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2- EL PLAN PARCIAL EN LA VIGENTE LEGISLACION
URBANISTICA.

En Castilla la Mancha esta vigente la Ley 211.998 de 4 de junio, de
Ordenacion dd Territorio y de la Actividad Urbanigtica ( en adelante

L.O.T.AU.).
En Ciudad Redl estavigenteel Plan General aprobado en 1.997.

Los articulos de ambos documentos legales que afectan a la elaboracion y
contenido de los Planes Parcia es se transcriben a continuacion.

ARTICULOSDE L.O.T.A.U.
ARTICULO 26.- Los PlanesParcides.

1.- Los Planes Parcides tienen por objeto la ordenacion detallada de
sectores completosde suel 0 urbanizable que no se hubieraestablecidoyaen
los Planes de Ordenacion Municipa y d complemento y la megora de la
establecida en estos, con € objeto de optimizar la calidad ambienta ded
espacio urbano o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas,



justificandose en las directrices garantes del modelo territorial establecido
en € correspondiente Plan de Ordenacion Municipal.

2.- Los Planes Parciaes contendrén las siguientes detenninaciones:

a) El trazado de la red de comunicaciones propiasdel sector, detallando sus
alineaciones Yy rasantes y las caracteristicas de su enlace con € sistema
generd de comunicaciones previsto en € Plan de Ordenacion, de acuerdo a
la secuencialogica de su desarrollo previstaen laletra c) del nimero 1 del
articulo 24.

Art. 24, 1c¢).- Delimitacion de sectores de planeamiento parcia o de
reforma interior, determinando la secuencialogica de su desarrollo a través
de.ladefinicion concreta de las condiciones objetivas para posbilitar la
incorporacion de cada actuacion de urbanizacion, fijando un orden basico de
prioridades y regulando las condiciones que han de satisfacer para que sea
posible su programacion.

La delimitacion geométrica de |os sectores respondera a criterios de
racionalidad acordes con la estructura urbana propuestay su perimetro se
determinard por relacion a viario 0 a otros elementos definitorios que
garanticen en todo caso la continuidad armoénica con |os suelos urbano o
urbanizable contiguos y, en su caso, con € ristico, prohibiéndose, en
consecuencia, su delimitacion con @ exclusivo propdsito de gjustarse a
limites de propiedad o limites de caracter administrativo.

b) La divisén en zonas de ordenacion urbanistica, sefidando los usos
pormenorizados y ordenanzas tipologicas mediante definicion propia o
efectuada, en otro caso, por remisidn a las correspondientes Instrucciones
Técnicasdel Planeamiento.

c) Ladivisén, en su caso, en unidades de actuacion, sefidlando para las de
urbani zacion las condiciones objetivasy funcionalesque ordenen la eventua
secuencia de la puestaen servicio de cadaunadedlas.

d) La fijacion de reservas para dotaciones publicas de acuerdo a los
estandares minimos establecidosen esta L ey.

€) La precison de las caracteristicas y € trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aguellos otros
servicios que, en su caso, € Plan de Ordenacion Municipa hubieraprevisto,



asi como la resolucion de su eventud enlace con las redes municipaes
existentes,

ARTICULO 30.- Ladocumentaciondelos planes.

Sin perjuicio de lo que dispongan las Normas Técnicas dd Planeamiento, la
documentacion de los diferentes planes, debera respetar |as siguientes reglas
minimas:

1°. Incluirdn una Memona, que informara de la tutela de los bienes y del
cumplimiento de los criterios y losfines previstosen d Titulo I y justificarg,
con eficacia normativa, las determinaciones correspondientes a los
documentos graficos 0 literarios, incluyendo, en su caso, € andissy las
consecuencias  demogréficos, sociologicos y  ambientdes que las
determinaciones puedan conllevar.

Asmisno diferenciaran las determinaciones correspondientes a la
ordenacion edtructura 'y detallada, identificandolas expresamente por
relacion a documentacion escrita'y gréfica

2". Los planes que establezcan detenninaciones de desarrollo ddl régimen
urbanistico del suelo, incluiran un documento de Normas Urbanisticasen las
gue se expresaran los diferentes criterios y elementos definitorios de los
usos y aprovechamientos correspondientesa cada solar o parcela, asi como
las definitorias de las morfologias edificatorias, son perjuicio de su remison
alas correspondientesinstrucciones Técnicas dd Planeamiento.

3. Cuando la finalidad dd plan asi o aconsgiey d desarrolloy la dinamica
urbanisticos lo exigierase debera incluir en la Memoria, ademas, €l andlisis
y las propuestas relativos a la ordenacion dd tréfico, la movilidad y €
trangporte colectivo.

