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CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES PREVIAS.

Articulo 1.1.1.
Naturaleza, objeto y ambito territorial.

1.- El presente Plan tiene la naturaleza juridica de Plan Genera de
Ordenacion Urbana del término municipal de Granada, con €l conte-
nido y el acance atribuidos a los Planes Generales por la legislacion
urbanisticavigente. Su contenido corresponde alo dispuesto enlaLey
6/1998, de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (en
adelante LS-6/98), laLey Andaluza 1/1997, de 18 de Junio, por laque
se adoptan con carécter urgente y transitorio disposiciones en materia
de régimen de suelo y ordenacién urbana (en adelante LA-1/97, que
asume como derecho propio los articulos del Texto Refundido de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana RDL 1/1992,
de 26 de Junio, declarados nulos e inconstitucionales por la STC
61/1997, de 20 de Marzo), Reglamentos de Planeamiento, Gestion
Urbanistica y Disciplina Urbanistica, y con la Ley 1/1994, de 11 de
Enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, asi como con la restante legislacion emanada de la Junta
de Andalucia, y con lalegislacion sectorial de aplicacion.

2.- Es € resultado de la revision del anterior documento de planea
miento general, a que sustituye plenamente, el cua queda derogado
para dicho &mbito a la entrada en vigor de este, salvo los efectos de
transitoriedad expresamente previstos en estas Normas o que resulta-
ran procedentes a amparo de la Legislacion Urbanistica.

3.- Tiene por objeto laordenacion integral del territorio del municipio,
la definicion de los elementos bésicos de la estructura general de su
territorio, la clasificacion del suelo estableciendo su régimen juridico
y las normas para su desarrollo y gecucion.

Articulo 1.1.2.
Vigenciay efectos del Plan General.

1.- El Plan General entra en vigor desde la publicacion de su aproba-
cién definitiva en el Boletin Oficia de la Junta de Andaucia, y ello
conlleva la sustitucion del precedente planeamiento municipal y de
sus modificaciones.

2.- El Plan General tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de even-
tuales modificaciones y de la obligada revision del Programa de
Actuacion.

3.- La entrada en vigor del Plan le otorga los efectos de publicidad,
gjecutoriedad y obligatoriedad previstos en la legislacion urbanistica

La vigilancia y control de su observancia obliga por igua a la
Administracion Publica, alos propietarios del suelo y edificacionesy
alos ciudadanos en general.

Articulo 1.1.3.
Revisiéon del Plan General.

1.- El Plan General se formula, en principio, con objetivos a alcanzar
en un periodo de ocho (8) afios a partir de su entrada en vigor.
Cumplido este plazo, €l Ayuntamiento verificara si es precisalarevi-
sion del Plan por la aparicion de nuevos objetivos durante el proceso
de su gjecucién del Plan.

2.- En todo caso, el Ayuntamiento de Granada podré verificar la
oportunidad de proceder alarevision del presente Plan General, en
cualquier momento, si se produjera alguna de las siguientes circuns-
tancias:

a) La promulgacion y entrada en vigor de una Ley Autonémica o
Estatal que implique modificacion sustancial de los criterios nor-
mativos sobre los que se basa la presente Revision.

b) La aprobacion o revision de un Plan de Ordenacion del territo-
rio de ambito subregional que asi 1o disponga o lo haga necesario,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley
1/1994, de 11 de Enero, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, o legisacion andaluza de
rango superior.

Lo anterior se entenderd sin perjuicio de lainmediata prevalencia
de aquellas determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio
gue sean de aplicacion directa.

¢) Cuando la adopcion de nuevos criterios respecto de la estructu-
ragenera y organicadel territorio o de laclasificacion del sueloy
de sus determinaciones motivadas, bien por la eleccion de un
modelo territorial distinto, o por la aparicién de circunstancias
sobrevenidas excepcional es de carécter demografico o econémico,
que incidan sustancialmente sobre la ordenacion o por € agota-
miento de la capacidad del Plan.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de andloga naturale-
za e importancia lo justifiquen, a afectar a los criterios determi-
nantes de la estructura general y organica del territorio del muni-
cipio o sobre |as determinaciones sustanciales que la caracterizan,
e igualmente en caso de urgencia o excepcional interés publico.

€) Actualizacion del catastro del municipio, en cuyo momento se
adecuara el célculo de aprovechamiento tipo, si laenvergadurade
dicho gjuste lo hace necesario, por suponer una alteracion sustancial
de la equidistribucién y aprovechamientos establecidos en el Plan.

Articulo 1.1.4.
Revision del Programa de Actuacion.

El Programa de Actuacién del Plan General sera revisado cada cuatro
(4) afios desde la entrada en vigor de éste 'y, en cualquier caso, en el
momento en que se produzca alguna de |as siguientes circunstancias:

a) Cuando el Ayuntamiento u otros Organismos PUblicos necesiten
iniciar obras, inversiones 0 acciones no contempladas en el
Programa, en formay cuantia que impidan o ateren, de modo sus-
tancial, el cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea en su
conjunto o en sectores de inversion especificos.

b) Cuando lainversion comprometida por el Ayuntamiento sea un
cincuenta por ciento (50%) superior o inferior, como media de dos
(2) afios consecutivos, a las previsiones establecidas en el Estudio
Econdémico y Financiero.

¢) Cuando el Ayuntamiento, ala vista de la situacion del mercado
desueloy del precio delavivienda, o delanecesidad de disponer
de suelo para dotaciones de caracter estructurante, considere nece-
sario e desarrollo de las éreas de reserva de terrenos delimitadas
enel Plan.

Articulo 1.1.5.
Modificaciones del Plan General.

1.- Se considera como modificacion de elementos del Plan General
aquella alteracion de sus determinaciones que no constituya supuesto
derevision conforme alo dispuesto en estas Normasy, en general, las
que puedan aprobarse sin reconsiderar la globalidad del Plan o la
coherencia de sus previsiones por no afectar, salvo de modo puntual y
aislado, a la estructura genera y orgénica del territorio o ala clasifi-
cacion del suelo.

2.- No acanzarén la consideracion de modificaciones del Plan
Generadl:

a) Las ateraciones no sustanciales de las determinaciones del
Programa de Actuacién, segin lo dispuesto en €l art. anterior.

b) La delimitacién de unidades de ejecucidn no previstas expresa-
mente en el Plan General.

c) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion
que laley y e propio Plan General reservan a planeamiento de
desarrollo, segiin lo previsto en estas Normas.

En particular, se consideraran asi 1os meros gjustes puntualesen la
delimitacion de los instrumentos de planeamiento y de gestién,

siempre que no impliguen reducci6n delos sistemas generales o de
los espacios libres.



Igualmente, se incluyen en este supuesto las ateraciones, por €l
planeamiento de desarrollo, de las determinaciones no vincul antes,
expresadas en las fichas de planeamiento del presente Plan
General.

d) Las ateraciones de las determinaciones no basicas de las orde-
nanzas de edificacién contenidas en este Plan General, que se tra-
mitardn de conformidad alo previsto para las ordenanzas munici-
pales. Tales determinaciones no bésicas se refieren a parametros
de forma y no afectan a edificabilidades ni aprovechamientos
urbanisticos.

€) Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan Genera y la
aprobacion de Ordenanzas Especiaes, para el desarrollo o aclara-
cién de aspectos concretos del Plan, previstas 0 no en estas
Normas.

f) La correccién de los errores materiales, aritméticos o de hecho,
de conformidad a la legislacion aplicable.

3.- Lamodificacion deberd justificar expresamente la necesidad de la
alteracion propuesta, asi como el mantenimiento del modelo territori-
a del Plan que se modificay su incidencia sobre éste. Asimismo se
justificardla posibilidad de proceder alamismasin necesidad de revi-
sar el Plan.

Especialmente se deberd justificar la prevision de mayores espacios
libres, tanto locales como generales, cuando la modificacién suponga
un incremento manifiesto del volumen edificable de una zona.

4.- Las modificaciones de elementos del Plan General en funcion de
la determinacion objeto de la alteracion pueden ser de tres tipos:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteran la estructura
genera y organica del territorio ni afectan a la clasificacion del
suelo o a suelo no urbanizable, y cuya aprobacion definitiva
corresponde a Ayuntamiento de Granada, en virtud del articulo
22.1 del Decreto 77/1994 que regula el gjercicio de las competen-
cias de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territo-
rio y urbanismo.

b) Sustanciales, aguellas que afecten a los aspectos anteriormente
citados, cuya aprobacion serd competencia del Consgjero de Obras
Pablicas y Transportes y se tramitaran seguin lo dispuesto en el
articulo 128 de la LA-1/97, con las particularidades del Decreto
77/1994 de la Junta de Andalucia.

¢) Cualificadas, aguellas que tuvieran por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres
previstos, y que se ajustarén alo dispuesto en el articulo 4.10° del
Decreto 77/1994, de 5 de Abril, de la Junta de Andalucia

5.- Cuando la modificacion del Plan General pueda afectar al aprove-

chamiento tipo de una o varias Areas de Reparto, la Memoria debera
justificar laincidencia de tal modificacion en el valor del aprovecha
miento tipo y, por tanto la necesidad o no de su ateracion.

En Suelo urbanizable, en caso de alteracion del aprovechamiento tipo
el célculo excluiralos sectores cuyo instrumento de ordenacién cuen-
ta con aprobacién definitiva, asi como los sistemas generales adscri-
tos alos mismos.

L os sectores excluidos, asi como los sistemas generales a ellos vincu-
lados, conservaran el aprovechamiento tipo del &rea de reparto en que
se encuentren incluidos por éste Plan General.

Articulo 1.1.6.
Documentacion del Plan General: contenido y valor de

sus elementos.
El Plan General esta integrado por los siguientes documentos:

1.- LaMemoria, con sus anexos, sintetiza la informacién urbanistica,
sefiala los objetivos y generales de planeamiento, y expresay justifi-
calos criterios seguidos para adoptar sus determinaciones.

2.- Normas Urbanisticas. L as presentes normas de régimen urbanisti-
co general, contienen un articulado que recoge y regula € régimen
juridico a que quedan sometidas las distintas clases de suelo.
Incorpora, igualmente, fichas reguladoras de los ambitos de planea
miento y ejecucion sistemética y Areas de Reparto, que prevalecen
sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas se
establece sobre desarrollo, gestion y gjecucion del planeamiento y en
cuanto al régimen juridico propio de las distintas clases o categorias
de suelo y los aprovechamientos admisibles sobre el mismo.

Regulan igualmente el régimen de usos, las condiciones generales y
particulares de la edificacion y la urbanizacion, asi como las disposi-
ciones sobre proteccion del patrimonio tanto urbano como rural.

3.- Catalogo de edificios y elementos de interés.

4.- Programa de Actuacion. Mediante este documento, se establece el
orden de actuacion del Plan, tanto temporal como espacia mente, asi
como la priorizacién de determinadas acciones.

Sus determinaciones en lo referente a previsiones de realizacion de los
Sistemas Generales, plazos de gecucion de Suelo Urbanizable y de
las actuaciones en Suelo urbano, vinculan a Ayuntamiento de
Granada como Administracion responsable del cumplimiento del
Plan, asi como a los agentes publicos y privados en sus respectivas
actuaciones urbanisticas.

5.- Estudio Econémico-Financiero. Formulay concreta la evaluacion
econémicay la asignacién de inversiones de las actuaciones progra-
madas, de conformidad con lo establecido en el articulo 42 del

Reglamento de Planeamiento. Las previsiones econémicas recogidas
en este estudio se entienden como compromisos adquiridos en cuanto
alas obligaciones de inversion que expresamente el mismo asigna al
Ayuntamiento de Granaday como meramente estimativas en lo que
respecta a las restantes previsiones de inversion, tanto publicas como
privadas, y alaevaluacion de los costes.

6.- Documentacion gréfica del Plan:

a) Plano de “Estructura General y Organica del Territorio:
Clasificacion de Suelo”, a escaa 1/10.000, expresa € modelo
genera de la ordenacion elegida definiendo |os sistemas generales
y la clasificacion del suelo, tanto en las determinaciones concer-
nientesaladivisién del suelo no urbanizabley su delimitacion res-
pecto del suelo urbano y urbanizable, como a las distintas situa-
ciones previstas en cada clase de suelo.

b) Plano de “Estructura General y Organicadel Territorio: Sistema
de Comunicaciones, Transportes y areas peatonales’ a escala
1/10.000

c) Plano de “Estructura General y Organicadel Territorio: Sistema
de Infraestructuras’ a escala 1/10.000.

d) Plano de “Determinaciones en Suelo no urbanizable” a escala
1/10.000

€) Plano de “Calificacion: Usos del Suelo y ordenacion fisica’, a
escala 1/2.000 establece la zonificacion del suelo, con el sefida
miento de los usos globales y, en su caso, pormenorizados en las
distintas clases de suelo, incluso los correspondientes a los siste-
mas generaes y alos ambitos de planeamiento de desarrollo que
delimitay de las éreas de reforma en suelo urbano. Sus determi-
naciones gréficas en las materias de su contenido preval ecen sobre
cualquiera de | os restantes planos.

f) Plano de “ Areas de reparto” a escala 1/10.000. Contiene la divi-
sion del territorio en areas de reparto.

g) Plano de “Protecciéon del Patrimonio Histérico” a escala
1/2.000, donde se localizan losinmuebl es objeto de proteccion, las
zonas arqueol égicas, los jardines historicos, 10s elementos vegeta-
les a proteger y la delimitacion de los conjuntos histéricos.

Articulo 1.1.7.
Interpretacion del Plan General.

1.- Lainterpretacion del Plan General corresponde al Ayuntamiento de
Granada en €l gjercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjui-
cio de las facultades revisoras de la Junta de Andalucia, conforme a
las leyes vigentes, y de las funciones jurisdiccionales del Poder
Judicial.



2.- Los distintos documentos del Plan General integran una unidad
cuyas determinaciones deben aplicarse segin el sentido propio de la
literatura que prevaleceré sobre los planos, en relacién con el contex-
to, con los antecedentes historicos y legislativos, en orden al mejor
cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, y atendidala
realidad social del momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretaran con arreglo a
valor de sus documentos, en razén de sus contenidos, conforme a lo
sefialado en € articulo anterior, y a sus fines y objetivos, expresados
enlaMemoria.

Si, no obstante la aplicacion de éstos criterios interpretativos, subsis-
tiera imprecision en sus determinaciones o contradiccion entre ellas,
prevalecerd la interpretacion del Plan més favorable a mejor equili-
brio entre aprovechamientos edificatorios y equipamientos urbanos, a
los mayores espacios libres, a menor deterioro del medio ambiente
natural, ala menor transformacion de los usos y actividades tradicio-
nales existentes, y ala satisfaccion del interés general de la colectivi-
dad.

3.- Losdatos relativos alas superficies de los distintos ambitos de pla-
neamiento y gestioén en Suelo urbano y urbanizable, constituyen la
mejor aproximacién que permite la medicion realizada sobre la base
cartogréfica disponible a escala 1/2.000. En el supuesto de no coinci-
dencia de dicha medicién con lareal del terreno comprendido dentro
de los &mbitosreferidos, el instrumento de planeamiento o gestion que
se formule en esos ambitos para e desarrollo pormenorizado de las
previsiones del Plan General, podréa corregir €l dato de la superficie,
aumentandol o o disminuyéndolo, mediante documentacién justificati-
va (basicamente planos topogréficos oficiales) ala que se aplicara en
su caso el indice de edificabilidad y/o aprovechamiento urbanistico
definido en la ficha de caracteristicas correspondiente.

4.- Los actos realizados a amparo del texto de una norma del presen-
te Plan General que persigan un resultado prohibido o contrario a
dicho Plan o a ordenamiento urbanistico en general se consideraran
gjecutados en fraude de ley y no impediran la debida aplicacion de la
norma que se hubiera tratado de eludir.

CAPIiTULO SEGUNDO

INFORMACION URBANISTICA.

Articulo 1.2.1.
Publicidad del planeamiento.

1.- El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facili-
tar alos propietarios € cumplimiento de los deberes legales, median-
te el cabal conocimiento de la situacion urbanistica a que estan some-
tidas las fincas, |0 que se hace efectivo mediante |os siguientes meca-
nismos:

a) Consultadirecta.
b) Informes urbanisticos.
¢) Cédulas urbanisticas.

2.- lguamente serédn publicos los Registros regulados en estas
Normas, asi como los que se pudieran establecer en desarrollo del
Plan General, que estaran sometidos al mismo régimen que € esta-
blecido para los instrumentos de planeamiento. Cualquier persona
tendra derecho a que se le manifiesten los libros y a obtener certifica-
cién de su contenido.

Articulo 1.2.2.
Consultadirecta.

1.- Toda persona tiene derecho a tener vista por si mismay gratuita-
mente de la documentacion integrante del Plan General y de los ins-
trumentos de desarrollo y complementarios del planeamiento, asi
como de los Registros en é previstos, en los lugares y con las condi-
ciones de funcionamiento del servicio fijadas a efecto. El personal
encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de
|os documentos de interés.

De igual modo, se facilitara a publico la obtencién de copias de los
documentos anteriormente citados, en los plazos y, en su caso, con €l
costo que se establezca al efecto.

2.- Podrén formularse consultas previas a la peticién de licencias
sobre las caracteristicas y condiciones particulares, concretas y espe-
cificas a que debe gjustarse una obra determinada. La consulta, cuan-
do asi se precise, deberd acompafiarse de documentacion suficiente.

Articulo 1.2.3.
Informes urbanisticos.

1.- Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre €l régimen
urbanistico aplicable aunafinca, sector o unidad de gjecucién, o sobre

cualquier otrainformacién o asunto relacionado con el Plan Genera y
su desarrollo, el cual se emitird, por el servicio municipal determina-
do al efecto, en el plazo méximo de un (1) mes desde |la fecha de soli-
citud.

2.- La solicitud de informe ird acompafiada de plano de emplaza-
miento de la finca sobre topografico oficial aescala 1/2.000, o bien la
denominacion precisa, en su caso, conforme a Plan General, del
ambito de planeamiento o unidad de gjecucion objeto de consulta

L os servicios municipales podran requerir a solicitante cuantos otros
datos o antecedentes fuesen precisos.

3.- Cuando se trate de dudas o de distintas interpretaciones suscitadas
por diferentes lecturas de los documentos del Plan, seran resueltas por
el Ayuntamiento en €l plazo méximo de dos (2) meses. La interpreta-
cién acordada debera ser aprobada por el érgano competente munici-
pal y publicada adecuadamente con el fin de que sea generalizable
para casos similares.

Articulo 1.2.4.
Cédulas urbanisticas.

1.- Mediante Ordenanza especial se creardy regularé la Cédula urba-
nistica como documento acreditativo del régimen urbanistico aplica-
ble, aun terreno o edificio determinado, en lafecha de su expedicion.

2.- La Cédula se expedira a solicitud por escrito del interesado, que
debera acompariar 1a documentacion sefialada en el punto 2 del arti-
culo anterior, y tendrd el contenido que se sefiala en los puntos
siguientes.

3.- La Cédula tendrd, como minimo, el siguiente contenido:
a) Situacién de lafinca, con expresion de s esta o no edificada.
b) Clasificacion y categoria del Suelo en que se haya enclavada.

c) Area de reparto en que se encuentre con indicacion del aprove-
chamiento tipo correspondiente.

d) Planeamiento de aplicacion y, en su caso, figuras complemen-
tarias de planeamiento, en particular alineaciones que le afecten,
con indicacion de sus respectivas fechas de aprobacién. Del
mismo modo se sefidard cualquier instrumento de intervencién
municipal que pudiera afectar alafinca

€) Calificacion del Suelo con expresion de los usos, intensidades y
tipologias que le asigne el planeamiento, asi como de |as restantes

determinaciones que tengan incidencia en la ordenacion.

f) Aprovechamiento lucrativo resultante de las anteriores condi-
ciones de ordenacion, en funcién de los criterios de célculo de éste
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establecido por el Plan General o €l planeamiento de desarrollo del
mismo.

g) Unidad de ejecucion que estuviese delimitada y, sistema de
actuacion aplicable.

h) Grado de adquisicion de facultades urbanisticas a tiempo de
expedicion de la Cédula

i) En su caso, unidad de gjecucidn o area de reparto donde podra o
debera hacer efectivo su derecho a aprovechamiento si existiera
defecto de aprovechamiento, 0 ala que estuviese adscrita el terre-
no en caso de estar prevista la obtencion del mismo.

j) Indicacién de los requisitos minimos e indispensabl es para dotar
a terreno de infraestructuras, especificando la parte que debe
resultar a cargo de |os propietarios.

Articulo 1.2.5.
Valor acreditativo de los informes y cédulas

urbanisticas.

1.- El valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas se
entenderd sin perjuicio de la ulterior subsanacion de |os errores mate-
riales o de hecho que contuviesen y no alcanza en ningin caso a alte-
rar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca en virtud
de laordenacién legal y urbanistica aplicable en cada momento.

2.- No obstante, la existencia de error suministrada, en su caso, a inte-
resado deberd ser considerada y su incidencia valorada en cuantas
resoluciones administrativas haya dado lugar. En todo caso, la infor-
macion errénea genera, en cuanto supone un funcionamiento anormal
dela Administracion, derecho del interesado a ser indemnizado, si asi
fuerael caso.



REGIMEN GENERAL
DEL SUELO







CAPiTULO PRIMERO

DIVISION DEL TERRITORIO:
CLASIFICACION DEL SUELO.

Articulo 2.1.1.
Régimen urbanistico del Suelo.

El régimen urbanistico del Suelo y de la propiedad se establece, de
acuerdo alalegislacion urbanistica aplicable mediante:

a) Clasificacion del Suelo, estableciendo su régimen general.

b) Calificacién del Suelo, fijando usos e intensidades de aprove-
chamiento y marcando zonas de ordenacion uniforme.

¢) Programacién urbanistica, determinando los plazos del desarro-
lloy gjecucion del Plan.

Articulo 2.1.2.
Clasificacion del Suelo.

La clasificacion del Suelo constituye la division bésica del suelo a
efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de aprove-
chamiento y gestion. Segun la realidad consolidada y el destino pre-
visto por € Plan para las distintas areas, dentro de las disposiciones
legales, se distinguen las siguientes clases de Suelo que se exponen a
continuacion.

