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- Parcela con Uso Cultural (D-CUL} situada en el ambito de Suelo Urlianoadenomlnadu 1SUCIC

W
Casa Lujan, junto al SUC El Pueblo, le seran de aplicacion los establec:das enel apartadni) para la

‘4
parcela con uso Sanitario (SAN). - S PALY

2. Compatibilidad-de usos:

a) Uso exclusivo o caracteristico: &l determinado en los planos de Alineaciones y Rasantes de la ordenacion
pormenorizada para cada una de las parcelas.

~ b) Usos Permitidos y Alternativos; los determinados en el siguiente cuadro segin sea el uso exclusivo de la

tz P T o

parcela. :
Uso exclusivo - | -
o Caracteristico: CUL SAN ASE: REL AP
Us0s complementarios; G-P | G-F G-P No se establece G-P, EL
e ' . o CUL, ASI
Js0s permitidos: - OF, COM Usos Comunitarios | Usos Camum_lanus RESIDENCIAL OF, HR
Usos alternativos: AS|, SAN, AP DEP, ASI,DOC |° EL,DEP, CUL EL EL, ASI, CUL

G-P Garaje Aparcamiento, bajo rasante. / EL Espacio Libre en la categorla de Plazas. / OF Dﬁunas ICOM Comercial. En local comercial.
HR Hosteleria y restauracion en Cafeterlas.

3. Los usos pemmitidos no podra superar el veinte por ciento (20%) de la edificabilidad total ni el veinte por ciento
(20%) de la superficie Ol total de la edificacion.

i .
4. No podrs sustituirse ninglin uso comunitario existente, sea publico o ‘privado, sin mediar la conformidad
municipal que corrobore que su creacidn no responde a necesidades reales o r.:]ue estas quedan satisfechas por otro
medio. | |

Articulo 124. Condiciones particulares de la edificacién en parcelas con Uso Deportivo {DEP)

1. Parametros tipologicos y velumétricos: -

a) Las obras de modificacion, ampliacidn o sustitucion en los edificios existentes que afecten a las fachadas,
se adataran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entomo inmediato.

b) Deportivos cerrados:

1} Sila parcela con uso deportivo se sitla contigua a otras parcelas de uso comunitario o espacio libre
los planos de fachada de la edificacion se separardn como minimo tres metros (3,00mts.) respecto a los
inderos de la parcela. !
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- 3) La edificabilidad no sera superior a 0,2 m2/ m2
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St |a parcela con uso deportivo se sitlia ‘N Una manzana con hpnlngl%edlf icatoria EC, la edlﬁcamén ;
ﬁ* )
o ..

debera situarse sobre sus linderos. | C {
' |
. - \4 Pm :
2) La ocupacion se determinara por aplicacion de la separacion a linderos establecida en el punto
anterior. ' o | |

3} Se establece una altura méxima de ocho metros (8,00mts.) medidos desde la rasante oficial y hasta-

a altura de comisa, y de dcce metros (12,00mts.) a cumbréra, con la excepcion para la parcela de uso

deportivo ubicada en la manzana de tipologia EC, cuya altura de la edificacion no podra superar los
limites establecidos para la citada tipologia.

4) La edificabilidad se determinara por aplicacion a los parametros de altura y separacion a linderos
antéenomente establecidos.

Deportivos abiertos:

1) Los planos de fachada de la edificacion se separaran como minimo tres metros (3,00mts) respecto
a los linderos de la parcela; y si la parcela se sita en suelo rustico deberd cumplir con los
determinaciones establecidas en e! Articulo 57 de la Normativa Urbanistica de Ordenacion Estructural de
este PGO. | |

Si la parcela con uso deportivo se sitlia en una manzana con tipologia edificatoria EC la edificacion
debera situarse adosada a las edificaciones contiguas con paredes medianeras vistas hasta consumir Ia

edificabilidad permitida.

2) Los cuerpos edificados no ocuparan mas del diez por ciento (10%) de la superficie de parcela neta.

-

4) Laalturadela ediﬁcacidn no podra superar las dos (2) plantas por ninguna de sus fachadas y siete
metros con cincuenta centimetros (7,50mts.) hasta la altura de comisa o cara inferior de! dltimo forjado
en caso de cubierta plana, y diez metros con cincuenta centimetros (10,50mts.} hasta la altura de
cumbrera en caso de cubierta inclinada, midiéndose en ambos casos desde la rasante natural def

terreno.

2. Compatibilidad de usos:

a) Uso exclusivo o caracteristico sera el deportivo cerrado y abierto segiin se determina para cada una de las

parcelas a continuacion:
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1) Laparcela situada en el ambito préximo al suelo urbano de Puntallana, en el RPAﬁgﬁoghqu:acluald_ i
deportivo abierto “Campo de Fitbol’, debera mantener esta- tipologia, pudiéndosgﬂial%ﬁéf ‘con’

R )
n n n " ') 1 . F LI h L’I‘ " *
instalaciones deportivas cerradas ¢ abiertas segtin las necesidades especificas del municipio. "

2) La parcela situada en el ambito denominado RAR 14 Fuen:te Pino-Cercado Peiin, el uso sera

deportivo abierto.
b} Usos permitidos: Garajes en planta sétano.

c) Usos altemativos: uso de espacio libre.

Articulo 125. Condiciones particulares de la parcela destinada a Cementerio (OU)

1. Se permitiran construcciones e instalaciones inherentes a esta actividad tales como panteones y nichos.

2. Ademas se permitiran edificaciones complementarias a esta actividad destinadas a tanatorio y usos religiosos,
tales como capillas, con los siguientes parametros tipolégicos y volumetricos:

a)  Superficie construida maxima quinientos metros cuadrados {500n|2j.

b)  La edificacion tendra como méximo dos (2) plantas y una altura maxima de ocho metros (8,00mts.) hasta
la altura de comisa o cara inferior del Gltimo forjado en caso de cubiertas planas, y diez metros con cincuenta
centimetros (10,50mts.) hasta la altura de cumbrera en caso de cubierta inclinada. vy medidos en ambos casos
desde la rasante natural del terreno. |

3. Dado que la parcela se sitlia en suelo ristico debera cumplir con Iasf determinaciones establecidas en el
Articulo 57 de la Normativa Urbanistica de Ordenacion Estructural de este PGO.

4. Compatibilidad de usos:
a}  Uso exclusivo o caracteristico: Cementerio.

b}  Usos complementarios: aparcamientos publicos situados al aire libre con pantallas vegetales que
minimicen el impacto. '

¢}  Usos Permitidos: Usos Religioso y Tanatorio.

d)  Usos altemativos: Usos Comunitarios.
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\WBrticulo 126.  Condiciones parhculares de las parcelas con Uso de Espacio libre; Pubhco (PU, EL)XY.

paLLh
1. Las parcelas calificadas como de Espacio Libre Pablico en la categoria de Parque Urbano (PU) y Plaza o
Parque Infantil (EL), en lo referente a sus condiciones particulares se regiran por lo especificado en el Titulo Il

‘Condiciones Generales de los Usos” relativo a “Usos de Espacio Libre” de las Normas de Ordenacion
Pomenorizada.

2. Parcela con Uso Dotacional Espacio Libre (D-EL) situada en el &mbito de Suelo Urbano denominado SUC El
Pueblo, en el frente a la LP-1, e inciuida en el SUCIC Casa Lujan:

- Las plantas de la edificacion deberan desarollarse bajo la rasante oficial permitiéndose hasta dos plantas
bajo rasante. | |

_ - La altura de la edificacién sobre la rasante oficial, serd como maximo de cincuenta centimetros (0,50 cm)
‘hasta la altura de comisa o cara inferior del ltimo forjado.

LI

- Uso Exclusivo o caracteristico: El 70 % de la edificacion debera destinarse al uso de aparcamiento piblico de
tipo rotatorio e instalaciones complementarias. |

3. Compatibilidad de usos:

a) Los usos complementarios y autorizables asi como las construcciones, instalaciones y edificaciones
permifidas vienen determinados en las “Condiciones Particulares de los Parques Urbanos, Plazas Piblicas y
Parques Infantiles” especificado en el Titulo Il “Condiciones Generales de los Usos” relativo a “Usos de
Espacio Libre” de las Normas de Ordenacién Pormenonzada y ademas se permitiran bajo la fasante de la

superficie destinada a espacio libre los siguientes usos:
1) Garajes y aparcamientos publicos en plantas sotanos.
2) Usos comunitarios en parcelas con pendientes superiores a un 20%, si las plantas bajo la rasante
oficial que se produzcan poseen las condiciones suficientes de iluminacion y ventilacion natural que las

hagan habitables para la impiantacién de estos usos.

. b) Nose permite ningin otro uso que sustituya al uso de espacio libre Art. 46 del TR Latc-L:énac.
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Las condiciones particulares de la edificacion para las parcelas calificadas con este uso exclusivo dependeran de la
ubicacion de la parcela, determinando para cada una de ellas el uso especifico Ocio-recreativo que se pueda

desarrollar, de la siguiente manera:

1. Parcela ubicada en el ambito de Punta de Las Salinas denominada Sistema General Ocio-Recreativo 1 (SG
OR1), y parcela ubicada en el ambito de Llano de Tenagua denominada Sis’jtema General Oclo-Recreativo 2 (SG
OR2). Las determinaciones relativas a los parametros volumétricos y tipolégicofs de las edificaciones e instalaciones,
asi como la compatibilidad de usos se regula en el Anexo “Fichero de ambitos urbanisticos y de Gestion” de esta

Normativa Urbanistica de Ordenacidn Pormenorizada.

Articulo 128. Condiciones particulares de la edificacién en parcelas con Uso Comercial (CO)
Las condiciones particulares de la edificacion para las parcelas calificadas con este uso exclusivo dependeran de [a

ubicacion de la parcela, determinando para ¢ada una de ellas el uso especifico Comercial que se pueda desamollar,
de [a siguiente manera:

Parametros tipologicos y volumétricos:

a} Las obras de modificacién, ampliacion o sustitucién en los edificios existentes que afecten a las fachadas
se adaptaran en lo posible a la alineacion de las fachadas de su entomo inmediato, y no podran superar los
limites establecidos en los parametros tipologicos y volumétricos que se definen para las obras de nueva
edificacion. Si la edificacion estuviera protegida e incluida en el “Catalogo Arquitecténico del Municipio de
Puntallana” de este PGO las obras permitidas serdn las que expresamente se determinen en‘ia ficha
correspondiente.

b} Las obras de nueva edificacion o ampliacion deberan cumplir con los parametros que a continuacion se
enumeran en funcién de la situacién de la parcela:

1) Con caracter general, si se ubica dentro de una manzana con funa tipologia edificatona determinada
en el Titulo anterior de esta normativa, las condiciones particulares de la edificacion se ajustaran a los
parametros tipologicos y volumétricos definidos en la citada tipollogla edificatoria. Si se ubicaran en
manzanas con tipologia edificatoria EC se podran producir retranqueos respecto a la alineacién oficial
siempre que no se dejen al descubierto medianeras vistas.