4'. B edtudio, Informe o evaluacion del impacto ambiental legalmente
exigible, en su caso, vendra desarrollado como parte delaMemoria.

5'. Los planes que prevean inversones publicas y privadas para su
gecucion, deberan incluir una evauacion anditica de las posibles
implicacionesecondmicasy iinancierasen funcion de los agentes inversores
previstosy de lalogicasecuencid establecidapara su gecucion y puestaen
sarvicio.

6*. Los planos y la documentacion grafica correspondientes deberan definir
con claridad la informacion y la ordenacion que expresen y deberan




confeccionarse a la escala 'y con d grado de definicion adecuados a la
finalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere d parrafo anterior deberan figurar, en su
caso, planos de informacion catastral y topografica, comprensivos de todos
los factoresfisicosy juridicos que condicionen o afecten la ordenacion, asi
como los planos que reflgen graficamente de forma adecuaday suficiente

esta Ultima,

ARTICULO 31.- Los estandares minimos de calidad urbana de preceptiva
observanciapor los planes.

c) En sectores de suelo urbanizable de uso residencial, se estableceran las
sguientes reservas minimas de suelo con destino dotaciona publico, Sin
computar € viario:

- Con destino especifico de zonas verdes: € diez por ciento de la superficie
tota ordenada, s la edificabilidad es inferior a 6.000 metros cuadrados
construibles por hectérea; y dieciocho metros cuadrados de suelo por cada
cien metros cuadrados de edificacion si la edificabilidad es superior a la

precedente.

- Con dedino a la implantacion de otras dotaciones : veinte metros
cuadrados de suelo por cada cien metros cuadrados de edificacion.

En sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotaciond sera
como minimo € quince por ciento de la superficie tota ordenada,
destinandose dos tercios de dichareserva a zonas verdes.

Reglamentariamente, se precisaran las dimensiones y caracteristicas, asi
Como, en su caso, €l destino de | as reservas de suel o dotaciona publico.

d) En zonas de uso global resdencia, debera preverse una plaza de
aparcamiento, como minimo, por cada 100 metros cuadrados de techo
resdencia. En zonas de uso globad no residencia, la proporcion se
determinarareglamentariamentey nunca sera menor de una plaza por cada
200 metros de techo potencialmente edificable del uso no residencial
concreto previsto.



2.- Lagprobacion definitiva de los Planes a que se refiere e nimero anterior
correspondera a  Ayuntamiento-Plena. Cuando los Planes Parcides
comporten modificacion de la ordenacion estructural establecidaen € Plan
de Ordenacion Municipal, sera preceptiva la emisén de informe previo y
vinculante por la Conserjeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica.

3.- Los planes parcides, especialesy estudios de detalle a que se refiere
numero 1 de este articulo no requeriran de aprobacion inicia previa a
sometimiento d tramite de informacion publica. El plazo de la aprobacion
dehtiva sera de tres meses desde la entrada del expediente completoen €
registro del érgano competente para su otorgamiento

El plazo correspondiente a los diferentes tramites administrativos previos y
necesarios para la conformacion plena del expediente no podra ser superior
aun mes.

ARTICULO 39.- El régimen de la innovacion de la ordenacion establecida
por los Planes.

1.- Cudquier innovacion de las determinaciones de los Planes debera ser
establecida por la misma clase de Plan y observando e mismo
procedimiento seguido para la aprobacion de dichas determinaciones. Se
exceptlan de esta regla las innovaciones derivadas de las modificaciones
gque puedan operar los Planes Parciales y Especiales, conforme a lo
dispuesto en las letras B), b) y C) dd articulo 17.

7.- Laaprobacion de Planes que ateren la ordenacion establecida por otros
gue hayan Sido aprobados por la Administracion de la Junta de
Comunidades solo serdposible s se cumplenlas siguientesreglas:

a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, |0s servicios y
las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural han de mejorar
su capacidad o funcionalidad, Sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacion originaria y deben cubrir y cumplir, conigua o mayor caidad y
eficacia, las necesidadesy |os objetivos consideradosen aquella

b) Son modificables, mediante Planes Parciales o Especiales de Reforma
Interior de aprobacion municipa, con las savedades expresadas en €
nimero 1 de articulo 38, las determinaciones correspondientes a la
ordenacion detalladaprevistas en el nimero 2 del articulo 24.