Cada clase de Suelo cuenta con un régimen propio y diferenciado, a
efectos de desarrollo y eecucién del Plan Genera. Los Sistemas
Generales cuyo Suelo se obtenga con cargo a otra clase de suelo, esta
sujeto, aese exclusivo efecto, al régimen de la clase de Suelo aque se
adscriba su obtencion.

Articulo 2.1.3.
Suelo no urbanizable (SNU).

1.- Esaquel destinado afines vinculados con la utilizacién racional de
los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente, y por tanto
preservado del proceso de desarrollo urbano.

2.- Se establecen dos Categorias de Suelo no urbanizable:

a) Suelo no urbanizable de Proteccién Especial Agricola. Con las
siguientes subcategorias:

- Suelo no urbanizable de Proteccién Agricola Arbérea.
- Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola General.

- Suelo no urbanizable de Proteccién Agricola a Regenerar.

- Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola de Huertos-
Familiares.

- Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola Activa.
- Suelo no urbanizable de Proteccién Agricola Ganadera.

b) Suelo no urbanizable de Proteccién Ecol gica de las cuencas de
los rios Genil, Darro y Beiro. Con las siguientes subcategorias:

- Suelo no urbanizable de Proteccion de Cauces y Vegas de los
rios.

- Suelo no urbanizable Parques Naturales.
- Suelo no urbanizable de Proteccién Forestal .
- Suelo no urbanizable de Proteccién de Nucleo Rural.

3.- Ladelimitacién general del Suelo no urbanizable aparece fijada en
¢l plano de “Estructura General y Organica: Clasificacion de suelo” y
su régimen juridico se recoge en el Titulo del Régimen del Suelo no
urbanizable de estas Normas.

Articulo 2.1.4.
Suelo urbano (SU).

Comprende las éreas historicamente ocupadas por € desenvolvimien-
to delaciudad alaentrada en vigor del Plan y aquellas otras que, por
la gjecucion de éste, 0 que reline las condiciones establecidas en los
articulos 10 de la LA-1/97, 8 de laLS-6/98 y 21 del Reglamento de
Planeamiento. Se delimita en el plano de “Estructura Genera y
Orgénica’ y se regula especificamente en el Titulo Cuarto sobre
Régimen del Suelo urbano de estas Normas.

Articulo 2.1.5.
Suelo urbanizable (SUP).

Se caracteriza por estar destinado por el Plan a ser soporte del creci-
miento urbano previsto. En razén de las previsiones en € tiempo y
procedimiento que el Plan establece para su incorporacion a proceso
de desarrollo urbano, se divide en dos categorias:

a) Suelo urbanizable programado.

b) Suelo urbanizable no programado. (Areas de reserva de terre-
nos)

El Suelo urbanizable aparece delimitado en el plano de “Estructura
General y Orgénica’ y seregulaen el Titulo Quinto sobre el Régimen
del Suelo urbanizable de estas Normas.

Articulo 2.1.6.
Suelo de Sistemas Generales.

Comprende esta categoria las superficies que, sin perjuicio de lacla-
sificacion del suelo, son destinadas por € Plan a establecimiento de
los elementos de viario e infraestructura general, espacios libres y
dotaciones publicas determinantes del desarrollo urbano y especial-
mente configuradores de la estructurageneral y organicadel territorio.
El Plan General, en todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo
los sistemas generales por é previstos. En el plano de “Cadlificacion:
Usos del Suelo” seidentifican con las siglas SG los adscritos a Suelo
urbanizable y como SN los incluidos en € Suelo no urbanizable.

El sefidlamiento del Suelo de sistemas generales figura en el plano de
“Estructura General y Organica’.
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CAPIiTULO SEGUNDO

DESARROLLO SISTEMATICO
DEL PLAN.

Articulo 2.2.1.
Subclases de Suelo en funcién de la ordenacién

propuesta.

Atendiendo a grado de detalle de la ordenacién que establece el Plan
y delanecesidad, por consiguiente, de remitir o no laordenacion deta-
|lada de los terrenos a otras figuras de pla-neamiento, este Plan esta-
blece, para cada clase y categoria de Suelo, los siguientes ambitos:

1. - En €l Suelo urbano:
a) Suelo urbano en situacion normal.

Ordenado de modo detallado y findista, cuyo desarrollo viene
posibilitado por la aplicacion directa de las determinaciones pro-
pias del Plan General para la zona de que se trate a través de las
correspondientes normas particulares, que en este caso tienen el
carécter de Ordenanzas Municipales.

b) Suelo urbano en Reforma. (AR)

Son aquellas areas del Suelo urbano, para las que el Plan General
prevé la modificacién de su uso u ordenacion, con obtencién de
nuevo viario, equipamientos o espacios libres. El Plan proyectasu
ordenacion detallada, para ser desarrollada mediante Estudios de
Detalle o difiere la misma a la redaccion de Planes especiales de
Reforma Interior

c) Suelo urbano en Transformaciény Mejora. (ATM)

Son aquellos &mbitos delimitados por el Plan General parallevar a
cabo operaciones de transformacién o mejora de los elementos de
su estructura urbana, con conservacion de su poblacién, mediante
operaciones de realojo transitorio. Su desarrollo se efectuard
mediante Planes Especiales de Reforma Interior y/o de Mejoradel

Medio Urbano.
2. - En € Suelo urbanizable:
a) Suelo urbanizable Programado.

Esta constituido por cada uno de los sectores de suelo sujetos a
desarrollo por medio de los Planes Parciaes correspondientes
(PP).

b) Suelo urbanizable no Programado:

Esta constituido por los terrenos incluidos en cada una de la Areas de
Reserva, para su incorporacion, mediante el mecanismo expropiatorio,
en e Patrimonio Municipal de Suelo. (ART)

3. - En €l Suelo no urbanizable:
a) Suelo no urbanizable regular.

El Plan General establece |as categorias y subcate-gorias en que se
divide este suelo a efectos de la normativa de aplicacién, respecto

ausos, conservacion de actividades y proteccion.

b) Suelo no urbanizable en regeneracion.

Esta constituido por aquellas éreas en que el plan prevé acciones
de eliminacién de usos prohibidos o de regeneracién ambiental y
paisajistica. Tales acciones se desarrollardn mediante la redaccion
de Planes Especiales de Proteccion y Mejora del Medio Rural y/o
la delimitacion de las correspondientes Acciones de Restauracion
y Regeneracion
4. - En el Suelo de Sistemas Generales € Plan General ordena direc-
tamente determinados elementos o bien remite la ordenacién detalla-
da de los mismos a planeamiento especial 0, en su caso, parcia
correspondiente.

5. - Con independencia de la anterior division, el Plan delimita, en
Suelo urbano y urbanizable, aquellas areas paralas que incorpora, con
modificaciones o sin ellas, las determinaciones de un planeamiento o
gestion anterior, que se regulan con un Régimen Transitorio, segin lo
establecido en estas Normas.

Articulo 2.2.2.
Division del suelo: gestion.
1. - El Plan General determina la delimitacion de ambitos de gestion
en el Suelo urbano y urbanizable en |os siguientes supuestos:

a) A fin de definir el contenido normal del derecho de propiedad,
el Plan Genera delimita diversas &reas de reparto de cargas y
beneficios para el Suelo urbano y el Suelo urbanizable.

Para cada area de reparto el Plan Genera define su aprovecha
miento tipo respectivo (AT) que se expresa en metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de suelo y referido, en todo
caso, a uso caracteristico asignado.

b) Unidades de gjecucién continuas y discontinuas para el reparto
de cargas urbanisticas como resultado del meca-nismo de Areasde
Reformay eecucion asistemética en suelo urbano para terrenos
excluidos de las unidades de g ecucion.
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DISPOSICIONES GENERALES.

Seccién 12 Definiciones, condiciones de desarrolloy
categorias en Suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.1.
Definicion del Suelo no urbanizable.

1.- Constituyen € Suelo no urbanizable del término municipal de
Granada, los terrenos que e Plan General incluye en esta clase de
suelo en razén de sus valores de orden paisgjisticos, histéricos, arque-
olégicos, cientificos, ambientales o culturales, por estar sometidos a
algun régimen especia de proteccion incompatible con su transfor-
macion, de acuerdo con las determinaciones del Plan de Ordenacion
del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada o de la legisla-
cidn sectorial aplicable, en funcion de su sujecion alas limitaciones o
servidumbres para la proteccion del dominio puablico, y los que este
Plan General considera necesario preservar por los valores anterior-
mente resefiados, asi como por su valor agricola, forestal, ganadero o
por sus riquezas naturales.

2.- El &mbito, situacion y lasubclasificacion de esta clase de suelo res-
pecto alatotalidad del término municipal estan grafiados en el Plano
de “Estructura General: Clasificacion del Suelo”.

3.- Toda alteracion de los limites del Suelo no urbanizable tendra la
consideracion de Modificacion Sustancial. El regjuste o variacion de
la adscripcion entre distintas categorias dentro de esta clase de suelo
se tramitard como Modificacion Puntual.

4.- Los terrenos clasificados como no urbanizables carecen, por defi-
nicién de aprovechamiento urbanistico alguno. En todo caso, €l Suelo
no urbanizable constituye un estado final en si mismo durante €
periodo de vigenciadel presente Plan General.

5.- Con relacién a otras condiciones generales, para implantacion de
usos permitidos en esta clase de Suelo, se estard a lo dispuesto en la
legislacion sectorial correspondientey al resultado del procedimiento
indicado en laLey 7/94 de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos
y en cuaquier otro caso, a resultado del andlisis de “Efectos
Ambientales Municipales’, previsto por esta normativa.

Articulo 3.1.2.
Condiciones de desarrollo.

1.- Las determinaciones del Plan General sobre e Suelo no urbanizable
son inmediatamente ejecutivas. Dentro del desarrollo sistemético del
Plan, se establecen en el Suelo no urbanizable los siguientes ambitos:

- Suelo no urbanizable regular. Donde se establecen |as categorias
y subcategorias en que se divide este Suelo a efectos de la norma-
tiva de aplicacion, respecto a usos, conservacion de actividades y
proteccion.

- Suelo no urbanizable en regeneracién. Constituido por aguellas
areas en las que el Plan prevé acciones de eliminacion de usos
prohibidos o de regeneracion ambiental y paisajistica. Estas accio-
nes se desarrollaran mediante laredaccion de Planes Especiales de
Proteccion y Mejora del Medio Rural y/o la delimitacion de las
correspondientes Acciones de Restauracién y Regeneracion.

2.- No obstante, se podran redactar Planes Especiales a instancias de
la Administracion en los siguientes casos:

a) Para el desarrollo de los Sistemas Generales ubicados en esta
clase de Suelo.

b) Actuaciones de la Administracion, no previstas en este Plan
General, sobre esta clase de Suelo.

c) Parael establecimiento de medidas de proteccion en éreas, sefia-
ladas 0 no, en este Plan General, por los Organismos competentes.

d) Para proteccién del paisgje y conservacion de determinados
lugares o perspectivas (bellezas naturales, predios rusticos de pin-
toresca situacion, edificios aislados de interés, parques y jardines
destacados, perimetros edificados). Esta proteccion se concretara
mediante la redaccion de un Catalogo de los bienes afectados o
protegidos.

€) Parala proteccion en el orden urbanistico de las vias de comu-
nicacion en relacion con la restriccion de destino y uso de los
terrenos situados en sus margenes.

f) Cualesquiera otras finalidades andl ogas.

Articulo 3.1.3.
Categorias en e Suelo no urbanizable.

1.- Se definen como Categorias en Suelo no urbanizable la division
territorial del mismo atendiendo a sus caracteristicas intrinsecas natu-
rales, medioambientales, paisgjisticas y econdmicas. Las categorias
abarcan, por tanto, zonas del territorio y su denominacién correspon-
de alos usos y actividades que tradicionalmente se han venido desa-
rrollando en ellas.

2.- Las Categorias establecidas en el Suelo no urbanizable estan regu-
ladas por las determinaciones que se desarrollan en el presente Plan
General —concretamente contenidas en este Titulo— sin perjuicio del
cumplimiento de cuantas normas legales especificas pudieran ser de
aplicacion, como pueden ser e Plan Subregional de la Aglomeracion
Urbanade Granada, Plan Forestal Andaluz, Ley de Espacios Naturales

Protegidos, Ley Andaluza de Proteccion Ambiental, Ley de
Carreteras, Ley de Aguas, €tc.

3.- Teniendo en cuenta lo anterior, €l Plan Genera determina las
siguientes categorias y subcategorias para el Suelo no urbanizable:

Categorias:
- Suelo no urbanizable de Especial Proteccién Agricola.

1.- Se entiende por Categoria de Suelo no urbanizable de Especia
Proteccion Agricola, €l @mbito del término municipal que presenta
una notable singularidad derivada de sus caracteristicas geogréficas y
fisicas asi como por € mantenimiento de usos y estructuras agrarias
tradicionales de interés social y ambiental.

- Suelo no urbanizable de Especial Proteccion ecoldgica de las
Cuencas de los Rios Genil, Darroy Beiro.

2.- Se entiende por Categoria de Suelo no urbanizable de Proteccion
ecoldégicadelosrios Genil Darroy Beiro, el ambito del término muni-
cipal que abarca las tres cuencas de los rios y en é se encuentran
representados valores ecol 6gicos, paisgjisticos, forestales y agricolas.

3.- Dentro de estas categorias de Suelo no urbanizable, se distinguen
una serie de subcategorias que se corresponden de forma concreta con
|as caracteristicas que se derivan de sus condiciones de desarrollo alo
largo del tiempo, de su vinculacién cercana ala ciudad, de sus condi-
ciones particulares dentro del modelo territorial, etc. por 1o que en
ellas, la asignacion de usos y sus compatibilidades deberan de ajus-
tarse ala particularidad concreta de cada una.

L as subcategorias de Suelo no urbanizable establecidas son:

En el Suelo de Proteccion Agricola:

a) Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola Arboérea.
Caracterizado por la presencia permanente de choperas en distin-
tos estadios de crecimiento, ofreciendo un aspecto boscoso y un
ambiente himedo y fresco en contraste con €l entorno donde pre-
dominan los cultivos herbéaceos.

b) Suelo no urbanizable de Proteccién Agricola General: El &mbi-
to de Vega que comprende esta subcategoria representa el soporte
fisico con mayor carécter unitario, ostentando unos valores pro-
ductivos, paisgjisticos y estratégicos que obligan a su considera-
cién como espacio singular.

¢) Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola a Regenerar. Lo
compone un dmbito cercano a la ciudad lo que supone que esta
parte de la Vega sea la que alcanza el significado de relacién del
ciudadano con su vega préxima. En ella se manifiestan de forma
claraestasrelaciones através de las numerosas huertas que forman
parte de la historia de Granada.
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d) Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola de Huertos-
Familiares Pertenecen a esta subcategoria de Suelo no urbaniza-
ble ciertos enclaves de vega cuyas caracteristicas tanto en formas
de cultivo, tamafio parcelario y de edificacion que mantiene este
tipo de agricultura, se adapta a esta denominacion, permitiendo a
su vez una proteccion activa de la vega sur del término municipal.

€) Suelo no urbanizable de Proteccién Agricola Activa. Lo con-
forma otro amplio &mbito de Suelo no urbanizable cuya vocacién
es principalmente la agricola pero que al estar cercana a vias de
comunicacioén importantes presenta ciertas tensiones para ser ocu-
pada por lo que es necesario mantener su especifica proteccion.

f) Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola-Ganadera. En la
que, por su singular situacién de borde se pueden ubicar usos rela
cionados con las explotaciones ganaderas y a los que necesaria
mente se les debe emplazar a determinada distancia de los ntcle-
os de poblacion.

En la Categoria de Proteccion Ecolégica de las Cuencas de los rios
Genil, Darro y Beiro, se distinguen las siguientes subcategorias:

a) Suelo no urbanizable Proteccion de Caucesy Vegas de losrios
Se corresponde con aquellas zonas delimitadas a lo largo de los
cursos atos de los rios Genil, Darro y Beiro, en estos ambitos coe-
xisten vegas aternadas con restos de vegetacion caracteristica del
bosque de galeria, condiciones naturales que es preciso preservar.

b) Suelo no urbanizable Parques Rurales. Queda configurada esta
subcategoria de parques rurales al ambito en el que €l territorio se
conserva o se pretende conservar sus caracteristicas naturales. Se
incluyen en ella, el Parque Periurbano “ Dehesadel Generalife” asi
como €l Parque del “Cerro de San Miguel” y los Suelos no urba
nizables incluidos en la delimitacién del Conjunto Histérico de
Granada.

¢) Suelo no urbanizable Proteccion Forestal. Se entiende por sub-
categoria de Suelo no urbanizable de Proteccion Forestal aguellas
zonas del término municipal con caracteres diversificados que
contienen interesantes valores paisgjisticos, ambientales y faunis-
ticos, con utilizacion y vocacion principalmente forestal. En estos
ambitos, la cubierta vegetal cumple y debe cumplir una funcién
ambiental equilibradora de gran importancia

d) Suelo uo urbanizable de Proteccién de Vertientes. Se entiende
por subcategoria de Suelo no urbanizable de Vertientes aquellos
ambitos donde se desarrollan usos relacionados con €l estado nat-
ural del territorio, que pueden ser compatibles con una agricultura
de secano, los cuaes deberdn ir encaminados a la preservacion de
los procesos de deforestacion o erosion a los que estan sometidas
agunas zonas debido a su inadecuada utilizacion.

€) Suelo no urbanizable de Proteccién de Nicleo Rural. La ocu-
pacion del Camino de Beas desde épocas histéricas ya que este era
el camino de entrada ala ciudad por €l Levante, dalugar ala pre-
sencia de un conjunto de edificaciones de marcado carécter rural
donde conviven los usos agricolas-ganaderos y residenciales. Esta
especial caracteristica favorece su preservacion como Suelo no
urbanizable aunque en é es conveniente marcar directrices espe-
cificas que mantengan su presencia actual.

Seccion 22 Disposiciones comunes a todas las
Categorias y Subcategorias de Suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.4.
Condiciones generales comunes a todos |os usos en

Suelo no urbanizable.

1.- Paragarantizar la efectividad de las disposiciones normativas en el
Suelo no urbanizable se consideran actos sometidos a peticion de
licencia municipal cualquier uso permitido en la presente normativa
sea cual sealacategoria o subcategoria donde se pretenda desarrollar.
Cualquier peticion sobre los distintos usos debera referirse a su situa-
cién dentro del Poligono catastral y parcela correspondiente conforme
al plano parcelario de ristica aprobado con e Plan General. En caso
de autorizacién de usos compatibles que se gjusten a los requisitos
contemplados en los articul os correspondientes, el Ayuntamiento exi-
gird un Ava proporcionado a la incidencia de la actuacion sobre el
medio y que como minimo serd del 10% sobre el Presupuesto del
Proyecto presentado. Una vez otorgada la licenciay obtenida la pri-
mera ocupacion de la actividad correspondiente, se procedera a la
devolucién del mismo.

2.- En caso de que exista una edificacion consolidada sobre una par-
cela en la que se pretenda establecer cualquiera de los usos permiti-
dos, deberé ser utilizada obligatoriamente para la instalacion.

3.- Los vallados o cerramientos de parcelas se realizardn de acuerdo
con lo que se especifique para estos en cada una de las categorias de
Suelo no urbanizable. La autorizacion de los mismos ira condiciona-
da a que sean respetadas las servidumbres de las carreteras, caminos
0 elementos del territorio, gjecutandose con a menos 5 metros de
retranqueo desde el gje del camino. Estos vallados pueden estar con-
dicionados a que su entramado sea de origen vegetal, sin obstaculizar
las vistas y en armonia con el uso primario dominante del suelo no
urbanizable.

4.- El vertido de escombros'y otros residuos que se produzcan en apli-
cacion de la implantacion de los distintos usos queda expresamente
prohibido en todo el ambito del suelo no urbanizable. Los autores de
los mismos podran ser sancionados por e Ayuntamiento y ademas
estaran obligados a restituir e medio afectado. Los propietarios de
parcelas que presenten acumulacion de residuos seran requeridos por
el Ayuntamiento para responder del estado de los terrenos e igual-
mente podran ser sancionados y obligados a restituir el mismo.

5.- Respecto alos servicios municipales de Abastecimiento de Aguay
Saneamiento, se tendran en cuenta |os siguientes criterios:

a) En el Suelo no urbanizable se adoptarén medidas para la susti-



tucién de los pozos negros existentes por fosas sépticas. Las licen
cias que se concedan para los distintos usos irén condicionadas a
que los Proyectos que los desarrollen contengan el tratamiento de
|as aguas residuales mediante fosas sépticas individuales o colec-
tivas, lagunas de aireacién y decantacion, depuradoras convencio-
nales u otro tipo de depuracién que ofrezca garantias técnicas y
gue asegure la no contaminacién fredtica.

b) Dadas las caracteristicas propias de esta clase de suelo, la aco-
metida de agua no serd objeto de concesién por parte del
Ayuntamiento. No obstante, aquellos usos permitidos y cuya
implantacion no es la meramente agricola, solicitardn a la
Confederacion Hidrogréfica autorizacion para llevar a cabo los
sondeos necesarios con objeto de hacer posible el desarrollo del
uso permitido.

6.- Las edificaciones que se construyan para albergar los distintos
usos, deberan tanto por su emplazamiento como por su forma,
materiales y tratamiento de |os mismos, causar el menor dafio posi-
ble al paisaje natural. El Proyecto de dichas construcciones debera
definirse pormenorizadamente y el Ayuntamiento podra imponer la
sustitucion de los mismos tomando como referencia las tipologias
delazona, si estos no fuesen los adecuados para el medio en el que
se ubican.

7.- Los usos permitidos en el Suelo no urbanizable que generen el uso
de vehiculos, deberan resolver los problemas de aparcamiento en el
interior de laparcela.

8.- La separacion a linderos privados de cualquier edificacion sera
como minimo de 7 metros. En caso de linderos plblicos se tendré en
cuenta lo establecido por la legislacion sectoria correspondiente. En
e caso de caminos publicos, las edificaciones se separardn como
minimo 7 metros de su arista exterior.

9.- Cualquier uso permitido en el &mbito del suelo no urbanizable para
el que sea necesario presentar Proyecto de construccion debera tener
en cuenta que estan terminantemente prohibidos los sétanos.