Para la parcela con Uso Comercial (CO) situada en El Pueblo se establecen unos pardmetros tipoldgicos
y volumétricos especificos y diferenciados de los de la tipologia edificatoria de la manzana donde se
ubica, siendo los que a continuacion se determinan: -

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA ' ' ' GESPLAN, SAU.
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- Los Planos de fachada de la edificacion se separaran tres metros (3,00mts.) respeito.-a 108

. i ; Ph L‘ﬂ-h . ',;-‘-.rf;: e
inderos de da parcela. | ~

- Se establece una ocupacidn maxima del sesenta por ciento (60%) de la parcela y una
edificabilidad maxima de:1,2 m¥m2.

- Paralas parcelas con fa rasante dél terreno natural practicamente honzontal la altura maxima de
la edificacién se.mediré'cun respecto a la rasante oficial; y para las parcelas con pendientés de
rasante natural mayores 0 iguales al 20% (parcelas en ladera) la altura maxima de la edificacion se
medird con respecto a |a rasante natural y sera de nueve metros (9,00mts.) referida a la altura de
comisa o cara inferior del dtimo foﬁado en cubiertas planas, o de once metros con cincuenta

centimetros (11,50mts.) en cubierta in:clinada referida a la altura de cumbrera y un maximo de dos
plantas.

2) Sise ubica dentro de una manzana qhe esta formada por parcelas con ofros usos comunitarios con
edificaciones preexistentes, las condiciones particulares de la edificacion se ajustaran a los parametros
tipolégicos y volumétricos de las edificaciones con las que linda, adosandose a las medianeras vistas si

las hubiera. ’ o

Compatibilidad de usos:

3) Si se sitdan en parcelas que formen manzanas aisladas las condiciones particulares de la
edificacion se ajustaran, segun el uso al que se destine, a los siguientes parametros tipolégicos y

volumeétricos:

Parcelas con Uso Comercial (CO) situadas en el &mbito de suelo rustico de asentamiento rural RAR , en
general le serdn de aplicacién los establecidos en la Ficha correspondiente del Anexo de Asentamientos
Rurales y Agricolas.

¢) Uso exclusivo o caracteristico: El determinado en los planos de Alineaciones y Rasantes de la ordenacion

pormenorizada para cada una de las parcelas.

d) Usos Permitidos y Altemativos: los determinados en el siguiente cuadro segin sea el uso exclusivo de la

parcela. X

Uso exclusivo co

o Caracteristico:

Usos complementarios: G-P ,

Usos permitidos: - OF,HR

Usos alternativos: EL
G-P Garaje Aparcamiento, bajo rasante. / EL Eﬁpacin Libre en la categoria de Plazas. / OF Oficinas. / CO Comercial. / HR Hosteleria y
restauracion .
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Articulo 129. Definicién de las Dotaciones piblicas y Equipamientos :

A los efectos de la ordenacién pormenorizada son dotaciones publicas y equipamientos aguellos usos y servicios
publicos, asi como el suelo y las construcciones que no se hayan incluido como Sistema General del territorio, aln
siendo necesarios para la vida colectiva, en estricto cumplimiento de las determinaciones del articulo 32 del T.R.

Lotc-Lenac.
A este respecto, se consideran:

a) Dotaciones: Categoria comprensiva de los usos y servicios piblicos que este PGO no incluyan en la categoria
de Sistema General, con el suelo y las construcciones e instalaciones correspondientes y a carge de la

Administracion.

Los bienes inmuebles correspondientes tienen siempre la condicién de dominio publico. La gestion de las
dotaciones, una vez implantado el uso o el servicio, puede tener lugar en cualquiera de las formas permitidas por la
legistacion reguladora de la Administracion titular.

b) Equipamientos. Categoria comprensiva de los usos de Indole colectiva 0 general cuya implantacidn requiera
constricciones, CON SUS correspondientes instalaciones, de uso abierto al pﬂblii::n o de utilidad comunitaria o circulos
indeterminados de personas. Puede ser tanto de iniciativa y fitularidad piblica como privada, con-aprovechamiento
lucrativo. Cuando la iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene fa consideracién de bien
patnmonial. La explotacion del equipamiento piblico puede tener lugar pbr cualquiera de las formas de gestion
permitidas por |a legislacion reguladora de la Administracion titular. '

Cali
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~ Dotaciones: Titularidad: Dominio Publico Uso y Servicio Pdbfico no Ordenacion
5 adscrito a Sistema General pormencrizada
s ' , Anexo TRLolc-Lenac

Titularidad: Usos colectivos y General
“= =2 | Bien Patimonial: si la iniciativa es piblica con aprovechamiento Anexo Ley
=l | Propiedad Privada: sila iniciativa es privada | lucrativo
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ulo 130. Tipos y Cundicidneis de Dotaciones y Equipamientos

Las Dotacmnes y Equipamientos existentes y propuestos en el témino municipal de Puntallana son aquellos
sefialados en los Planos de Ordenacién Pormenorizada por este PGO con las siglas “D” para las dotaciones y la “E”
para los equipamientos.

Las dotaciones, equipamientos y espacios libres existentes y propuestos se han dividido por niicleos poblacionales
0 ambitos temitoriales y segun el uso disiinguiendo los siguientes tipos:

- Dotaciones y Equipamientos en niicleos de Suelci Urbano

EL PUEBLO DE PUNTALLANA
Usos Comunitarios:

- O CATEGORIA DE SU ELO|-
Casa Lu]én | . SUC 505

§SBPERFICIE m’*’

Cultural , Casa Lujan | SUC ____._b.008

Biblioteca Publica Casa Lujan SUC 802

Casa de Cultura - { Casco ' | SUC| - 1.015

Religioso | Casa Lujan | - SUCIC - 625

Administracin . Liano Amador _ SUC | 1.492

Docente =~ Llang Amador - 8uc 640

Social Casco | SUNC ' 821

Cnmen:lal Casm ' " ' 1.822
Cnmermal o i ' 544

20.936

: PROPUESTOM o

Usos de Espacio Libre:

- -
r ey !:q: * =kt -a. .'J.-... k) -I!' ; . b B r: '.:__. e i
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| SUCIC

Plaza La Fuentifia_ | Casa Luj - SUCIC
Plaza Luj . SUCIC
Plaza . _ ' _ SUCIC
Plaza ' SUCIC
Plaza San Juan sa Luj SUCIC
Plaza Constitucion _ ' SUG
Plaza | | ' SUC
Plaza | ' . - SUC
Plaza - ' SUNC
Parque | Liano Amador
Plaza . Llano Amador
Plaza Liano Amador

o

' PROPUESTG
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1

ciones y Equipamientos en Suelo Rustico de Asentamiento y Suelo Rustico de Protecciqii"Agraria 2

TENAGUA. Suelo Rastico de Proteccion Agraria 2 (Suelo Ristico de Proteccion de Infraestructuras)

Usos de Infraestructura Viana y de Transporte:

| TEGUR&A DE SUELO L

CLASIFiGACI ON |

TNy R s NG E AR R R

SUPERFICE m®

HNENPTITY WP, et '\.'u-\.-\.'\.'\.r'
..... T .--n\_ [ S -

SRPURF'A 2

3.790

LA ESTACI N DE SE VICIDS 0 GASOLINERA SE ADSCRIBE A LA CATEGDRIA DE EQUIPAMIENTO

RAR 1 - LA VERADA-LOMO DEL PINO-MARTIN LUIS. Suelo Rustico de Asentamiento Rural

Usos Comunitarios

3.790

- i e Tt
.-..::-.F:- i ':}?{"‘ﬁ:‘?"
o R

i -'.&: ; .c&.-ﬁ‘?i.é;
o

G

y

Tenagua

P e CLASIFICACION | amois e

AWBITO cmsom DE SUELO | - SUPERFICIE e

Centro sncmcultural Tenagua . RAR 1 1.240
Polideportivo Tenagua 1.187

- Comercial _ I Tenagua . 1.188

3.616

W“‘?W ""‘F - -""““'m‘.':'-\-:-a e

%SUPERFICJE m2

:' .-‘.'.-"'”‘3:”‘5::211 A
A

.-.-

' RAR 1

3.08?

Tenagua

RAR 1

1.989

Tenagua

1.313

Tenagua

1.874

3.376

' PROPUESTD

Usos Comunitarios

TEnagua

E‘ﬂ"é—i-'-:.-

RAR 2 - LA RIVERA-LA LOMADITA. Suelo Rustico de Asentamiento Rural

Rellgmsu La Rivera “RAR 2 652
Duuente | La Rivera 233

LT RIS T At

i

-t PROPUESTD

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA '

GESPLAN, S.A.U.




:ki ! 1 _ ST . ! ".:*::..'-'f FF'.'Z‘-":‘;r'LI‘:
@%‘% = o "I-U : . Bl e
ek | . : JESH ! o . 4 S ¥
PLEN BENERAL DE ORDENACION DE PUNTALLANA - NORMATIVA URBANISTICA (ORDENACIONPORMENORIZADA) + 5% &,  v'r i,
UL@&gFuHmDofsegﬁn acuerdo COTMAC de 7 de octubre 2004 o A AR
q‘} ‘ . T o .. . - . . _ .-A_.._:;:T
R 3 - SANTA LUCIA. Suelo Rustico de Asentamiento Rural L R
Usos Comunitarios ; o
- T T CLASIFICACION e s o
g =l e S e richartlfs ¥ 5 IR me
| bt | caTEGORIA DE SUELD |- SUPERFICIE m°
| Comercial . 1.505
Docente 790
Socio-cultural 1.125
| . 1.480
4.900
| CATEGORIADE SUkLo | SUPERFICIEm2
645
| Santa Lucia §.391
OTAL T 9.036
| *PROPUESTO , - _
liai CLASIFICACION ] e s o
| cATEGORIA DE suELo | SUPERFICIE m2
*PROPUESTO .
t
RAR 5 — LA CAMACHA. Suelo Rustico de Asentamiento Rural |
Uso de Espacio Libre » | |
2OHAS ATEGORIA DE SuEL0 |- SUPERFICIE m2 |
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1. La obtencién del suelo y ejecucion de ias obras d;esﬁnadas a la ejecucion de las dotaciones y equipamientos se
regiran por lo estipulado en [a presente Normatva Urtianistica de Ordenacién Pormenonzada en el Capitulo lil del
titulo VI relativo a la “Ejecucion def ﬁ!aneamientof’. asl como por o estipulado en el titulo V “Condiciones
Particulares de fa edificacion con usos de Hosteleria y Restauracion, comunitarios, Espacio Libre, y Qcio-
Recreativo.” que regula las condiciones de los usos adscritos a dotaciones y equipamientos.
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(&; ~sua.i!i{liULO VIl DESARROLLO, EJEcucu&N Y GESTION DEL PLAN GENERAL DE ORDENAcujN. 3, o

CAPITULO | DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

SECCION 1° | Disposiciones generales

Articulo 131. Instrumentos de Planeamiento de desarrollo

La ordenacién urbanistica contenida en el PGO se desarrollara en los ambitos y/o sectores que asi se determinen, y
segun las determinaciones que se establezcan a través de Planes Parcialés, Planes Especiales y Estudios de

Detalle.