NORMAS URBAN STI CAS DEL PLAN GENERAL DE C UDAD
REAL

Art.3.2.2..- PlanesParcides

1.- B Pan Pacid es d ingrumento para € desarrollo y concrecion
detallada dd suelo urbanizable, de acuerdo con las directrices sefaadas en
d Pan Gengrd y Programa de Actuacion Urbanigtica para € sudo
urbanizable programado y no programado respectivamente. A partir de él, y
savo necesidad de redactar Estudios de Detale, comienza la fase de
€jecucion de laurbanizacion.

2.- Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral y unitaria cada
sector de suel o urbanizable programado delimitado por d Plan Genera o de
suelo urbanizable no programado, definidos en d Programa de Actuacion
Urbanistica, de modo que sea posible su gecucion mediante |0s Sstemas de
actuacion, proyectos de urbanizacion y proyectos de edificacion que
procedan.

3.- Los Planes Parciales contendran las determinaciones sefialadas en €
articulo 83 delaLey dd Sudo, en los articulos45 y 46 de Reglamento de
Planeamiento y en estas Normas, se desarrollardn en los documentos
previstos en los articulos 57 a63 del Reglamento de Planeamiento con las
precisionesy complementos siguientes.

a) En la Memona judtificativa de la Ordenacion, junto a los extremos
sefialados en € articulo 58 dd Reglamento de Planeamiento con las

precisionesy complementos siquientes:

-- Relacion entre las previsiones dd Plan Parcia con las que se formulan en
el Plan Genera o Programa de Actuacion Urbanistica.

-- Criterios paralaasignacion pormenorizadade usos.

-- Dimensionado del equipamiento comunitario y criterios de diseno de los
espacios publicoslibres y privados.



-- Articulacion de los eementos fundamentales de la ordenacion y su
integracion con los sistemas generaes establecidosen d Plan General.

4.- Cuando los Planes Parciales tengan por objeto urbanizaciones de
iniciativa privada, contendran las determinaciones dd articulo 64 dd
Reglamento de Planeamiento.

Art. 8.2.1.- Contenido de los planesparciales

El contenido y documentacion exigibles a |os Planes Parciales, determinado
en € articulo 3.2.2. se elaboraracon d grado de previsény de acuerdo con
los criterios que para cada uno de los documentos se detallan en los articulos

siguientes.
Art. 8.2.2.- Memoriadel Plan Parcid

1.- Debera considerar todos |os aspectos de la Stuacion actual que pudiera
condicionar laordenaciény en todo caso:

a) Las caracteridicas naturales dd  sector: geoldgicas, geotécnicas,
topograficas, hidrologicas, €etc.

b) Los usos de los terenos, las edificaciones y las infraestructuras,
precisando € tipo de los edificios, su caidad y estado, asi como las
caracteristicas, condicionesy capacidad de |as infraestructuras.

c) La dgdtuacion de la propiedad del suelo, incluso servidumbres,
arrendamientosy otros derechos indemnizables.

2.- Justificarda el cumplimiento de los objetivos, condiciones e instrucciones
establecidas por  Plan General para el sector, pudiendo concretarlos en
funcién de la informacion urbanistica y estudios complementarios que se
redizaren.

3.- Andizara las posibles opciones para la ordenacion y justificara la
procedenciade las caracteristicasde la ordenacion que desarrolle de forma
gue se acredite una conexion adecuada con las &reas de borde y una
colierenciainterior y equilibrio entre las distintas zonas del sector.

4.- Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenacion mediante un
cuadro que expresaralos siguientes extremos:

a) Superficietota del sector.



b) Superficie de sstemas generdesque sefide € Plan .Generd.
¢) Superficiede viario publico del Plan Generd.

d) Superficiede parquesy jardines de cesidn obligatoria.

€) Superficiede las parcel as para servicios publicos de cesién obligatoria.
f) Superficiede las &reas edificables.

g) Superficietotal edificable.

h) Superficieedificable por usos.

1) Edificabilidad bruta

j) Edificabilidad neta, sobre areas edificables.

k) Superficie destinadaa espacioslibres privados.

1) Altura maximaedificable.

m) Dotacion de plazas de estacionamiento y gargje.

n) Repercusion deal viario, expresada en metros cuadrados por vivienda o

cada cien (100) metros cuadrados edificables de uso residencial.

8.2.3- Flan de etapasy programade actuacion del Plan Parcid.

1.- LosPlanes Parcialesexpresaran, en su caso, las etapas de gecuciony las
unidades de gecucion que comprenda y sefialaran para cada etgpa su
duracion, las obras de urbanizacion que comprende, y las previsiones para
poner en servicio las reservas de suelo correspondientes a los

equipamientos.

