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TiITULO QUINTO

REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDA-
DO

CAPITULO 5.1

AREAS DE NUEVA ORDENACION MOTIVADA POR LA RENOVACION DEL USO
(ZONAE)

Articulo 5.1.1. Definicion

Corresponde a suelos ocupados en la actualidad, en los que, por las caracteristicas y la
entidad de su uso, se prevé una operacién de renovacion urbanistica integra tras la
extincion de la actividad. Por este motivo, se establece un régimen transitorio para el
periodo en que ésta perdure, y una remision a la tramitacion de una figura de planea-
miento de desarrollo para realizar la nueva ordenacién en el momento de su extincion.

Articulo 5.1.2. Condiciones de aprovechamiento y ordenacion

1. El tipo de ordenacion y las condiciones de la edificacion se estableceran mediante un
plan especial, una vez que se extinga el uso actual.

En los planos de calificacion y regulacion del suelo se contiene la delimitacion de los
ambitos de ordenacién, entendiéndose que corresponde desarrollar mediante un plan
especial cada superficie continua de suelo asignada a la sigla correspondiente.

Para el célculo del aprovechamiento medio, se considerara que dicho ambito de ordena-
cién constituye un sector.

Se adjunta a las normas una ficha especifica por cada zona E, en la que se concretan
las condiciones que debera respetar la ordenacion.

2. La edificabilidad maxima a ordenar mediante los planes especiales de ordenacion sera
de 2,50 m?/m2 en el grado 1, y de 1 m?m2 en el grado 2, aplicados sobre la superficie
bruta de los terrenos, excluidos los viales o espacios publicos que se conserven como
tales en la ordenacion.
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3. En el plan especial, se estableceran las reservas de suelo para dotaciones que se
indican en las correspondientes fichas del plan general.

En cualquier caso, sera obligada la cesion del suelo destinado a viales y a espacios
libres publicos. Como minimo, el suelo destinado a espacios libres publicos afectara a
un 10 por ciento de la superficie bruta del &mbito, debiendo reunir la superficie que se
incluya en el cdmputo caracteristicas adecuadas para el fin a que se destina.

4. La ordenacion establecida por el plan especial se atendra a criterios de concordancia
con la ordenacion del tejido circundante.

En todo aquello que no sea discordante con las condiciones de entorno de cada sector,
se tendran en cuenta los criterios de disefio establecidos por los articulos 7.2.6 a 7.2.9
de estas normas para el suelo urbanizable. En particular, se aplicaran las dimensiones
establecidas para los elementos del espacio viario en el articulo 7.2.9, salvo justificacion
suficiente en la memoria del plan especial en razén de especificas circunstancias concu-
rrentes.

En el interior de cada ambito de ordenacién, se procurara adecuar la ordenacion a zonas
especificas de las establecidas por el plan general para el suelo urbano consolidado
(zonas A). En el caso de que, para conseguir una mejor adecuacion a las concretas
condiciones de entorno, se establezcan regulaciones de zona que no correspondan a
ninguna de las del plan general, se les dara al menos el mismo nivel de definicién, repro-
duciendo su estructura formal y respetando las condiciones generales establecidas para
las zonas de edificacion en manzana cerrada (A-1) o en ordenacion abierta (A-2 a A-4),
segun el caso.

Consecuentemente, cuando se trate de zonas de edificacion abierta, se mantendran las
condiciones establecidas por la seccion primera del capitulo 4.2 de estas normas.

Cuando se trate de zonas de edificacion en manzana cerrada, ademas de las condicio-
nes expresadas en la seccién primera del capitulo 4.1, se mantendra una relacion maxi-
ma entre la altura de los edificios y la anchura de las calles equivalente a la establecida
por este plan para la zona A-1, grado 1; en el caso de disponerse, justificadamente,
edificios de altura superior a ocho plantas (B+7), la relacion entre la altura maxima de
cornisa y la anchura de la calle no sera mayor de 1'50.

Cuando el ambito recaiga a calles a través de las que se enfrente a zonas de suelo
urbano consolidado, la edificacién ordenada por el plan especial respetara las condicio-
nes establecidas por el plan general para dicha zona en cuanto a la relacion entre altura
de los edificios y ancho de calle, si es zona de manzana cerrada, o distancias minimas a
edificios exteriores a la parcela, si es de ordenacion abierta.

Articulo 5.1.3. Condiciones de uso

1. El uso actualmente existente tendra la condicién de uso tolerado, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa de todo tipo que resulte aplicable al ejercicio de las activi-
dades que comprenda. Si es el caso, deberan adoptarse las medidas correctoras nece-
sarias para su cumplimiento.