Articulo 132. Planes Parciales de Ordenacién

1. Objeto:

Son Planes Parciales los instrumentos de ordenacion urbanistica que tiene por objeto la ordenacién pormenorizada
precisa para la ejecucion de determinados Sectores de Suelo Urbanizable-No Ordenado, en desarollo de las
determinaciones de! presente PGO.

2. Contenido:

De conformidad con Ia fegalidad vigente la Ordenacibn Pormenorizada comprendera todas aquellas
determinaciones necesarias para posibilitar la ejecucién del planeamiento, en las que se incluye las siguientes:

a) Destino Urbanistico preciso del suelo..

b) Ediﬁcabilidgd de los terrenas y construcciones.
¢) Caracteristicas de las Parcelas.

d) Alineaciones y Rasantes

e} Reservas de Dotaciones y Equipamientos complementarias a Ias: determinaciones de la Ordenacion
Estructural del presente PGO,

3. Limites:

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA GESPLAN, S.AU.
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Pormenorizada.

4. El PGO del término municipal de Puntallana ﬁn delimita ningun Plan Parcial (PP) en sectores de suelo

urbanizable. ’ :

5. El PGO del término municipal de Puntallana incorpora los sectores donde la ordenacién pormenorizada queda
remitida a las determinaciones contenidas en-el correspondiente Plan Parcial vigente y en curso de ejecucion o

tramitacién que expresamente se declaren vigentes, siendo €l siguiente:

SECTORES iiis

—a- ~Hacienda Santa Luc.a

*En las N.N.5.S. de 1999 se denominaba al sector SAU Hacienda Santa Lucia.

6. Las condiciones particulares determinadas por éste PGO, ya sean de caracter estructural 0 pormenorizada,

para el establecimiento de la ordenacién pormenorizada de cada uno de los sectores de estos suelos urbanizables,
se especifican en las fichas del Anexo “Fichero de Arnbifos urbanisticos y de Gestién” anteriormente citado.

A_rticulo 133. Planes Especiales de Ordenacibb

1. Objetivo:

Son Planes Especiales los que desarrollan y complementan las determinaciones para los sectores asi defimitados
enel PGO. _ 1

Su finalidad y objetivos asi como su formulacion se contienen en las Fichas comespondientes a los ambitos
urbanisticos del Anexo del Fichero dé Ambitos Urbanisticos y de Gestion de esta Normativa Urbanistica de
Ordenacion Pormenorizada, y cuyas determinaciones son vinculantes para su desarrolio.

2. Ambito: |

a) La ordenacion de elementos o aspectos especificos de aquellos ambitos especialmente determinados a tal

efecto por el presente PGO.

b) Sin perjuicio de lo dicho anteriormente podran formularse Planes Especiales en ambitos que no hayan sido
expresamente delimitados por el presente PGO, asi como los delimitados por la legislacion urbanistica o

N R N XA XN XN XX ENEENEIEZEZXXERERZIEEEENEIEYXENEIEXEREREZXZZEEZEEN RN X EXIRENEENENENEENENENERENEENNNR DN
) o ' .
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territorial, medioambiental o urbanistico de 4mbito jerdrquicamente superior.

3. Determinaciones:

-

SRS
ERCS
' W 2 ,}W m{;*

pr ey sectorial con competencia para ello, ademas de los establecidos por dualquier instrumenitos.de-plarieamien

AR TNy
XA pathd

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrolio del presente PGO, o aquellas otras que

especificamente determine la legislacion o instrumentos citados.en el punto 2.b).

4. Limitaciones:

En general los Planes Especiales no podran sustituir al presente PGO en ninguna de sus determinactones, asi como

tampoco podran dasificar suelo.

Excepcionalmente, y mediante resolucién motivada, podran modiﬁcarj alguna de las determinaciones

pqnhenoﬁzadas del presente PGO sin afectar a la ordenacidn estructural, de conformidad con el aticulo 37.4 del TR

Lotc-Lenac.

5. EIPGO del término municipal de Puntallana delimita los siguientes Planes Especiales:

2, £ e LT ame CE e o e e o eiey .- o N .
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:AMBITO. TERRITORIAL O:-NUCLEO |

PEOL Plan Especial del Litoral Punta Salinas Punta Salinas
Plan Especial de Ordenacion del Sistema Generall
PESGD Deportivo de La Camach RAR 5 - La Camacha
| Plan Especial de Ordenacion del Sistema General
| PESGS de Servicios en Cercado Manso RAA 3 ~El Taboco
| - | Plan Espedial de Ordenacion del Sistema General
PESGDO Dotacional de El Pueblo El Pueblo
PEODO Plan Especial de Ordenacidn de Dotacional de| RAR 1-La Verada-Lomo del Pino-
Tenagua Martin Luiis
Plan Especial de Ordenacién Edificaciones : »
PEEC | Censadas s/ decreto 11/1997 Termino Municipal
Plan Especial de Ordenacion de Sistema General
PESGPU Parque Urbano El Puet?lu‘

Articulo 134. Estudios de Detalle

1. Objeto:

Los Estudios de Detalle tendrén por objeto, en el marco de los Plan Parciales y Especiales de Ordenacion,

. ' ' ; | . .
completar o reajustar aspectos de detalle de una ordenacién pormenorizada, para las manzanas o unidades

urbanas equivalentes.
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Commpletar o reajustar las siguientes:
a) Alineaciones yrasantes.
b) Volimenes.

3. Limites:

De conformidad con lo determinado en el articulo 382 del TR Lotc-Lenac, los Estudics de Detalle en ningln caso

podran:

a) Modificar e| destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c} Proponer la apertura de vias de uso publico que no estén previstas en el plan que desarrollen o
completen, |

d) Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad poblacional o la intensidad
de uso. "

f)  Establecer nuevas ordenanzas.
|

Articulo 135. Condiciones generales para los instrumentos de desarrollo

En cuanto a las determinaciones que le son de aplicacidn a los Planes Parciales y Planes Especiales, se debera
estar a lo disﬁuesto en la presente Normativa Urbanistica de Ordenacion Pormenorizada en relacion a los Usos que
se pretendan implantar; a lo establecido en el Titulo Il “Condiciones Generales de los Usos”; y a lo éstablecido en el
Titulo IV “Condiciones Particulares de |a gdiﬁcacién: Usos y tipologias Edificatonas’

. 8in perjuicio de lo dicho anteriormente, es funcion que corresponde a los citados instrumentos de desamollo la

regulacion detallada y pormenorizada dél régimen de usos sobre todas las parcelas de un determinado dmbito de

ordenacién,

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA B '. GESPLAN, S.A\U.
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£ TRREpIaso concreto de los Planes Parciales, deberan asignar a todas las parcélas del sector yio ém\?llo gﬂétg"ft%& # d
ordenacion elflos usos pormenorizados, y regular los regimenes de complementariedad y compatibilidad-que se
prevean, de acuerdo a las determinaciones contenidas en esta Normativa. :De igual modo los Planes Parciales
respetaran la estructura y teminologia de los usos que en esta Normativa Urbanistica de Ordenaciéh
Pormenorizada se establecen, de modo que cuando en €! proceso de urbanizacion el sector o dmbito alcance Ia

" clasificacion de urbano se cuente con un nivel de regulacion homogéneo.

Dentro de su ambito las figuras de planeamiento de desarrollo, con carécter-excepcionﬁl y justificacion suficiente,
podran establecer nuevos grupos de usos caracteristicos si la actividad que pretenden ordenar no pudiese
clasificarse en uno de los definidos. |

‘Articulo 136. Condiciones generales de aprovechamiento urbanistico

1. Para la obtencién del aprovechamiento urbanistico global y medio de los ambitos y sectores, el PGO ha de
establecer algunas cuestiones previas: |

1.1. Indices o coeficientes de edificabilidad bruta de sectores y émbitns:, que se especifican en el Fichero de
Ambitos Urbanisticos y de Gestién.

1.2. Los coeficientes de Uso y Tipologia (Cut) que establece el PGO en relacién con los demés, resultante de
la ordenacion pormenorizada son:

a) USO RESIDENCIAL: Se ha diferenciado entre viviendas colectivasty viviendas unifamiliares y ademas,
dentro de las viviendas colectivas en funcién al precio del metro cuadrado construide seqgdn [a tipnlogia

edificatoria;
1} Vivienda Colectiva en Edificacién Cerrada (EC) 1,00
2) Vivienda Colectiva en Eﬁiﬁcacién Abierta (EA, EAB, E_AI) 1,08
3} Vivienda Unifamiliar en Ciudad Jardin (CJ) ...... et saessesers b ser sttt 1,50
b}. DOTACIONES Y SISTEMAS GENERALES (Usos Comunitarios y.EspI:acios Labres) 0
¢) INFRAESTRUCTURAS PUBLICASU

1.2. Los Coeficientes de intensidad (Ci) en funcién a la densidad de viviendas por hectarea (viv/Ha} permitidas
e relacion para cada ambito o seclor, se establecen los siguientes coeficientes:
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1.3. Los Coeficientes de Régimen de Proteccion {Crp} en funcién de que las edificaciones de uso residencial

- se adscriban a la construccion de Viviendas sujetas a algdn régimen de Proteccidn piblica (VPO) o no, se

2

establece los siguientes coeficientes:
1} Viviendas sometidas a regimenes de pr@lecdﬁn PUBECA (VPO .. eceeeverrecvcvciniinrvssesssnsrsassenns 0,80

2} Viviendas No sometidas a regimenes de‘ proteccidn pUbCa: ... e, 1,00

14. Los Coeficientes de Situacion {Cs) en funcion de la posicion que ocupa dentro de la estructura territorial,'_

para cada sector o Ambito se han valorado dos ambitos temritoriales sequn se situen en el litoral (costa), o en el

interior:
1) Interior .o, e ‘ ............................................................................................ 1,00

1.5. El Coeficiente de Homogeneizacioén (CH) %se determinara por ponderacion de los distintos coeficientes
anteriormente establecidos:

'CH=CutxCixCrpxCs

Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, ¢l aprovechamiento urbanistico asignable a- cada

sector y ambito se obtiene de la siguiente manera:

-,

a}  Se calcula la superficie edificable tota! (SE) del sector o &mbito, producto de la superficie del mismo {St)
- por el coeficiente de edificabilidad bruta (E m2/m2) del sector 0 ambito.

SE= St x E m2im?

b) Se asigna para cada uso y tipologia ed'rﬁ(f:atoria (areas diferenciadas) un porcentaje de esta superficie
edificable total, obteniendo varias superficies edificables (SE+, SEz,....)
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edificable asignada a cada una de eflas (SEi, SE:...) por ¢l coeficiente de homogeneizacio

i
L

expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento (Uda).
Api= SE1 x CHs= Uda

d}  El aprovechamiento urbanistico (AU) globa! de los sectores de suelo urbanizable y de los Ambitos de
suelo urbano no consolidado lo constituira la suma de los aprovechamientos {Ap) que correspondan a todas las
areas diferenciadas en €| incluidas, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento (Uda).