10.- En aquellos casos que se compruebe el incumplimiento de algu-
nos de los requisitos antes mencionados o de los contenidos de la
normeativa particular, podra ocasionar lano-devolucién del aval reque-
rido paralarealizacion de las obras y su posterior gjecucion con el fin
de subsanar las deficiencias detectadas, sin perjuicio de las acciones
sancionadoras que correspondan.

11.- Los caminos rurales son aquéllas vias de transito que aparecen en
el Suelo no urbanizable para dar entrada a las distintas parcelas o fin-
cas rasticas. Tendrén consideracion de caminos rurales agquéllos que
existen en la actualidad y se encuentran por lo tanto, grafiados en los
planos catastrales.

Las servidumbres que | es afectan por ser elementos de uso y dominio
publico, serén respetadas por |os propietarios que les afecten. El mante-
nimiento de los caminos ser4 competencia de dichas propiedades.
Cualquier arreglo o mantenimiento de ellos se redlizard a base de relle-
nos con tierray arena, al objeto de mantener |as caracteristicas actuaes.

12.- Lo dispuesto en € presente Titulo lo es sin perjuicio de la nece-
sidad de solicitar Licencia de Actividad segin la legislacion vigente
paralas instalaciones que asi |o requieran.

Articulo 3.1.5.
Estructura parcelariay unidad minima de actuacion.

1.- A efectos del Suelo no urbanizable, se considera como estructura
parcelaria la contenida en los planos catastrales de rustica del
Municipio de Granada a la entrada en vigor del Plan Genera. Se
entiende que estas unidades parcelarias que contienen los planos son
las que estaran vigentes tras su gprobacion y seré sobre ellas donde se
materialicen las distintas peticiones sobre la posibilidad de segrega-
cion 6 agregacion.

2.- Se define como Unidad Minima de Actuacion a aquella parcela
que cuenta con la superficie minima especificada para cada categoria
y subcategoria de Suelo no urbanizable a fin de ser susceptible de con-
tener los distintos usos compatibles con las limitaciones y condiciones
expuestas en €l presente Titulo.

Articulo 3.1.6.
Parcelacion y segregacion de fincas.

1.- Todos los actos de parcelacién, division o segregacion de fincas o
terrenos en suelo no urbanizabl e estaran sujetos, cualquiera que seasu
finalidad, a previalicencia municipal o ala declaracién de su innece-
sariedad por parte del Ayuntamiento.

2.- Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podrén utilizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de division, parcelacion o segre-
gacion de fincas o terrenos en esta clase de suelo sin la acreditacion
de la preceptiva licencia municipal que debera testimoniarse por los
primeros en la correspondiente escritura. Alternativamente podran
exigir y testimoniar € certificado municipal delainnecesariedad de la
licencia

3.- Con €l objetivo de evitar la aparicién de parcelaciones urbanisti-
cas, no se permitira, cuando se pretendan usos edificatorios, la parce-
lacién, division o segregacion de fincas que figuren como unidades
catastrales independientes en la Revisiéon Catastral de Rustica inme-
diatamente anterior a la aprobacion de este Plan, aunque las fincas
resultantes tuviesen una superficie igual o superior ala parcela mini-

ma de actuacién establecida.

A tales efectos el Ayuntamiento certificara, previamente al otorga-
miento de lalicencia, que lafinca que se vinculaalaedificacion figu-
ra.como unidad catastral en dicha Revision Catastral y, una vez otor-
gada la licencia, la finca se inscribira en el Registro de la Propiedad
como inedificable para futuras segregaciones, divisiones 0 segrega-
ciones, debiendo quedar incluidatal condicion en dichalicencia

4.- Cuando la parcela o parcelas resultantes de una division, segrega-
cion o parcelacion de terrenos tengan una superficie inferior ala uni-
dad minima de actuacion establecida por este Plan, teniendo en cuen-
ta cada categoria de suelo no urbanizable, deberé hacerse constar en la
licenciamunicipal o en el certificado de su innecesariedad |a imposi-
bilidad de edificar sobre las mismas debiendo quedar reflejada su con-
dicion de parcelas no edificables tanto en las correspondientes escri-
turas como en su inscripcion registral.

5.- En Suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas. Se entendera por parcelacion urbanistica la division
simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 més lotes que pueda dar
lugar a un nucleo de poblacién de acuerdo a la definicion que este
Plan establece para este concepto y teniendo en cuenta las condicio-
nes que el mismo establece para evitar €l riesgo de su aparicion y
desarrallo.

6.- En Suelo no urbanizable s6lo se permiten parcelaciones rasticas.
Se entendera por parcelacion rustica la division simultanea o sucesiva
de terrenos en dos 0 més | otes para fines de explotacién agraria, gana
dera, forestal o cualquier otro uso de carécter no edificatorio y que se
gjuste alo dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente (agra-
rig, forestal, etc.). No se podrarealizar ningun tipo de parcelacion ris-
ticaen fincas en las que existan construcciones ilegales.

7.- En todo caso sera considerada ilegal cualquier parcelacion que
incumpla estas normas pudiendo dar lugar a la expropiacién por
incumplimiento de la funcién socia de la propiedad en los términos
previstos en € articulo 207.b de laLA-1/97.

8.- Para las distintas categorias/subcategorias Suelo no urbanizable
gue este Plan General define 'y delimita, el régimen concreto de par-
celacion sera el definido en su normativa particular.

Art.ic_ulo 3.1.7.
Condiciones de las obras de Infraestructura.

1.- En gjecucién del Planeamiento Especial redactado, o en las actua
ciones directas sin necesidad del mismo, podrén realizarse, sobre
Suelo no urbanizable, obras de infraestructura de acuerdo con
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Proyecto Técnico que se redactard atal efecto. Igualmente, se podran
gjecutar obras no edificatorias, que no precisen Proyecto, relacionadas
con el uso asignado.

2.- Todas ellas estan sujetas a la licencia municipal. Ademas se
tendran en cuenta las Normas Generales de Proteccién y, en su caso,
las Normas Particulares paralas distintas categorias del suelo no urba-
nizable.

Articulo 3.1.8.
Regulacién de | as edificaciones existentes.

1.- El Plan General reconocey asume todas | as edificaciones de carac-
ter residencial consolidadas en el Suelo no urbanizable, sin perjuicio
del régimen urbanistico aplicable en funcién de las determinaciones
de la presente Normativa, en atencién alos siguientes criterios:

a) Edificaciones tradicionales existentes, cortijosy huertas, inclui-
das en €l Inventario de Edificaciones Rusticas o en el Catdlogo de
Proteccion del Patrimonio Arquitectonico. En estas edificaciones
se podraintervenir, con las limitaciones establecidas en este Titulo
o las recogidas en laNormativa de Proteccion paralasincluidas en
el Catdlogo segun los niveles asignados

b) Edificaciones existentes, sin interés especifico, bien sean de
carécter aislado, bien formando parte de nGcleos rurales tradicio-
nales, consolidadas con anterioridad a la aprobacién del Plan
General 85. Se reconocen estas edificaciones con su volumen
actual consolidado, siéndoles de aplicacion igualmente las condi-
ciones generales en cuanto a rehabilitacion y reutilizacion de las
edificaciones contenidas en este Titulo. Seincluyen en este grupo,
aquellas edificaciones que han sido objeto de autorizacion con e
desarrollo anterior del planeamiento especial.

¢) Edificaciones construidas, modificadas o ampliadas con poste-
rioridad ala aprobacion del PGOU 85, ejecutadas sin licenciao en
disconformidad con ella. Estas edificaciones quedan —respecto alo
gue no se gjusta a lo dispuesto en estas Normas- en situacion de
fuerade ordenacion y no podran € ecutarse obras de rehabilitacion,
mejora, ampliacion o reutilizacion sin la necesaria adaptacion alo
dispuesto en estas Normas s ello fuera posible, sin perjuicio ade-
més de la tramitacién del procedimiento disciplinario correspon-
diente que no finalizara hasta la restitucion del orden urbanistico
alterado.

Articulo 3.1.9.
Concepto de Nucleo de Poblacion.

1.- Se entiende por nlcleo de poblacion, e asentamiento humano que
genera necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes

de agua, luz, accesos rodados y alcantarillado y que esta constituido
por la agregacion de unidades familiares que no estan vinculadas ala
produccion agraria, de modo directo o principal, ni dependen econé-
micamente de €lla, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse
como Suelo urbano.

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

a) La parcelacion del suelo realizada con la finalidad de su urba
nizacion. Se entenderd por tal parcelacion, la divisién simulténea
0 sucesiva de terrenos en dos 0 més lotes, cuando en ella se dé
aguno de los supuestos siguientes: tipologia, morfologiay estruc-
turadel asentamiento en contradiccion con las pautas tradicional es
de ocupacién del territorio, accesos sefializados, prevision de nue-
vas vias rodadas, servicios de agua, energia eléctricay saneamien-
to.

b) Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las parcelas, de
clausulas que obliguen a su cultivo y explotacién agricola asi
como la existenciade publicidad fijao provisional en el terreno de
ventas de parcelas.

¢) Utilizacién de la vivienda unifamiliar como vivienda no perma-
nente o la existencia de edificaciones en bloques de pisos en pro-
piedad horizontal .

d) El cambio del uso agricola, forestal o ganadero, en otros usos,
salvo en | os casos de edificacion relacionados con los usos permi -
tidos por estas Normas.

€) La aparicidn de edificaciones en este suelo con caracteristicas
propias de nicleos urbanos tales como edificios comerciaes, de
reunion, etc., destinados al servicio de los asentamientos que pue-
dan ubicarse en este suelo.

f) Ladotacion de infraestructuras o instalaciones que no estén des-
tinadas a los usos propios del mismo o de los edificios excepcio-
nalmente permitidos en €.

g) Toda actuacion que se lleve a cabo y que comporte una trans-
formacion del su valor inicial en valor urbanistico.
2.- Seran medidas que impidan la posibilidad de formacion de ndcleo
de poblacion, las siguientes:
a) Las adoptadas en estas Normas paraimpedir o prohibir que sur-
jan las condiciones que den lugar a la formacion de nucleo de
poblacién.

b) Las limitaciones de uso en cada subcategoria de suelo no urba
nizable.

¢) Laprohibicién expresa de estas Normas de construir edificios

unifamiliares aislados o bien edificios destinados a vivienda
colectiva.

Articulo 3.1.10.
Instalaciones de Utilidad Publica o Interés Social.

1.- Ladeclaracion de Utilidad Pablica e Interés Social seré de aplica-
cién alos usos permitidos en cada subcategoria de suelo no urbaniza-
ble de proteccién especia y de acuerdo a la legislacion vigente. No
obstante, se requeriran los siguientes requisitos:

- Altura méaxima 7 metros, salvo justificacion expresa por las
caracteristicas concretas de |la actividad.

- Unidad Minima de Actuacion:
Para actividades compatibles: 25.000 m2.

- La ocupacion méaxima de las construcciones respecto de la par-
cela objeto de la actuacion no superara e 20%.

- Las fincas donde se implante una instalacion de utilidad publica
o interés social adquiriran la condicién de indivisibles, haciéndose
constar la misma mediante anotacion en el Registro de la
Propiedad.

2.- Lalicencia o autorizacién para este tipo de instal aciones contendra
el compromiso de restitucion de la parcela objeto de la actividad a su
estado natural en el caso de cese o desaparicion de la misma, sin que
pueda reconvertirse a usos distintos del inicialmente autorizado, salvo
nuevainiciacion del procedimiento.



CAPITULO SEGUNDO

NORMAS GENERALES DE
PROTECCION.

.Artit.:ullo 3.2.1.
Disposicion General .

1.- Sin perjuicio de las medidas particul ares de proteccion que se esta-
blecen en los diferentes Capitul os de esta Normativa, seran de obliga
do cumplimiento en la totalidad del término municipa las Normas
Generales de Proteccidn que contiene este Capitul o |as cuales han sido
establecidas a partir de las determinaciones de lalegislacion y el pla-
neamiento sectorial de rango superior. Concretamente se reflejan las
normas de proteccion referidas a

- La Ley 29/1.985 de 2 de Agosto de Aguas y Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico. Modificada por la Ley 46/1.999 de
13 de Diciembre.

- Ley 2/1.992 de 15 de Junio, Forestal de Andaucia.

- LaLey 2/1.989 de 18 de Julio, Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia.

- Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de Andalucia y sus
Reglamentos.

- Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de
Granada. Aprobado Definitivamente el 28 de Diciembre de 1.999.

- La Ley 3/94 de 23 de Marzo de Vias Pecuarias y sus
Reglamentos.

2.- Estas Normas constituyen en su conjunto €l marco legal donde
necesariamente deberan insertarse todas las actuaciones, tanto publi-
cas como privadas en gjercicio de las facultades edificatorias o de usos
del Suelo, por razén de la defensa del dominio publico y del patrimo-
nio natural o cultural.

Articulo 3.2.2.
Proteccién de cauces, riberas y margenes.

1.- Segln lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico integran el dominio publico e hidréulico,
los siguientes bienes:

Las aguas continentales, tanto |as superficiales como las subterréneas
renovables con independenciadel tiempo de renovacién, los cauces de
corrientes naturales, continuas o discontinuas, los lechos de los lagos
y lagunas, los embal ses superficiales en cauces publicos y los acuife-
ros subterraneos, a los efectos de disposicion o de afeccion de los
recursos hidricos.

2.- Los usos préximos alos cauces natural es estarén sujetos en toda su
extension a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso
plblico y a una zona de policia de 100 metros de anchura en la que
quedaran condicionados |os usosy actividades que se desarrollen. Las
dos zonas: servidumbre y policia mantendran los fines que para ellas
contempla el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

3.- En cualquier caso quedan prohibidas las obras, construcciones o
actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces
delosrios, arroyosy ramblas asi como en losterrenosinundables. Las
extracciones de aridos, obras para instalacion de piscifactorias o simi-
lares asi como otras que afecten a dominio publico hidraulico debe-
rén obtener la autorizacién exigida por la legislacion sectorial junto a
la correspondiente licencia municipal y Estudio de Impacto
Ambiental.

4.- Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran preferente-
mente a usos forestales, siempre que no se contradigan con lo dis-
puesto anteriormente.

5.- La ordenacién de usos de las mérgenes y zonas de proteccion que
se redlice en desarrollo del Plan General, comprenderan las medidas
necesarias parala mejor proteccion de estos cauces.

Articulo 3.2.3.
Proteccidn de las aguas subterréness.

1.- Queda prohibido alos establecimientos industrial es que produzcan
aguas residuales, el empleo de pozos, zanjas o galerias como cual quier
otro dispositivo destinado a verter dichos residuos a los cauces publi-
cos 0 subterraneos.

2.- La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de las
viviendas solo podra ser autorizada cuando se den las suficientes
garantias de que no suponen riesgo alguno parala calidad de las aguas
superficiales o subterraneas.

3.- El tratamiento de |las aguas residual es deberd ajustarse a la capaci -
dad autodepuradora del cauce o acuifero del sector, de modo que las
aguas resultantes se ajusten alas normas establ ecidas sobre calidad de
las aguas.

4.- Para la obtencién de licencia urbanistica correspondiente a cual-
quier uso o actividad sera necesario justificar debidamente la existen-
ciade la dotacién de agua necesaria, asi como la ausencia de impacto
cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

Articulo 3.2.4.
Proteccion de las masas arbéreas y de los terrenos

forestales.

1.- Se considerardn masas arbdreas sujetas a esta Normativa las que
relinan alguna de las siguientes caracteristicas:

a) Se sitlien en zonas de uso o dominio publico o de proteccion de
infragstructuras.

b) Estén integradas en espacios catal ogados o zonas expresamen-
te delimitadas por este Plan.

2.- Las masas forestales existentes encuentran el limite a su aprove-
chamiento productivo en la necesidad de su conservacién como partes
ambientales del paisgje. La tala de arboles situados en estas masas
forestales quedara sometidas al requisito de previa licencia urbanisti-
ca, sin perjuicio de |as autorizaciones administrativas que sea necesa-
rio obtener de la autoridad competente en razon de esta materia.

3.- El Ayuntamiento solicitarainforme preceptivo ala Administracion
Forestal cuando las posibles modificaciones o revisiones que en el
futuro puedan realizarse a planeamiento genera prevean dterar la
clasificacion de los terrenos forestales.

4.- El establecimiento de nuevas plantaciones se guiara, no tanto por
criterios de rentabilidad inmediata como por €l respeto al soporte fisi-
co, estableciendo |as especies acordes con el mismo.

5.- La desaparicion total o parcial de masas forestales por incendio,
uso de agente quimico o causa similar, no daré lugar aunanuevacla-
sificacion de Suelo siendo por el contrario obligatorio actuar de forma
adecuada que permita restituir el medio a su estado original.

6.- En aplicacién de la Ley Forestal de Andalucia, en los terrenos
forestales se deberan llevar a cabo por los titulares de los mismos,
aguellas actuaciones de carécter obligatorio marcadas por dicha ley.
Igualmentey a objeto de conseguir |os objetivos marcados por laLey
para estos espacios, la Administracion Forestal podra establecer con
los propietarios cuantos convenios, acuerdos o contratos, publicos o
privados, estimen convenientes siempre que no sean contrarios a
ordenamiento juridico o a interés publico.

Articulo 3.2.5.
Proteccién atmosférica

1.- Laimplantacion de actividades que se crea conveniente, precisara
de informe previo a la licencia, emitido por la Consgjeria de Medio
Ambiente, en el que se indique la conveniencia o no de autorizar
dichas actividades en funcion de las condiciones climatol 6gicas parti-
culares de la zona, en el que habra de considerar €l régimen de vien-
tos y las posibilidades de que se produzcan inversiones térmicas,
€omo minimo.
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2.- No se concedera licencia urbanistica ni de apertura a aquellas
actividades que, através de su incidencia atmosférica afecten negati-
vamente a los nlcleos de poblacién.

Articulo 3.2.6.
Proteccion del suelo.

1.- Las solicitudes de licencia urbanistica pararealizar actividades que
supongan larealizacién de movimientos de tierras en pendientes supe-
riores a 15% 6 a un volumen superior a los 5.000 m3, deberan ir
acompafiadas de la documentacién y estudios necesarios que garanti-
cen la ausencia de impactos negativos sobre la estabilidad o erosion
delos suelos.

2.- La creacion de vertederos y otros depositos de desechos estara
siempre sujeta a la obtencion de licencia urbanistica que sdlo podra
otorgarse cuando se justifique debidamente el emplazamiento y fun-
cionamiento, mediante el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.

Articulo 3.2.7.
Proteccion del paisaje.

1.- Con € fin de preservar la calidad estética del paisaje, no se conce-
dera autorizacion a Proyectos que puedan ocasionar la destruccion,
deterioro o desfiguracion del paisaje natural. Las actividades que pue-
dan implantarse y que a su vez puedan general impacto paisgjistico,
deberan realizarse de forma que se minimice el impacto negativo
sobre el paisgje, debiéndose justificar este extremo en las correspon-
dientes solicitudes de licencia.

2.- Las obras que lleven consigo desmontes o terraplenes deberan lle-
var aparejado un tratamiento superficial que incluya la repoblacion o
plantacion de especies vegetales a objeto de minimizar € posible
impacto sobre el paisgje.

Articulo 3.2.8.
Proteccién de lafauna.

1.- Lainstalacion de vallados, cercas o cerramientos con fines cinegé-
ticos se podrén autorizar siempre que la solicitud de licencia urbanisti-
cavayaacomparfiada del informe emitido por el organismo competen-
te que justifique la adecuacion del proyecto ala ordenacion cinegética.

2.- Aquellas actividades que supongan una ateracion importante de la
cubierta vegetal llevaran preceptivamente un informe previo de la
Administracion ambiental sobre la importancia de la zona afectada y
los hébitats de especies protegidas asi como de las medidas correcto-
ras que se puedan llevar a cabo para prevenir las alteraciones que se
puedan ocasionar.

Artic_u!o 3.2.9.
Proteccidn de espacios naturales declarados.

1.- Los espacios declarados en € Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia deberan se acogeran ala normativa especifi-
cadelos mismos. Los &mbitos declarados como tales dentro del Suelo
no urbanizable se regirén por dicha normativa

Articulo 3.2.10. )
Proteccidn de |as vias pecuarias.

1.- Las vias pecuarias que existen en el término municipal unavez se
ha procedido a su clasificacién y deslinde quedan sometidas al régi-
men de proteccion contemplado en la Ley 3/1.995 de 23 de Marzo.

2.- Por razones de interés publico, excepcionalmente y de formamoti-
vada, por razones de interés particular, se podran autorizar ocupacio-
nes de carécter temporal, siempre que tales ocupaciones no alteren el
trénsito ganadero, ni impidan los demés usos compatibles o comple-
mentarios de éste. Dichas ocupaciones seran sometidas a informacion
publica por espacio de un mes.

3.- Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias €l paseo,
la préctica del senderismo, la cabalgada y otras formas de desplaza-
miento deportivo sobre vehiculos no motorizados siempre que respe-
ten la prioridad del trénsito ganadero.

Articulo 3.2.11.
Medidas de proteccion y prevencion ambiental.

1.- Todas las actividades compatibles en el Suelo no urbanizable del
término municipal que se encuentren incluidasenlos Anexosl, 1y I11
de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental quedaran sometidas a
Evaluacion de Impacto Ambiental, Informe Ambiental 6 Calificacion
Ambiental seglin proceda. Enlo referente al procedimiento aseguir en
tales Estudios, se estara alo dispuesto en sus respectivos Reglamentos
vigentes.

2.- Asimismo se tendran en cuentalas determinaciones establecidas en
los Reglamentos de Residuos y Reglamento de la Calidad del Aire de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3.- Andlisis de los Efectos Ambientales. Documento que garantizalas
medidas de proteccién para determinados usos y cuyo contenido se
especificard segiin la actividad a desarrollar una vez que se determine
la compatibilidad de la misma. Este documento sera exigido por €
Ayuntamiento y su aprobacién condicionaralalicenciadel uso solici-
tado. Su contenido, en lineas generales, se gjustard a los siguientes
requisitos. |dentificacion de uso y de los efectos ambientales de su
implantacion, concrecion de las medidas correctoras o de regenera-
cién que se van allevar a cabo, incidencia del uso en el entorno y €l
paisaje y vaoracion econdmica estimada para la implantacion de
dichas medidas de adaptacion al medio.