2.- Enlasfichasdel AnexoI a estas Normas se indican los plazos a los que
debe gustarse @ desarrollo de los Planes Parciales para € cumplimiento de

los deberes urbanisticos.

8.2.4.- Estudio econdmico y financiero del Plan Parcid.



B estudio econdémico y financiero contendr&

a) La evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la
gecucion de las obras de urbanizacion expresando su coste aproximado,
debiendo referirse alas obras y servicios proyectadosy como minimo alas
sguientes. movimiento de tierra, redes de abastecimiento de agua, riego €
hidratantes contra incendios, red de alcantarillado, red de distribucion de
energia eéctrica y dumbrado publico, red de candizaciones telefonicas,
pavimentacion, arbolado, jardineriay mobiliario urbano.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que la gecucion del
Plan Parcid dieralugar.

8.2.5.- Conformidad de |las compafiias suministradoras

La documentacion dd Plan Parcia deberaincorporar la conformidad de las
compafias suminidradoras de agua, energia eléctrica y teléfono con la
capacidad de lasredesy plazos de conexion previstos.

8.2.6.-Planosde informaciondel Plan Parcidl.
H Ran Parcid contendralos siguientes planos de informacion:

a) Ddimitacion dd sector y Situacion en relacion con la estructuradel Plan
Generdl.

b) Ordenacion establecidapor € Plan Generd parad sector y su entorno.

c) Topogréafico, con curvas de nivel de metro en metro.

d) Clinométrico, cuando sea preciso para mgor interpretacion del plano
topografico, diferenciando pendientes segun intervaos dd cinco por ciento
(5%).

e) Hipsométrico, cuando Sea preciso para mgor interpretacion del plano
topograiico.

f) Geotécnico, diferenciando las &reas en que pueden exigtir problemas de
cimentacion.

g) Catastral, que contendra la referencia actualizada de las fincas y de sus
. ,£argas, en su caso, precisando linderos y superficies.




h) De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con la
definicion necesaria para obtener un perfecto conocimiento.

Art. 8.2.7.- Planosde ordenacion dd Plan Parcia

Los Planos de ordenacion se redizardn sobre  plano topografico
rectificado conteniendo la ddimitacion del sector y seran como minimo los

dquientes.

a) Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las zonas
correspondientes a los distintos usos genéricos y sus respectivos tipos de
edificacion, incdluyendo d sistema de espacios libres y |as reservas de suelo
para dotaciones, todo dlo en relacion con lared viaria, incluida |a peatondl.

En este plano se reflgard un cuadro de caracteristicasde la ordenacion.

b) Planosde las caracteristicasde los espacioslibres pblicosy viario en los
que se definiran su geometria diferenciando las zonas segin su destino y
tratamiento. Estudio de comunicaciones con andisis y sefidizacion de
trifico y disposicion de aparcamientos. Reflgara las curvas de nivd y
sefidara la referencia de puntos de replanteo. Se definiran de forma
suficiente |os perfilestransversalesy longitudinales de los espacios libresy
red viaria, asi como las alineaciones Yy rasantes, diferenciando € estado

actua respecto d definitivo.

¢) Esquemas de las redes de servicios, especificando € trazado de las redes
y gderias de abastecimiento de agua, riego e hidratantes contra incendios,
red de a cantarillado, distribucién de energia déctricay alumbrado plblico y
red de candizaciones tdefdnicas. Contendra wn  eguema de
compatibilizacién de servicios mediante secciones transversales. Se incluira
la descripcion de sus principales caracterigticas, diferenciando |os eementos
que hayan deredizarseen galeria

d) Plano de ordenacion de los voliumenes edificables, viario interior,
parcdacion y espacios libres privados, especificando S es indicaivo o
vinculante. En ¢l se definird € sudo vinculado a cada edificio y se
diferenciaran los espacioslibres privados comundesde losindividuaes.

€) Plano de ddimitacion de unidades de gecucion y etapas de gecucion,
gue se redizara sobre un plano que integre la zonificacién, la parcdacion y
.. Jos esquemas de servicio, sefidando d orden de pﬂgﬁdades para su




gecucion asi como los sistemas de actuacion de cada poligono si fuese
necesario.

3.- DETERMINACIONES ESPECIFICAS DEL P.G. DE CIUDAD
REAL SOBRE EL SECTOR S-A-PGALL.