AU= Apr+Apa+Aps+Ap....= Uda

Segun aparece en los articulos 70, 71 y 72 del TR Lotc-L.enac sera de cesidn obligatoria y gratuita al ayuntamiento,

la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del aprovechamiento del sector o Ambito. No obstante

esta cesion podra sustituirse por el abono en dinero al ayuntamiento de una cantidad que en ningin caso, debe ser
inferior al valor de mercado. f

3. Por vltimo el aprovechamiento urbanistico medio de cada sector ¢ 4mbito se obtendr4 dividiendo su
aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas generales incluidos o adscritos al
mismo. El resultado se expresara en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado (Uda/m2).

Para el caso de los sectores en suelo urbanizable, el aprovechamiento urbanistico medio no podra difenr entre ellos
en mas de! 15%.

4.. Enelfichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestién se especifica el aprovechamiento urbanistico global o total y
Medio para cada una de los ambitos y sectores.

SECCION 2° | Determinaciones para el Planeamiento de Desarrollo de los Sectores
Articulo 137. Condiciones generales del Planeamiento de Desarrollo :

1. Los Planes Parciales que se redacten para desamollar este PGO en el suelo urbanizable cumplirdn las
determinaciones establecidas el TR Lotc-Lenac y los reglamentos vigentes en la materia y las que de forma
especifica se fijan en este Capitulo. |

2. Los Planes Parciales deberan referirse a un sector completo de suelo urbanizable, integrando en todo caso los
clementos estructurales interiores al mismo. También integrardn elementos cofindantes o exteriores al sector
cuando, a juicio de la Administracién Municipal, concuman circunstancias urbanisticas que hagan aconsejable su
ordenacion conjunta. 0
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superficie de los sistemas generales adscritos al mismo. El nimero maximo de viviendas de cualqmer seclor de
planeamiento se considera una determinacién fundamental de este PGO, y en ningun caso podra sobrepasarse sin
previa modificacion del mismo.

4. Sila limitacién de los diferentes sectores ofreciera dificultades para el comrecto desarrollo de las iniciativas la
administracion podra acordar la modificacion de alglino de sus limites, siempre de acuerdo al contenido de este
PGO.

Articulo 138. Condiciones para la sectorizacién o modificacién de sectores

1. Sera condicién imprescindible para:poder llevar a cabo la sectorizacién o modificacién de los sectores que las
partes resultantes constituyan: :

a)  Unidades coherentes con la ordenacion general y sectorial a nivel de servicios.
b)  No planteen dificultades en clanto a su insercion en la red viaria.

¢c) No den lugar a una distnbucion de‘sequi]ibréda de beneficios y cargas.

-

2. Lamodificacién de un sector no implicara en ningtin caso la disminucidn de los médulos minimos de reserva de
suelos para uso comunitario.

3. A objeto de evitar un excesivo frat%cionamiento de las dotaciones y equipamientos de titularidad plblica y de

cesion obligatoria destinadas a usos comunitarios, el Ayuntamiento debera aplicar las siguientes reglas:

'a) No aprobara una modificacion del sector que no garantice que las dotaciones y equipamientos
comespondientes tengan dimensién suficiente para funcionar autbnomamente, o que no incluya la parte

correspondiente de terrenos de cesidn gratuita determinados por este PGO.

h) Pudré exigir que tanto dichas cesiones como las correspondientes al 10% del aprovechamiento del
sector se sitlen conjuntamente, y en una rposici_én que posibilite su ampliacién al desarrollarse los restantes

sectores con los que sean colindantes.

¢) - La superficie de un sector no debera ser inferior a una hectarea, con la excepcion de aquellos suelos
urbanizables que no puedan materialmente alcanzar estos minimos por haberse desarrollado |a totalidad de los

suelos urbanizables que lo rodean.
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El contenido y documentacién exigibles a los Planes Parciales se elaboraran de acuerdo con lo que dispone el

Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento y el Reglamento de Planeamiento

vigente.

Articulo 140. Criterios generales de ordenacion de los sectores

1. Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas, en su caso, en los

Pianos de Ordenacion de este PGO y a las instrucciones -que se expresen én la ficha de! sector que ordenen, y
deberan cumplir los criterios y condiciones que se incluyen en este Titulo y en los siguientes de esta Nomativa, en
todo lo que sea de aplicacién.

2. Seréan de aplicacidn general para la ordenacion de los sectores por el planeamiento de desarrollo los siguientes
criterios basicos.

a}  Se tendera a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente diversas, con jardines, plazas y
calles de tamaiios y formas variadas.

b) Los elementos del paisaje se-conservaran e integraran enjel sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en esta Normativa.

¢)  Se cuidarén las condiciones de borde con el suelo urbano y con suelo rilstico, asegurando la unidad

paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios. El tratamiento podra consistir en establecer una franja
~ vegetal, proyectada con este fin y no necesariamente arbolada, que deberé adaptarse a las condiciones

naturales de! lugar en el que se instala. |

d}  Se disefiara un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefiadas de tal forma que
ofrezcan una Optima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se configurarén y dimensionaran de
tal fﬁnna que favorezcan las relaciones vecinales y safisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un
conjunto diverso y dptimo de actividades de esparcimiento al aire libre.

b) Se disefiard un sistema jerarquizado de trama viaria que garantice la adecuada movilidad, la optima
accesibilidad peétonal y la continuidad de itinerarios, de modo que se'recupere el concepto tradicional de calle
y su multifuncionalidad. '

¢) La situacion de las parcelas para dotaciones o equipamientos que se destinen a usos comunitarios v
demas servicios de interés publico, se establecerén estudiando la rela@:i:&n con las redes viarias y peatonales, a
fin de garantizar su dptima accesibilidad y obtener su integracion en la'estructura urbana.
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1. El Plan Parcial, en funcién del anélnsns de la relactén con el suelo urbano o urbanizable colindante con su
entorno, determinara el trazado y caractensncas de Ia1 red viana de comunicaciones, respetando las previsiones que
contienen esta Normativa y la ficha del séctcrr cﬂrrespﬁndiente, con sefialamiento de alineaciones y rasantes de toda
|a red viana, los aparcamientos y de las zonas de protécciﬁn (areas gjardinadas) en su €aso.

2. Los sectores de suelo Urbanizable que linden con una carretera de titularidad insular deberan evitar el acceso
al sector por la misma siempre que exista una calle o viario municipal que permita el citado acceso.

3. La red de itinerarios peatonales deberd tener las caracteristicas y extensién suficiente para garantizar las
comunicacicnes, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro ordenado y con las areas colindantes, facilitando
especialmente el acceso a las dotaciones publicas.

I
]

4. La red viaria rodada tendrs la seccion minima imprescindible para facilitar la circulacién d;e-personas Y
vehiculos, y el estacionamiento de estos segln las previsiones que resulten exigibles y en ningun caso serd inferior
adiez metros (10,00mts.). -

5. Los espacios libres piiblicos y los.itinerarios péatonales del viario deberan cumplir con respeto absoluto |a
legislacton sobre la accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como su desarrollo reglamentario.

Articulo 142. Dotacién de Aparcamientos

1. 1a dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de la red Juiaria serd Ia que se deriva de la legislacion
urbanistica y de lo que establezcan esta Normativa pa:ra cada uso y tipologia.

2. En cualquier caso, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la red viaria

deberé cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada cien metros cuadrados (100m2)

1

construidos. |
|
3. El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garaies estard en correspondencia

con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial, valorando especialmente el acceso de visitantes a las zonas

~ comerciales, de oficinas y equipamientos publicos. Asi mismo, se habra de valorar el deficit de aparcamiento de las

zonas urbanas colindantes. No se establece nimero maximo de aparcamientos.
] i -

Ll - L EEm uiaamm a1
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1. Enlaficha correspondiente a cada uno de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se establecerdn las
superficies minimas para Dotaciones y espacios libres publicos de caracter local. El suelo de tales Dotaciones y
espacios libres publicos sera de cesion obligatona y gratuita, y su superficie ml'hima responde al cumplimiento de los

estandares legalmente establecidos.

2. Los Planes Parciales deberan concretar justificadamente el uso especifico dotacional de las superficies de
cesidn en los sectores o ambitos de suelo urbano donde no se determina un destino dotacional especifico de tales
terrenos. Dicha concrecion se realizara teniendo en cuenta la regulacion de los usos dotacionales 0 comunitarios

. que se contiene en esta Normativa.

3. En los sectores de suelo utbanizable residencial Ia superficie destinada a Dotaciones Publicas locales debera

cumplir Ia_s'resewas minimas de suelo fijadas en la ficha cormespondiente, con independencia de que se disminuya
la superficie del ambito o se desarrolle un nimero de viviendas menor al maximo permitido. La concrecién del uso
dotacional o comunitario se realizard atendiendo a los deficit dotacionales exilstentes en Jos nicleos situados en la
Zona.

5. En cualquier caso, el planeamiento de desarrollo podra agrupar las superficies minimas de reserva que se
determinan en la ficha correspondiente.

CAPITULOIl  GESTION URBANISTICA .

Articulo 144. Ambitos de Gestién

Son-ambitos de gestidn y por tanto de ejecucion del presente PGO las unidades de actuacién en &mbitos de suelo
urbano no consolidado que se delimiten a tal efecto en los Planos de Ordenacién Pormenorizada.

Articulo 145. Unidades de Actuacion

1. De conformidad con el Anexo del TR Lotc-Lenac se considera Unidad de Actuacion (UA) la superficie de suelo
debidamente delimitada, que opera simultaneamente como ambito para el desarrollo de la totalidad de las
operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucion integra! del planeamiento de ordenacién y comunidad
de referencia para la justa distribucién de beneficios y cargas, incluido el coste de la urbanizacion.

Cuando no sea precisa la realizacidn de obras de urbanizacion referidas a varias parcelas su &mbito puéde
|

reducirse al de una parcela.
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firmeza en via administrativa de la operacion reparcelatoria de conformidad con el Articulo 84.47dé TR Lotc-Lenac.

La reparcelacion citada podré ser voluntaria o forzosa!

3. En el PGO se han delimitado las siguientes. unidades de actuacion en ambitos de Suelo Utbano No
Consolidado por la Urbanizacion:

o R T LR T oL KTy s o EYY
N ot e s a e a‘

22.386 m2

Articulo 146.  Modificacion de las Unidades de Actuacién

La alteracion de las delimitaciones de las Unidades de actuacion establecidas por este PGO requerira la
modificacién del presente PGO. | '

Articulo 147. Reparcelacién Urbanistica

i
1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de ﬁncas-comprendidas en el 4mbito de una unidad de actuacién,
como ambito de gestién y ejecucién definida en el articulo precedente, para su nueva divisién ajustada al

planeamiento, con adjudicacton de las nuevas resultantes, constitutivas urbanisticamente de parcelas o solares, a
los que deban ser beneficiarios en proporcion a sus respectivos derechos.

2. En cuanto al procedimiento administrativo se habra de estar a lo determinado en la nomativa reguladora en el
momento de la incoacidn del mismo y supletoriamente en cuanto esta no se desarrolle a lo determinado en el
articulo 84 del TR Lotc-Lenac.

Articulo 148. Reparcelacién Econémica

1. De conformidad, con el articulo 88 del TR Lotc-Lénac. la reparcelacion podra ser economica:
|
a) Cuando las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar concurrentes en la unidad de
actuacion hagan impracticable o dé muy dificil realizacion la reparcelacidn material en todo o en al menos el
veinte por ciento (20%) de la superficie total de aquélla. |

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA GESPLAN, SAU.




