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INFORME

ASUNTO: CONDICIONES DE EDIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS.

El art.3.6.7. de las NN UU del PG distingue a la hora de establecer las condiciones de
edificabilidad que resultan de aplicacion a los Equipamientos entre:

a) CONDICIONES DE EDIFICACION PARA LOS EQUIPAMIENTOS DIRECTAMENTE
ORDENADOS POR EL PGMO.

“Zonas donde la edificacion debe de alinearse a vial y entre medianeras: El numero de
plantas no excedera del que corresponde a la calle de su emplazamiento, con arreglo a la
regulacion de altura de la zona contigua. La ocupacion podra llegar hasta el 100% de la
parcela en planta baja hasta 5 metros de altura, siempre que se asegure la servidumbre de
otras parcelas y la ventilacion de locales. Si se separa la edificacion de las parcelas
colindantes, lo hara en la misma distancia que fuese de aplicacion en la zona de sus patios.
Se construira un cerramiento para la parcela en la alineacion o en la linea de retranqueo
obligatorio, si estuviese determinado. Se acondicionaré por lo promotores del equipamiento
las fachadas medianeras de los edificios de las parcelas colindantes.

Si la edificacion se ubicara en cualquier otra situacion debera de cumplir las condiciones: De
retranqueo minimo de 3m al lindero frontal y de 2 de la altura de la edificacion al resto de
linderos. El indice de edificabilidad maximo sera de 2m%m?’,

Segun el art. 115.1 de la LOTURM, el PGMO tiene los siguientes objetivos especificos en
suelo urbano: definir su ordenacién mediante la regulacion detallada o remitida a
planeamiento de desarrollo, del uso de los terrenos y de la edificacion, sefalar las
actuaciones de reforma o renovacion urbana, o dotacion que resultaran procedentes en
suelo consolidado y las de nueva urbanizacion en suelo sin consolidar.

Por lo que respecta a las determinaciones generales a establecer en suelo urbano y en
referencia al sistema general de equipamientos comunitarios, el PGMO establecera las
diferentes instalaciones colectivas al servicio general de la poblacién, distinguiendo
entre las de titularidad puablica y privada, pudiendo establecerse los usos especificos
de forma indicativa (art. 116.1.a LOTURM)
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Ademas, y por lo que respecta al suelo urbano, determinara la clasificacion del suelo su
calificacion y zonificacion, asignando usos, aprovechamientos y categorias, para
configurar el modelo territorial. (art. 116.1.b)

El art. 117 del citado texto legal establece que el Plan General de Ordenacién debera de
contener, entre otras, las siguientes determinaciones especificas en suelo urbano:

...... La justificacion de las diferentes categorias de suelo urbano conforme a la
legislacion vigente, zonificacion, mediante asignacion de usos, tipologias
pormenorizadas y aprovechamientos correspondientes a las diferentes
zonas....... calificacion del suelo necesario para la localizacion de los equipamientos
colectivos, distinguiendo los de titularidad publica y privada, tales como sanitario
asistenciales, educativos, culturales, sociales, religiosos, deportivos, recreativos u
otros analogos, pudiendo establecerse los usos especificos de forma indicativa,
diferenciando los que forman parte del sistema general, en cuantia adecuada para
cumplir el estandar global establecido.......

Las NN UU del PGM en su art. 5.1.1 definen el Suelo Urbano como:

El suelo ya transformado por usos de caracter urbano (residencial, industrial y de servicios),
cuando estos estan consolidados en grado tal que define el uso global del espacio en
cuestion, y cuando tienen suficiente entidad como para configurar una determinada
organizacion espacial y una cierta trama urbana.

Los terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo al
mismo.

Los espacios con usos, tramas y servicios urbanos relativamente consolidados, en general
de pequena extension relativa, que se encuentran inmersos en areas urbanas consolidadas
o constituyen parte de sus bordes, y en relacion a las cuales han de terminar de desarrollar o
ajustar su urbanizacion, para lo cual el Plan, por si o a través de instrumento de ordenacién
diferida, establece las determinaciones especificas.