Se permiten obras de ampliacion y reforma de las instalaciones actuales, y de ampliacion
y variacion de la produccién; su autorizacion quedarad supeditada a la adopcion de las
medidas correctoras a que se refiere el apartado precedente.

Con independencia del mantenimiento de la edificacion existente que se encuentre
legalmente autorizada y no incurra en situacion fuera de ordenacién por aplicacion del
parrafo segundo del apartado 1° del articulo 3.1.1 de estas normas, la ampliacién de la
edificacion estara sujeta a los limites y condiciones de aprovechamiento y uso de la zona
H, grado 1, considerando a estos efectos el suelo como urbano consolidado.

La ampliacion, sea de la edificacion o de las instalaciones y medios de produccion,
debera realizarse sobre terrenos propios de las industrias u otros usos actuales.

2. La extincion del uso comportara la pérdida de la condicién de uso tolerado, debiendo
ser sustituido por el uso dominante de vivienda y los compatibles con ésta segun la zona
A de regulacion que corresponda al tipo de edificacién adoptado.

La localizacion y grado de las areas se indica en los planos y en el cuadro siguiente:

ZONA E: LOCALIZACION Y GRADO DE LAS AREAS

AREA DE REFERENCIA CALLE GRADO
7 Monreal 2
19 P° de M2 Agustin 1
35 M2 Moliner, Lausana, Marqués de

Ahumada, Ramén Berenguer IV 1
43 Salvador Allende 2
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CAPITULO 5.2

AREAS DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES U OBSOLETOS,
PENDIENTES DE PLANEAMIENTO (ZONA F)

Articulo 5.2.1. Definicion

Corresponden a suelos en los que se proyectan nuevos tejidos urbanos pendientes de
ordenacion mediante un plan especial de reforma interior y de la gestion consiguiente. A
estos efectos, ademas de la exigencia de su adecuacion al entorno edificado, se incluyen
en una zona propia (F) que comprende varios grados, cada uno de ellos caracterizado
por un indice de edificabilidad real y una densidad de viviendas aplicables a la superficie
bruta del &mbito.

Articulo 5.2.2. Condiciones de ordenacién

1. Las condiciones de ordenacion de cada &rea de la zona F se desarrollan en una ficha
particular aneja a estas normas, en la que se concreta su adscripcion a alguno de los
grados contemplados en el cuadro incluido en este articulo, o bien se expresan directa-
mente parametros especificos de edificabilidad méxima real y de densidad.

Ademas, en la ficha particular de cada area F, se concretan el aprovechamiento medio
del ambito, el porcentaje de suelos destinados a sistemas locales, el de sistemas gene-
rales adscritos, el de viviendas de proteccion, y la referencia a un grupo caracteristico de
los definidos por el plan general para el suelo urbano consolidado, al que se remitira la
ordenacion especifica, manteniendo estrictamente tanto las condiciones de uso como el
tipo genérico de edificacion (manzana cerrada o edificacion abierta, en alta, media o baja
densidad).
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GRADO EDIFICABILIDAD MAXIMA DENSIDAD MAXIMA
REAL (m?m?), SOBRE BRUTO | (viv/ha), SOBRE BRUTO
1 0'30 12
2 0'30 20
3 0'50 40
4 0'65 55
5 0'85 75
6 1'00 85
7 1'15 100
8 1'35 115
9 1'90 160
10 0'50 Productivo
11 0'80 Productivo

Se indican también en la ficha la finalidad y los objetivos concretos de la ordenacion en
cada ambito de suelo con esta calificacion, y, en las areas en que resulta procedente con
vistas a la futura coherencia con el entorno edificado, se representan ordenaciones
urbanisticas orientativas, en las que en ocasiones se sefialan determinaciones vinculan-
tes.

2. La definicion de intensidades se rige en cada grado de la zona F por un indice de
edificabilidad uniforme vy, en las areas residenciales, por una densidad. Ambos parame-
tros se aplican a la superficie bruta del sector, sin incluir suelos de sistemas generales,
salvo lo indicado en el articulo 2.1.13 para las vias colectoras.

Cuando en el ambito se incluyan viales y espacios de uso y dominio publico que se
conserven como tales en la ordenacion, la superficie a la que se apliquen los indices de
edificabilidad y de densidad indicados en la tabla anterior se determinara de acuerdo con
lo expresado en el articulo 105 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, o disposicion que
lo sustituya.