El Plan Generd clasifica e sector S A-PGALL como suelo urbanizable no
programado con uso predominante residencia. Incorpora una-ficha de
condiciones generales especificas y plano de ordenacion, definiendo €
contenido vinculante del mismo.



SECTOR:  APGALL Ti po de suclo: SUNP ]

Descripeidn

AREASITUADA A LA 1ZDA. DEL NUEVO HOSPITAL, AL SUR DEL POLi(_SO,NO DE LARACHE,

DETERMENACIONES DE ORDENACION

SUELOS DE CESION GRATUITA

SUPERFICIES TOTALES M2 SUPERFICIE DEL SECTOR SISTEMAS GENERALES

SECTOR (sin S.G.) 232.15? ni2|Residencial Espacios Libres: 24.484 m2

SIST. GRALES A OBT. 71.27% m2|Equipamientos Equipamiento: 18.369 m2

SIST GULES. ESIST. Zonas Verdes Viano: 28.426 m2
Viales Infraestructuras:

TOTAL ACTUACION 303.461 m2|Total Secior (sin S.G.)| 232,152 m2 TOTAL SG 71.279m?2

PARANETROS DE APROVECHAMIENTO

USOS GLOBALES Y ORDENANZAS Edificabilidad mix.:  143.000 m2

SISTEMAS LOCALES

Espacios Libres: @) m2
CARACTERISTICO Residencial (2) Equipamiento’ (m  m2
Viario: (b m2
PERMGTIDO : Comercial Infraestruciuras: (1 m2
Comercizl GS
Losasignados
por el PAL |
PRLHIBIDOS © Industrial TOVAL SI. (  m2
NUAL VIV 1430 i, Al AFUARPOR EL PAU| TOTAL CESIONES m2

Obseivaciones

DEL AYUNTAMIENTO.

A SISTEMAS DE AMBITO LOCAL.-.

INDICADOS EN EL ARTICULO 2.2.2. DE LASNORMAS URBANISTICAS.

LA FORMULACION DE ESTE PAU SERA DE INICIATIVA PRIVADA..

EL PAU SENALARA EL APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR TOMANDO COMO REFERENCIA LA EDIFICABILIDAD
MANIMA INDICADA. DICHO APROVECHAMIENTO TIPO SE ENTENDERA REFERIDO A LA TOTALIDAD DE LA

SLPERFICIE DE LA ACTUACION PUESTO QUE LOSSISTEMAS GENERALES ADSCRITOS SE OBTIENES CON CARGO 4 LOS
APROVECHAMIENTOS DEL AREA, SALVO L4 EJECUCION DE L4 URBANIZACION DE ESTOS QUE CORRERA A CARGO

(1) LAS CESIONES SERAN AQUELLAS CORRESPONDIENTES A LA APLICACION DEL REGLAMENTO DEPLANEAMIENTO
EN FUNCION DE LA TOTALIDAD DE VIVIENDAS RESULTANTES DE LA FORMULACION DEL PAU, EN LO QUE SE REFIERE

(2) B USO DE DISTINTAS TIPOLOGIAS SEHARA POR MANZANAS COMPLETAS. SE PERMITIRAN LOS USOS COMPATIBLES

LAS CESIO.\'ES_4.SIS'I‘EMAS GENERALES SERAN COMO MININO LAS INDICADAS EN LA FICHA.

EL VIARIO DIBUJADO NO ES VINGULANTE TANTO ES LO REFEREKTE A SU TRAZADO ¢OMO EN SUS MAGNITUDES.

NO OBSTANTE CON EL FIN DE ASEGURAR LAS CONEXIONES CON EL RESTO DE LA CIUDAD. CUALQUIER VARIACION

SOBRE LO INICIALMENTE PREVISTO EN EL PLAN DEBERA JUSTIFICARSE DEBIDAMENTE.

EL PAU PODRA PREVELER NUEVO VIARIO ADEMAS DEL PROPUESTO. LA LOCALIZACION Y DIMENSIONES DE ZONAS VERDES
MIENTOS SON ORIENTATIVAS. AUNQUE SE MANTENDRA SU POSICION RELATIVA. :




-




Por tanto disefia el wiario del sector y ordena las zonas destinadas a
equipamiento y espacioslibres.

Define los accesos al recinto del nuevo hospital .provincid y |a, conexion
viaria con € sector PTLL.

Diferenciay ubica sistemas generales viario, equipamiento y zona verde,
con respecto alossistemaslocales.

