DE USOS COMPATIBLES

Art® 4.2.01.— Alcance

Para evitar disfunciones en el planeamiento, se establece una normativa
tendente a limitar los usos no dominantes expuestos con anterioridad,
normativa que debera observarse en la redaccion de los correspondientes
Planes Parciales y, si es preciso, desarrollarse en las Ordenanzas de los
mismos. Asi mismo, se tendra en cuenta lo expuesto en Ordenanzas Generales
referente a ubicacion de los usos.

Art® 4.2,02.— Limitaciones en subsectores residenciales

— USO DOMINANTE

En el uso dominante (vivienda unifamiliar o colectiva), se entienden
incluidos los servicios complementarios de aparcamiento al aire libre o
cubiertos, trasteros, espacios libres individuales o comunitarios dedicados
al ocio o al deporte, locales al servicio de la comunidad de vecinos,
instalaciones, etc., siempre proporcionados y vinculados al uso dominante
de vivienda.

— VARIJANTES AL USO DOMINANTE

Las variantes al uso dominante no supondran un porcentaje superior
al 10 % de la edificabilidad total. No se consideran a estos efectos como
variantes del uso dominante las que estén incluidas como reservas obligatorias.

— USOS COMPATIBLES

Los usos compatibles con el dominante no supondran una cantidad
superior a 3 m2./vivienda, ni una ocupacion de superficie superior al 3 %
de la total del subsector.

— USOS COMPLEMENTARIOS

Los usos complementario no supondran una cantidad superior a 15
m2./vivienda, ni una ocupacién de superficie superior al 15 % de la del total
del subsector.

— RESERVAS OBLIGATORIAS

Las dotaciones de reserva obligatoria tienen las siguientes limitaciones:

* Para la reserva comercial: de 5 veces la minima.

* Para el resto (preescolar, guarderia, E.G.B., B.U.P., parque deportivo,
equipamiento social): de 2 veces la minima.

Art® 4.2,03.— Usos y elementos preexistentes

Puede darse la circunstancia de existir construcciones y usos previos
a la redaccion del Plan Parcial en un subsector de suelo urbanizable. Para
estos casos, se seguirdn los siguientes criterios:

1. Si no pueden incorporar a los usos a prever en el subsector, por estar
prohibidos en la tabla de compatibilidad de usos, se distinguird si admiten
o no un régimen de tolerancia, mediante un estudio que debera ser supervisado
por el Ayuntamiento y en el que se analizaran las posibles molestias de las
actividades toleradas sobre las previstas.

Este estudio tendra en cuenta lo dispuesto en el Art. 137 de la Ley del
Suelo, en funcidn de:

. La clase de actividad;

. La intensidad o entidad de la instalacion;

. Las medidas correctoras que puedan establecerse;

. La posibilidad de integracion ambiental de las edificaciones ¢n el
entorno residencial.

* Caso A: Activid. que no admiten un régimen de tolerancia.

Deberan desaparecer con la ejecucién del correspondiente poligono de
actuacion.

* Caso B: Actividades que admiten un régimen de tolerancia.

Podra pactarse un régimen de tolerancia de los usos existentes, fijandose
plazos y condiciones del futuro traslado.

La edificabilidad correspondiente al terreno sometido a dicho régimen,
no podra materializarse hasta que se efectie dicho traslado, aunque se
admiten férmulas de traslados escalonados en el tiempo, con conversiones
parciales de edificabilidad.

2. Si pueden incorporarse a los usos a establecer en el subsector, se elegird
entre esta opcion o la de su eliminacion (a no ser que exista mandato especifico
del Plan para mantenimiento del uso o de la edificacion en que se ubique).

En el primer caso, se les adjudicara un aprovechamiento que computara
en el global del subsector con los criterios ya expuestos, en funcién de ser
considerado como uso dominante, compatible con el mismo, complementario
o dotacion publica de reserva.

CAPITULO 11l — ASIGNACION DE USOS GLOBALES PARA LAS
AREAS APTAS PARA URBANIZAR

Art° 4.3.01.— Caracteristicas

Se ha sefialado un sector Residencial con cinco subsectores y uno
industrial.

A su vez, algunos de estos subsectores pueden subdividirse en poligonos,
en funcién del cumplimiento de las condiciones siguientes:

. Que la delimitacién de los poligonos sea ldgica, continua y equilibrada
en las cargas impuestas por las Normas.

. Que la superficie de los poligonos resultantes sea igual o superior a
15.000 m2; si bien para que ello sea posible, deberan cumplirse los siguientes
parametros:

a) Se recogera documentalmente una Ordenacion General del Subsector,
ubicando los espacios de cesion y viales publicos, asi como recogiendo los
sistemas € infraestructuras comunes a todos los poligonos. La urbanizacién
seflalada en esta ordenacion general se deberd ejecutar en los correspondientes
Planes Parciales y Proyecto de Urbanizacion sefialados en el apartado f).