CAPITULO TERCERO

DEFINICION DE LOS USOS EN EL
SUELO NO URBANIZABLE EN SUS
DISTINTAS CATEGORIAS Y
SUBCATEGORIAS.

Seccion 12. Definicion y clases de usos.

Articulo 3.3.1.
Clases de usos en Suelo no urbanizable segiin su asig-

nacion.

1.- Los Suelos clasificados como no urbanizables y sus correspon-
dientes Subcategorias deben destinarse, como reglageneral, alos usos
propios de su naturaleza por la cua han sido objeto de proteccion.

Sobre la base de esto, los usos en e Suelo no urbanizable segln su
grado de asignacion, se dividen en:

- Usos Genéricos. Son aquellos usos que caracterizan de forma gene-
ralizada los distintos ambitos que componen €l suelo no urbanizable.
Son por lo tanto usos dominantes en el territorio aunque permiten asu
vez |la existencia de otros usos.

- Usos Detallados. Estos usos permiten a su vez la compatibilidad de
ciertas actividades ligadas con el desarrollo de esta clase de suelo.

Articulo 3.3.2.
Clases de Usos seguin su grado de implantacién, regu-
lacién y/o adecuacion.

Atendiendo a su implantacién, regulacién y/o adecuacion, los usos en
el Suelo no urbanizable se clasifican en:

- Usos Permitidos. Se corresponden con todos los usos genéricos y
detallados que caracterizan el &mbito del suelo no urbanizable.

- Usos Prohibidos. Son aquellos usos cuya implantacion esta expresa:
mente prohibida por estas Normas ya que se entiende que |os mismos
imposibilitan y devaltian el grado de potencialidad del suelo no urba-
nizable y de los valores por los que han sido expresamente objeto de
especial proteccién, o que lalegislacion sectorial impide.

- Usos Provisionales o Temporales Son aguellos usos que no estando
prohibidos, se establecen legalmente de manera tempora. Para su
autorizacion serarequisito indispensable su justificacion y convenien-
cia. Estos usos deberén ser erradicados una vez cumplan la funcién
paralacua seve lanecesidad de su autorizacion.



- Usos Adaptables. Son aquellos usos que desarrollados con anteriori-
dad a la aprobacion del presente documento de Plan Genera de
Granada, y que incumplen |los parametros regulados por estas Normas,
pueden por lo tanto adaptarse a estas mediante adquisicion de terreno
u otras medidas correctoras (demoliciones, correccion de actuaciones,
etc.). Esta adaptacion sera obligatoria cuando pretendan desarrollar
actuaciones que afecten a dichos parametros, o les sea exigible por
aplicacion de cualquier legislacion sectorial vigente.

Articulo 3.3.3.
Tipos de Usos del Suelo no urbanizable.

1. Los distintos tipos de usos regulados en estas Normas son los que
se relacionan a continuacion:
Usos genéricos

1. AGRICOLA

Usos detallados

1.1. Agricola de Regadio.

1.2. Agricola Arboreo.

1.3. Agricolade Huertas.

14. Agricola de Viveros e
Invernaderos.

1.5. Agricolade Frutales

2. FORESTAL 2.1. Forestal de Repoblacion.
2.2. Forestal Autéctono.

2.3. Cinegético.

2.4. Viveros de repoblacion.

3.1. Intensivo.
3.2. Extensivo.
3.3. Nicleos zool dgicos.

3. GANADERO

4. ENCLAVES
EXCEPCIONALES.

4.1. Espacios de ocio y recreo.
4.2. Equipamiento Comunitario.
4.3. Infraestructuras.

4.4. Enclavesindustriales.

2. Cualquier otro uso no incluido en los anteriores, se regularé por las
condiciones, tanto generales como particulares con el que sea fun-
cionalmente més semejante, en el caso de estar autorizada su implan-
tacion.

Seccién 22, Definicidn de los usos del
Suelo.

A'rt_ic.ulo 3.3.4.
Definicién del uso Agricola

1.- Se define como uso Agricola el cultivo y explotacién agraria del
territorio. Se incluyen toda la diversidad de cultivos tanto de secano
como de regadio: horto-fruticolas, herbaceos, frutales, de vivero,
arboreos, etc., ya que constituyen el uso tradiciona de la Vega de
Granaday Vegas delosrios.

2.- La diversidad del uso Agricola bien sea de secano o de regadio
constituye, de un lado, la heterogeneidad en materia de recursos pro-
ductivos, y de otro, materializael rendimiento diversificado del uso de
este Suelo. Se explica esta diversidad cuando se andlizan las diferen-
cias entre los distintos tipos de cultivos:

- Cultivos Agricola de regadio: Pertenecen a este uso, los cultivos
intensivos de regadio, abarcando distintas especies. herbaceos,
forrajeros, etc.

- Cultivos Agricolas Arboreos: Plantaciones arbéreas de facil cre-
cimiento y alta rentabilidad econémica.

- Agricola de Huertas: Cultivos en pequefia escala de hortalizas,
acompafiados a veces de cultivos frutales.

- Agricolade Viveros e Invernaderos: Plantas y semillas desarro-
Iladas con condiciones especiales cuyo crecimiento y productivi-
dad se adapta a las condiciones de este territorio.

- Agricolade Frutales: Cultivos dedicados a la plantacion de arbo-
les frutal es adaptados a las condiciones climéticas.

3.- A lavez, esta variedad de cultivos imprime en €l espacio, no sola-
mente la posibilidad productiva, sino una caracterizacion del paisge
que se observay que en funcién de estos cultivos, adquiere una rele-
vancia notable.

Articulo 3.3.5.
Definicién del uso Forestal.

1.- El uso Forestal se extiende en aquellos &mbitos donde predominan
|as masas arbdreas bien sean autoctonas o de repoblacion con valores
ecoldgicos y de equilibrio natural, cuya preservacion debe garantizar
el mantenimiento y regeneracion tanto de los ecosistemas actuales
como de deterioro de elementos naturales y fisicos.

2.- Lo integran aquellos usos conducentes a la conservacion y explo-

tacion de los terrenos en su estado natural, con vegetacién autéctona,
o los que permitan su repoblacién con los criterios dictados por la
Consgjeria de Medio Ambiente. Se extienden por las tierras altas del
término municipal, cumbres, vertientes y barrancos; terrenos poco
antropizados, con preservacion de la floray la fauna natural, compa-
tible con la tala de arbolado para su explotacién controlada o para su
saneamiento y desbroce (proteccion contra incendios). De la misma
forma, laimplantacion de estos usos favorece |a pérdida de suelo, evi-
tando su desertizacion.

3.- Otro de los aprovechamientos a los que dar lugar este uso, es €l
aprovechamiento cinegético. Las especies se desarrollan y encuentran
su hébitat, en estas zonas que presentan un desarrollo boscoso o en
fase de desarrollo.

Articulo 3.3.6.
Definicién del uso Ganadero.

1. Se entiende por uso Ganadero la posibilidad que ofrece €l territorio
para implantar actividades ganaderas que no supongan alteracion de
sus valores, permitiendo aquellas actividades relacionadas con la cria
y explotacion del ganado, cualquiera que sea su especie.

2. Las distintas técnicas de produccion empleadas (intensivas, exten-
sivas), integran la variedad de este uso. La primera esté relacionada
con laexplotacién del ganado, en relacion directa con € medio donde
se enclava, con grandes rendimientos y donde la relacion cabezas de
ganado/suelo utilizado es elevada; la segunda se corresponde con la
criay explotacién de ganado en relacion directa con el medio y
aprovecha los recursos por é generados, siendo la relacion cabeza-
ganado/suelo utilizada muy baja.

3.- Este tipo de Suelo permite implantaciones para el desarrollo de
actividades tanto productivas como de cuidado y de reserva zool égica.

A_rt.ic.ulo 3.3.7. ]
Definicion del uso Enclaves Excepcionales.

1.- Este uso del Suelo recoge por un lado, |as situaciones que de hecho
se han producido en el Suelo no urbanizable por falta de una regula-
cion expresa antes del Plan General del 85. Estas situaciones y debido
a su antigiiedad son objeto de reconocimiento en estas Normas. Se
incluyen en este uso del suelo las situaciones que a continuacion se
describen:

- Actividades recreativas que albergan el ocio y disfrute del medio
natural por parte de los ciudadanos y que tradicionalmente han
venido de alguna forma, integrando la relacién ciudadano-Vega.
Setratade las Ventasy Merenderos.

- Equipamientos de distinto tipo que dan servicio a ciudadano con
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independencia de su titularidad pablica o privaday cuya implan-
tacion se ha producido por la ausencia de regulacién expresa del
suelo no urbanizable.

- Las infraestructuras en todos sus niveles son otros elementos
transformadores del uso original del suelo. Dentro de este nivel, se
incluyen las vias de comunicacion, los caminos rurales de acceso
a la estructura parcelaria, los rios y acequias elementos naturales
del territorio asi como, instalaciones que dan servicio alos ciuda
danos y que su implantacién necesariamente debe ser en el suelo
no urbanizable, caso de las depuradoras, depdsitos de agua, etc.

- Por Ultimo, y dentro de estos enclaves excepcionales se encuen-
tran las industrias, secaderos, etc., cuya implantacion se debe a
razones de oportunidad en la mayoria de los casos.

Se reconocen Unicamente |as situaciones actuales y estas no podran
superar la edificabilidad total de 0’4 m#¥m? en las industrias existentes
en la Categoria de Suelo no urbanizable de Proteccion Especial
Agricola, mientras que €l enclave industrial localizado en la
Subcategoria de Suelo no urbanizable de Proteccién de Vertientes—
Santa Bérbara— |a edificabilidad total no superara 0'2 m#/mg.

Seccion 32, Usos de |a edificacion para el
desarrollo de las actividades en los distin -
tos Usos del Suelo.

Articulo 3.3.8.
Usos de la edificacion en los distintos Usos del Suelo.

1.- Los usos descritos asi como los distintos grados detallados en los
mismos necesitan para su desarrollo una serie de actividades y edifi-
caciones. Estos usos de la edificacion estan estrechamente relaciona-
dos con la propia naturaleza del suelo agricola. Siendo los siguientes:
- CASETAS PARADISTINTAS INSTALACIONES.

Estas edificaciones cuyo cometido es el de dar coberturaalas distin-
tas instalaciones que deben realizarse en favor de un mejor rendi-
miento agricola, tales como bombas de riego, contadores, etc., se
autorizaran con la superficie minima edificada que necesiten para
tales fines siempre que su justificacion venga avalada por la
Compafiia Suministradora que redlice lainstalacion.

- CASETAS DE APEROS.

L as casetas de aperos de | abranza tendran una superficie construida de
25 m?y 3,50 metros de atura. Lasuperficie de parceladebera ser igual
0 superior alaestablecida en cada subcategoria de suelo no urbaniza-
ble. No obstante, para la autorizacion de las mismas se estara en todo
caso a lo dispuesto en e Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Granada.

- VIVEROS,

1.- Comprende esta actividad la explotacion de especies vegetales
vivas para su reimplantacién asi como los cultivos agricolas de primor
que exigen unas condiciones ambientales especiales.

2.- Para su autorizacion se estara en todo caso, a lo dispuesto en el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de
Granada.

- EDIFICACION EN HUERTOS FAMILIARES.

1.- Se entiende por Huertos €l uso ligado a la explotacion agricola
intensiva de parcelas de pequefio tamafio, que constituyen una activi-
dad complementaria del titular y €l aprovechamiento para €l ocio y
disfrute del medio natural donde se enclavan.

2.- Para el desarrollo se permite una construccién permanente con una
superficie méaxima construida de 50 n? en una solaplantay 3,5 metros
de dtura

- ALMACEN AGRICOLA.

1.- Se incluye en este uso de la edificacion, las construcciones
destinadas a amacenamiento, guarda y custodia de la produccion
agricola propia de una determinada finca. Asi mismo se puede efec-

tuar en estas construcciones un primer proceso de transformacion de
lamateria prima agricola mediante medios natural es (secado, aventado,
etc.) previamente a su venta o distribucién.

2.- Se consideran integrantes de esta actividad los silos, almacenes,
secaderos de tabaco, lagares, etc. siempre proporcionados a tamafio
delafinca, siempre que esta tenga una superficie igual o mayor quela
unidad minima establecida para cada subcategoria de suelo donde
estén permitidas estas instalaciones.

- Superficie méaxima construida: 100 m?
- Altura maxima de la edificacion: 4,50 metros.

3.- En parcelas con una superficie superior a 25.000 m? se podra
ampliar la superficie construida hastalos 400 m? y 6 metros de atura.

- EDIFICACION PARAGANADERIAESTABULADA.

1.- Esta actividad requiere la construccion necesaria destinada a la
estabulacion del ganado, almacenamiento de piensos, maquinaria y
(tiles, instalaciones propias de la actividad, etc. La parcela que alber-
ga estas instal aciones sera superior alos 25.000 m? y la ocupacién de
todas las instal aciones no superara el 20% del total de lamisma.

2.- Estas construcciones deberan cumplir todos los requisitos exigidos
por lalegislacion especifica para esta clase de instalaciones

3.- Dentro de las edificaciones anteriores se puede incluir una vivien-
daen plantabajadestinada ala guarderia de lainstalacion siempre que
no supere los 120 m? construidos.

- INSTALACIONES PARANUCLEOS ZOOLOGICOS.

1.- Los centros necesarios practica de equitacion o para el fomento y
cuidado de animales de compafiiay similares de carécter particular,
cualquiera que sean las personas fisicas o juridicas requieren una gran
extension de parcela con d fin de ser destinadas a este uso. Las carac-
teristicas de estas instalaciones quedan condicionadas a las determi-
naciones de ocupacion que para €l desarrollo de esta actividad estan
regladas por la Consgjeriade Agriculturaasi como deberan contar con
laautorizacion del Organismo Competente.

2.- En cualquier caso, la parcela contard con un minimo de 100.000 nv
y las instalaciones no ocupardn més del 20% de la parcela. Llevara
implicita la declaracion de Utilidad Pablica e Interés Socia y le sera
exigido € documento denominado en estas Normas Andlisis de los
Efectos Ambientales con el fin de garantizar larelacion con los valo-
res del entorno como medida de garantia medioambiental.

- MERENDEROS Y VENTAS.

Es un uso a desarrollar sobre edificaciones recogidas en e Inventario.
Se permite una construccion auxiliar, siempre que se justifique su
necesidad, de 9 m? y 3,5 metros de altura parala ubicacién deinstala-
ciones propias de la actividad siempre que esta no suponga la pérdida



de las caracteristicas de la edificacion original.

-ALOJAMIENTO RURAL.

1.- Se incluyen en esta actividad los alojamientos de turismo rural
siempre sobre cortijos catalogados con nivel 1 6 2. Las posibilidades
de intervencion seréan las permitidas por la Normativa de Proteccion
para estos niveles. Llevardn implicita la Declaracion de Utilidad
Publica o Interés Social y le seré exigido el documento denominado
en estas Normas Andlisis de los Efectos Ambientales con el fin de
garantizar la relacion con los valores del entorno como medida de
garantia medioambiental.

- EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO.

1.- Con independencia de su titularidad publica o privada, se ubicaran
sobre edificaciones rsticas catalogadas con nivel 1 6 2. Las posibili-
dades de intervencién serén las permitidas por la Normativa de
Proteccién para estos niveles. Llevaran implicita la Declaracién de
Utilidad Publica o Interés Socia y le serd exigido €l documento deno-
minado en estas Normas Andlisis de los Efectos Ambientales con €l
fin de garantizar larelacion con los valores del entorno como medida
de garantia medioambiental.

- RESIDENCIALTRADICIONAL

1.- En la edificacion tradicional recogida en el Inventario asi como
aquellas edificaciones que del mismo forman parte del Catdlogo del
Patrimonio Arquitecténico y debido a que estas se corresponden con
el uso directamente con €l desarrollo del uso genérico del suelo no
urbanizable, podran ser sometidas a

- La rehabilitacion, incluso la reconstruccion de partes dafiadas de
formairreversible, de las viviendas existentes con €l fin de mantener
el uso original, asi como la mejora de las edificaciones para adaptar-
las a los requerimientos de confort y calidad actuales.

- Laampliacion de estas edificaciones para poder completar un
programa minimo de vivienda hastalos 90 n Gtiles, con un limite del
20% de la superficie total construida consolidada.

- EDIFICACIONES VINCULADAS CON LAS INFRAESTRUCTURAS.

1.- Lasinfraestructuras en Suelo no urbanizable se derivan en todos
los casos de la necesidad de su implantacién por motivos de su
declaracion como de Utilidad Pablica o Interés Social. En otros
casos, y tratdndose de elementos territoriales: rios, acequias, cami-
nos rurales, etc., en los que se pretendan llevar a cabo actuaciones
tales como acondicionamiento, encauzamiento o tratamientos, sera
imprescindible la autorizacién de los Organismos competentes para
Ilevarlas a cabo.

2.- Se entiende por edificaciones vinculadas a las Infraestructuras,
todas aquellas construcciones e instalaciones vinculadas a la gjecu-
cion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

3.- Se entiende por edificaciones vinculadas a las infraestructuras, las
casetas de peones, instal aciones para mantenimiento de las carreteras
y autopistas, estaciones y subestaciones de redes de energia el éctrica,
etc. Las condiciones de estas edificaciones serén las que respondan a
las necesidades especificas de cada infraestructura, no obstante no
deberdn superar los 20 m? construidos y 3'50 metros de atura
Aquellas edificaciones que tengan sentido solamente durante la fase
de obra, seran desmontadas una vez terminadas las mismas.

CAPIiTULO CUARTO

REGULACION DE LAS DIFERENTES
CATEGORIAS Y SUBCATEGORIAS DE
SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 3.4.1.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-

zable de Proteccién Agricola Arbérea.

1.- Unidad Minima de Actuacién. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son diez
mil m2,

2.- Uso Genérico. Es el Agricola con el predominio del uso detallado
Agricola Arbdreo.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- Laplantacién de especies arboreas y su posterior tala destinadas
a su aprovechamiento maderero.

- Laampliacion y mejorade lared de acequias para el riego.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como el alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de la edificacion Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamario
dependera de |la superficie de parcela.

- Los almacenes agricolas seglin el tamafio de parcela

- La rehabilitacién de las edificaciones rdsticas recogidas en €l
Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo — Equipamiento
Comunitario, en aquellos Cortijos Catalogados con nivel 1 6 2y
con las condiciones de intervencion recogidas en la Normativa de
Proteccidn para estos niveles. Llevaran implicitala declaracion de
Utilidad Pablica o Interés Socia y le serd exigido el documento
denominado en estas Normas Andlisis de los Efectos Ambientales
con € fin de garantizar la relacion con los valores del entorno
como medida de garantia medioambiental.

-Atodos | os usos les seran de aplicacion los contenidos del articulo
3.1.4. de estas Normas.
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5.- Usos Prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar € depésito
de basurasy escombros.

Articulo 3.4.2.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Proteccion Agricola General.

1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de suelo no urbanizable son diez
mil m2,

2.- Uso Genérico es el Agricola con predominio del uso Agricola de
Regadio.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisgjistico y estra-
tégico de este ambito.

- Laampliacion y mejora de lared de acequias para €l riego.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa

sectorial, asi como el alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacién de la Administracién competente.

»
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Usos de la edificacion Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio
dependera de la superficie de parcela.

- Los almacenes destinados a la guarda y custodia de los produc-

tos agricolas, siempre que la superficie de parcela retinalas condi-
ciones establecidas paralas mismas.

- Los Viveros que por la superficie de parcelalo permita.

- La rehabilitacion de las edificaciones rusticas recogidas en el
Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo — Equipamiento
Comunitario, en aquellos Cortijos Catal ogados en esta subcatego-

ria de suelo con nivel 1 6 2 y con las condiciones de intervencion
recogidas en la Normativa de Proteccion para estos niveles.
Llevaran implicita la declaracion de Utilidad Plblica o Interés
Social y le sera exigido el documento denominado en estas
Normas Andlisis de los Efectos Ambientales con el fin de garanti-
zar larelacion con los valores del entorno como medida de garan-
tiamedioambiental .

- A todos los usos les serén de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

5.- Usos Prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar el depésito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.3.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Proteccion Agricola a Regenerar.

1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son cinco
mil me.

2.- Uso Genérico el Agricola con el predominio del uso detallado de
Regadio.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisajistico y estra-
tégico de este &mbito.

- Laampliacion y mejorade lared de acequias para €l riego.
- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa

sectorial, asi como el alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacién de la Administracién competente.

A

Usos de la edificacién Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio
dependera de la superficie de parcela.

- La rehabilitacion de las edificaciones rdsticas recogidas en el
Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo (Merenderos o
Ventas), en aguellas Huertas Catal ogadas en esta subcategoria de
suelo o incluidas en € Inventario.

- Los Viveros que por la superficie de parcela puedan establecer-
se.

- A todos los usos les serdn de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

o
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Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacién o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono dédl suelo agricola que pueda ocasionar € depésito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.4.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Proteccién Agricola de Huertos Familiares.
1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacion

establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son cinco
mil m2

2.- Uso Genérico Agricola con e predominio del uso detallado de
Regadio y Agricola de Huertas.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisgjistico y estra-
tégico de este ambito.

- Laampliacién y mejora de lared de acequias para € riego.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa

sectorial, asi como e alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de la edificacién Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maguinaria cuyo tamafio



dependera de la superficie de parcela.

- La rehabilitacion de las edificaciones rasticas recogidas en el
Inventario.

- Los Viveros que por la superficie de parcela puedan implantarse.

- Las edificaciones existentes en esta subcategoria, deberan para
ser legalizadas, acogerse a las medidas que se impongan en orden
arestablecer el orden urbanistico alterado.

- A todos los usos les seran de aplicacién los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

5.- Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar €l depésito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.5.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-

zable de Proteccion Agricola Activa

1.- Unidad Minima de Actuacién. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son cinco
mil m2.

2.- Uso Genérico Agricola con predominio del uso detallado Agricola
de Regadio.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisgjistico y estra-
tégico de este ambito.

- Laampliacion y mejora de lared de acequias para €l riego.

- Los Viveros que retnan las condiciones establecidas para los
mismos.

- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como e alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de la edificacién Permitidos:

- Las casetas parainstalaciones de bombas, riego, generadores, etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamario
dependera de |la superficie de parcela.