El propio Plan General limita enormemente las posibilidades de desarrollar
alternativas a la ordenacion del sector, ya que afectaria a los sectores
contiguos, hasta ta punto, que podriamos estar en el caso referido en €
art.24.2,c) de la LOTAU “ excusando la ulterior exigencia de Planes

Parciades*.

4.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU
FORMULACION

La procedenciade su formulacion se justifica como documento integrante de
un Programa de Actuacién Urbanizadora en competencia con otro ya
presentado d Ayuntamiento de Ciudad Rea que, de acuerdo con € articulo
120.2,b), se ha sometido a informacion pablica durante un plazo de 20 dias
lidbiles, pudiendo como es € caso, admitirse otras dternativas técnicas a la

expuesta.
5- INFORMACIONURBANISTICA
5.1.- Situacion y superficie.

El sector A-PGALL se encuentraSituado al sur de la ciudad, a oeste de las
obrasdel nuevo hospital provincial.

Tiene unasuperficie, después de medicion topogréfica, de 303.461 m2.

Limita d norte con terrenos clasificados como suelo urbano del poligono
industrial de Laraclie.

Al sur conla2' Rondade circunvalaciony d suelo rastico.

Al este con la parceladel nuevo hospital provincia y € sector A-HERR.

Al oeste con & Sector A-PTLL del suelo urbanizable.



5.2.- Geologia y Geotecnia.

El sector tiene una estructura geologica comin con € siguiente corte :

- Capade tierra vegetal con espesor de 30-50 cm.

- Costralaminar calcareade 30 a 60 cm. de unaconsistencia considerable.
- Estrato con bolosy margas calizas de 1 a 3 metros de profundidad.

- Por debajo aparecen ndédulos de composicion caliza que penetran en los
sedimentos arcillososinferiores.

Con edtas caracteristicasd subsuelo se puede considerar excelente desde €
punto de vista constructivo.

Para la explanacion y cgjeado del viario la costra calcarea proporciona un
buen apoyo y garantiza la estabilidad de los taludes de las zanjas para
instalaciones.

Una vez retirada la capa vegetal consideramosque d terreno existente tiene
caracterigticas adecuadas para obtener un buen firme CBR>S.

Por lareferenciadd nivel de agua de los poros existentes, consideramosque
e nive freatico en la actualidad se encuentraa profundidad superior alos 5
m por lo que no debe aparecer en las zanjas que se redicen.

5.3.- Topogr afia.

Bl sector es una gran planicie con suaves ondulaciones. La cota més alta se
correspondecon 635,5 y la cotamas bagjacon 629,5.

La cota mas bga se encuentra en € extremo nor-este del sector. La
pendiente predominante esta en la diagona que une € extremo noreste con
d extremo sur-este, siendo ascendente hacia el sur-oeste. La cota mas dta
se corresponde con una plataforma Situada en € tercio sur de sector,
descendiendo posteriormente hacia el extremo sur dd sector por donde
transcurre la 2® Rondade circunvalacion.



5.4.- Usos, edificacionese infraestructur asexistentes.

5.4.1.- Usosy edificaciones.

Los terrenos delimitados por este Sector en la actuaidad tienen un uso
agricola. Existen parcelas sembradas de cereal de secanoy eriaes.
La parcela n®. 18 con referencia catastral 112-30, tiene una plantacion de

vifedo.

En tres parcel as existen edificacionesde tipo rural, destinadasa viviendas y
naves agricolasy ganaderas.

Parcelan®.l. Referenciacatastral 112-17
Dispone una noria con pozo.

Parcelan®. 2. Referenciacatastral 112-23

Dispone de una vivienda de una planta de aproximadamente 120 m2.
construidos. Cochera exenta de 12 m2. de superficie Zona de huerta y
arbolado diverso.

Parcelan®. 5. Referenciacatastral 112-27
Dispone de una vivienda de 455 m2. Cochera de 50 m2. Sala de ordefio de

86 m2. Aprisco de 240 m2. Almacén para pga de 260 m2. y vanos
cobertizosy corrales. Una cocina camperay diverso arbolado y dos pozos.

Parcela n°.6. Referencia catastral 112-20
Dispone de viviendarural de 353 m2. Cocina camperade 32 m2. Arbolado

diversoy pozo.
5.4.2.- Infraestructuras.

Por € ge de la segunda Ronda de circunvalacion se ha construido €
emisariosur de Ciudad Redl.

Atraviesan d sector doslineas e éctricas aéreasde 15 y 45 Kw.

Existen otras infraestructuras, despreciables a efectos de tasacion, como son
tuberias de abastecimiento de agua y redes eléctricas en bga que se
instalaron para dar servicio alas edificacionesy actividades, y que no tienen
utilidad parala futura urbanizacion.