El Plan General establece los diferentes suelos que tienen la condicién de Suelo Urbano y
los identifica cada uno con una sigla tal y como se describe a continuacion:
U Suelo Urbano consolidado.
UA Suelo Urbano, cuya ordenacion anteriormente aprobada se convalida
plenamente.
UE Suelo Urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada que no necesita
instrumento de planeamiento de desarrollo con caracter previo al proceso de gestion
UD Suelo Urbano no consolidado que necesita instrumento de planeamiento de
desarrollo (Estudio de Detalle) con caracter previo al proceso de gestion
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UH Suelo Urbano, cuya ordenacion anteriormente aprobada se convalida
plenamente y se encuentra afectado por la Normativa Especial del PECHA

UM Suelo Urbano, cuya ordenacién anteriormente aprobada se convalida con

modificaciones

De acuerdo con lo establecido en el art. 5.1.2 para cada uno de estos suelos definidos como
urbanos, las NN UU determinan las condiciones de las parcelas, los aprovechamientos,
los usos del suelo y de la edificacion, estableciendo ademas la zonificacion
pormenorizada. En concreto, para usos dotacionales de Equipamientos distingue entre
Equipamientos Estructurantes EE, Grandes Equipamientos deportivos ED y Equipamientos
de ambito local o simplemente Equipamientos DE (art.5.1.5.2).

Es decir, cuando el Plan establece en cualquiera de los tipos de suelo urbano anteriormente
definidos el uso de Equipamiento de ambito local o simplemente Equipamiento
identificandolo en los planos de ordenacion con las siglas DE hay que interpretar que
se trata de un Equipamiento directamente ordenado por el Plan General siendo sus
condiciones de edificabilidad, ocupacion y retranqueos las descritas en el art. 3.6.7.a)
de la Normas del Plan general.

b). CONDICIONES DE EDIFICACION PARA LO EQUIPAMIENTOS ESTABLECIDOS Y
ORDENADOS POR EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

‘El indice de edificabilidad de los equipamientos de titularidad publica obtenidos por la
gestion de los instrumentos de planeamiento de desarrollo sera como méaximo de 2m%¥m?
tanto para los derivados de la Gestion del Plan General anterior como para los  que se
obtengan del desarrollo del presente Plan y sera independiente de la edificabilidad asignada
al correspondiente ambito o sector de planeamiento. La edificabilidad de los
equipamientos de titularidad privada incluidos en ambitos de desarrollo sera el que
determine el correspondiente instrumento de planeamiento computando dentro de la
edificabilidad de dicho ambito”.

Segun el art.84 de la LOTURM el suelo urbanizable estara constituido por los terrenos aptos
para su transformacion urbanistica que resultan precisos para atender las necesidades que
lo justifiquen, a corto medio o largo plazo, dentro del suelo urbanizable tendra la condicion
de suelo urbanizable sectorizado el que asi se delimite por el Plan General para su
urbanizacion.

El art. 123 de la LOTURM establece que el objeto del planeamiento de desarrollo es la
ordenacion detallada del suelo urbanizable (que previamente haya sido sectorizado),
debiendo sefalar el caracter indicativo de aquellas determinaciones que puedan ajustarse o
alterase mediante los instrumentos de gestion o ejecucion, sin precisar de modificacion.

El citado texto legal determina que el planeamiento de desarrollo debera de fijar, entre otras,
las siguientes determinaciones:.....la ordenacion pormenorizada del sector, con la
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asignacion de usos Yy tipologias edificatorias...la reglamentacion del uso,
aprovechamiento y condiciones higiénico sanitarias de los terrenos y construcciones,
asi como las condiciones estéticas..... la fijacion de las reservas para equipamientos
de dominio y uso publico, en funcién del uso global del sector (la cual dependera del uso
especifico asignado) y tendra en cuenta que la edificabilidad destinada los
equipamientos publicos no computara en el aprovechamiento del sector; con
independencia de estas reservas, el planeamiento de desarrollo podra fijar
equipamientos de titularidad privada, computando su edificabilidad en el
aprovechamiento del mismo.