- Los almacenes destinados a la guarda y custodia de los produc-
tos agricolas, siempre que la superficie de parcela relinalas condi-
ciones establecidas.

- La rehabilitacion de las edificaciones rusticas recogidas en el
Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo — Equipamiento
Comunitario, en aquellas edificaciones Catalogadas con el nivel 1
6 2, y con las condiciones de intervencion recogidas en la
Normativa de Proteccién para estos niveles. Llevaran implicita la
declaracion de Utilidad Piblica o Interés Social y le sera exigido
el documento denominado en estas Normas Andlisis de los Efectos
Ambientales con €l fin de garantizar larelacion con los valores del
entorno como medida de garantia medioambiental.

- A todos los usos les serén de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.
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Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequias'y acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar € depdsito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.6.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-

zable de Proteccion Agricola Ganadera.

1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son cinco
mil me.

2.- Uso Genérico Agricola con predominio del uso detallado Agricola
de Regadio.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisgjistico y estra-
tégico de este &mbito.

- Laampliacion y mejorade lared de acequias para el riego.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los

rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como el alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de la edificacién Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maguinaria cuyo tamafio
dependera de la superficie de parcela.

- Los almacenes destinados a la guarda y custodia de los produc-
tos agricolas, siempre que la superficie de parcelaretina las condi-
ciones establecidas.

- La rehabilitacién de las edificaciones rdsticas recogidas en €
Inventario segln las condiciones establecidas.

- Las instalaciones que albergan la Ganaderia intensiva y los
nlcleos zool égicos.

- A todos los usos les seran de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

o
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Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar € depésito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.7.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Proteccién de Cauces y Vegas de losrios.

1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de

Actuacién establecida para esta subcategoria de Suelo no urbani-
zable son cinco mil m2,

2.- Uso Genérico Agricola con predominio del uso detallado
Agricola de Regadio.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisagjistico y estra-
tégico de este mbito.

- Laampliacion y mejorade lared de acequias para el riego.
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- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como € alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de |a edificacion Permitidos:
-Las casetas para instal aciones de bombas, riego, generadores, etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio de
parcelalo permita.

- La rehabilitacién de las edificaciones rasticas recogidas en el
Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo, (Merenderos y
Ventas) en aquellas Huertas Catalogadas en esta subcategoria de
suelo.

- Los Viveros que por la superficie de parcela puedan acogerse a
este tipo de instalacion.

-Atodos |os usos | es serén de aplicacién los contenidos del articulo
3.1.4. de estas Normas.

o
|

Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar e deposito
de basuras y escombros.

Articulo 3.4.8.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-

zable de Proteccién de Parques Rurales.

1.- Unidad Minima de Actuacién. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son diez
mil m2,

2.- Uso Genérico Forestal con predominio de uso detallado Forestal
de Repoblacion.

3.- Usos del Suelo Permitidos:

- Las actuaciones cuya finalidad conduzca ala preservacion y ade-
cuacion del &mbito a su estado natural.

- Laampliacién y mejora de la red de acequias para € riego.

4.- Usos de |a edificacion Permitidos:

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo, segiin Proyectos
redactados por la Administracion competente ya que son espacios
destinados al uso y disfrute de los ciudadanos asi como a la rege-
neracion paisajistica de estos ambitos.

- Todas las actuaciones que se lleven a cabo deberan acogerse alos
contenidos del articulo 3.1.4 de estas Normas.

5.- Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacién o destruccion
del medio natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar € depdsito
de basurasy escombros.

Articulo 3.4.9.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-

zable de Proteccion Forestal.
1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacién

establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son veinte
mil m?,
2.- Uso Genérico Forestal con predominio de uso detallado Forestal
Autéctono y Forestal de Repoblacion.
3.- Usos del suelo Permitidos:

- La plantacion de especies arboreas.

- Laampliacion y mejora de lared de acequias para el riego.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como e alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

>
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Usos de la edificacion Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio de
parcelalo permita.

- Los Almacenes agricol as segtn | as condiciones establecidas.
- Larehabilitacion delas edificaciones risticas recogidas en d Inventario.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo — Equipamiento
Comunitario, en aquellas edificaciones Catalogadas con nivel 1 6
2y con las condiciones de intervencion recogidas en la Normativa
de Proteccion para estos niveles. Llevaran implicitaladeclaracion
de Utilidad Publica o Interés Social y le sera exigido el documen-
to denominado en estas Normas Andlisis de los Efectos
Ambientales con €l fin de garantizar larelacion con los valores del
entorno como medida de garantia medioambiental.

- A todos los usos les serén de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

o1
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Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacién o destruccion
del medio natural y agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo que pueda ocasionar €l depdsito de basu-
rasy escombros.

Articulo 3.4.10.
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Proteccion de Vertientes.
1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacién

establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son veinte
mil m
2.- Uso Genérico Forestal con predominio de usos detallados
Forestal Autéctono y Forestal de Repoblacion.
3.- Usos del Suelo Permitidos:

- La plantacion de especies arboreas.

- Laampliacion y mejora de lared de acequias para €l riego.

- Laimplantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como e alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

A
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Usos de la edificacion Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
etc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio par-
celalo permita.



- Los Almacenes agricolas segun |o establecido,

- La rehabilitacion de las edificaciones rusticas recogidas en el
Inventario segln |as condiciones expresadas.

- Compatibilidad con los usos Ocio y Recreo — Equipamiento
Comunitario, en aquellas edificaciones Catalogadas con nivel 1 6
2y con las condiciones de intervencion recogidas en laNormativa
de Proteccion para estos niveles. Llevaran implicitaladeclaracion
de Utilidad Publica o Interés Socia y le sera exigido el documen-
to denominado en estas Normas Andlisis de los Efectos
Ambientales con el fin de garantizar larelacion con los valores del
entorno como medida de garantia medioambiental.

- A todos los usos les seran de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

5.- Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural y agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequias'y acuiferos.

- La sobreexplotacion de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo que pueda ocasionar € depdsito de basu-
rasy escombros.

Articulo 3.4.11
Usos permitidos en la subcategoria de Suelo no urbani-
zable de Prateccion de Nucleo rural.
1.- Unidad Minima de Actuacion. La Unidad Minima de Actuacion
establecida para esta subcategoria de Suelo no urbanizable son cinco

mil m?, el Plan Especia que desarrolle este ambito podra determinar
la unidad minima de esta zona de acuerdo a sus caracteristicas.

2.- Uso Genérico Agricola-Ganadero con predominio de los usos
detallados agricola y ganadero.

3.- Usos del Suelo Permitidos:
- El cultivo de regadio.
- Laampliacion y mejora de lared de acequias para €l riego.

- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los
rendimientos hidricos en las condiciones fijadas en la normativa
sectorial, asi como el alumbramiento de pozos para destino agri-
colay previa autorizacion de la Administracion competente.

4.- Usos de |a edificacion Permitidos:

- Las casetas para instalaciones de bombas, riego, generadores,
€tc.

- Las casetas para guarda de aperos y maquinaria cuyo tamafio de
parcelalo permita.

- La rehabilitacién de las edificaciones rasticas recogidas en el
Inventario y las edificaciones que actualmente componen el
nGcleo rural.

- La compatibilidad con los usos Ocio y Recreo, (Merenderos y
Ventas) en aquellas Huertas recogidas en € Inventario.

- Los viveros que por la superficie de parcela puedan acogerse alo
establecido.

- A todos los usos les serén de aplicacion los contenidos del arti-
culo 3.1.4. de estas Normas.

Usos Prohibidos. Quedan expresamente prohibidos

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion
del medio natural y agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos
de agua, acequiasy acuiferos.

- La sobreexplotacién de acuiferos mediante perforaciones no
autorizadas.

- El abandono del suelo que pueda ocasionar el depésito de basu-
rasy escombros.

CAPIiTULO QUINTO

DESARROLLO, EJECUCION Y DISPOSICIONES
TRANSITORIASEN EL SUELO NO
URBANIZABLE.

Articulo 3.5.1.
Desarrollo del Suelo no urbanizable y de las categorias

y subcategorias establecidas.

1.- El Suelo clasificado como no urbanizable por el presente Plan
General, tendra el desarrollo previsto en estas Normas las cuales se
han establecido en funcién delas distintas Categorias y Subcategorias
y, con €l fin de preservar los valores, agricolas, productivos, paisajis-
ticosy culturales por los cuales han sido objeto de especial proteccion.

2.- No obstante lo anterior, se han delimitado &mbitos que quedan car-
tografiados en el plano de clasificacién del suelo, en los cuales, y en
orden a restablecer los valores objeto de su delimitacion, podran ser
desarrollados por figuras de planeamiento especificas que determinen
los conflictos actualmente existentes y tiendan a restaurar el orden
urbanistico alterado.

3.- Estas figuras de planeamiento determinadas se corresponden con:

- Acciones de Restauracién y Regeneracion. Son actuaciones
encaminadas a la restauracion y puesta en valor de espacios que
han perdido sus valores por abandono y que su recuperacion puede
suponer la consecucion de espacios singulares que permitan el
contacto directo con el medio fisico y/o agrario. Las acciones de
Restauracion y Regeneracion que se han determinado se localizan
ademés en enclaves significativos como es €l e del rio Genil en
laVega, o el Cerro de San Miguel entre el Sacromontey Albayzin
o e entorno del Beiro. El desarrollo de estas acciones de
Regeneracion y Restauracion llevan implicitalaforma de gestion,
compensacion y posterior regeneracion.

- Planes Especiales de Mejora del Medio Rural. La redaccion de
Planes Especiales del Medio Rural se justifica en zonas concretas
donde & asentamiento histérico de la poblacién en las mismas, ha
provocado la mezcla de usos agricolas- ganaderos y residenciales
gue necesitan una regulacion especifica para su total integracion
dentro del Suelo no urbanizable y del cual forman parte. Se han
delimitado como objeto de estos Planes Especiales del medio
Rural, e Camino de Beas, Entorno del Darro, Camino del
Cafiaveral y Canto Grande. Mientras se realiza la redaccion de los
Planes Especiales de Mejoradel Medio Rural en estos &mbitos son
de aplicacion las normas correspondientes a la subcategoria de
suelo no urbanizable donde quedan enclavados.
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4.- En las Acciones de Regeneracion y Restauracion y en los Planes
Especiales de Mejoradel Medio Rural previstos, se acogeran aloscri-
terios y objetivos que se establezcan en las Normas Urbanisticas.
Fichas de Planeamiento.

5.- Lagecucion y control del contenido de estas Normas en lo refe-
rente a Suelo no urbanizable, sera competencia del Ayuntamiento de
Granada el cual velaray se dotara de los medios necesarios para pre-
servar el mismo de las actuaciones tendentes a su transformacion.

6.- Todos los usos permitidos en € Suelo no urbanizable tendrén pre-
via a la concesion de licencia, un informe preceptivo de un técnico
especialista en Ordenacién del Territorio. En dicho informe seindica-
ralaidoneidad del uso, las medidasimplicitas a suimplantacién, afec-
cionesy normas de aplicacion.

Articulo 3.5.2.
Disposiciones Transitorias.

Primera.

En los usos considerados como Tolerados por estas Normas, €
Ayuntamiento dispondré del plazo de un afio para someterlos, si no lo
hacen por iniciativa particular, a régimen establecido en el articulo
137 delaLey del Suelo.

Segunda.

En los usos considerados como Adaptables por estas Normas, €l
Ayuntamiento dispondra del plazo de un afio para adaptar a través de
las medidas oportunas la existencia de |os mismos.

Tercera

Las entidades y Administraciones competentes en los diferentes elementos
que componen la estructura territorial, colaboraran con € Ayuntamiento
para adecuarl os con |as medidas previstas por estas Normeas.

Cuarta.

Las Empresas publicas y/o privadas asi como las diferentes
Administraciones que quieran materializar sus servicios en e dambito
del Suelo no urbanizable, deberan solicitar el permiso expreso del
Ayuntamiento para llevar a cabo cualquier actuacién. En caso de lle-
varse a cabo actuaciones no reconocidas ni autorizadas por el
Ayuntamiento, éste podré sancionar alas mismasy obligar arestable-
cer laateracion producida.

Quinta.

Antes de producirse la Aprobaciéon Definitiva del Plan General de
Granada, se incorporard un Anexo con las determinaciones en materia
medioambiental producto de la Declaracién de Impacto de la cua ha
sido objeto este Documento.



INVENTARIO DE EDIFICACIONES RUSTICAS.

DENOMINACION

Cortijo El Rao

Cjo. De Vilchez Rao
Cjo. Vigjo Capitan
Cjo. Inmaculada
Cjo. Marqués (N3)
C.S. Sebastian

Cjo. Los Prados (N3)
Cjo. Cuartillo

Cjo. S. Brigida

Cjo. Los Marines
Cjo. Del Ajo (N3)
Cjo. LaCartuja (N2)
Cjo. DelaNoria
Cjo. LaMerced (N2)
Cjo. De Tafia(N2)
Cjo. Encarnacion
Cjo. Trevijano (N3)
Cjo. Terraba

Cjo. N. Capitan (N3)
Cjo. Mariano (N3)
Cjo. Salazar

Cjo. Conchoso

Cjo. LaRetora (N3)
Cjo. LaMona (N3)
Hta Sta. Rosa

Hta. Del Capitan
Hta. Anica(N3)

Hta. Marqués (N3)
Hta. Tingja

Cjo. Carrijo (N2)
Hta. Paloma (N3)
Hta. Ciprés (N3)
Hta. S. Amalia (N3)
Hta. Farruco (N3)
Hta. Mirador (N3)
Hta. Periche

Cjo. Hermida

POLIGONO

00|00 00 00 O 00 00 0 00 WO OWNIAMDMDBIBMBEDNWWWWWWWWWWNNNNDNRRPRE

PARCELA

45
24
21
59
73
62
68
31
50
32
51
220

16
30
107

104
20
112
186
96
219
32
25
174
156
94
287
26

30
37
57
63
243

PAGO

El Rao
El Rao
El Rao
Hermanos
Tercio
Lechuza
Lechuza
Cuartillo
TaZufea
TaZufea
TaZufea
Cambea
Retora
Merced
TaZufea
TaZufea
TaZufea
Cambea
El Rao
Higuera
Salazar
Conchoso
Retora
Naujar
Arabial
Arabia
Camaura
Camaura
Arabial
Camaura
Arabia
Arabia
Arabia
Arabial
Arabia
Camaura
Camaura

SUP.PARCELA

164.000m?
2.750 m?
17.250nv
10.000 m?
5.250 m?
27.250 m?
242.500 m?
55.825m?
11.481 m?
39.180 nv
15.758 m?
6.280 m?
14.375 m?
31.740 nv
137.800 m?
19.520 m?
23.700 ¢
37.060 m?
81.360 n?
62.200 m?
132.180 m?
2.480 m?
38.440 nv
6.480 m?
8.200 m?
4.680 m?
1.120 m?
11.740 m?
30.480 m?
23.380 nv
9.020 m?
10.420 nv?
8.880 m?
4.120 nv
31.092 m?
21.000 m?
23.680 m?

SUP. EDIFICACION

1.804 m?
2.750 m?
920 m?
2.210 m?
5.250 m?
515 m?
6.000 m?
2.320 m?
909 m?
337 m?
2.907 m?
6.280 m?
1.182 m?
4471 m?
3.746 m?
5.340 m?
1.473 m?
1.240 m?
2.756 m?
1.670 m?
1.696 m?
1.080 n?
4.340 m?
1.117 m?
660 m?
454 m?
187 m?
780 m?
2.705 m?
2.531 m?
681 m?
149 m?
556 m?
1.990 m?
765 m?
393 m?
640 m?

DENOMINACION

Cjo. Purisma

Hta. Chota

Hta. LaRana (N3)
Hta Peralta

Hta. Carilla

Hta. Valencillas (N3)
Hta Del Buey

Cjo. Castro

Cjo. Requinto (N3)
Cjo. Jorobado

Cjo. Arena

Cjo. N. Rosario
Cjo. Raimundo
Cjo. San José

Cjo. S. Rafael

Hta Del Sello

Cjo. Limazos (N2)
Hta. Inquisicion
Cjo. Sonaillos

Hta. Torres

Hta. Paloma

Hta. Tamarit (N3)
Hta. Pidrace

Hta. Miseria

Cjo. Hospicio

Hta. Cerezo

Hta. Huérfanas (N3)
Hta. Purisma

Hta. Navas

Hta. Corazo6n de Jesis
Hta. Perejileros (N3)
Hta. Cobertizo

Hta. Del Cura

Hta. Progreso

Hta. San José (N3)
Hta. DelaEncina
Cjo.

Hta S. José

POLIGONO PARCELA

8 259
8 203
8 231
8 75
8 121
8 150
8 104
8 289
9 60
9 316
9 298
9 293
9 314
9 283
9 281
9 21
9 34
9 13
10 113
10 130
10 82
10 18
10 34
10 23
10 141
10 72
10 44
10 38
10 37
10 80
10 88
10 94
10 50
10 71
10 75
10 117
10 61
10 48

Nivel 1: (N1), Nivel 2: (N2) y Nivel 3: (N3).

PAGO

Camaura
Camaura
Camaura
Arabial
Arabial
Camaura
Arabial
Camaura
Tarramonta
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Marachatalam
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Ochava
Arabial
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Jaraguit
Jarguit
Jaraguit
Arabia
Arabial
Arabia
Jaraguit
Arabial
Jaraguit

SUP.PARCELA

16.980 m?
24.174 m?
27.371 m?
13.720 nv?
16.420 m?
7.000 m?
12.640 m?
7.500 m?
13.480 m?
50.560 m?
18.980 m?
13.518 m?
12.674 m?
2.080 m?
840 m?
13.920 m?
83.160 m?
5.720 m?
3.740 m?
10.120 m?
22.380 m?
40.080 m?
10.540 m?
5.920 m?
5.240 m?
5.420 m?
22.380 m?
4,920 m?
22.160m?
24.300m?
5.180 m?
3.680 m?
3.260 m?
3.240 nv?
14.540 m?
11.000 m?
3.160 m?
10.400 m?

SUPR EDIFICACION

430 m?
445 m?
13.64 m?
536 m?
378 n?
180 m?
150 m?
3.838 m?
507 m?
1.302 m?
480 m?
1.900 m?
312 m?
252 m?
238 m?
852 m?
1.264 m?
48 m?
460 m?
414 m?
772 m?
796 m?
690m?
640 m?
476 m?
320 m?
264 m?
739 m?
480 m?
304 m?
648 m?
210 m?
580 m?
110 m?
576 m?
295 m?
303 m?
320 m?
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DENOMINACION

Hta S. Corazén
Hta S. Corazon (N3)
Cjo. S. Agustin
Cortijo C. Purchil (N3)
Hta Torecilla

Cjo. S. Nicolas
Cjo. Pinillas

Cjo. Bchlo. Bajo
Cjo. Villarea

Cjo. Escaerilla(N3)
Cjo. Las Cafias
Cjo. Enmedio (N3)
Cjo. Cobertizo Vigjo (N1)
Cjo. Checa (N2)
Cjo. Cerrgjero (N3)
Cjo.Matanza

Cjo. Carvaja (N3)
Cjo. Cobertizo (N2)
Cjo. Alarcén (N3)
Cjo delaMarquesa
LaNocla(N2)

Cjo. Santa

Cjo. Junco (N3)
Cjo. Parrate

Cjo. Cazorla

Cjo. S. Anton

Cjo. Romeros (N3)
Cjo. Del Nublo
Cjo. Rejas

Cjo. Elenas

Cjo. Salmeron

Cjo. Martinete

Cjo. Los Hoyos
Cjo. Malino

Cjo. Peregrina

Cjo. M.Higuera
Cjo. M.Contador
Cjo. Batan

Cjo. Nogales

Cjo. Compuerta
Cjo. Junca

Cjo. Del Oro

Cjo. Partido

Cjo. Teatinos

Cjo. Buenavista

10
10
10
10
10
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
13
14
14
16
16
17
17
17
17
17
17
17
17
17
17
17
18

POLIGONO PARCELA

56
57
58
76
79
123
251
251
257
258
256
167

204
168
245
228
227
148
209
140
205
112
131
144

1
161

15

28

92

125
125
37
41

11
12
13
22
49
50
24

PAGO

Arabial
Arabial
Arabia
Jaraguit
Jaraguit
Aravenal
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravena
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravena
Aravena
Aravena
Aravena
Aravenal
Aravena
Aravena
Aravenal
Zaidin
Zaidin
Rio Genil
Ped. Genil
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro
Darro

VXD DODDDDDDD D

SUP.PARCELA

8.180 m?
7.020 m?
17.000 m?
3.600 m?
2.378 m?
1.875m?
17.625 m?
17.625 m?
47.320 m?
40.375 m?
40.125 m?
50.125 m?
POTAUG
99.125 m?
23.925 m?
2.750 m?
750 m?
5.500 m?
18.375 m?
11.250 m?
40.565 m?
52.750 m?
13.916 m?
49.250 m?
10.450 m?
9.375 m?
36.875 m?
22.625 m?
6.250 m?
26.895 m?
16.256 m?
27.258 m?
1.630 m?
16.125 m?
25.600 m?
3.580 m?
2.200 m?
2.064 m?
9.500 m?
4,580 m?
6.900 m?
22.800 m?
8.000 m?
81.200 m?
3.138.937 m?

SUP EDIFICACION

160 m?
696 m?
610 m?
198 m?
562 m?
1.875m?
800 m?
800 m?
708 m?
1.970 m?
305 m?
745 m?

1.570 m?
620 m?
125 m?
750 m?
300 m?
732 m?
530 m?

2.500 m?
587 m?
716 m?

1.985 m?
190 m?
402 m?
165 m?
120 m?
738 m?
554 m?
419 m2

DENOMINACION

Cjo. Belén (N3)

Cjo. Ermita

Cjo. Gamarra

Cjo. Contreras

Cjo. Pitas

Cjo. Andaraz

Cjo. Albadarejo

Cjo. Buenos Aires (N3)
Cjo. Cortés

Cjo. Moronta

Cjo. JesUs Valle (N1)
Cjo. Malino (N2)
Cjo. El Sotillo

Cjo. Huelga(N3)
Cjo. Hospicio (N3)
Cjo. Caseria

Cjo. Nevote

Cjo. M. Cartuja

Cjo. Monjas

Cjo. Cuevas R.