Cuando en el ambito se incluyan edificios catalogados por su interés monumental o
arquitectonico global (grupo a) que el plan especial destine a usos hosteleros o comer-
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ciales, la edificabilidad real total ordenada por el plan especial sera la mayor de las dos
siguientes:

a) Laresultante de aplicar a la superficie del sector, con detraccién, en su caso
de viales y espacios de uso y dominio publico conservados, el indice de edi-
ficabilidad indicado en la tabla recogida en este articulo.

b) La suma de la edificabilidad consumida por el edificio catalogado (con ex-
clusion de los cuerpos afiadidos sin valor especifico protegible, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 3.2.8 de las normas) mas la resultante de
aplicar el indice de edificabilidad indicado en la tabla anterior al suelo del
sector con exclusion de la parcela que soporte el edificio catalogado en el
momento de la entrada en vigor del presente plan general revisado.

Si en un sector hubiera mas de un edificio catalogado de interés monumental o ambiental
global con los destinos indicados, la disyuntiva indicada se resolveria individualmente
para cada uno.

3. El tipo de ordenacién de la edificaciéon y los usos principales, compatibles o comple-
mentarios, se rigen por las normas reguladoras de la zona F y por la remisién a una zona
del suelo urbano consolidado que se establece en las fichas.

4. Las superficies de suelo que cada plan especial de desarrollo debera destinar a viales,
espacios libres y equipamientos publicos se establecen, pormenorizadamente o me-
diante expresion de una reserva conjunta, en las fichas de caracteristicas de cada am-
bito calificado como zona F.

5. Cada ficha indica el porcentaje de la edificabilidad real total que el plan especial debe-
ra destinar a viviendas beneficiadas por algun tipo de proteccion publica.

6. En las fichas de caracteristicas anejas se indica el porcentaje de suelo de sistemas
generales asignados a cada sector, referido a la superficie neta de éste; en la ejecucion
de cada plan especial, el Ayuntamiento concretara la ubicacion de dicho suelo, de acuer-
do con los intereses generales concurrentes.

Articulo 5.2.3. Aprovechamiento

1. Para el célculo del aprovechamiento medio, se considera que cada ambito de ordena-
cién constituye un sector.

Para obtener el aprovechamiento medio se aplica, debidamente ponderada, la edificabili-
dad expresada en los cuadros correspondientes a la zona y grado al suelo del sector sin
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incluir el de sistema general, salvo lo indicado en el articulo 2.1.13 para las vias colecto-
ras, dividiendo el resultado por el suelo del sector mas el correspondiente a la asignacion
de sistemas generales.

2. A los efectos previstos en el articulo 100 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragon, o
disposicion que lo sustituya, en las zonas F de uso residencial, se consideraran unos
coeficientes de homogeneizacion de 0’50 cuando correspondan a viviendas sujetas a
proteccién publica, y de 1'00 cuando se trate de viviendas libres o de otros usos compa-
tibles con la residencia.

En las zonas F de los grados 10 y 11, se consideraran los coeficientes indicados por el
articulo 5.4.5 para la zona H-2.

3. Cuando en el ambito se incluyan edificios catalogados por su interés monumental o
arquitectonico global (grupo a) que el plan especial destine a usos hosteleros y comer-
ciales, la cesion del 10 por ciento de aprovechamiento medio se calculara sin considera-
cién de la edificabilidad consumida por dichos edificios.

Articulo 5.2.4. Desarrollo de la ordenacion

1. Los suelos calificados como F se desarrollaran mediante planes especiales, cada uno
de los cuales comprendera uno o mas sectores completos, en los que determinara todas
las previsiones relativas a la ordenacion urbanistica pormenorizada en concordancia con
el tejido urbano de remate, con satisfaccion de las condiciones expresadas en estas
normas y en la ficha aneja del area correspondiente, y de acuerdo con las funciones de
equipamiento, sutura y remate requeridas en esta zona, expuestas en la memoria del
plan.

En todo aquello que no sea discordante con las condiciones de entorno de cada sector,
se tendrén en cuenta los criterios de disefio establecidos por los articulos 7.2.6 a 7.2.9
de estas normas para el suelo urbanizable. En particular, se aplicaran las dimensiones
establecidas para los elementos del espacio viario en el articulo 7.2.9, salvo justificacion
suficiente en la memoria del plan especial en razén de especificas circunstancias concu-
rrentes.