El Plan General establece los diferentes suelos que tienen la condicion de Suelo
Urbanizable Sectorizado (identificandolos cada uno con una sigla), cuyo uso global es
compatible con el Uso de Equipamiento, tal y como se describe a continuacion:

ZA Suelo Urbanizable Sectorizado para uso residencial protegido de alta densidad

ZB Suelo Urbanizable Sectorizado para uso residencial de baja densidad

ZM Suelo Urbanizable Sectorizado para uso residencial de media densidad

ZU Suelo Urbanizable Sectorizado para uso residencial de muy baja densidad

ZG Suelo Urbanizable Sectorizado para usos econdmicos dotacionales en grandes

sectores

ZP Suelo Urbanizable Sectorizado para usos econémicos dotacionales parques de

actividad econémica.

ZT Suelo Urbanizable Sectorizado para usos economicos dotacionales conjuntos

terciarios

Ademas, segun el art. 6.6.1 de las NN UU del PGMO, constituyen el Suelo Urbanizable
Transitorio los ambitos coincidentes con la totalidad o parte de sectores de suelo
urbanizable con planeamiento aprobado en desarrollo de Plan anterior que ain no han
alcanzado la condicion de suelo urbano y cuya ordenacion se mantiene vigente y se
incorpora al presente Plan General. Estos ambitos no pierden su condicién de suelo
urbanizable por el hecho de corresponder a porciones de la ordenacion de los anteriores
planes parciales que fueron objeto de planes especiales o estudios de detalle.

El plan distingue dos tipos de ambitos de suelo urbanizable transitorio:
TA ambitos de suelo urbanizable transitorio cuya ordenacion anteriormente aprobada
se convalida plenamente
TM ambitos de suelo urbanizable transitorio cuya ordenacion anteriormente aprobada
se convalida con modificaciones.

Es decir, cuando el Plan establece en cualquiera de los tipos de suelo urbanizable
sectorizado, o urbanizable transitorio anteriormente definidos, el uso de Equipamiento
de ambito local o simplemente Equipamiento DE hay que tener en cuenta que se trata
de un Equipamiento establecido y ordenado por el planeamiento de desarrollo siendo
sus condiciones de edificabilidad las descritas en el art. 3.6.7. b) de la Normas del Plan
General. Respecto a las condiciones de ocupacion de parcelas, alturas y retranqueos a
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linderos, al tratarse de suelos ordenados por planeamiento de desarrollo, estaran
vigentes las establecidas en el instrumento de planeamiento que corresponda
(normalmente incluidas en la cédula urbanistica de adjudicacion de la parcela si se trata de
ambito ya reparcelado), lo cual en muchas ocasiones determinara la imposibilidad de llegar
al techo de 2m?%m?, cumpliendo asi la prevision normativa de: E/ indice de edificabilidad
maximo sera de 2m%m?’.

c) CONDICIONES DE EDIFICACION PARA LO EQUIPAMIENTOS EN SUELO NO
URBANIZABLE.

El indice de edificabilidad para los equipamientos en suelo no urbanizable sera de 0,5m?#m?2.

d) CONDICIONES DE EDIFICACION PARA LOS EQUIPAMIENTOS NO ESTABLECIDO
DIRECTAMENTE POR EL PLANEAMIENTO (por aplicacion del art. 3.3.3.2).

Las condiciones de edificacion para los equipamientos situados en parcelas que aun no
teniendo la calificacion expresa de equipamiento se destinen a tal fin por estar este uso
permitido por la normativa de aplicacioén en la zona que se encuentren sea ajustaran a las
del art. 3.6.7.a) siempre que la altura no supere mas de una planta, ni la edificabilidad en
mas de 30%, las magnitudes respectivas que resulten de aplicacion de las ordenanzas de la
zona correspondiente.

El presente informe se emite como complemento de los anteriores emitidos por el Director
de Servicios de la extinta Gerencia de Urbanismo en relacion con este mismo asunto, y
cuyos criterios de interpretacion se han venido aplicando por los Servicios Técnicos
urbanisticos.
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