Cjo. Campo G.

Cjo. Nuevo

Cjo. CasasB.

Cjo. LasLomas

Cjo. Pgjija(N3)

Cjo. Malino (N2)
Cjo. Fraile

Cjo. Patrona

Cjo. Arcos

Cjo. Mantas

Cjo. LaColora

Cjo. RegjasB.

Cjo. Panama

Cjo. El Muro

Cjo. LasRejas

Cjo. Montesanto (N3)
Cjo. Robles Chico (N3)
Cjo. Tarramonta (N3)
Cjo. S. Brigida (N3)
Molino Secano (N3)
Molino S. Cayetano (N3)
Molino Florencio (N3)
Cjo. Frailes (N3)

Cjo. Caceria(N3)
Cjo. S. Domingo

18
18
18
18
19
19
19
19
19
19
19
19
19
19
19
19
19
20
20
20
20
20
20
21
21
21
21
21
21
21
21
21
21
21
21

21

POLIGONO PARCELA

53
16
59
130
93
115
38
2
163
166
165
165
163
50
66
79
140
18

37
39
61
76
41
147
91

202
212
210
255
254
242
239
232

240

PAGO

Belén
Belén
R. Darro
Contreras
A. Fargue
A. Fargue
A. Fargue
A. Fargue
R. Darro
R. Darro
R. Darro
R. Darro
R. Darro
A. Fargue
A. Fargue
A. Fargue
A. Fargue
Manflor
Manflor
Manflor
. Fargue
. Fargue
. Fargue
. Fargue
. Fargue
. Fargue
. Fargue
Aynadamar
Aynadamar
Aynadamar
Aynadamar

Rejas Blancas
Panama
Muro
Muro
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
POTAUG
Muro

>>>>>>>

SUP.PARCELA

64.800 m?
185.000 m?
320.850 m?

1.120 m?
24.100 m?
1.440 n?
281.250 m?
604.430 m?
763.723n7

88.650 m?

79.375 m?

875 m?
650 m?
750
5.800 m?
4375 m?
9.500 m?
402.000 m?
470.875 m?
832.000 m?
1.118.075 m?
131.195 m?
36.085 m?
1.440 m?
149.145 nv
13.600 m?
29.125 n?
39.844m?
55.000 m?
47.906 m?
1.000 m?
60.152 n?
2.760 m?

4.370m?

SUP. EDIFICACION



REGIMEN DEL
SUELO URBANO







CONDICIONES GENERALES.

Articulo 4.1.1.
Definicion y delimitacion.
Constituyen el Suelo urbano los terrenos que el Plan General delimita
como tal, por reunir las condiciones que establecen los articulos

correspondientes de la vigente LA-1/97, LS-6/98, y Reglamento de
Planeamiento.

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, eva-
cuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica,
teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para la edifi-
cacion que sobre ellos se haya de construir o, en su caso, mante-
ner en concordancia con las condiciones de ordenacion estable-
cidasen el Plan.

b) Por formar parte de ambitos de actuacion que estén consolida
dos por edificacion, al menos en las dos terceras partes de los
espacios aptos para la misma, segin el modelo de utilizacion del
suelo previsto por el Plan.

¢) Como consecuencia de larevision del programa establ ecido por
el Plan General, seincluirdn en esta clase de Suelo aquellos terre-
nos que lleguen a disponer efectivamente de los mismos elemen-
tos de urbanizacién a que se refiere € punto a) de este apartado
siempre que los mismos estén insertos en una unidad de ejecucion
cuyos propietarios hayan cumplimentado todas las obligaciones
legales derivadas del planeamiento y la legislacion urbanistica.

Articulo 4.1.2.
Regulacion urbanistica del Suelo urbano.

1.- Las determinaciones del Plan General para el Suelo urbano:

a) Establecen la calificacion pormenorizada de las unidades bési-
casy las parcelas, regulando su uso y las condiciones e intensida-
des de laedificacion.

b) Dividen € territorio en areas de reparto parala equidistribucion
de cargas y beneficios, de acuerdo a lo dispuesto en laLA-1/97.
c) Establecen las Areas de Reforma a gestionar mediante unidades
de gjecucion, con las que se pondran en précticalas previsiones del
planeamiento.

d) Fijan los dmbitos de planeamiento de Reforma Interior y
Mejoradel Medio Urbano.

€) Especificalas condiciones de Proteccion de los conjuntos histéricos.

Articulo 4.1.3.
Derechos y deberes generales de |os propietarios del

Suelo urbano.

1.- Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo urbano podran
ejercer las facultades relativas a uso de Suelo y su edificacion con
arreglo al contenido normal de su derecho de propiedad, sin perjuicio
del efectivo cumplimiento de las obligacionesy cargas que le afecten,
de conformidad alo dispuesto en lalegislacion urbanistica aplicabley
en los articulos correspondientes de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 4.1.4
Orden de prioridades en el desarrollo del Suelo

urbano.

El desarrollo y gjecucion del Suelo urbano se llevara a cabo de acuer -
do con el programay plazos establecidos en el presente Plan General
0, en su defecto, en las figuras de planeamiento que lo desarrollen,
estando obligados a ello tanto €l Ayuntamiento como los particulares
y la Administracién Pablica en cualesquiera de sus ramas y ambitos
territoriales.

Articulo 4.1.5.
Reparto de beneficios y cargas en Suelo urbano.

1. El Plan General divide el Suelo urbano alos efectos previstos en €l

articulo 94 de la LA-1/97 en &reas de reparto, cuyo &mbito se indica
en el plano correspondiente, y cuyos aprovechamientos se recogen en
el Fichero de Areas de Reparto.

2. Para cada érea de reparto se establece un aprovechamiento tipo,
expresado en unidades de aprovechamiento que indican la superficie
construible del uso y tipologia caracteristicos, por cada metro cuadra-
do de suelo del &rea respectiva.

3. Como uso Yy tipologia de referencia, al que se asigna el valor de la
unidad, a efectos de establecer los coeficientes de ponderacion esta-
blecidos en € articulo 96.3 de la LA-1/97, se ha tomado el dominan-
teend area

CAPITULO SEGUNDO

DESARROLLO DEL SUELO URBANO.

Articulo 4.2.1.
Ambitos de desarrollo en Suelo urbano.

En el Suelo urbano se delimitan, en el plano de “ Calificacion, Usosy
Sistemas’, los siguientes &mbitos de desarrollo:

a) Suelo urbano en situacién normal, en que se actlia mediante gje-
cucion asistemética.
b) Areas de Reforma remitidas a planeamiento de desarrollo (Plan

especial de Reforma Interior), o, en las condiciones previstas en
las correspondientes Fichas, a Estudio de Detalle.

¢) Ambito de los Conjuntos Histéricos a desarrollar mediante la
formulacién de Planes Especiales de Proteccion y Reforma
Interior. En el momento actual, la ciudad de Granada cuenta con
dos Conjuntos Historicos declarados:

“Alhambra’ con Plan Especial vigente.
“Granada’ dividido en tres &reas homogéneas:
Albayzin, con Plan Especial Vigente

Centro, con Plan Especia en tramitacion.
Sacromonte, sin Plan Especial.

d) Suelo urbano en Transformacion y Mejora, en que se actla
mediante Planes Especiales de Reforma Interior y/o Mejora del
Medio Urbano, conservando la actual poblacion que asi 1o desee
con operaciones de real ojo sistemético.

€) Suelo urbano en transicién, constituido por los &mbitos de los
planes especialesy parciaes gestionados y urbanizados, en que se
mantienen los aprovechamientos de las parcelas alin no construi-
das asignadas por sus instrumentos de gestion urbanistica, deriva
dos del PGOU/85.

Articulo 4.2.2.
Suelo urbano en situacion normal.

1.- Esel Suelo urbano ordenado de modo detallado y finalista. En este
suelo, el Plan General establece su ordenacion detallada mediante las
correspondientes Ordenanzas, determinando la asignacion de usos
pormenorizados, asi como la reglamentacion detallada del uso y volu
men de las construcciones, definiéndose asi € modelo de utilizacion
de los terrenos 'y construcciones que lo integran.

2.- En Suelo urbano en situacién normal las previsiones y determina-
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ciones del Plan General seran de aplicacion directa e inmediata, a
establecer el Plan su ordenacién detallada, sin perjuicio de la necesi-
dad de proceder, en los casos que se justifiquen, al equitativo reparto
de los beneficios y cargas del planeamiento para la ejecucion del
mismo, mediante la delimitacion de nuevas unidades de gecucion,
continuas o discontinuas, 0 mediante actuaciones asisteméticas de
conformidad a lo establecido en la Ley del Suelo y en las presentes
Normas.

3.- Los propietarios de dicho Suelo estarén obligados, en los términos
fijados en e presente Plan General, a cumplimiento de los deberes
establecidos con carécter general en la legislacién urbanistica; con-
cretamente los que determina el articulo 14.1 de la LS-6/98, cuando
dicho suelo esté consolidado por la urbanizacion.

Articulo 4.2.3.
Suelo urbano en reforma.

1.- Son aquellas éreas del Suelo urbano en los que el Plan Generdl,
regulando su ordenacién bésica o precisa, prevé el posterior desarro-
Ilo de sus determinaciones mediante Estudios de Detalle o Planes
Especiaes de Reforma Interior que completen su ordenacion detalla-
day que responderan a los objetivos especificos que en cada caso se
sefialan.

Ademés de las expresamente previstas y ordenadas en € Plan, €
Ayuntamiento podra delimitar nuevas &reas de reforma en los ambitos
en que la desafeccidn de usos existentes, requiera su reordenacion con
cesion de superficies para vias o plazas publicas, parques y jardines
publicos, zonas deportivas publicas, de recreo y expansion, centros
culturales y docentes, centros asistenciales y demas servicios de inte-
rés publico y social. Estas nuevas areas se entenderdn comprendidas
en € articulo 84.2 de la LA-1/97, y se llevaran a cabo mediante la
redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior, sin modificar pre-
via o simultdneamente el Plan General por responder las mismas alos
objetivos de descongestion y dotacion de equipamientos comunitarios
gue son propios de este Plan General. Ladelimitacion de este &realle-
vara autométicamente aparejada su inclusion en el area de reparto que
englobalas “Areas de Reforma’ de su zona, y la adopcion de su apro-
vechamiento tipo.

2.- Las Areas de Reforma a desarrollar a través de Planes Especiales
de Reforma Interior previstos en este Plan General quedan reguladas
mediante las disposiciones generales y particulares contenidas en
estas Normas, asf como en las Fichas y Planos.

L as determinaciones son las siguientes:

a) Delimitacion de las areas a desarrollar mediante Planes
Especiales de Reforma Interior, que no obstante podra proponer
ligeros gjustes en dicha delimitacion —con un limite méaximo de

5% de la superficie del &mbito— siempre que se justifique sobre la
base del respeto del parcelario catastral, evitar parcelas que resul-
taran inedificables o mejorar la coherencia de la ordenacién. En
cualquier caso se garantizara la consecucion de |os objetivos pre-
vistos y que no se incremente el Aprovechamiento Tipo.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publico o privado.

¢) Asignacion de usos pormenorizados y fijacion de su intensidad,
estableciendo su aprovechamiento tipo.

d) Sefijan en los planos los parametros fundamental es de la orde-
nacion y de la edificacion, asi como lalocalizacion y trazado pre-
ferente de algunos de | os sistemas de viario secundario, de espacio
libre y de equipamientos propios de cada érea. En los casos en que
asi se determina en | as correspondientes fichas, la ordenacion defi-
nitiva de estas éreas, podra establ ecerse, mediante s mple ajuste de
|as anteriores determinaciones, mediante Estudio de Detalle.

€) Plazos de redaccion del planeamiento especial y de su gje-
cucioén.

Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Especiales
de Reforma Interior regulados en €l articulo anterior, previstos en €
presente Plan General, los propietarios de los respectivos terrenos
estaran sujetos a las siguientes limitaciones:

a) No podran incorporarse a proceso urbanizador y edificatorio
establecido en lalegislacién urbanistica

b) Tampoco podrén autorizarse los usos del suelo relativos a par-
celaciones urbanas, movimientos de tierra, obras de infraestructu-
ra, obras de mera edificacién, modificacion de estructura o aspec-
to exterior de |as edificaciones existentes, modificacion de su uso
0 demoalicién de construcciones, salvo lo expresamente dispuesto
por estas Normas para cada &rea de planeamiento especial.

No obstante lo anterior, podra llevarse a efecto la ejecucion de las
obras necesarias que el Ayuntamiento ordene de oficio o ainstanciade
parte, para dar cumplimiento a deber de conservacién conforme alo
regulado en estas Normas.

Una vez aprobado el planeamiento especial de reforma interior, los
propietarios de terrenos quedaran sujetos al régimen del suelo urbano
en situacion normal, asi como a cumplimiento de las restantes obli-
gaciones, cargas y limitaciones previstas en el PERI, en los plazos
establecidos en €l articulo siguiente de éstas Normas.

3.- Las Areas de Reforma, cuya ordenacion detallada se contiene en el
Plan General y cuyas determinaciones recogidas en las correspon-
dientes fichas asi lo establece deberdn completar su ordenacion
mediante Estudio de Detalle de acuerdo a los siguientes criterios:

a) Quedara garantizada la gestion de los terrenos mediante lafigura

de gestion que fuera precisa, 0 en caso de propietario Unico,
mediante la materializacion de las cesiones previstas.

b) En el caso de que se justificase necesario proceder a mayores
ajustes sobre la ordenacion prevista, se podra proponer la redac-
cién de un Plan Especial de Reforma Interior, con las determina-
ciones expresadas en el punto anterior, sin disminuir los porcenta-
jes de cesion de suelo previstos, ni aumentar |os aprovechamientos.

¢) Asimismo, mientras no se redacten los correspondientes instru-
mentos de planeamiento en ellos previstos estaran sujetos, en prin-
cipio, al mismo régimen establecido en el articulo anterior paralas
areas remitidas a PERI.

4.- Unavez redactado el planeamiento, el régimen urbanistico de éstas
areas es el comun del Suelo urbano en situacién normal que se regula
en el presente Plan, sin perjuicio de |as propias condiciones particula-
res que para su ordenacion se establezcan.

5.- Los propietarios de dicho Suelo estaran obligados a cumplimien-
to de los deberes establecidos en el presente Plan Genera y en la
legislacion urbanistica, concretamente los que determina el articulo
14.2 de la LS-6/98, por carecer dicho Suelo de urbanizacion consoli-
dada.

Articulo 4.2.4,
Plazos de gjecucion del Suelo urbano en reforma.

Con objeto de garantizar €l efectivo desarrollo delas previsionesdel Plan
Generd se establece € siguiente calendario de planeamiento y jecucion:

1.- Los propietarios del suelo urbano incluidos en Areas de Reforma
adesarrollar mediante Plan Especial, —conforme al apartado 2 del arti-
culo anterior—, que representen a 40% del suelo incluido en dicho
ambito, en el plazo maximo de seis (6) meses a contar desde la fecha
de programacion contenida en la ficha de planeamiento correspon-
diente, deberan presentar ala Administracion actuante para su trami-
tacion y aprobacion el documento de Plan Especial.

2.- Los propietarios del suelo urbano incluidos en Areas de Reforma
cuya ordenacion detallada se contiene en e presente Plan
General,—conforme a apartado 3 del articulo anterior—, que represen-
ten al 40% del suelo incluido en dicho &mbito, en el plazo méximo de
seis (6) meses a contar desde la fecha de programacion contenida en
la ficha de planeamiento correspondiente, deberan presentar a la
Administracion actuante para su tramitacion y aprobacion €l corres-
pondiente Estudio de Detalle.

3.- En ambos casos y aprobado definitivamente el instrumento de pla
neamiento preciso, cuando €l sistema de actuacion establecido sea el
de Compensacion y en los casos en que conforme a la legislacion



urbanisti ca sea necesaria la constitucion de la Junta de Compensacion,
los propietarios que representen al menos e 60% de la superficie de
launidad de gjecucion delimitada en el instrumento de planeamiento,
estaran obligados a cumplimiento de los plazos méaximos establ eci-
dosenlalLA-1/97 y € Reglamento de Gestion, para presentar ante la
Administracion urbanistica actuante los Proyectos de Estatutos y las
Bases de Actuacion precisos para la constitucion de la Junta de
Compensacion; y una vez constituida la misma, en el plazo maximo
de un (1) mes, la Junta de Compensacion formulardy presentard para
su tramitacion y aprobacién por la Administracion urbanistica actuan
te, el Proyecto de Compensacion.

4.- La Administracion Urbanistica actuante podra sustituir el sistema
de actuacion por otro de gestion publica, en caso de incumplimiento
por los propietarios de los plazos establecidos en los apartados ante-
riores, o de inadecuacion de los instrumentos de planeamiento o ges-
tion presentados a la legalidad vigente o a las determinaciones del
Plan General, o aquellos cuyas determinaciones resulten inconvenien-
tes, en cuanto a la calidad urbana de la ordenacion proyectada, a jui-
cio delaAdministracion Urbanistica actuante.

5.- En los casos en que existan causas justificadas, a juicio de la
Administracion Urbanistica actuante, para € incumplimiento de los
plazos establecidos parala constitucion de la Junta de Compensacion,
aprobacion de Bases y Estatutos, o Proyecto de Compensacion, el
Ayuntamiento podra acordar una ampliacion de plazo, proporcionado
alas causas apreciadas.

6.- Por acuerdo unanime de los propietarios incluidos en una unidad
de gjecucion, la Administracion Urbanistica actuante tramitardy apro-
bara conjuntay simultaneamente los Proyectos de Estatutos, Bases de
Actuacion, de Compensacion y, en su caso, € Proyecto de
Urbanizacion, con el Plan Especia que delimite la unidad de gjecu-
cién, sin perjuicio de que, en su caso, queden condicionados ala apro-
bacion definitivadel Plan Especial.

Lo dispuesto en el apartado 5 anterior seré de aplicacion para la tra
mitacion y aprobacién del Proyecto de Reparcelacion, si € sistemade
actuacion es el de Cooperacion.

Articulo 4.2.5.
Suelo urbano remitido a Plan Especia de Proteccion.

1.- El Plan Genera reconoce, en e ambito del Conjunto Histérico
delimitado por la Direccién General de Bienes Culturales, los instru-
mentos de proteccion de las Areas homogéness, conforme a lo dis-
puesto en la Ley de Patrimonio Histérico Andaluz, sin perjuicio de
que el propio Plan haya ordenado dichos ambitos con el grado de
determinaciones correspondientes al Suelo urbano.

2.- El Plan General determina el régimen de Suelo y los derechos de
los propietarios, delimita las pertinentes Areas de Reparto, define los
aprovechamientos tipo y propone |0s correspondientes usos pormeno-
rizados, de tal forma que permite las actuaciones en dichos dmbitos
desde e momento de la vigencia del presente Plan, sin perjuicio del
cumplimiento de la legislacion de Patrimonio.

3.- Los Planes Especiales de Proteccion propuestos podran ser de
nueva redaccion —caso del PEPRI y Catdlogo del “Area Centro” y
PEPRI “Sacromonte’— o bien la revision y adaptacion del planea-
miento ya aprobado, como pueden ser los PEPRI “Albayzin’,
“Alhambra’ y “San Matias’.

4.- No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra delimitar —en el
transcurso de lavigenciadel Plan General y cuando las circunstancias
asi lo aconsgien— nuevos dmbitos de la ciudad objeto de planeamien-
to especial de proteccion.

5.- A los efectos de los instrumentos de planeamiento contemplados
en este articulo, se estard a lo dispuesto en la normativa general de
proteccion.

6.- En e Conjunto Histérico los Planes Especiales de Proteccion, en
los casos necesarios para la consecucion de sus fines, podran modifi-
car las condiciones de ordenacion establecidas en el Plan General,
aungue deberan respetar con carécter general |os usos, intensidades y
tipol ogias edificatorias resultantes de | as operaciones de reformainte-
rior previstas en el Plan General, no pudiendo afectar a las condicio-
nes de aprovechamiento.

Articulo 4.2.6
Suelo urbano en transformacion o mejora.

1.- El Plan General propone, en los ambitos sefialados en los planos,
la redaccién de Planes de Reforma Interior y/o mejora urbana, para
definir las operaciones de transformacién de ordenaciones con edifi-
cacion inadecuada u obsoleta, con realojo de la poblacion afectada,
sometidos o0 no alas regulaciones de subvencién plblica de estas ope
raciones de erradicacion de infravivienda.

2.- A los efectos de facilitar la viabilidad econdmica de estas opera-
ciones, obteniendo los espacios libres, infraestructura viariay equipa-
mientos que correspondan, se admitira € incremento global en el
ambito sometido a reforma de un veinte por ciento (20%) de la edifi-
cabilidad existente.

Articulo 4.2.7.
Suelo urbano en transicion.

El Suelo urbanizado, gestionado y en vias de consolidacion por la edi-
ficacién, con planeamiento parcial o especial vigente en e momento

de aprobacion de este Plan General, con solares alin vacantes, tendra
carécter de definitivo durante el periodo de vigenciadel presente Plan
General, en cuanto a sus determinaciones y aprovechamientos, consi-
derandose ya repartidos. En consecuencia la edificabilidad asignada a
cada parcela no entrara en nuevos repartos durante el periodo de
vigenciadel mismo.

Articulo 4.2.8.
Condiciones de ordenacion en Suelo urbano.

1.- Las condiciones de ordenacion que fija el Plan General para cada
uso pormenorizado, son la edificabilidad méaxima, la ocupacién
maximade la parcelay el nimero de plantas consideradas simulta
neamente.

2.- Las edificabilidades otorgadas por las calificaciones determinadas
en el presente Plan General, son edificabilidades méximas. Los cam-
bios de uso no supondran aumento de |a edificabilidad y no se conce-
deri sin larenuncia expresaaladisminucion o mermadel aprovecha-
miento.

3.- En ningln caso, se admitira aumento de la edificabilidad méaxima
asignada a una parcela mediante transferencias de aprovechamiento
urbanistico, ni mediante instrumento de planeamiento que pudiera
aprobarse en desarrollo del Plan General.
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GESTION DEL SUELO URBANO.

Articulo 4.3.1.

Areas de reparto en Suelo urbano.