%, '- | o
€ . ' - N "é'\\
% . ZQLUIREN
AN : ,/Q):‘g“ "R
z %) AY & g vl

AR kA
ESPLAN GENERAL OE ORDENACION DE PUNTALLANA - NORMATIVA URBANISTICA (ORDENACION PORMENORIZADA) - 3y - ,‘;:_
NDIDO - Segin acuerdo COTMAC de 7 de octubre 2004 | . f:i" B -1 “148;

- : e P
\& W W £
. L . . . ?JL @ :13{-- - '-q_?' — T
Cuando aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere.la letra antefior, as ._IoE'aEp_ten.glns

£ " - *‘*

.IF

oropigtarios que representen el cincuenta por ciento (50%) del aprovechamiento urbanisico atribiido-4’ Ia

unidad de actuacion.
! .
2. La reparcelacion econdmica se limitard al establecimiento de las indemnizaciones. sustitutorias con las
rectificaciones correspondientes en la configuracion y iinderos de las fincas iniciales, y las adjudicaciones que
procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el Ayuntamiento, ast como a la redistribucion de los terrenos en que
no concurran las circunstancias justificativas de su caracter econdmico, si se diera el supuesto previsto en (a letra a)

del nimero anterior.

Articulo 149, Reﬁarcelacién voluntaria y forzosa

_ 1. De conformidad con el articulo 87 del TR Lotc-Lenac, la repércelaciéh pﬁdra ser voluntaria o forzosa de
conformidad con los siguientes requisitos: : -

a) La propuesta de reparcelacion voluntaria que, de comin acuerdo y formalizada en escritura publica,
presenten al Ayuntamiento los propietarios y, en su caso, los reslanies beneficiarios de la misma, sera
sometida a informacion publica por veinte dias e informada por los senricic:ms competentes.

Recaida la aprobacién municipal o producida ésta por acto presunto, para la inscripcion de la repartelacibn en
el Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en este de Ia :corre_SpundienIe escritura pdblica en
union de certificacion del acuerdo municipal aprobatorio o, en su caso, de la acreditaciﬁn del acto-presunto en
los terminos dispuestos por la legistacion del procedimiento administrativo ‘comadn. |

b) La reparcelacidn sera forzosa cuando el Ayuntamiento la imponga, d:e oficio o a instancia de parte, por ser
necesaria para la ejecucion del planeamiento. La voluntaria gozara en todo caso de preferencia.

CAPITULO Il EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 150. Sistemas de Ejecucion Piiblico y Privado

Las Unidades de Actuacion en suelo urbano no consolidado y los sectores de suelo urbanizable se gestionaran

preferentemente por el sistema de ejecucidn privado, sin perjuicio de la _pnsi_bilidad de opcidn por un sistema de
gjecucion plblica cuando por razones de interés publico asi lo justifiquen.

El sistema de ejecucion quedara determinado en las fichas correspondientes de Ambitos Urbanisticos y de Gestion
anexo a esta Normativa Urbanistica. '
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1. Se considera parcelacion toda division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o més lotes nuevos

independientes, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo.

é
2. Tendra la consideracidn legal de parcelacion urli:anistica cualquier parcelacién de terrenos clasificados como
urbanos, urbanizables o rusticos adsciitos a la categoria de asentamiento rural o agricola, con las siguiente
prohibiciones: '

a) No se podran efectuar parcelamones urbanlstlcas en suelo urbano y urbanizable mientras no cuenten con
la comespondiente ordenacién pormennnzada

i L]

b) En suelo ristico quedaréan prohibidas las parcelaciones urb'anistir.:as. salvo en los terrenos adscritos a la
categoria de asentamiento rural o agricola.

Se considera parcelacion urbanistica la segregacion, entendida como {a divisién de fincas, siendo en fodo caso
indivisible los terrenos siguientes: -

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en el presente
PGO, salvo que se adquieran simqlténeamenté con la finalidad de agruparles y formar una nueva finca con las
dimensiones minimas exigibles. - | |

!

1
'

b} Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el exceso sobre éstas
se agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes.

C) Los que tengan asignada una ediﬁcabilidaﬂ en funcién de la superficie, cuando se materialice toda Ia
correspondiente a ésta. 1

d} Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas sobre ellos.
3. La segregacion o division de fincas en suelo rﬂsﬁco, excepto en el interior de asentamientos delimitados por e!

planeamiento, debera respetar el regimen de unidades minimas de cultivo, establecidas en &l presente PGO.

Con caracter previo a la licencia municipal estos actos requeriran informes favorables de la Consejeria competente

en materia de agricultura, salvo que las parcelas resultantes de la segregacion o division fuesen superiores a la

unidad minima de cultivo.
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notanos deberan testimoniar integrame'nte en aquélla.
Sera nula toda parcelacion urbanistica que sea contrana a la legislacion temitorial o urbanistica.

5. Toda edificacion y/o construccion estara indisolublemente vinculada a’una parcela o unidad apta para la
edificacion, circunstancia ésta que quedara debidamente registrada con el sefalamiento de la edificabilidad u ofras
condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado. |

8. La ségregacic&n de parcelas o unidad apta para la edificactén en que exi:stiera edificacidén debera hacerse con
indicacibn de la parte de edificabilidad que le comresponda, segUn el Plan General, ya consumida por
construcciones. Sera posible la segregacion en el caso de que la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada,
pero debera reélizarse una anotacion registral en que se haga constar que la finca segregada no es edificable, por lo

gque s0lo podra destinarse a espacio libre o viario.

7. Para que una parcela sea segregable las parcelas que de como resultado deberan tener acceso en las
condictones que para ello se establecen en la presente Normativa Urbanistica'y no podran ser de superficie inferior
a la minima. :

Articulo 152.  Ejecucién de Obras de Edificacion y requisitos para simultanear las obras de urbanizacién
y de edificacion

1. Laejecucion del presente PGO, tendra lugar de la siguiente manera:

a) En suelo urbano consolidado, tendra lugar mediante la directa réalizaciém. en las comrespondientes
parcelas o solares, de las obras de edificacién precisas para la mateﬁal@zécién del apruvechaﬁﬂuientu objetivo
previsto por aquel, mediante el cumplimiento de los “Deberes y facuﬁades urbanisticas de los propietarios”,
establecidos en la Nommativa Urbanistica de Ordenacién Estructural en su Titulo I, -Capitulﬂ V.

Podra autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano’ consolidado que aun no tengan la

condicion de solar, siempre que se cumpla el requisito de prestar garantih en cuantia suficiente para cubrir ef

coste de ejecucion de las obras de urbanizacién comprometidas, y ademas se debera cumplir con lo siguiente:
1) Que, en la solicitud de licencia, el particular interesado se comprometa expresamente a simultanear
la edificacion y urbanizacion. |

1 Art. 146 segundo Parrafo TR Lotc-Lenac.
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suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion, en la parte quele‘comesponde. <
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3} Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no ocupar ni utilizar la construccion
hasta tanto no esté.concluida las obras r:je urbanizacion y el efectivo funcionamiento de los servicios
correspondientes y a establecer tal cnndici_'ﬁn_ en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

La obligacién comprendera necesariamente, ademas de las obras que afecten a la via o vias a que de
frente la parcela, las correspondientes a todas las demas infraestructuras necesarias para la prestacion
de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento.

b) - En suelo Urbano No Consolidadoz, dicha ejecucién deberé tener lugar en unidades de actuacion (UA)
delimitadas a tal fin y a través de los pertinentes sistemas de ejecucion definidos por el presente PGO.

Cuando la gjecucion se realice mediante Unidades de Actuacién (UA), la edificacién tendra lugar en los
términos del sistema establecido y, en todo caso, una vez concluidas y recibidas o garantizadas las obras de
urbanizacion.

¢} En el suelo Urbanizable y en suelo Rustico, en todo caso, de conformidad con el articulo 63, apartados
1.c) y 4, del TR Lotc-Lenac, y en el Urbanizable Sectorizado mientras no se haya aprobado el correspondiente
blaneamiento de desarrollo, sblo podran autorizarse, cuando no estén expresamente prohibidas por la
legislacion sectorial o el planeamiénto, usos y obras de nueva implantacion de caracter provisional y realizadas
con materiales faciimente desmontables. ‘ |

El otorgamiento de licencias municipales conllevar4 el deber de demolicién o desmantelamiento de las obras y
restauracién de los terrenos y de su entomo sin indemnizacion, a réquerimiento del 6rgano urbanistico
actuante.

:
La eficacia de las iicencias quedara sujeta a I!;a condicion legal suspensiva de prestacion de garantia por
importe minimo de los costes de _:demolicién y-de inscripcion en el Registro de la Propiedad del caracter

precario de las obras y usos.

2. _En concreto, v con la finalidad de edificar en ﬁarcelas y solares, incluidas en una unidad de actuacién se

a) El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de
la propiedad de éste.

YXX . 0000000 00QOGVOOIOGONOSNOSOSS ° .. ©00000000000000000000000000000
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" La previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su ¢aso, el cumplimiento de lo‘irequlgttt?s*extliggles,
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conforme a esta Ley y las presentes normas, para simultanear aqueéllas y las de edificacion.a - ¢ #RPE M-"‘&‘%

A este respecto, en el suelo Urbano No Consolidados en el que hayan sido delimtadas Unidades de Actuacién de
conformidad con lo establecido en el punto anterior, se podra solicitar licencia de edificacion antes de que las
parcelas adquieran la condicion de solar, cuando concurran los siguientes reguisitos:

a) Que hubiera ganado firmeza, en via administrativa, el acto administrativo de aprobacion del proyecto de

reparcélacion.

b) . Que por ¢l estado de realizacion de las obras de urbanizacion el Ayuntamiento considere previsible que a
la terminacién de la edificacién la parcela de qﬁe se trate contara con todos 0s servicios necesanios para tener
la consideracion de solar. '

¢} Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utiizar la construccién en tanto no esté
concluida |a obra de urbanizacidn y a establecer tal condicidn en las cesjiohes de derecho de propiedad o de
uso que se fleven a efecto para todo o parte del edificio. |

No se permitira la ocupacion de las edificaciones hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacion que afecte
a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y redes de
alcantarillado. , o =

Articulo 153. Ejecucion de los Sistemas Generales

1. Elsuelo necesarib-para los Sistemas Generales previstos en ¢l presente PGO, se obtendran de la siguiente
manera | :

a)  Adscripcién o inclusién de los mismos a los distintos 4mbitos de suelo urbano no conselidado o sectores
de suelo urbanizable segin las determinaciones del presente PGO, cediéndose los mismos al Ayuntamiento
obligatoria y gratuitamente. La inclusion o la adscripcion se especifica én el Anexo del Fichero de &mbitos

urbanisticos y de gestion de esta Normativa Urbanistica de Ordenacién Pormenorizada para los distintos
ambitos y sectores.

b)  Para el caso de que los mismos no hayan sido adscritos o incluidos de conformidad con la letra anterior,
se obtendra mediante expropiacion u ocupacidn directa. Las obras correspondientes a estos sistemas

generales se realizaran conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de gestién del planeamiento

Z Art. 146 segundo Parrafo TR Lotc-Lenac. .
"3 Art. 40 Reglamento de Gestidn Urbanistica |
4 Art. 41 Reglamento de Gestion Urbanistica
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A€ ordenacion como obras publicas ordinarias. El plazo para la expmplaclén u ocupaclén directa del suelc: o

Wie sk fanl |
“necesanc para la ejecucion de los.sistemas generales sera de cinco anos: sglpamgmentes a la. aprnbaclén del

presente PGO.s

2. La ordenacion de los Sistemas Generales se establecera bien directamente por este PGO o bien mediante su
remision a un Plan Especial de Ordenacién. En el Anexo “Fichero de Ambitos Urbanisticos y de Gestion™ y en las
“Condiciones Particulares de la edificacion con usos de Hosteleria y Restauracion, comunitarios, Espacio Libre, y
Ocio-Recreativo” de la Normativa Urbanistica de Ordenacion Pormenorizada se establecen las condiciones para la
ordenacion de los distintos sistemas generales bien‘ mediante Plan Especial de ordenacion, o bien mediante la
definicion de las determinaciones relativas al uso, edificabilidad y disposicion de volumenes para su ordenacion
directa por este PGO. | | |

3. La ejecucion material de los sistemas generales se llevard a cabo mediante proyectos de ejecucién de -

sistemas, salvo cuando basten al efecto proyectos de obra piblica ordinarios.