2. El plan especial ordenara la edificacion mediante la asignacion de una regulacion
urbanistica acorde con la finalidad y los objetivos asignados al ambito, respetando los
indices de aprovechamiento, cesién, prevision de viviendas protegidas y cuantas deter-
minaciones contiene el plan general en cada caso, y reproduciendo las condiciones
establecidas por sus normas, en lo relativo a los tipos genéricos de edificacion y los
usos, para la zona de suelo urbano consolidado a la que a estos efectos se remite la
ficha correspondiente.
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3. En el interior de cada ambito de ordenacion, se procurard adecuar la ordenaciéon a
zonas especificas de las establecidas por el plan general para el suelo urbano consoli-
dado. En el caso de que, para conseguir una mejor adecuacion a las concretas condicio-
nes de entorno, se establezcan regulaciones de zona que no correspondan a ninguna de
las del plan general, se les dara al menos el mismo nivel de definicién, reproduciendo su
estructura formal y respetando las condiciones generales establecidas para las zonas de
edificacion en manzana cerrada (A-1), en ordenacion abierta o industriales (A-2 a A-6),
segun el caso.

Consecuentemente, cuando se trate de zonas de edificacion abierta, se mantendran las
condiciones establecidas por la seccion primera del capitulo 4.2 de estas normas.

Cuando se trate de zonas de edificacion en manzana cerrada, ademas de las condicio-
nes expresadas en la seccién primera del capitulo 4.1, se mantendra una relacion maxi-
ma entre la altura de los edificios y la anchura de las calles equivalente a la establecida
por este plan para la zona A-1, grado 1; en el caso de disponerse, justificadamente,
edificios de altura superior a ocho plantas (B+7), la relacion entre la altura maxima de
cornisa y la anchura de la calle no sera mayor de 1'50.

Cuando el ambito recaiga a calles a través de las que se enfrente a zonas de suelo
urbano consolidado, la edificacién ordenada por el plan especial respetara las condicio-
nes establecidas por el plan general para dicha zona en cuanto a la relacion entre altura
de los edificios y ancho de calle, si es zona de manzana cerrada, o distancias minimas a
edificios exteriores a la parcela, si es de ordenacion abierta.

175

4. La regulacion de usos se atendra estrictamente a la establecida por el plan general
para la zona de suelo urbano consolidado a que se remita la ficha de cada ambito califi-
cado como F.

5. El plan especial calificara los suelos destinados a viario y dotaciones publicas que se
expresan en la ficha correspondiente a cada sector. Los espacios libres publicos se
situaran de forma concentrada y accesible, asociados a las calles en forma de plazas,
paseos arbolados y otras disposiciones analogas.

Serd admisible, en funcién de las circunstancias concretas que concurran en cada
ambito, que el plan especial, con la debida justificacién, altere los porcentajes de suelos
destinados a los sistemas locales de zonas verdes, equipamientos y viario, siempre que
no se disminuya el porcentaje total de cesiones destinadas a sistemas locales, ni el de
zonas verdes.

6. Salvo que en la correspondiente ficha se determine una prevision diferente, en las
areas F de los grados 1 a 9 se establecera una reserva minima para vivienda protegida
equivalente a la edificabilidad que corresponda al 10 por ciento del aprovechamiento
medio de titularidad municipal, considerando para calcularla los coeficientes de homoge-
neidad detallados en el apartado 2 del articulo 5.2.3. En esta reserva se incluira la super-
ficie que efectivamente se dedique a viviendas sujetas a proteccion publica, la que se
destine a los elementos comunes de los edificios en que se sitien y la que pudiera
dedicarse a otros usos compatibles admitidos por el plan para la zona residencial co-
rrespondiente y acordes con lo dispuesto por la legislacion vigente.
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CAPITULO 5.3

AREAS RESIDENCIALES DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES U
OBSOLETOS, PENDIENTES DE GESTION (ZONA G)

Articulo 5.3.1. Definicion

1. Corresponden a sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante resi-
dencial, cuya ordenacion detallada esta contenida en el plan general con nivel de deter-
minacién andlogo al del suelo urbano consolidado, pero que estan pendientes de ejecu-
cién sistematica mediante el sistema de actuacion que en cada caso se indica.

2. En la ficha correspondiente a cada ambito calificado como G, se indican los paréa-
metros de aprovechamiento correspondientes a las distintas zonas pormenorizadas que
la integran, por remision a una zona concreta del suelo urbano consolidado, y con refe-
rencia, en su caso, a la superficie neta; complementariamente, se expresan indices
pormenorizados de densidad, que completan las previsiones genéricas de esta categoria
de suelo. Cuando asi se indica expresamente, se varian algunos de los parametros
propios de la ordenacion de la zona de suelo urbano consolidado tomada como referen-
cia, manteniéndose en todo lo no expresamente sustituido la ordenacién establecida por
el plan general para ella.