1.- En el Suelo urbano el Plan Genera delimita las correspondientes
areas y asigna aprovechamientos tipo como ambitos y referencias del
reparto equitativo entre los propietarios de terrenos incluidos en tal
clase de suelo de los beneficios y cargas derivadas del planeamiento.

2.- Congtituyen areas de reparto independientes en Suelo urbano:

a) Cada uno de los ambitos de planeamiento transitorio incorpora-
do, aque serefiere el articulo 4.2.6 anterior.

b) Asimismo, se incluyen dentro de &reas de reparto independien-
tesy discontinuas los ambitos de Suelo urbano en reforma, inclui -
do por el Plan en las correspondientes Areas de Reforma, o ague-
Ilos otros que puedan delimitarse en virtud de lo dispuesto en el
articulo 4.2.3.— de éstas Normas.

c) Para el resto del Suelo urbano se delimitan las necesarias areas
de reparto, continuas o discontinuas, que desagregan la ciudad en
ambitos de ordenacion homogéneos en cuanto a su caracterizacion
urbana, en dependencia o conexion con el modelo territorial adop-
tado.

Articulo 4.3.2.
Aplicacién del aprovechamiento tipo y de las transfe-

rencias de aprovechamiento.

1.- La aplicacion efectiva del aprovechamiento tipo como origen de
derechos del propietario de una parcela, no incluida en unidad de eje-
cucion, (determinacion del aprovechamiento susceptible de apropia-
cién) tendra lugar cuando se proceda a sustituir la edificacion existen
te, de acuerdo alo dispuesto en el articulo 99 dela LA-1/97.

2.- A este efecto, se considerara sustitucion de la edificacion, la ge-
cucién de obras de rehabilitacion y reforma mayor, definidas en el
articulo de las presentes Normas.

3.- Las transferencias de aprovechamiento, se produciran, en su caso,
en € interior de las &reas de reparto, salvo en los supuestos de necesi -
dad apreciada por el Ayuntamiento en la consecucion de intereses
publicos, para la obtencion de dotaciones pablicas locales no inclui-
das en unidades de gjecucion, equipamientos y espacios libres, facili-
tando la gjecucién del planeamiento, y con su accién mediadora

4.- El aumento de edificabilidad de una parcela, producido por trans-

ferencia de aprovechamiento, dentro de los limites impuestos en las
Normas de Edificacion, deberd ir acompafiada de la correspondiente
disminucién de otra.

5.- Se exceptlian de laregla anterior, los supuestos en que la edifica-
cion existente en la parcela emisora tenga algin nivel de proteccion,
y pase, mediante cesion, atener el caracter de equipamiento publico,
en cuyo caso se entendera que su nuevo aprovechamiento es nulo.

Articulo 4.3.3.
Unidades de gjecucion delimitadas en Suelo urbano.

En Suelo urbano el Plan General permite delimitar, determinadas uni-
dades de gjecucion de acuerdo alos siguientes criterios:

a) La gjecucion de los sectores con planeamiento aprobado que
resulten clasificados como Suelo urbano se efectuara dentro de los
ambitos de gestion (unidades de gjecucidn) delimitados por ellosy
de acuerdo a sus propias previsiones en cuanto a plazos, sistema
de actuacion y demés condiciones de gjecucion.

b) En caso de que en e momento de entrar en vigor e Plan
General no se hubiese determinado alin la delimitacion de los
ambitos de gestion, la misma se contendra bien en este Plan
General 0, en su defecto, se efectuara conforme a lo dispuesto en
¢l siguiente articulo de estas Normas.

c) Para @ Suelo urbano en Areas de Reforma, e Plan General
identifica, en principio, cada una de estas areas delimitadas con las
correspondientes unidades de gjecucion a los efectos del cumpli-
miento de |os deberes urbanisticos, sin perjuicio de que através de
las figuras de planeamiento de desarrollo se pueda proponer su
modificacion o subdivision — segin lo dispuesto en el articulo
siguiente— ademés del sistema de actuacion elegido. En todo caso
se garantizard el justo reparto de cargas y beneficios.

d) En aquellas Areas de Reforma que consisten en operaciones ais-
ladas para la obtencién de espacios libres, viales o dotaciones
publicas donde el Plan Genera contempla su ordenacion detalla
da, cada ambito delimitado constituirainel udiblemente una unidad
de gjecucion a desarrollar por iniciativa municipal.

Articulo 4.3.4.
Delimitacion de unidades de gjecucion no previstas en

el planeamiento.

1- La deimitacion de nuevas Areas de Reforma o Unidades de
Ejecucidn, no previstas expresamente en € presente Plan General oen e
planeamiento de desarrallo, asi como lamodificacion de las unidades ya
delimitadas, sellevard a cabo de acuerdo con los siguientes principios:

a) Los terrenos a incluir dentro de la unidad de ejecucion deberan
pertenecer auna misma area de reparto. El ambito se delimitarade
tal modo que se posibilite e cumplimiento conjunto por parte de
los propietarios afectados de los deberes de cesion, equidistribu-
cion y urbanizacion.

b) Ladiferencia entre el aprovechamiento lucrativo total de la uni-
dad de gecucion y d resultante de la aplicacion de aprovecha
miento tipo sobre su superficie no podré ser superior a 15 por 100
de este Ultimo, salvo que se justifique laimposibilidad de respetar
ladiferencia méaxima.

¢) A fin de posibilitar el cumplimiento de la anterior condicion se
admite que, en esta clase de suelo, las unidades de ejecucién pue-
dan ser discontinuas.

d) El criterio seguido para la delimitacion, sobre la base del cual
se excluyan determinados terrenos de su ambito, asi como se
incluyen de otros, debera, necesariamente, motivarse.

2.- En todo caso serd motivo suficiente de justificacion de la delimi-
tacion de una nueva unidad de gjecucion, no prevista, en el planea
miento lacircunstancia de redactarse cualquier figura complementaria
del mismo (Estudio de Detalle, Plan Especial, etc.) o instrumento de
ejecucion material (Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de
Edificacion, etc.) que pusiese de manifiesto su necesidad.

Articulo 4.3.5.
Actuacion mediante unidades de g ecucion.

1.- Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de ges-
tién que e Plan les marque o que el Ayuntamiento €lija en cada caso.

2.- Cuando se determinase un sistema de gestion privada, parael cum-
plimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion,
transcurriesen los plazos establecidos en este Plan, o en su defecto,
cuatro (4) afios a contar desde la aprobacion definitiva del Plan para
las unidades de gjecucién delimitadas por este, 0 e mismo plazo com-
putado desde su delimitacion para las nuevas unidades de ejecucion,
sin que dicho cumplimiento se hubiera producido, se observaran las
siguientes reglas:

a) El Ayuntamiento podra sustituir el sistema por otro de gestion
publica.

b) Se garantizardn a los propietarios no responsables del incum-
plimiento los derechos vinculados ala jecucion del planeamiento
o la valoracion urbanistica para los supuestos de expropiacion
como sistema de actuacién en los términos indicados por lalegis-
lacion urbanistica

c) Si lafalta de gjecucion fueraimputable ala Administracion, los



propietarios afectados conservaran sus derechos ainiciar o
proseguir el proceso urbanizador y/o edificatorio.

3.- Cuando la gjecucidn delaunidad deba producirse por €l sistemade
cooperacion u otro equivaente, los propietarios adquiriran el aprove-
chamiento urbanistico correspondiente, siempre que cumplan los
deberesy cargas inherentes al mismo.

EJECUCION DEL SUELO URBANO.

Articulo 4.4.1.
Urbanizacién en Suelo urbano.

1.- El alcancey contenido del deber de urbanizar en Suelo urbano sera
el establecido, con carécter general, en este articulo.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de las acciones concretas de urba-
nizacion previstas en este Plan General o que se puedan establecer en
su planeamiento de desarrollo, para dotar a determinados terrenos de
los niveles minimos de dotacion necesarios.

2.- En Suelo urbano no incluido en unidad de gjecucion (Suelo urba-
no consolidado a que se refiere la Ley 6/98 de Régimen de Suelo y
Valoraciones) sera preciso dotar a la parcela de los servicios e infra-
estructuras previstos en la Ley del Suelo y en estas Normas para que
adquierala condicion de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzar, en todo caso, no sélo a
las obras que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno
sobre el que se pretende edificar, sino a todas las infraestructuras
necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos nece-
sarios, tales como red de abastecimiento de aguas, saneamiento,
alumbrado publico y pavimentacién de aceras y calzadas hasta el
punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en fun-
cionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la
cuantia de la carga de urbanizar resultase desproporcionada para el
aprovechamiento edificable de laparcela, el propietario podra soli-
citar, antes del cumplimiento de los plazos para solicitar la corres-
pondiente licencia, la delimitacion de una unidad de eecucion
para el reparto de dicha carga y e cumplimiento conjunto del
deber de urbanizar, donde se incluyan otros terrenos colindantes o
no, que resultasen beneficiados con las obras de infraestructuras
necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho ambito,
aln de formadiscontinua, por el grado de consolidacion delas par-
celas afectadas por dichos servicios, € Ayuntamiento valorara la
posibilidad de repercutir dicha carga mediante contribuciones
especiales, expediente de distribucion de cargas o, en su defecto,
reduciendo la cuantia imputable a propietario hasta la parte que
corresponda.

Dichos costes se distribuiran cuando proceda, en cada parcela, en
proporcion a aprovechamiento real permitido en la misma por el
planeamiento o autorizado por la pertinente licencia.

3.- En Suelo urbano incluido en unidad de gjecucién (Suelo urbano no
consolidado a que se refiere la Ley 6/98 de Régimen de Suelo y
Val oraciones) constituyen carga de urbanizacién cuyo costeamiento y,
en su caso ejecucion, corre a cargo de los propietarios, en proporcion
a sus aprovechamientos, las siguientes obras, con €l alcance estableci-
do en el Reglamento de Gestién Urbanistica:

a) Lasde vialidad, saneamiento, suministro de aguay energiaeléc-
trica, lumbrado publico, arbolado y jardineria, que estén previs-
tas en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de
ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construccio-
nes, destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exijan
lagjecucion de los Planes.

c) El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos originados
por lacompensacion y reparcelacion.

d) Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres predia-
les o derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamien
to o su gjecucion.

En su caso, los propietarios interesados podréan reslizar el pago de
estos gastos cediendo, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edifi-
cables en la proporcién que se estime suficiente para compensarlos.

Articulo 4.4.2.
Requisitos generales parala edificacion en Suelo urba-
no.

El Suelo urbano ademés de las limitaciones y cargas que impone €l
presente Plan General y, en su caso, € planeamiento de desarrollo, en
especial las establecidas en los articulos siguientes, no podra ser edi-
ficado hasta tanto haya sido adquirido el derecho aedificar, salvo que
lalicencia autorice la urbanizacion y edificacion simulténeas; con los
requisitos y condiciones establecidos en la legislacion urbanistica
aplicable, y en las presentes Normas.

En cualquier caso, no se permitirala ocupacion de los edificios hasta que
no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte alos mismos.

Articulo 4.4.3.
Urbanizacién y edificacion simultanea en Suelo urbano
en situacion normal.
En Suelo urbano no incluido en unidad de ejecucion sera posible con-
ceder licenciapreviamente al cumplimiento del deber de urbanizar. En
cuyo caso y como garantia de la realizacion de las obras de urbaniza-
cidn serd preciso:

a) Queen el escrito de solicitud de licencia el solicitante se com-
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prometa expresamente a urbanizar smultaneamente ala edificacion,
asi como ano utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida
la obra de urbanizacién, estableciendo tal condicién en las cesio-
nes del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para
todo o parte del edificio.

b) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por
lalegislacion de régimen local, en cuantia suficiente para gjecutar
|as obras de urbanizacién con el acance definido en el punto 2 del
articulo 4.4.1. de éstas Normas.

Articulo 4.4.4.
Urbanizacién y edificacion simultaneas en Suelo urba-

no incluido en unidad de gjecucion.

1.- Los propietarios de terrenos de Suel o urbano incluido en unidad de
gjecucion que siendo aptos para su edificacion no tengan la condicion
de solar podrén edificar siempre que cumplan los requisitos del arti-
culo anterior, asi como los siguientes:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad
de gecucidn, si lamismano se efectud con € planeamiento, y que
hubiese ganado firmeza en via administrativa €l acto de aproba
cién del proyecto de reparcelacion o del proyecto de compensa
cion s estos fuesen necesarios para €l reparto de cargas y benefi-
ciosdel Plan.

b) Que, estando aprobado el correspondiente proyecto de urbani-
zacion la Administracion urbanistica actuante podra exigir que se
garantice mediante aval bancario su gecucién smultéanea y, en
consecuencia, sea previsible que a laterminacion de la edificacion
la parcela de que se trate contaré con | os servicios necesarios para
tener lacondicion de solar.
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CAPITULO PRIMERO

CONDICIONES GENERALES.

Articulo 5.1.1.

Definicion y tipos.

1.- Constituyen el Suelo urbanizable aguellos terrenos considerados
adecuados para su incorporacion a desarrollo urbano y no afectados
por el Plan, ni lalegislacion aningln régimen de especial proteccion.
2.- Laaptitud para su urbanizacién derivade lanaturalezade los terre-
nos, su localizacién geogréfica con respecto alaciudad existente, y su
insercion en la estructura de crecimiento urbano propuesta en el Plan.

3.- El Plan clasifica dos tipos de Suelo urbanizable:

a) Programado, dividido en sectores a desarrollar seguin el progra-
madel Plan.

b) No programado, constituido por |os terrenos reservados, a los
efectos del articulo 278 de la LA-1/97, para su incorporacion a
Patrimonio Municipal de Suelo.

El destino de estos terrenos, unavez incorporados a proceso urba-
nizador, sera el de la construccién de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccién publica o a otros usos de interés social, de
acuerdo alo previsto en el articulo 280.1 del TRLS/92 (vigente por
la Disposicion Derogatoria Gnica 1 de la LS-6/98).

El Plan General, divide este suelo en Areas de Reserva, grafiadas
en los planos, y con las caracteristicas de desarrollo establecidas
en las Fichas.

4.- Los Suelos incluidos en sectores de Suelo urbanizable, con
Planeamiento Parcial aprobado definitivamente y Proyecto de equi-
distribucion aprobado, a menos, inicialmente ala entrada en vigor de
este Plan, tendrén el carécter de Suelo urbanizable en Transicion.
Prevaleceran en su desarrollo urbanizacion y edificacion las determi-
naciones contenidas en su planeamiento, y, a los efectos de aplicacién
del aprovechamiento tipo, cada sector constituira un Area de Reparto
independiente.

Articulo 5.1.2.
Programacion.

1.- Las previsiones del Plan General sobre el Suelo urbanizable, se
establecen, en principio, en el marco temporal de dos cuatrienios con-
Secutivos.

2.- El Programa de Actuacion sefiala para dicha etapa cuatrienal los
sectores de Suelo urbanizable cuyos Planes Parciales habran de apro-
barse en dicho plazo.

A.rt_iculo 5.1.3.
Revision del programa.

La Revision del Programa de Actuacion del Plan General podra, en
relacion con esta categoria de Suelo, seguin los casos:

a) Excluir del Suelo urbanizable programado parte del mismo para
su incorporacion a Suelo urbano si en gjecucion del Plan estos
terrenos han Ilegado a disponer efectivamente de las condiciones
previstas en el apartado c) del articulo 4.1.1. de estas Normas.

b) Excluir del Suelo urbanizable programado a parte del mismo
para su incorporacién a Suelo no urbanizable cuando el programa
no se hubiera llevado a cabo dentro del plazo establecido al efec-
toy las circunstancias urbanisticas aconsejen tales medidas atenor
de los criterios y objetivos establecidos por € presente Plan,
mediante la oportuna Modificacién Sustancial del mismo.

¢) Ampliar, para parte de dicho Suelo, el limite tempora de las
previsiones del Programa en otros cuatro afios, o en un plazo
menor gque se estime conveniente, a tenor de las circunstancias
existentes.

d) Clasificar como Suelo urbanizable programado los terrenos
reservados que hayan pasado a formar parte del Patrimonio
Municipal de Suelo. A estos efectos, la Revision del programa de
actuacion y programacion de éste suelo determinara su inclusion
en éareas de reparto que a tal efecto se determinen y fijacion de
aprovechamientos tipo, estableciendo las condiciones para su
desarrallo.

Lareferencia en las Fichas a edificabilidad méxima, se determina
s6lo a los efectos de imagen urbana resultante, sin asignacién de
aprovechamientos.

Articulo 5.1.4.
Obligacionesy cargas de |os propietarios.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de
Suelo urbanizable, se gjerceran dentro de los limitesy con e cumpli-
miento de los deberes y obligaciones establecidos por la legislacion
vigentey las presentes Normas.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en € Suelo urbanizable podran
gercer lasfacultades relativas al uso del sueloy su edificacion con arre-
glo a contenido normal de la propiedad que les corresponda, en funcién
del aprovechamiento tipo que el Plan asigna en esta clasey categoriade
suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con caracter pre-
vio o simulténeo al gercicio de dichas facultades y dentro de los plazos
establecidos en € plan de etapas de los correspondientes Planes
Parciaes, delas obligaciones y cargas que seimponen a propietario.

3.- En general estan obligados a:

a) Ceder obligatoriay gratuitamente al Ayuntamiento la superficie
total urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas, de recreo y expansion, centros docentes, servicios de
interés publico y social y aguellos terrenos precisos para la insta-
lacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos y del
sector en desarrollo, en la cuantia establecida por las presentes
normas. Los cuales se destinaran a uso o a servicio publico,
prohibiéndose la sustitucion de los mismos por su equivaente en
metélico.

b) Ceder obligatoriay gratuitamente a Ayuntamiento, en calidad
de Administracién actuante, €l suelo correspondiente a 10% del
aprovechamiento tipo del area en que se encuentran |os terrenos.

c) Los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el tipo,
deberan ceder la superficie de suel o edificable sobrelaque se sitlie
el exceso de aprovechamiento, cuando este no se destine ala adju-
dicacion de suelo para propietarios de terrenos afectados por siste
mas generales, o de suelo incluido en sectores deficitarios, cuyo
aprovechamiento deba ser adjudicado en el sector de acuerdo alo
previsto en las fichas de desarrollo del Suelo urbanizable.

d) Ceder obligatoriay gratuitamente el suelo necesario paralagje
cucion de los sistemas generales que € Plan General, incluya o
adscriba a @mbito correspondiente.

€e) Costear y, en su caso, gjecutar |as infragstructuras de conexion
con los sistemas generales exteriores a la actuacion vy, las obras
necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas que
sean requeridos.

f) Urbanizar los terrenos sefidlados por la legislacion urbanistica
aplicable y por estas Normas.

g) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion
gjecutada, hasta su recepcion provisiona por el Ayuntamiento.

h) Solicitar la licencia de edificacion, previo € cumplimiento de
los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacion, en los pla
zos establecidos 0 antes de que |os terrenos estén total mente urba-
nizados, siempre que se cumplan los requisitos sefidlados en la
legislacion urbanistica aplicable y 1os que determina parael Suelo
urbano el articulo 4.4.4 de éstas Normas.

i) Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en
su defecto, en los plazos fijados en la legislacién urbanistica
aplicable.



Articulo 5.1.5.
Deber de urbanizar.

1.- En Suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacién a cargo
delos propietarios con adjudicacion de aprovechamientos dentro dela
unidad de ejecucion (propietarios del suelo del sector, propietarios de
Suelo de otro sector deficitario con adjudicaciones en esta, propieta-
rios de sistemas generales adscritos y la administracion receptora del
10% de cesién obligatoria), en proporcién a sus aprovechamientos
respectivos, las siguientes obras, con e alcance establecido en el
Reglamento de Gestién Urbanistica:

a) Lasdevialidad, sasneamiento, suministro de aguay energia el éc-
trica, alumbrado pUblico, arbolado y jardineria previstas en el
ambito de la unidad de gecucidn, asi como la parte correspon-
diente de las obras de urbanizacion de la estructura general y orga
nicadel territorio e implantacion de los servicios que estén previs
tas en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de
gjecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por €l derribo de construccio
nes, destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exijan
la gjecucion de los Planes.

c) El coste de los planes parciales y de los Proyectos de
Urbanizacion y gastos originados por la compensacion y reparce-
lacién.

d) Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres predia-
les o derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamien
to 0 su gjecucion.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de
cargas, terrenos edificables en la proporcion que se estime sufi-
ciente para compensarlos.

2.- Los propietarios estaran obligados al deber adicional de gjecutar
por si mismos la urbanizacion de los terrenos, ademas de costear la
misma, cuando €l sistema de actuacion elegido, dentro de una unidad
de gjecucion, fuese e de compensacion.

CAPITULO SEGUNDO

DESARROLLO DEL SUELO
URBANIZABLE.

_ Articulo 5.2.1.
Ambito del planeamiento parcial.

1.- El desarrollo del Suelo urbanizable se llevard a cabo dentro del
ambito de los sectores que a tal efecto delimita este Plan General, a
través de los correspondientes Planes Parciales que se gjustaran a sus
determinaciones a lo establecido en el articulo siguiente de estas
Normas.

2.- Los Planes Parciales deberan referirse a uno o varios de los secto-
res de Suelo urbanizable programados, integrando elementos de siste-
mas generales interiores a los mismos y, en todo caso, los sistemas
generales adscritos a cada sector por este Plan General.

3.- Los dmbitos delimitados paralos diversos sectores podran ser ajus-
tados, tanto en loslimites entre sectores distintos como con el Suelo no
urbanizable, afin de respetar e parcelario catastral existente o referir-
se aelementos fisicos concretos atendiendo alos siguientes criterios:

- Globalmente el gjuste no supondra una alteracion superior en mas o
menos el 5% de la superficie total del sector.

- S6lo se permitira la extraccion de parte del Suelo urbanizable cuan-
do sea como resultado de la gecucion asistemética de Sistemas
Generales.

Articulo 5.2.2.
Contenido y determinaciones.

1.- El Plan General regula su desarrollo en Planes Parciales mediante
las disposiciones generales contenidas en estas Normas, asi como
mediante |as determinaciones de carécter general y especifico conte-
nidas en este Titulo, en las Fichas reguladoras de los Sectoresy en el
plano de “Cadlificacién: Usos del Suelo”.