Los proyectos de ejecucion de Sistemas Generales sﬁn igualmente proyectos de obra, normalmente de edificacion,
desarrollando en tal sentido las determinaciones de los citados Planes Especiales de ordenacién que los ordenan y
definen aquéllos, o las de este PGO cuando detenmine expresamente su directa éjecuciﬁn mediante proyecto, por
las caracteristicas de l0s sistemas generales afectados. |

- Articulo 134. Ejecucién de las Dotaciones Piitilicas

1. Elsuelo necesario, para las dotaciones previstas bur el presente PGO se obtendra de la siguiente manera:

a)  Cuando se sitien en suelo urbano no consolidado por la urbanizacion o Suelo Urbanizable sectonzado

ordenado, de acuerdo a las reservas de suelo establecidas en el articulo 36 del T.R. Lotc-Lenac o a las
] _ ]

determinadas en el instrumento de ordenacidn urbanistica que establezca su ordenacion pormenonzada (ya

sea el presente PGO o Plan Parcialj, mediante su cesion obligatoria y gratuita.

b)  Cuando no esté prevista en el planeamiento urbanistico, ni éea precisa ni conveniente la delimitacion de
Unidades de Actuacién, la actividad de ejecucién de aquél se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias
y el suelo necesario para las dotaciones se obtendra de |2 siguiente forma:

1)} Cesién gratuita en virtud de convenio urbanistico.

2} Expropiacion.

5 Articulo 137 TR Lotc-Lenac

1000000000002000000000000000003000000000000000000000000000
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Respecto de la expropiacion y ocupacion directa habra de estarse a lo dispuesto para los SistemaS Generales.

2. Cuando las obras pliblicas se consideren obras de urbanizacién en suelo urbano consolidado, el Ayuntamiento
~ podra imponer contrnibuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente por las citadas obras.

3. Sin perjuicio de lo dicho anteriormente y de conformidad con el articurlo 37.2.1), se podra crear, ampliar y
mejorar dotaciones mediante la formulacion, aprobacion y gjecucion de un F'Ianf Especial de Ordenacion.
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El presente Anexo, comprensivo de las Condiciones Generales de |a Edificacion, tendra la vigencia que determine la

legislacion sectorial, ambiental o urbanistica jerérquicémente superior que defina o concrete Condiciones distintas a

las aqui estipuladas.

En tanto, la interpretacion y aplicacidn de las determinaciones contenidas en las Normas Urbanisticas de la
Ordenacion Estructural y Pormenonzada estara al significado y alcance de los conceptos que se precisan a
continuacion. '

1. DETERMINACIONES COMUNES
1.1. Definicion

Las condiciones generales de la edificacién son aquéllas a las que ha de ajustarse la edificacién en sus propias
caracteristicas y en su relacion con el entomno. |

1.2.  Clases de condiciones generales
La edificacién cumplira las condiciones referentes a los siguiéntes aspectos:

Condiciones de la parcela.

Condiciones de posicién en la parcela. |
Condiciones de ocupacion de [a paroela.j
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Condiciones de volumen y forma de 10s edificios.

Todas las edificaciones deberan cumplir con las condiciones de calidad e higiene, dotacidn y servicios, habitabilidad
y sequridad contempladas en |a legislacién de general aplicacion.

Las condiciones generales de [a edificacidn y de sus relaciones con el entomo deberan cumplirse tanto en obras de
nueva edificacién como en las obras en edificios existentes susceptibles de medificacién, salvo indicacién en las

propias normas generales o en la regulacién particular de la zona.

) 0000000 000000000000000000000000000000000000000000000000080
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En suelo urbano, la edificacion deberd cumplir asimismo las condiciones que el Plan General establezca para cada

zona.
En suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ademas, las condiciones que seﬁéle el Plan Parcial correspondiente.
1.3.  Manzana y unidad urbana eﬁuivalente

Se entiende como Manzana la superficie de suelo edificado o edificable delimitada externamente por vias publicas ¢
espacios libres publicos por todos sus lados.

Se entiende como Unidad Urbana Equivalente [a superficie de suelo edlf cado o edificable delimitada por el
planeamiento para cumplir una funcion constitutiva de la manzana.

2. CONDICIONES DE LA PARCELA

2.1.  Definicién

1. Parcela: El suelo natural clasificado como urbano o urbanizable, de dimensiones minimas y caracteristicas
tipicas determinadas por el PGO, susceptible de ser soporte de aprovechamiento a todos los efectos conforme al
- ¢itado Plan. |

2. Solar: Se entiende por solar aquella parcela que retine las caracteristicas establecidas'por el Anexo refativo a
- los conceptos fundamentales utiizados por el TR Lotc-Lenac. La via pavimentada por el que se genere el acceso
podra ser relativa a una parcela, manzana o unidad urbana equivalente. |

3. Unida Apta para la Edificacién: Unidad de suelo natural clasificado como rustico, de dimensiones y
caracteristicas minimas determinadas por la ordénaci:ﬁn territorial o por el PGO vinculado, a todos los efectos, a la
edificacion, construcciones e instalaciones permitidas, conforme a la Iegisla'cién administrativa reguladora de la
_actividad a que se vaya a destinar la edificacion.

4. Finca: unidad de suelo, a los efectos del Registro de la Propiedad, referible a un solar, tereno o unidad apta
para la edificacion.

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA | GESPLAN, SA.U.
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é ahora en adelante estos conceptos se denominarén parcela, estandose a su definicién legal en cu”a‘ﬁtq‘fiq%' a
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fpismos se localice en suelo urbano y urbanizable o en suelo nistico. ' RV

22.  Accesos ,

!
Comprenden los espacios habilitados para que sobre los mismos se produzca la circulacion o movimientos de
personas, animales o vehiculos, y serviran para establecer condiciones de accesibilidad a la parcela en condiciones
adecuadas de utilizacién segln el uso al que sirven. Su titularidad podra ser publica o privada, mientras que el uso

debera ser publico o abierto al uso pablico -
A estos efectos, tendran la considerarén' de accesos ﬁreexistentes. los grafiados en los comespondientes planos del

presente PGO u oficiales, tales como Catastrales, Servidumbre de paso o caminos, existentes a la entrada en vigor
del PGO. | 1

2.3. - Delimitacion e identificacidn de las parcelas

Las parcelas se delimitaran e identiﬁt_:arén mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el nombre de la
calle o calles a que den frente y su nﬂniero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario
municipal, o’en los planos de los proyectos de mparcélacién, parcelacién o compensacién que se aprueben, y en su
defecto, en los planos catastrales. | |

24, Linderos

1. Linderos son las lineas perimetrales' que delimitan una parcela o Unidad Apta para la Edificacién y la distinguen
de sus colindantes. |

2. Es lindero frontal o frente el que delimita la parcela con la via, espacio libre publico o acceso a que dé frente, y
coincide con la alineacidn oficial representada en los planos de ordenacién pormenarizada; lindero posterior el
lindero opuesto al frontal; y linderos laterales los restarites.

Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre pUblico, todos ellos tendran
consideracién de lindero frontal o frente, aunque se entendera como frente de la parcela aquét en que se sitte el
acceso a la misma. | |

El Ayuntamiento podra exigir al propietanio de una parcela el sefialamiento de sus linderos cuando sea necesario por

motivos urbanisticos, mediante un levantamiento topografico.
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linderos de la misma.
- 26.  Parcela maxima
Es la superﬁcig maxima y que no puede ser agregada a otra parcela, para (:lue una parcela pueda ser edificable

medianté_ un Gnico proyecto, determindndose la misma en las diferentes tipologias edificatorias o planeamiento de
desarrollo. | |

2.1. . Parcela minima

'Es la superficie minima e indivisible para que una parcela sea edificable, determinandose |la misma en las diferentes

tipologias edificatorias o planeamiento de desarrollo.
2.8.  Parcela minima resigual

Se considera parcela minima residual aquella cuya superficie es inferior a la minima establecidas por el PGO y
cuando no exista posibilidad real de cumplir este requisito, al estar rodeada completamente por parcelas
consolidadas por la edificacidn 6 por la via pablica y qhe hayan sido segregadas con anteriondad a la aprobacion

definitiva de este PGO u otra norma sectorial que le sea dé aplicacion.

A efectos de edificabilidad de las referidas parcelas o de su inscripcidn en el reﬁiﬁm de [a Propiedad sera necesaria
Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento donde se haga constar las circunstancias que hacen imposible
et cumplimiento de este requisito.

Las condictones urbanisticas particulares seran potestad del Ayunlamiento, siempre y cuando cumplan el programa
y superficie establecido péra la vivienda minima en la legislacion especifica, y no sobrepasen la altura de fas
edificaciones de la manzana en qde se localicen.

29. Parcelas de fachada inferior a la minima

Se admtten parcelas de frente inferior a la minima establecida cuando no exista posibilidad rea! de cumplir el
requisito general de longitud minima de fachada, por estar rodeada de parcelas ya consolidadas por la edificacion y
no sea susceptible de anexionarse con otras parcelas. En cualquier caso, para el uso de vivienda, cada unidad
debera contar como minimo con un frente de cinco mefros (5,00mts) medidos a ejes de pared de separacion
colindante con otra vivienda. B
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Es la linea sefialada por el planeamiento (PGO, Planes Especiales, Planes Parciales y Estudio de Detalle) para
establecer el limite que separa los suelos destinados a viales, accesos o espacios libres piblicos, de las parcelas y
solares edificables.

3.2, Cambio de alineacion

Es la linea sefalada por el planeamiento sobre parcelas ya edificadas donde se propone un cambio del plano de
fachada existente.

3.3. Plano de fachada

Es el plano vertical de la edificacion trazado paralelamente a la directriz de la fachada y tangente a la misma en su
punto mas saliente, que en su interior contiene todos los elementos constructivos del alzado del edificio.