55- Situacion dela propiedad del suelo del sector.

A continuacion se relacionan los propietarios de las fincas afectadas por €
sector, con d nimero de parcela, referencia catastral y domicilio del
propietario:



El sector tiene una superficiede 303.461 m2.

Hay dos grandes propietarios cuyas iincas superan cada una e 10 % de la
superficietota del sector :



6.- OBJETIVOSY CRITERIOSDE LA'ORDENACION.
El propio Plan General, atravésde laficha del sector, establece :

El wviario dibujado no es vinculante tanto en lo referente a su trazado como
en sus magnitudes, no obstante con € fin de asegurar las conexiones con d
resto de la ciudad, cualquier variacioii sobre io inicialmente previsto aebera

justificarse debidamente.

E P.A.U. podraprever nuevo viario, ademés del propuesto. La localizacion
y dimensiones de zonas verdes y equipamientos son orientativas aunque Se
mantendra su posicion relativa.

El sstemade gestion seradeiniciativaprivada, y asi se asume al redactarse
esta Alternativa Técnica.

En base a lo anterior, decidimos mantener la misma delimitaciéon del
ambito del sector que realiza el P.G., asi como, la misma estructura
viaria, para facilitar las conexiones con € sector colindante A-PTLL y con

el recinto del nuevo hospital.

El Sistema General de zona verdey equipamiento Se mantiene en lamisma
posiciony superficie establecida por P.G.

La ubicacion propuesta para € sistema local de equipamiento también se
mantieneen € mismo lugar, gustando su superficie a lo establecido por €
art. 31,c) delaLOTAU.

La distribucion dd sistemalocal de zona verde, gustando su superficiealo
establ ecido en € articulo citado anteriormente, es novedosa. Se propone n




en cuatro zonas distintas de forma que esté mgor repartido y cercano a las
manzanasresidenciales.

Para agotar la ediiicabilidad residencid propuestapor € P.G. se utilizan tres
tipologias edificatorias que, con algunas matizaciones, se corresponden las
tipologiasBLQ-1, BLQ-4 y UAD-4 dd P.G.

El criterio seguido tiene como objetivo conseguir € mayor nimero de
viviendas unifamiliares, tipologia adecuada para esta zona, contrarestandola
disminucion de edificabilidad de este tipo de viviendas con la utilizacion de
latipologia BLQ-1, que dispone de la méaxima edificabilidad. Consideramos
gue la gran manzana residencid Stuada a sur del sector es la zona més
adecuada para Situar viviendas unifamiliares; por ello se proyectan 5 nuevas
calles de segundo orden, 10 m. de ancho, para organizar los accesos a las
viviendas unifamiliares y ddimitar una zona verde dd sistema locd,
completando una megor redistribucién de estos dos espacios en @ conjunto

dd sector.

Globamente la ordenacion se concreta situando las manzanas residenciales
en d perimetro del sector, separdndose del recinto del hospita provincid
con sendas zonas verdes ddl sstemalocal, y situando € equipamiento, tanto
dd sstemagenera como local, en & centro del sector.

Para concluir no existen afecciones importantes en razon a la topografia del
sector ni por las infraestructuras preexistentes que condicionen la

ordenacion propuesta.

7.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

7.1.- Red viaria y apar camiento

Se mantiene la migma estructura viaria propuesta por € Plan generd,
anadiendo cinco cales nuevas de 10 m. de ancho parafacilitar € acceso a
las viviendas unifamiliares previstas.

Los pefilestransversdes de las cales, son los sguientes::

Via I ( SstemaGenerd, salvo aceray aparcamiento Sur ).
Perfil transversa 31,00 m.

Vias 2, 5, 6 y 7 ( Sistema Local ). Perfil transversal 20,00 m.




Via3 (Sgemalocd ). Perfil transversd 28,00 m.

Via 4 ( Sistema General’ SEN G SUSTA NS Snire DAl . L L wie )
Perfil transversa 27,00 m.

Vias3 y 3’ (Sisemalocd ). Perfil transversal 14,00 m.

ViasA, B, C,D, y E (SsemalLocd ). Perfil transversa 10,00 m.
Superficie S.G. viario 23 401,75 2. ) RWA: 284D oppip 2424w
Superficie S.L. viario &2.670,32 132,

En planos adjuntos se reflgan |os perfiles transversales y longitudinales con
alineaciones Yy rasantes de cadacalle.