2.- Las determinaciones que se regulan en estas Normas, y que se
recogen en las Fichas y planos son las siguientes:

a) Delimitacion de los sectores para €l desarrollo en Planes
Parciales.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publica o privada, y
sistema de actuacion preferente.

¢) Asignacion de usos globales y fijacion de su intensidad, sefia-
lando su edificabilidad bruta, real y aprovechamiento tipo corres-
pondiente.

d) Fijacién de algunos de los pardmetros fundamental es de la orde-
nacion y la edificacién, cuyo caracter obligatorio u orientativo se
establece en la Ficha de cada sector de Suelo urbanizable.

€) Localizacion y trazado preferente de algunos de los sistemas de
viario secundario, de espacios libres y de equipamientos propios
de cada sector, indicando €l carécter vinculante o no de los mis-
mos.

f) Trazado de las redes fundamental es de abastecimiento de agua,
saneamiento, energia eléctricay otros servicios.

g) Cuantificacion de las reservas minimas para espacios libres y
equipamientos de cesién obligatoria que tendrén la consideracion
de vinculantes cuando resulten superiores a las establecidas con
carécter general en la presentes Normas.

h) Prevision de los lugares idéneos para albergar los contenedores
gue la Ordenanza de la Limpieza Piblicay Gestiéon Municipa de
Residuos Urbanos, prevé para la recogida de vidrio, papel-carton,
ropartextil, etc.

Artict..llo 5.2.3. ) o )
Regulacién de la ordenacion y la edificacion.

1.- Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior y la disposi-
cion de la edificacion de acuerdo con las indicaciones contenidas en
las Fichas.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacién interior mas de un uso
pormenorizado o calificacion, habra de establecerse dentro del Plan
una zonificacién que delimite los &mbitos de aplicacion de cada uso o
calificacion abarcando, en cualquier caso, manzanas completas.

La aplicacion de las calificaciones que se propongan se gjustarén en
sus principios y criterios al repertorio tipolégico propuesto para €l
Suelo urbano en estas Normas, no obstante, justificadamente, no sera
obligatorio e cumplimiento estricto de todos y cada uno de los paré-
metros especificados (volumen, ocupacion, altura, separacion alinde-
ros) pudiendo ser ajustados por las ordenanzas especificas de cada
plan parcial.

2.- Las Fichas reguladoras indican el techo edificable de cada Sector,
expresado en edificabilidad bruta total. Este dato expresa las superfi-
cies edificables que pueden destinarse a los usos lucrativos caracteris-
ticosy compatibles en el sector, no incluye la edificabilidad propia de
los usos complementarios de equipamiento publico, que no se com-
putaréd para el célculo del aprovechamiento tipo.

Laedificabilidad brutatotal se destinara alos usos previstos para cada
sector, con las compatibilidades y limitaciones previstas en estas
Normas.



3.- Los Planes Parciales de Ordenacion sefialaran y fijarén de confor-
midad con lo establecido en la legislacion urbanistica, las reservas de
terrenos necesarias para parques y jardines, zonas deportivas y de
recreo y expansion, centros culturales y docentes, templos, centros
asistencialesy sanitariosy demas servicios de interés publico y social,
calculadas en m2 de suelo por cada 100 m? de la edificabilidad bruta
prevista, o, en el caso de los sectores de uso global terciario o indus-
trial, en porcentaje sobre la superficie de suelo bruto del sector, en las
siguientes cuantias:

a) Uso Residencial.

- Espacios Libres: 25 m?

- Centros Docentes: 16 m?

- Equipamiento Deportivo: 8 m?

- Equipamiento Social y Cultural: 6 m?
b) Uso Terciaria

- Espacios Libres: 15%

- Equipamiento Deportivo: 2%

- Equipamiento Social y Culturd: 2%
¢) Uso Industrial.

- Espacios Libres: 10%

- Equipamiento Deportivo: 2%

- Equipamiento Socid: 1%

Ademas, en determinados sectores de Suel o urbanizable se establecen,
en la Ficha reguladora, reservas de superficie para dotaciones locales
(viario, zonas verdes o equipamiento) que deberan respetarse como
minimos. Cuando no se indiquen reservas, o las indicadas sean infe-
riores alas que corresponda por aplicacion del Anexo del Reglamento
de Planeamiento de la Ley del Suelo, debera reservarse a menos la
superficie que regula este Ultimo, que tendra en todo caso la conside-
racién de minimo absol uto.

En el caso de sectores residenciales con uso global de vivienda unifa-
miliar se podra producir sustitucién de reservas de espacios libres
publicos por privados prevista en el Reglamento de Planeamiento.

Asimismo, podré justificarse la disminucién de los espacios libres,
hasta un minimo absoluto del 10% de la superficie bruta del ambito,
en los sectores de uso global terciario, cuando la ordenacién prevea
espacios libres privados afectados a uso de las instalaciones comer-
ciales, hoteleras o de ocio, en cuantia superior a doble de la disminu-
cién de la cesion propuesta.

Estas reservas tendréan, en todo caso, la consideracion de publicas,

debiendo sefidar los Planes Parciales ademas de éstas otras reservas
para dotaciones de caracter privado, como pueden ser las comerciales
y los aparcamientos, en funcién de lo dispuesto en el Reglamento de
Planeamiento y las Fichas reguladoras de estas Normas

5.- Corresponde a los Planes Parciales la definicién de las caracteris-
ticas técnicas y geométricas de toda la red viaria secundariay de los
aparcamientos, de acuerdo con lo que se expresa en el correspondien-
te Titulo de las Ordenanzas de este Plan General.

CAPITULO TERCERO

GESTION Y EJECUCION DEL SUELO
URBANIZABLE.

Articulo 5.3.1.

Areas de Reparto en Suelo urbanizable.

1.- En Suelo urbanizable el Plan General delimita éreas de reparto
coincidentes con € ambito de cada cuatrienio en que debe desarro-
Ilarse dicho suelo, sin perjuicio de lo dispuesto en el régimen transi-
torio de los sectores de Suelo urbanizable provenientes del Plan
General anterior.

2.- Dichas éreas de reparto incluyen, ademas de |os sectores cuyo pla:
neamiento parcial esta incluido en dicho cuatrienio, los Sistemas
Generales adscritos a mismo para su gestion.

3.- Para cada érea de reparto el Plan General fija el correspondiente
aprovechamiento tipo, expresado en metros cuadrados construidos por
metros cuadrados de suelo, referido en todo caso al uso caracteristico
o predominante del érea de reparto. A estos efectos, se fija para cada
sector incluido en la misma area de reparto el correspondiente coefi-
ciente de ponderacin que relacionan | os distintos usos permitidos con
€l uso predominante determinado.

Articulo 5.3.2.
Plazos de gjecucién del Suelo urbanizable.

Con objeto de garantizar el efectivo desarrollo de las previsiones del
Plan General, se establece el siguiente calendario de planeamiento y
gecucion:

1.- Los propietarios de Suelo urbanizable que representen a menos el
40% del suelo de cada sector deberan presentar a la administracién
actuante un Avance del correspondiente Plan Parcial del Sector en el
plazo de tres (3) meses desde |a fecha de programacion contenida en
la ficha de planeamiento del sector correspondiente. Dicho Avance
debera contener las determinaciones fundamentales (trazados, usos y
localizaciones de cesiones) de la ordenacion pretendida de acuerdo a
|as determinaciones de Plan General, relacion de propietarios afecta
dos (del sector y de los sistemas generales incluidos o adscritos) con
sus coeficientes de participacion, la delimitacion de una o varias uni-
dades de gjecucién que permitan el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion y compromiso de presenta-
cién del Documento de Plan Parcial en el plazo de dos (2) meses, de
acuerdo a Avance aprobado o a las observaciones a mismo que €
Ayuntamiento comunique.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial, cuando el sistema de actua-
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cién establecido sea el de Compensacion y en los casos en que con-
forme a la legislacién urbanistica sea necesaria la constitucion de la
Junta de Compensacién, |os propietarios que representen al menos el
60% de |a superficie de la unidad o unidades de ejecucion delimitadas
en el instrumento de planeamiento, estaran obligados a cumplimien-
to de los plazos méximos establecidos en laLA-1/97 y el Reglamento
de Gestion, para presentar ante la Administracion urbanistica actuan-
te los Proyectos de Estatutos y las Bases de Actuacion para la consti-
tucién de la Junta de Compensacion; y una vez constituida la misma,
en el plazo maximo de un (1) mes, la Junta de Compensacion formu-
lard y presentard para su tramitacion y aprobacion por la
Administracion urbanistica actuante, el Proyecto de Compensacion.

El plazo méximo parainiciar la ejecucion de las obras de urbanizacion
sera de dieciocho (18) meses desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

2.- El incumplimiento de cualquiera de los plazos establecidos en e
parafo anterior, o la inadecuacién de los instrumentos de planea-
miento o gestion presentados por los propietarios alalegalidad vigen-
te 0 alas determinaciones del Plan General supondrael cambio, por la
Administracion urbanistica actuante, del sistema de gestion privado a
sistema de expropiacion con concesionario, regulado en los articulos
211y siguientes del Reglamento de Gestion Urbanisticay en € Titulo
Octavo de estas Normeas.

3.- El procedimiento expropiatorio y de la concesion se regula en el
Titulo Octavo de estas Normas, asi como los criterios con que se
redactaran las Bases de los Concursos para el otorgamiento de la con-
cesion.

4.- En los casos en que existan causas justificadas, a juicio de la
Administracion urbanistica actuante, para el incumplimiento de los
plazos establecidos para la constitucion de la Junta de Compensacion,
aprobacion de Bases y Estatutos, o Proyecto de Compensacion, €l
Ayuntamiento podra acordar una ampliacion de plazo, proporcionado
alas causas apreciadas, 0 el cambio a sistema de Cooperacion, si este
sistema de gestion resultara mas conveniente para superar las dificul -
tades objetivas existentes.

5.- Por acuerdo unanime de los propietarios incluidos en una unidad
de gjecucién, la Administracién urbanistica actuante tramitaray apro-
bara conjuntay simultaneamente |os Proyectos de Estatutos, Bases de
Actuacion, de Compensacién y, en su caso, € Proyecto de
Urbanizacion, con € Plan Parcial que delimite launidad de gjecucion,
sin perjuicio de que, en su caso, queden condicionados ala aprobacién
definitivadel Plan Parcial.

Lo dispuesto en el apartado 5 anterior sera de aplicacion para la tra-
mitacion y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion, si el sistemade
actuacion es el de Cooperacion.

6.- Los propietarios de Suelo urbanizable en Transicion deberan ge-
cutar las obras de urbanizacién en el plazo de 24 meses a partir de la
aprobacién definitiva del Plan General, si no existieran causas ajenas
alos mismos que impidieran completar trdmites pendientes del siste-
ma de Gestion. En caso de incumplimiento imputable a los propieta-
rios se estard a lo dispuesto en los apartados 2 y 3 anteriores.

I\_rtiFulq 5.3.3. ) . )
Delimitacién de unidades de gjecucién en Suelo

urbanizable.

1.- En Suelo urbanizable programado, todos los terrenos de cada
Sector deberan incluirse en unidades de gjecucion cuya delimitacion,
asi como la eleccion del sistema de actuacion se contendré en dichos
documentos de planeamiento. De no efectuarse mencién expresa se
consideraré que cada sector constituye una sola unidad de gjecucion.

2.- En todo caso, no se podran delimitar unidades de ejecucion dentro
de un mismo sector cuya diferencia de aprovechamiento entre si, con
relacion a aprovechamiento lucrativo del sector sea superior al 15 por
100 de éste.

Art.ic.ulo 5.3.4. . )
Condiciones generales de edificacion.

1.- El Suelo urbanizable estard sometido, con carécter general, alos
requisitos relacionados con el régimen urbanistico de estas Normas.

Sin embargo, podran realizarse las obras correspondientes a la infra-
estructura del territorio o0 a los sistemas generales determinantes del
desarrollo urbano, asi como las de carécter provisional conforme alo
previsto en estas Normas.

2.- lgualmente, podréa edificarse en esta clase de Suelo antes de que los
terrenos tengan la condicion de solar, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondientes Planes Parciales,
los Proyectos de Urbanizacion y firmes en via administrativa los
acuerdos de aprobacion definitiva de los Proyectos de
Equidistribucién.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en los
articulos 4.4.2. , 4.4.3. y 4.4.4. de estas Normas.
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CAPITULO PRIMERO

CLASESY TIPOS DE USOS. USOS
DEL SUELO.

Seccion 12 Aplicacion, definicionesy
clasificaciones de caracter general delos
usos. Condiciones comunes a los usos del
Suelo. Condiciones de cambio de |os usos del
do.

_ Articulo 6.1.1.
Ambito de aplicacion.

1.- Las normas contenidas en e presente Titulo se aplicaran tanto en
Suelo urbano como urbanizable, debiendo gjustarse a las mismas los
instrumentos de planeamiento que desarrollen y/o complementen €l
presente PGOU de Granada.

2.- Los usos en e Suelo no urbanizable se regularan por las disposi-
ciones especificas contenidas en e Titulo Tercero de estas Normas,
sin perjuicio delaaplicacion supletoria de las normas contenidas en el
presente Titulo.

Articulo 6.1.2.
Clases de usos del Suelo atendiendo a su grado de

determinacién. Uso global y uso pormenorizado.

1.- Atendiendo a su grado de determinacion en los distintos instru-
mentos y/o figuras de planeamiento, |os usos pueden ser globales y
pormenorizados.

2.- Uso global esaguél que el presente PGOU de Granada, o las figu-
ras de desarrollo sefiadladas por la legislacion vigente para los Suelos
urbanizables no incluidos en programacion, asignan con carécter
dominante a una zona o sector, y que es susceptible de ser desarrolla-
do en usos pormenorizados, bien por las determinaciones del propio
PGOU de Granada, bien por agin otro instrumento y/o figura de pla-
neamiento de desarrollo.

La asignacion por parte del PGOU de Granada de usos globales en
una zona o sector, permite la implantacion de otros usos distintos al
dominante, siempre que los mismos se admitan como compatibles en
|as presentes Normas.

3.- Uso pormenorizado es aquél que el presente PGOU de Granada, 0
los instrumentos y/o figuras de planeamiento que lo desarrollan asig-

naaun area o sector de suelo, y que no es susceptible de ser desarro-
Ilado por ninguna otra figura de planeamiento.

Por tanto, el sector de suelo minimo al que se asignara el uso
pormenorizado esla parcela

Articulo 6.1.3.
Clases de usos del Suelo atendiendo a su grado de
implantacion.

En el presente PGOU de Granada, y atendiendo a su grado de implan-
tacion, los usos pueden ser:

1.- Usos dominantes o caracteristicos.

Aquéllos que componen el uso predominante del suelo y que se deri-
van de la propia calificacion asignada por el PGOU de Granada.

Cuando suponen la Unica actividad desarrollada sobre un ambito
determinado, se consideran usos exclusivos.

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

En Suelo urbano, el uso dominante o caracteristico de los terrenos se
deriva de la calificacion asignada a los mismos.

También se entiende como uso dominante el de la edificacién o insta-
lacion que suponga cuando menos el sesenta por ciento (60%) de la
superficie Util total del inmueble, conforme ala regulacion de usos de
la edificacion establecida en el Capitulo Segundo del presente Titulo.

2.- Usos compatibles o permitidos.

Son aguellos usos del suelo que pueden sustituir al uso dominante o
caracteristico en un determinado ambito de implantacién, respetando
en todo caso |os pardmetros previstos en la ordenacién parael uso sus-
tituido en ese &mbito en las condiciones reguladas por la normativa
del presente PGOU de Granada o de los instrumentos o figuras de pla-
neamiento que lo desarrollen.

Por lo tanto, en ninguin caso, la sustitucion de un uso dominante del
suelo por un uso compatible o permitido supondré aumento de apro-
vechamiento, ni de la edificabilidad méxima asignada por el presente
PGOU, ni modificacion de las condiciones de ocupacion y aturaesta-
blecidas por la normativa del presente PGOU en las condiciones de
calificacion del uso sustituido.

3.- Usos complementarios.

Son los usos de la edificacion que coexisten con los dominantes o
caracteristicos de la misma, implantandose con un menor grado de

intensidad que aguéllos, y respetando siempre la condicién predomi-
nante de los mismos.

L os usos complementarios de la edificacion en relacion con los usos
dominantes de lamisma quedan regulados en el Capitulo Segundo del
presente Titulo.

4.- Usos Prohibidos.

Son aguellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacion
estd expresamente impedida por la normativa del presente PGOU, o
por lade los instrumentos y/o figuras de planeamiento que lo desarro-
Ilen, pues se entiende que la mismaimposibilitala consecucion de los
objetivos perseguidos en la ordenacién urbanistica de un ambito o sec-
tor concreto.

Se considerardn igualmente usos prohibidos todos aquéllos cuya
implantacion gueda expresamente imposibilitada por las determina-
ciones de aplicacion de las normativas vigentes en materia de seguri-
dad, salubridad, medio ambiente urbano o natural, o cualquier otra
legislacion sectorial vigente de aplicacion.

Articulo 6.1.4.
Clases de usos del Suelo atendiendo a su regulacion
y/o su adecuacién alas Normas del PGOU de
Granada.

Atendiendo a su regulacion y/o adecuacion alas Normas del presente
PGOU de Granada, los usos pueden clasificarse en:

1.- Usosregulares.

Son aquellos usos caracteristicos, complementarios y/o compatibles,
gue en cumplimiento de las normas y determinaciones del PGOU de
Granada se implantan efectivamente sobre €l territorio.

2.- Usos obligatorios.

Son aquéllos que, por constituir reservas dotacionales de carécter
estratégico, es necesario preservar. La autorizacion de un uso distinto
del obligado estard sometida al procedimiento especifico establecido
en las Normas del presente PGOU de Granada.

3.- Usos provisionales o temporales.

Se entiende por tales aguellos usos que, no estando prohibidos, se
establecen |egalmente de manera temporal, paralo cual serarequisito
indispensable que no requieran obras o instalaciones permanentes y
no dificulten la gjecucion del Plan General o sus instrumentos y/o
figuras de desarrollo. Para su autorizacion se atenderan los requisitos
y condiciones previstos en el articulo 136 de la Ley del Suelo.

4.- Usos tolerados (fuera de ordenacion).

Tendrén dicha consideracion aquellos usos que se vienen desarrollando
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legalmente con anterioridad a la aprobacién del presente documento del
PGOU de Granada, y que son prohibidos por el mismo. Quedaran
sometidos al régimen establecido en el articulo 137 delaLey del Suelo.

5.- Usos adaptables (fuera de ordenanza).

Son aquellos usos que desarrollados legalmente con anterioridad ala
aprobacion del presente documento del PGOU de Granada, y no estan-
do considerados como usos prohibidos por €l mismo, incumplen algu-
nos de los pardmetros regulados en | as presentes Normas. Se deberan
adaptar alas determinaciones del presente documento cuando se reali-
cen obras que afecten adichos parametros o les sea exigible por aplica-
cién de cualquiera de las legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

Articulo 6.1.5.
Clases de usos del Suelo atendiendo a su régimen.

1.- Se entenderan por usos publicos aquellas actividades que se desa-
rrollan por las diversas administraciones publicas, o por los particula-
res en régimen de concesion de servicio puablico.

2.- Se entenderan por usos privados aguellas actividades que se desa-
rrollan por los particulares, o la administracién, en régimen de dere-
cho privado, ya se presten atitulo lucrativo o gratuito.

Articulo 6.1.6.
Tipos de usos globales y pormenorizados en el presen-

te PGOU de Granada.

1. - Los usos regulados por € presente PGOU de Granada, y los ins-
trumentos y/o figuras de planeamiento que lo desarrollan, son losrela-
cionados a continuacion:

USOS GLOBALES
Usos pormenorizados

1.RESIDENCIAL
1.1.Residencial vivienda unifamiliar.

1.1.1. Enrégimen libre.
1.1.2. En régimen de proteccion publica.
1.2. Residencia viviendaplurifamiliar.
1.2.1. Enrégimen libre.
1.2.2. En régimen de proteccion publica.
1.3. Residencial singular.
2.INDUSTRIAL
2.1. Industrial gran industria.
2.2. Industrial pequefia o mediana industria.

2.3. Industria taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion
de vehiculos.

2.4. Industrial almacén.

3.TERCIARIO
3.1. Terciario comercial.

3.2. Terciario de oficinas.
3.3. Terciario espectacul os o centros de reunion.
3.4. Terciario de gargjes.
3.5. Terciario en instalaciones singulares.
3.5.1. Terciario en instalacion singular comercial.

3.5.2. Terciario en instalacién singular de ocio.

4. INSTITUCIONAL
4.1. Institucional privado.

5. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
5.1.Equipamiento comunitario universitario.

5.2. Equipamiento comunitario docente.

5.3. Equipamiento comunitario deportivo.

5.4. Equipamiento comunitario S.I.P.S.

5.5. Equipamiento comunitario cementerio.

6. ESPACIOS LIBRES.

6.1. Espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.

6.2. Espacios libres: parques urbanos.

7. TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

7.1. Transportes e infraestructuras bésicas: red viaria

7.2. Transportes e infraestructuras bésicas: red ferroviaria

7.3. Transportes e infraestructuras bésicas; estaciones de suministro
de combustible.

7.4. Transportes e infragstructuras basicas. trangportesy comunicaciones.
7.5. Transportes e infraestructuras bésicas: infraestructuras urbanas.

2.- En general, y salvo determinaciones especificas derivadas de la
calificacion, los usos globales admiten como uso caracteristico o
dominante cual quiera de los usos pormenorizados incluidos en su epf
grafe, y como usos compatibles a aquellos usos pormenorizados asi
considerados en las condiciones particulares de calificacion del pre-
sente PGOU de Granada.

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

4.- Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en la clasificacién
de tipos de usos del Suelo anteriores, se regulara anal 6gicamente por
las condiciones, tanto generales como particulares, de aquel uso
tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

Articulo 6.1.7.
Condiciones generales de implantacién y cambios de

los usos del Suelo.

6.1.7.1. Condiciones generales de implantacién.

1.- Laimplantacion de los diversos usos cumplira las condiciones, de
carécter general y particular establecidas en € presente Titulo, asi
como las determinaciones que correspondan a la caificacion en que
se e