Articulo 5.3.2. Aprovechamiento

1. Para calcular el aprovechamiento medio de cada sector calificado como G, se consi-
derara el aprovechamiento urbanistico objetivo previsto en su ambito segun la ordenacion
contenida en el plan general. Se tendr4 en cuenta la adscripcion de terrenos destinados
a sistemas generales que en cada caso se establezca en los cuadros anejos de resumen
de caracteristicas, de acuerdo con el mismo procedimiento detallado por estas normas
para la zona F.

A los efectos previstos en el articulo 100 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, o
disposicion que lo sustituya, se consideraran unos coeficientes de homogeneizacion de
0'50 cuando correspondan a viviendas sujetas a proteccion publica, y de 1'00 cuando se
trate de viviendas libres o de otros usos compatibles con la residencia.

2. En los casos en que expresamente lo sefialan las fichas anejas de ordenacion de la
zona G, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a los propietarios sera igual al
objetivo establecido en el planeamiento.
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3. Cuando, por razon del tipo de parametros empleados para la asignacion de aprove-
chamientos en las zonas G, el plan general no contenga las normas precisas para la
ubicacion de la edificacion en las parcelas resultantes de la gestion, se tramitara y apro-
bara conjuntamente con el instrumento de gestién un estudio de detalle en el que se
determine la ubicacién de los volimenes en concordancia con los criterios de adjudica-
cion.

4. Salvo que en la ficha correspondiente se indique otra cosa, se prevé la ejecucion de
cada sector G en una sola unidad de ejecucién de ambito coincidente. En dicho ambito
regirdn todas las previsiones contenidas en la legislacion urbanistica en cuanto a la
sustitucion del sistema de actuacion y a la subdivision de la unidad de ejecucion.

Articulo 5.3.3. Modificacién de la ordenacién

La ordenacion contenida en el plan general podra ser modificada, de oficio o a instancia
de los interesados, mediante un plan especial de reforma interior referido al sector com-
pleto, cuyas determinaciones deberan respetar los fines y objetivos de la ordenacion
indicados en cada caso, y mantener las limitaciones de uso, aprovechamiento y densidad
global, la superficie de zonas verdes publicas, la proporcién total de suelos de cesién
destinados a albergar sistemas locales de equipamiento, zonas verdes y viales, y, en su
caso, la asignacion de suelos de sistema general y la prevision minima de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion.

Cuando en un sector calificado como G se opte por tramitar un plan especial de reorde-
nacién, quedara equiparado a una zona F, con las condiciones concretas de aprovecha-
miento, densidad, uso y cesion establecidas para aquélla.

Articulo 5.3.4. Areas afectadas por conjuntos de interés cultural

Cuando asi se indique en las correspondientes fichas, por tratarse de sectores califica-
dos como G afectados por declaraciones de conjuntos y bienes de interés cultural, y
sus entornos correspondientes, la eficacia de la ordenacién queda pendiente de informe
del 6rgano de la Comunidad Autbnoma competente en materia de patrimonio cultural.

Cuando este informe sea favorable, podra proseguirse la tramitacién del procedimiento
de reparcelacién una vez que el Ayuntamiento quede formalmente enterado.
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Cuando el informe cultural sea desfavorable, debera tramitarse un plan especial para
recoger los cambios en la ordenacion que sean precisos, en los términos previstos por el
articulo 5.3.3 de las normas.
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CAPITULO 5.4

AREAS DE EDIFICACION DESTINADA A USOS PRODUCTIVOS PENDIENTES DE
GESTION (ZONA H)

Articulo 5.4.1. Definicion

1. Corresponden a sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante producti-
vo, en edificios aislados o agrupados, pudiéndose incluir otros usos complementarios o
compatibles dentro de los poligonos o corredores industriales. Su ordenacion detallada
esta contenida en el plan general, pero estan pendientes de la correspondiente gestion.

2. Se distinguen los siguientes grados dentro de esta zona:

a) H, grado 1°: Corresponde al entorno de las principales carreteras de acce-
s0 a la ciudad, donde se ha iniciado la formacién de un tejido industrial cu-
ya urbanizacion no esta completa y donde son precisas operaciones de re-
parcelacion.

b) H, grado 2° Corresponde a la misma situacion que el grado 1°, diferen-
ciandose de él en que el plan admite la implantacién de determinados usos
pertenecientes al sector terciario.