En la definicién del plano de fachada no se consideraran los salientes ni vuelos de fa misma. Se establece solo para
las partes de la edificacion situadas sobrée rasante.

Sequn su situacién_ y relacion con la parcela, los plands de fachadas de la edificacion se dividen a su vez en plano
de fachada exterior, plano de fachada medianera o muro medianero, y plano de fachada interior.

34. Plano de fachada exterior
Es el plano de fachada de la edificacion que separa el interior de la edificacién con la superficie libre de parcefa 0
resto de parcela sin edificar, via o espacio publico. Los planos de fachada exterior forman la superficie envolvente

dela ediﬁcacién.

Los planios de fachada exteriores respecto a su relacién con los linderos de la propia parcela anteriormente definidos

se dividen en: plano de fachada frontal o principal, plano de fachada lateral y plano de fachada posterior.

3.5, Plano de fachada medianera o muro miedianero

Esel plano de fachada.de la edificacién que se sitda sobre los linderos laterales o posteriores de la parcela estando

en contacto con las parcelas colindantes, pudiendo quedar unido a los planos de la fachada colindante que pudiera
edificarse. | : ' | |
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Plano de fachada interior

Es el plano de fachada de la edificacion situado dentro de la envolvente formada por los planos extertores del
edificio. Lo forman los planos de fachada de los patios y los que se producen por el escalonamiento de la
edificacion. '

3.7. Lineade edificacién

Es la linea que sefiala el limite a partir del cual pueden levantarse las constr:ucciunes, sujetas al plan y tipologias
edificatorias respectivamente. Es |a interseccion.del plano de fachada con la rasante del terreno. Las construcciones
se ejecutaran en el interior del plano o planos verticales que pasan por la edificacidn, con excepcion de los salientes
permitidos en esta normativa. La linea de edificacion deberé adaptarse estrictamente a la alineacion oficial, salvo
indicacion expresa de las tipologias edificatonas o sefialada como fal linea de edificacién en los planos de
ordenacién pormenorizada. |

38. Retranqueo

Es la anchura del terreno comprendida entre la Iinea de edificacion y la alineacion oficial o cualquier lindero de la
parcela, u otro elemento de referencia que fije la tipologia edificatoria. Puede darse como valor fijo o como valor
minimo. El refranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

39. Separacién alinderos

Es la distancia en cada punto del plano de fachada de la edificacion con el lindero de referencia mas préximo,'
medida sobre una recta perpendicular a éste. | |

En los supuestos en que el PGO establezca distintos valores de la separacién a los linderos laterales y al posterior,
y cuando por la irregular forma de la parcefa se dificulte la identificacion de éste Oltimo, se mediran las separaciones
de modo que redunden en fa mayor distancia de la construccion a las de su entomo, y en la mejor funcionalidad y
mayor tamario del espacio libre de parcela.

3.10. Separacion entre edificios

La separacidn entre edificios es la dimension de |a distancia que separa sus fachadas. Se habra de cumplir cuando
se estableciese en las tipologias edificatorias, tanto si las construcciones de referencia estan en fa misma parcela
como si estan en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA | GESPLAN, SAU.
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3.11. Fondo edificable

Es el pardmetro que sefiala -cuantitativa'y no graficamente- la posicién en la que debe situarse la fachada exterior o
posterior de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada punto de ésta y la linea de la edificacién,
medida perpendicularmente a ésta, 0 mediante la aplicacidn de la separacion a linderos o retranqueos establecidos
en las tipologias edificatorias. |

4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION
41.  Superficie ocupada

Es la superficie comprendida dentro del-perimetro formado por la proyeccién de los planos de fachadas exteriores,
medianeras e interiores sobre el plano horizontal de Ia’js parcelas.

En las 4reas en que se admitan patios de parcela.la superficie de los mismos se descontara de la supérficie

ocupada.

La superficie ocupada sera necesariamente igual o inferior a los pardmetros de la superficie ocupable fijados por el
presente PGO o por el planeamiento que las desarrolle. -

42.  Superficie ocupable

1. Superficie ocupable de la parcela es la susceptible de ser ocupada por la edificacién.

2. La superficie ocupable viene detenﬁ_inada por la accién conjunta de los parametros de posicién de 2 edificacién
en laparcela y su coeficiente de ocupacion,

3. 'Las plantas subterraneas de la edificacién sélo podran ocupar en el subsuelo la superficie ocupable
detenminada, siempre que no se diga lo contrario en Ia'tipologia edificatoria que le sea de aplicacion.

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA | : GESPLAN, SAU.

,,,,,

NIINESY, VLRI AN
GAHARUﬂ%EE? gh todos los puntos de la PTUYGOCIGH hunzontal de la fachada, mida como minimo. aquella1d|men51ﬁn sobre T
pdalquier linea recta que pase porél. ~ | — _

aomERNOS%e@"de que un edificio esta separado de otres una dimensién dada cuando existe’ una banda- entswpenmetmr‘:' i



- — —— E— Ll - Ll

—— e O S pELEESE m E  Em B O Um m § EmoE

A E——— ———— ——— o — — O ———— E—s EE—— o w
'

——— —— ] EE———— =

—
&y
i“

- o)
cmmﬁé&? --
ks

1. Esla relacion, expresada en terminos porcentuales, entre la superficie o:wpable y la superficie de la parcela,

excluyendo en su caso las superficies de obligada cesion por adaptacién a la alineacion oficial.

El coeficiente de ocupacién viene establecido en las tipologias edificatorias y por las nomas del planeamiento de

desarrollo.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima. Si de'la conjuncion de este parametro con
otros derivados de las condiciones de posicién se concluyese una ocupacion menor, sera este valor el que sea de

aplicacion.

44.  Superficie libre de parcela

L

1. Es el resto de la superficie de la parcela no ocupable por la edificacién. En estos espacios no podra edificarse
sobre o bajo rasante salvo lo estipulado en la tipologia edificatoria de aplicacion o en la norma particular de
planeamiento de desarollo. |

2. Cuando se destine obligatoriamente a la plantacién de especies vegetales por la tipologia edificatoria y en el
porcentaje que la misma determine, la superficie libre de parcela debera tratzirse como zona ajardinada, debiendo
existir al menos un arbol de porte por cada 20m?, ¢ una palmera cada 25 m? de superficie libre de parcela.

5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

5.1. Edificabilidad

1. Es el pardmetro que define la cuantia de la edificacion que el PGO o los planes que lo desarroflen atribuyen a
una parcela o terreno, configurado el valor de su derecho a edificar.

2. la edificabilidad vendra determinada por:

a) La conjuncién de las determinaciones de posidién, volumen y forma sobre la parcela.

b} El coeficiente de edificabilidad.

' ¢) Poruna cantidad concreta.
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5.2, Superficie edificable | .

1. Es el valor méximo total expresacloien metros cuadrados (m?) de la edificacion que puede realizarse sobre una
parcela 0 &mbito, resultante de aplicar la"edificabilidad que tenga asignada a su superficie.

2. Lasuperficie edificable podr4 ser bruta o neta, en funcion de! indice de edificabilidad que se utilice.

5.3.  Coeficiente de edificabilidad

1. Es el valor, expresado en m2/m?, dé la relacion entre la superficie edificable y |a superficie total o parcial de un
ambito o una parcela. - |

2. La determinacion de este indice s€ entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima. Si de Ia
conjuncién de este parametro con ofros derivados de?las condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen, se
concluyese una superficie total edificable menor, seré éste ef valor que sea de aplicacion.

'54.  Clases de edificabilidad .

1. Se distinguen dos clases de edificabilidad, en funcuén de la superficie de terreno que se utilice en el calculo del
indice de edificabilidad. '

a) Coeficiente de Edificabilidad bruta: cuando el indice de edificabilidad se expresa en m? de superficie
edificable sobre m? total de superficie de un énl‘shito o sector, incluidos viales interiores y suelos de cesion
obligatoria. ' o

b) Coeficiente de Edificabilidad ﬁ_:eta: cuando el indice de edificabilidad se expresa en m% de superficie
edificable sobre m de parcela, entendiendo pof tal la superficie total de parcela, excluyendo en su caso las
superficies de obligada cesion por adaptacion a la alineacion oficial.

55.  Superficie edificada total.

1. Eslaresultante de la sumatoria de las superficies de cada una de las plantas que integran la edificacion. Sera |
necesanamente igual o inferior al valor de Ia superficie edificable.
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a)- Todas las plantas transitables y techadas del edificio, con independencia del uso a que se destinen y de

Su posicion.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de inétalaciones del edificio.

c) Las tenézas intenores, balcones semiabiertos y los volados, con independencia de su saliente.

d) Las construcciones secundarias sobre superficies libres de parcela, éiempre que de la disposicion de sus

cerramientos y cubierta, y de los materiales y sistema constructivo empleado, pueda deducirse que se esta
consolidando un volumen cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos de! computo de la superficie edificada los siguientes:
a) Los patios interiores, que no estén cubiertos.

b) Los invernaderos, pajareras, cenadores y ofras construcciones similares, cuando se resuelvan mediante
matenales translucidos y estructuras metalicas ligeras y desmontables, siempre que se sitlien en la superficie
ocupable. |

¢) Las cubiertas planas, aunque sean transitables.

d)_ Las terrazas exteriores, los balcones abiertos y los entrantes de fachada.

e) Los elementos omamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos y carezcan de
posibilidades de utilizacion.

fy La superficie de ptanta bajo cubierta (definida en el punto 6.6.3. apartgdo 2 f}, con independencia del uso a
que se destine. Se exceptia el caso de uso para vivienda, que computara completamente,

g) Los s6tanos y semisétanos.

En las normas del plancamiento de desarrollo se podra establecer otros cémputos de medicién para la superficie
edificada. | | |
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; Definicion de superficies

j - ey

Superficte construida por planta:

1.

Es el valor medido, con los criterios indicados en el apartado anterior, de la superficie edificada en cada una de las

plantas del edfficio, a excepcion de los-sétanos y semisétanos que si se considerara como superficie construida

aunque no compute a efectos de edificabilidad.

d

2. Superficie 0til de local o vivienda:

Se entiende por superficie util de local o vivienda la comprendida en el interior de los limites marcados por sus
tabiques delimitadores, excluyendo los elementos compartimentadores interiores, asi como instalaciones, elementos
estructurales y patios. Se incluira la superficie neta de terrazas cubiertas, medida con arreglo a los criterios

reflejados en anteriores parrafos. =

3. Superficie construida de local o vivienda:

Es el resultado de afiadir a fa superficie il la correspondiente a los elementos excluidos en ésta, es decir tabiques y
cualquier otro existente dentro de! ambito definido por los tabiques delimitadores, incluso éstos. Se excluyen los
patios si éstos no estan cubiertos.

4. Superficie total de local o vivienda: - *

La resultante de afadir a-la superficie construida definida en el pamafo anterior |a parte proporcional de los
elementos comunes del edificio (portal, escaleras, cuaitos de contadores, cuartos de instalaciones, etc.).