3.Cada ambito calificado como H, caracterizado por una denominacion propia, se consi-
derara un sector

4. Para calcular el aprovechamiento medio de cada sector calificado como H, se consi-
derara el aprovechamiento urbanistico objetivo previsto en su &mbito segun la ordenacion
contenida en el plan general, que se dividira por la superficie del sector. En su caso, se
consideraran los coeficientes de homogeneizacion establecidos por el articulo 5.4.5.

5. En los suelos incluidos en la zona H, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a
los propietarios sera igual al objetivo establecido en el planeamiento.

6. La ordenacion contenida en el plan general podra ser modificada, de oficio o a instan-
cia de los interesados, mediante un plan especial de reforma interior referido a uno o
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mas sectores completos, cuyas determinaciones deberan mantener las limitaciones de
uso y aprovechamiento global, la superficie de zonas verdes publicas, y la proporcion
total de suelos de cesion destinados a albergar sistemas locales de equipamiento, zonas
verdes y viales, asi como satisfacer las condiciones de la ordenacion expresadas en el
cuadro de caracteristicas anejo a estas normas.

Cuando en un sector calificado como H se opte por tramitar un plan especial de reorde-
nacioén, quedara equiparado a una zona F con las condiciones concretas de aprovecha-
miento, uso y cesion establecidas para aquélla. En el caso de que sobre el sector hubie-
ran recaido licencias de edificacion al amparo de lo previsto en el articulo 2.1.3 de estas
normas, la ordenacion que se proponga debera respetar sus condiciones, salvo que
asuma las indemnizaciones correspondientes el promotor de la nueva ordenacion.

Articulo 5.4.2. Condiciones de aprovechamiento
1. Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes se atendran a las super-
ficies minimas que establecen las normas especificas para cada grado en que se divide
la zona. En todo caso, las dimensiones de la parcela permitiran que la edificacién cumpla
las condiciones de separacion a linderos y a otros edificios.

Con las condiciones indicadas en las normas especificas de cada grado, podran edifi-
carse parcelas de dimensiones inferiores que constituyan fincas independientes en el
Registro de la Propiedad antes de la entrada en vigor del plan, siempre que sean colin-
dantes con otras ya edificadas. En caso contrario, debera procederse a la normalizacion
y agrupacion de fincas.

La construccion de edificios industriales agrupados entre medianeras no podra hacerse
con fraccionamiento de suelo por debajo de la parcela minima, debiendo establecerse al
efecto la mancomunidad del suelo necesario entre los propietarios de los edificios.

2. Condiciones de posicion comunes a los dos grados:

A) Los retranqueos con respecto a los viales y los linderos se atendran a las dimensio-
nes minimas que establecen las normas especificas para cada grado en que se divide la
zona.
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Mediante estudio de detalle, se admitira su reduccién o su supresion en los linderos en
que sea procedente en los siguientes supuestos:

- Cuando se trate de parcelas de superficie inferior a la minima, cuya edificacién
esté permitida por estas normas, en las que la aplicacién de los retranqueos
minimos produzca edificios de configuracion inadecuada para su uso.

Cuando se trate de la sustitucion de edificios o de la edificacion de parcelas
situadas entre otros edificios cuya permanencia sea previsible, en los que los
retranqueos frontales sean inferiores a los regulados, o presenten muros late-
rales alineados con el lindero mutuo con la parcela de que se trate. En tales
casos, se podran establecer los retranqueos en concordancia con la disposi-
cion consolidada, bien reduciendo o suprimiendo el retranqueo al vial, bien
adosando el edificio al medianero colindante.

Cuando se trate de parcelas que, aun superando la superficie minima,
tengan una configuracion geométrica que impida la construccion de
edificios adecuados a su uso si se aplican los retranqueos minimos, y
siempre que el Ayuntamiento no considere viable a plazo préximo la
agrupacion con otras parcelas colindantes donde tampoco sea posible
la edificacion de acuerdo con la norma general.

B) En todo caso, la disposicién de los edificios y de los espacios libres permitira que la
dotacion de plazas de estacionamiento y las operaciones de carga, descarga y maniobra
de vehiculos tengan lugar en el interior de la parcela, de acuerdo con las condiciones
especificas establecidas en estas normas.

C) Las agrupaciones de edificios industriales entre medianeras (naves nido) cumpliran
las siguientes condiciones:

- La ocupacién de suelo por cada edificio de la agrupacién no sera superior a
1.500 metros cuadrados.

- El cumplimiento de las condiciones de ocupacion de suelo y edificabilidad se
referird al conjunto del suelo sobre el que se proyecta la agrupaciéon. Dicho
suelo constituird una Unica parcela indivisible, no inferior a la sefialada como
minima, de dominio comudn entre los propietarios de los edificios, siendo
igualmente de dominio comuin los espacios destinados a estacionamiento,
carga, descarga y maniobra de vehiculos, cuyo mantenimiento y conservacion
seran privados.

- Los retranqueos minimos a linderos se aplicaran al conjunto de la agrupacion.
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- El destino de las naves y edificios estara limitado a usos que en estas normas
estén permitidos en la situacion correspondiente a las naves industriales entre
medianeras (situacion f) de las definidas en el articulo 2.6.5.

- La ordenacién de la edificacion, de la dotacion del estacionamiento y del acce-
S0, carga y descarga de vehiculos, se establecera mediante un estudio de de-
talle, salvo que el conjunto de las naves agrupadas se incluya en un Unico pro-
yecto de edificacion.

3. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

Se aplicaran las que establecen las normas especificas de cada grado en que se divide
la zona.

Con caracter general, la edificacion de los suelos calificados como zona H debera venir
precedida o acompafiada por su adquisicion de la condicién de solar, de acuerdo con lo
establecido en la legislacién urbanistica; para ello, se requerird la aprobaciéon de los
instrumentos de gestién y de urbanizacién que resulten pertinentes.

No obstante, cuando se cumplan las condiciones requeridas, podran realizarse cons-
trucciones destinadas a los usos propios de la zona con autorizacion previa a la urbani-
zacion, de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.1.3 de estas normas; las condiciones
de edificabilidad se aplicaran sobre la superficie neta de parcela.

4. Edificios existentes:

Los edificios existentes en el momento de la entrada en vigor de la revision del plan
general que no se encuentren en situacion fuera de ordenacion, de acuerdo con la defi-
nicién contenida en el articulo 3.1.1 de las normas, pero que incumplan alguna de las
condiciones dimensionales expresadas en este capitulo, podran ser objeto de obras de
consolidacion, mejora, reforma, rehabilitacion, adecuacion a la normativa reguladora de la
actividad e incluso ampliacion cuando no alcancen el aprovechamiento admitido, siempre
que las nuevas obras respeten las condiciones contenidas en este capitulo. Cuando
estime que ello es posible, el Ayuntamiento condicionara la realizacion de cualesquiera
obras de esta naturaleza o, en su caso, de la regularizacién del edificio, a la adecuacién
total o parcial a la normativa urbanistica.

Articulo 5.4.3. Condiciones de uso

1. A efectos de su regulacion en las normas especificas de cada grado, se establecen
los siguientes grupos de usos:
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a) Grupo 1:

Edificios destinados al uso dominante: Industria tradicional de fabricacion o de servicios,
talleres, almacenamiento y distribucion.

Se admiten los siguientes usos compatibles con el dominante:

- Comercial: solamente exposiciones comerciales sin venta minorista, com-
plementarias del uso principal.

- Oficinas, equipamientos y servicios: solamente los que guarden una relacién
justificada con el uso dominante.

- Vivienda: en las condiciones establecidas en el apartado 2 de este articulo.
b) Grupo 2:

Venta mayorista 0 exposiciones con venta minorista en establecimientos especializados
de més de 2.000 metros cuadrados, dedicados a las siguientes actividades:

- materiales de construccién, maquinaria y bricolaje;
- vehiculos;
- accesorios y piezas de recambio, y
- combustibles, carburantes y lubricantes.
¢) Grupo 3:

Edificios destinados a los usos admisibles de venta mayorista 0 minorista, siempre que
se dediguen a las siguientes actividades:

- las actividades admitidas en el grupo 2;
- muebles en general y equipamiento del hogar;
- mobiliario y equipamiento de oficina;

- aparatos e instrumentos médicos y ortopédicos;
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- articulos de deportes;

- armasy articulos de pirotecnia, y

- semillas, abonos, flores, plantas y pequefios animales.
d) Grupo 4:

Edificios destinados a usos terciarios relacionados con el dominante: oficinas de servi-
cios -no necesariamente ligadas a las empresas de fabricacion-, locales de reunién o
negocios, servicios personales, hoteles, hosteleria, ocio y otros analogos.

2. Vivienda unifamiliar: En cualquiera de los grupos de uso, solamente se permite con
destino a guardas, vigilantes y empleados cuya presencia permanente se requiera en las
fabricas o parques de actividades. Se admite una vivienda por cada parcela igual o
inferior a 10.000 m2 de superficie, y dos por cada parcela de mayor superficie, siempre
que su necesidad esté debidamente justificada.