6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LC:)S EDIFICIOS

6.1. Rasante

Se entiende por rasante la linea que determina el perfil longitudinal y |a inclinacién respecto del plano horizontal de

un terreno a via, o de una via o cualquier otro que se determine a continuacion.
6.2. Clases de Rasante

Se distinguen las siguientes: ,
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2. RASANTE_ NATURAL: Es la correspondiente al perfil natural del terreno, respecto a los iinderos frontal y

posterior, sin que haya expenmentado ninguna transformacion debida a la intervencién humana.

6.3. Planta

1. Estoda superficie horizontal acondicionada para desarrollar en ella una actividad. En funcién de su posicién en
el edificio el PGO distingue |as siguientes;

a) Plantas bajo rasante. Se incluyen en este apartado el sétano y el semisétano.

b) Plantas sobre rasante. Se incluyen en este apartado la planta baja, la entreplanta, plantas altas y plantas
bajo cubierta. |

2. Cada una de las plantas citadas en el punto anterior queda definida de |a siguiente forma:

a} Sotano:

Se entiende por planta sotano aquélla en que al menos mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superﬁcie
construida, tiene su paramento de techo por debajo de la cota de referencia de la planta baja del edificio; y en
parcelas con topografia en ladera, en la profundidad establecida para los planos de nivelacion de las plantas bajas
en las tipologias edificatorias. En ningun caso la cara superior del fm]'ado' de techo superara setenta y cinco
centimetros (75cms.) sobre la rasante establecida para la medicién de altura. Nlo se permitira la ventilacion directa a
via publica.

No podra instalarse en planta sotano ninguna pieza habitable salvo indicacion expresa en las tipologias edificatorias
0 en esle anexo.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50mts.) y la maxima en tres metros Y
cincuenta centimetros (3,50mts.).

b} Semisdtano:

Se entiende por planta semisétanc aguella en que al menos mas de un cincuénta por ciento (50%) de la superficie
construida tiene el plano de su suelo a nivel inferior de la cota de referencia de la planta baja, y ¢l plano de techo por
encima de la cota de rasante establecida para la medicion de altura.
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Se podran instafar en planta semisétano piezas habitables, siempre que retnan las condiciones de iluminacién y
ventilacion especificas del uso a que se destinen, excepto indicacion expresa en sentido contrario en las

condiciones generales de los usos.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50mts.) y la maxima en tres metros y
cincuenta centimetros (3,50mts.). |

¢} Planta baja:

Se entiende por planta baja aquella en que al menos més del cincuenta por ciento (50%) de su superficie tiene su
suelo coincidente con la cota de referentiia del edificio.

La altura libre minima se establece en dos metros y cincuenta centimetros (2,50mts.), y la maxima en tres metros y
cincuenta centimetros (3,50mts.). Excep;:ipnalmente, en parcelas con uso caracteristico el industrial o almacenaje la
altura fibre méxima se establece en cinco meros (5,00mts.).

d) Entreplanta:-

Planta que en su totalidad tiene el furjado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo
de una planta baja o de piso. Se admite |a consuucclén entrepianta siempre que su superficie Util no exceda del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie Gtil del local a que esté adscrita y se sitte retranqueada de fachada al
menos cinco metros (5,00mis.). |

La altura libre de planta por encima y por debajo de la entreplanta serd de dos metros y veinte centimetros
(2,20mts.) y de dos metros y cincuenta antimetrps (2,50mts.) respectivamente. o

e} Piantas altas:

Se entiende por plantas altas aquellas cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta

baja.

1
i

La altura libre minima de estas plantas se establece e:-n-dos metros y cincuenta centimetros (2,50mts.) y la méaxima

en tres metros y cincuenta centimetros (3,50mts.). Excepcionalmente, en parcelas con uso caracleristico €l
secundario o industrial, la altura libre maxima se establece en cinco metros (5,00mts.). |

)  Planta bajo cubierta:
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: de por planta baju cubierta el espacio mmprendidu entre [a cubierta inclinada y el suelo delffnrjadu de 2

mismo, al menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie de esta plantq no podra superar una altura _Ilbre de
dos metros y veinte centimetros (2,20mts.}. La planta bajo cubierta no entra dentro del computo del nimero de
plantas méximo establecido en las tipologias edificatorias, permitiéndose en todas las tipologias en que se permita
la cubierta inclinada. |

64.  Cota de referencia para situar el piano de nivelacion de la planta

1. Es la cota que sirve de referencia para situar el plano de nivelacion de la planta baja, situado en la cara
superior del fojado del suelo, y a partir del cual se realiza la medicidn de la altura del edificic en nimero de plantas.

Z. La cota de referencia de planta baja se situara a un maximo de un metro y cuarenta centimetros (1,40mts.),
medido desde la rasante establecida para la medicién de altura cuando se permitan los semisétanos.

3. En una edificacién 0 construccion podran existir una o varias cotas de referencia de planta baja, debiendo
realizarse la medicién de alturas de forma independiente para cada una de ellas, y sin que el escalonamiento de la
planta baja pueda traducirse en exceder de la altura méxima edificable en ninguno de los planos de nivelacion.

6.5. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio en unidades métricas, medida desde la rasante establecida para la medicién de altura hasta

cualquiera de los siguientes elementos, y que en funcién de ellos seré:
a) Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la cara inferior de! forjado de la dltima planta.

b} Altura de cumbrera: es la altura comprendida entre la cumbrera mas alta del edificio y la cota de
referencia.

6.6.  Altura en nimero de plantas

Es el numero de plantas sobre la cota de referencia que sifita el plano de nivelacion de la planta baja, excluida la-

planta bajn cubterta,

6.7. Altura maxima

1. Eslasefalada por las tipologias edificatorias del PGO o por los planeamientos de desarrollo como valor limite
de la altura de edificacidn.

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA _ GESFLAN, SAU.
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4 uando se establezca la altura en dos umdades de medicion -numero de plantas y unldades mémcas- am{:‘as
TRETATN

6.8.  Altura de pisoy altura libre a

1. Se entiende por altura de piso la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los forjados de dos

plantas consecutivas. . |

2. Laaltura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado
de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta.

3. La altura libre de todo tipo de elementos se define como la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta y el punto mas bajo de cualquier elemento situado en ¢l techo (instalaciones,
estructuras, falso techo, ete). '

6.9. Altura a intradés

Es la distancia vertical medida entre la rasante y la cara inferior del forjado de la planta a la que se refiera la

medicion. =

6.10.  Medicién de altura en edificios con fachada sobre alineacién oficial
1. Lamedicién de allura se realizara con referencia a la rasante oficial.

2. - Cuando en una parcela la diferencia de niveles entre los puntos de la fachada a mayor y menor cota respecto a
la rasante oficial no supere un metro y cuarenta cen_tiinetros (1,40mts.), la altura maxima se fijars en el punto de la
fachada coincidente con la rasante de calle de cota media existente entre las extremas.

Si la diferencia de niveles superara un metro y cuarenta centimetros (1,40mts.), la fachada se dividira en los tramos
necesarnos de modo que la diferencia de cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a un metro y cuarenta

centimetros (1,40mts.), aplicando a cada uno de ellos |a regla precitada.

En fachadas menores de veinte metros (20 00mts.) de longitud la altura se medira en su punto medio, aunque se

~ supere un metro y cuarenta centimetros (1 40mts.) de desnivel entre los puntos extremos.

La altura en nimero dé plantas se medira en cada una de las cotas de referencia de la planta baja.

AYUNTAMIENTO DE PUNTALLANA , GESPLAN, S.A.U.
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3. Los semis6tanos computaran en la medicién de la aitura en unidades métricas a linea de comisaféﬂﬁque.-nn en

la de nimero de plantas.

4, En el caso de edificios en esquina con fachada a dos calles a las que corresponda la misma altura, se estara a
lo dispuesto en el apartado 2 de este punto, desarrallando las fachadas de ambos viales como si fuesen una sola.

5. En el caso de parcelas con fachadas opuestas a calles de diferente aftura se mantendrd la altura
correspondiente a cada uno de los viales hasta el punto medio de la distancia entre alineaciones exteriores de

ambas vias, salvo indicacion expresa en la tipologia edificatona.

6.11. Medicion de altura en edificacién aislada o retranqueada de la alineacién oficial

1. La medicién de altura se realizara con referencia a la rasante establecida en la Tipologia edificatoria 0 normas
del planeamiento de desarollo, y debera cumplirse en cualquier punto de la fachada medida verticalmente.

1

2. laaltura en niimero de plantas se medira a partir de la cota de referencia de la planta baja.

En caso de discrepancia entre ambas férmulas de medicién se optara por la que suponga mener altura.
/

6.12. Edificaciones en ladera

En terrenos en ladera o pendiente superior al veinte por ciento (20%), que originen un desnivel superior a una (1)
planta entre dos lineas de fachada, seran de aplicacidn los articulos referentes a las “Condiciones de affura para
edificaciones en fadera” de las diferentes tipologias edificatorias.

6.13. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima °

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en las tipologias edificatorias o planeamiento de desarrollo, se admiten con
caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura maxima.

a) Los antepechos de proteccion o pretiles de cubiertas planas e inclinadas, siempre que no rebasen una
altura maxima de un metro y veinte centimetros (1,20mts.), con una tolerancia hasta un metro y cincuenta
centimetros (1,50mts.} para la inclusién de elementos decorativos u ornamentales.
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Las cajas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones, no podran situarse a una distancia inferior a-tres

metros y cincuenta centimetros (S,SDmts.} sobre la cubierta de Ia ultima planta permitida, a excepcidn de los
cuartos de maquinas de ascensores que estaran a lo dispuesto por la normativa de Industria aplicable, y en
especial, por el Reglamento de aparatos elevadores.

Deberéan disponerse todos los elementos agrupados, no pudiendo quedar vistos fos depésitos e instalaciones,

debiendo tener €l conjunto un tratamiento arquiteblénico adecuado que los integre en el volumen del edificio.

El acceso a las cubiertas sblo se permitira Pc:'r la escalera general del edificio, excepto en tipologias de

viviendas unifamiliares en las que quedan expresamente prohibidas.

t

¢} Las cajas de escaleras, cuando lleguen a la cubierta o azotea, no podran situarse a una distancia inferior a
tres mefros (3,00mts.) de la linea de fachada en fﬁpologias donde se situe sobre la alineacion oficial. No podra
sobrepasarse la altura de tres rnetFus ¥ cincuent:zl centimetros {3,50_nits.) sobre la cubierta de la Oltima planta
permitida. | '

d) Cuartos de lavar con superﬁbie maxima dei cuatro metros cuadrados (4,00m?) a razon de uno por cada

vivienda del edificio, y con una altura libre interior maxima de dos metros con veinte centimetros (2,20mts.).
Deberan disponerse en un solo grupo y se ubicaran con un retranquec minimo de fachada de tres metros

(3,00mts.). S6lo se permitiran cuartos de lavar en:aquellas lipologias que asi lo especifiquen.

e) Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la normativa sectorial; y en su defecto el buen hacer constructivo.

f} Los paneles dé captacién -de energia solar y antenas. Se justificara expresamente su posicidn en el
edificio en funcién de su menor visibilidad desde el espacio piblico o mejor integracion en el espacio
edificatorio. '

2. Elhecho de que una construccidn pueda rebasar la altura maxima no implica que quede exenta de su inclusion,

—_
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