Articulo 5.4.4. Zona H, grado 1: &reas de usos industriales
1.Tipo de edificacién: el mismo que en A-6, grado 1.

2. Parcela minima en segregaciones: 4.000 mz.

3. Condiciones de uso: se permiten los de los grupos 1y 2.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos:

10 metros a vial y 7 a otros linderos.

Los retranqueos asi obtenidos no podran destinarse a depdsitos o almacenes de mate-
riales, vertidos de residuos, etc.

4.2. Ocupacion sobre parcela neta:

70 por ciento.
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Los s6tanos y los semis6tanos no invadiran las bandas de retranqueo minimo exigidas
por estas normas.

4.3. Altura maxima:
10’50 metros en naves; 4 plantas y 13'50 metros en edificios representativos.

La altura de la nave o la de determinados elementos funcionales de la instalacion, inclu-
yéndose en este concepto los silos, podra excederse siempre que quede justificada su
necesidad.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1'20 m?/m2.

Cuando se trate de ampliaciones de edificaciones industriales existentes construidas al
amparo de normas anteriores, que cumplan las condiciones de ocupacion y edificabilidad
pero no las de retranqueos a linderos, podran permitirse ampliaciones parciales en el
perimetro de la edificacién sin retranqueo al lindero correspondiente, a través de un
estudio de detalle.

Articulo 5.4.5. Zona H, grado 2: &reas de usos productivos mixtos

1. Tipo de edificacion: El mismo que en el grado 1 para edificios industriales, y edifica-
cién aislada para los usos admitidos.

2. Parcela minima:
4.000 m? para usos de los grupos 1y 2.

En los usos de los grupos 3 y 4, las dimensiones se estableceran en el plan especial
requerido para su ordenacion.

3. Condiciones de uso:

Se permiten los de los grupos 1y 2, en las mismas condiciones de edificabilidad que en
el grado 1.

Para implantar usos de los grupos 3 y 4 se requerird la ordenacién mediante un plan
especial del &mbito a que se refieran. Dicho ambito tendré acceso directo desde las vias
principales; el plan especial ordenara las circulaciones rodadas y pedestres y la dotacion
propia de estacionamiento u otros servicios comunes, asi como la localizacion y superfi-
cie de las parcelas de distintos usos. La superficie minima del &mbito ordenado sera de
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15.000 m?, salvo que el plan general afecte con estos usos, mediante una calificacion
adjetiva de tipo Q, ambitos de superficie menor.

El Ayuntamiento podra denegar la aprobacion de un plan especial para la ordenacién de
actividades de los grupos 3 y 4 cuando entienda que, por su efecto acumulativo, por las
especiales caracteristicas de las actividades propuestas o por su situacion en relacién
con la ciudad, puede producir efectos desfavorables por atraccién de implantaciones que
serian mas propias del tejido urbano residencial.

4. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:

4.1. Retranqueos: Igual que en el grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3 6
4, en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.2. Ocupacion: Igual que en el grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3 6 4,
en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.3. Altura maxima: Igual que en grado 1, salvo que se trate de usos de los grupos 3y 4,
en cuyo caso el plan especial podra establecer justificadamente otros valores.

4.4. Edificabilidad sobre parcela neta: 1'20 m2/m2, referida al uso principal.

La superficie construida con destino a usos de otros grupos, se homogeneizara multipli-
candola por los siguientes coeficientes de homogeneizacion:

Grupos 1y 2 1,00
Grupo 3 1'20
Grupo 4 1,80

La suma de superficies homogeneizadas divididas por la superficie neta incluida en la
actuacion no superard la edificabilidad limite de 1'20 m2/m2.
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CAPITULO 5.5
AREAS CON CONVENIO URBANISTICO APROBADO (ZONAS AC)
Articulo 5.5.1. Areas con convenio urbanistico aprobado (AC)

1. Corresponden a suelos en los que el Ayuntamiento ha suscrito convenios urbanisticos
cuyas estipulaciones recoge el plan general, completandolas en su caso con las condi-
ciones que se detallan en las fichas particularizadas correspondientes anejas a estas
normas.

2. Para lo no especificado en dichas fichas, regiran las condiciones generales de orde-
nacién de la zona del suelo urbano no consolidado a la que se remita la ficha particular
de cada area AC.

3. El desarrollo de las areas con convenio urbanistico aprobado se atendra al procedi-
miento establecido por el plan general para la zona de suelo urbano no consolidado a la
gue se remita su ficha particular.
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