L as plazas de gparcamiento en el borde del wviario se concretan en las Vias
n°1,2,3,5, 6y 7. Solose prevé goarcamiento en cordon. Lalongitud de las
bandas de gparcamiento proyectadas en cada cale y su equivaencia en
plazas de gparcamiento se definen a continuacion:

Denominacion longitud (m.) n° plazas
Vial 69 13
Via2 520 104
Via3 552 110
Viab 652 130
Via6 838 167
Via7 758 151
Totd 675

N S S "'-‘}_'! T ;"Q:,

[N N

La ordenanza de edificacion, por referencia a las condiciones generaes de
los usos, establece una plaza de gparcamiento por cada vivienda en €
interior de las parcelas, por 10 que se dispondra de al menos 1.360 plazas
mas.



7.2.- Sistema General.
7.2.1.- EqQuipamiento.

Se mantiene la stuacion y la superficie resultante dd trazado viario del Plan
Generdl.

En lamanzanan® 12 se destinan 18.368,60 m2 para este uso.

L atipologiaedificatoria prevista €s la establecida por d P.G., BLQ-SE con
1,40 m2t/m2s de coeficientetecho de edificabilidad.

7.2.2. Zonaverde.
Se mantienela Situacion y superficie definida por d Plan Generdl.

La zona verde se Sittia a lo largo del perimetro ddl nuevo hospital y 2: ia
banda sur exterior de la Via 4. Estan Stuadas en las manzanas nimero 14,

15.16.17 v 18.
Su superficie total asiendea 2444320 m2. = Y70 L UL < g — 4y ol
7.3. Sistema local.

7.3.1. Equipamieanto.

Se gdtla en la manzana 13, donde proponia inicidmente € propio Plan
General.

Se dimensiona de acuerdo con d articulo 31,¢), 20 m2 de suelo por cada
100 m2 de edificacion, y disposicion tranditoria 1°,3 de la LOTAU, en
referencia, esta Ultima, con d Reglamento de Planeamiento para
dimensionar | as reservas dotacionaes de uso escolar.

Destinarnos 17.000 m2 a uso escolar o docentey 11.613 m2 a equipamiento
sin definir su uso. En total 28.613,00 m?2. > (143.000 : 100) x 20 = 28.600

m?2.

La tipologia edificatoria prevista sera la establecida por €l P.G., BLQ-SE ,
con 1,40 m2t/m2s de coeficiente techo de edificabilidad



7.3.2.- Zona verde.

Se digtribuye en cinco zonas distintasy tres baiidas de proteccion de la Via
4, su supeficie total es superior a 10 % de la. superficie del sector de
acuerdo con d articulo 31, ¢) delaLOTAU.

Sedtluanen:
Manzana 4 8.597,74 m2 Parquelined
Manzanab 9.234,66 m2 Pargque de |os montes
Manzana 13 ‘ 3.105,00 m2 Parque de los montes
Manzana 1l 4.928,90 m2 Jardin de losjuegos
Manzana 12 4.496,70 m2 Rosaleda olorosa
Manzana 1 782,97 m2 Baida proteccion Via4
Manzana 10 345464 m2 Baiida proteccién Via 4
Manzana 3 1.987.56 m2 Banda proteccién Via 4

—_— ——
Totd superficiecalificada 36.587.07 m2 > 30.346,10 m2 = 10%
Superficie Sector.
7.4.- Zonasdeuso residencial.

7.4.1.- Vivienda colectiva.

Se proyectan 5 manzanas con latipologia edificatoria bloque aidado (BLQ),
grados1y 4.

H coeficientetecho de edificabilidad de cadatipologia ser&

BLQ-I. 2,20 m2t/m2s
BLQ- 4. 1,33 m2t/m2s

El nimero de plantaspropuesto sera B + 4 + atico retranqueado.
L as superficies destinadas a estas tipol ogias edificatorias son las Siguientes:

BLQ-1 C. Edif. Superf. Edif. N° Viv,

Manzanal 12.706,5 2,2 27.954,30 279
Manzana?2 224636 2,2 4.941,99 49

14.952,86 32:896,29




BLO-4 C.Edif.  Superf. Edif. N° Viv.

Manzana 2 10.895,74 133 14.491,33 145
Manzana3 13.452,70 1,33 17.892,09 179
Manzana4 19.160,22 1,33 25.483,03 255
Manzanas 19.160,22 1,33 25.483,03 255
Total Parcial  62.668.88 8334960 834
TOTAL 77.621.74 11624589  (1162)
Liez)

7.4.2.- Vivienda unifamiliar.

Se proyectan 5 manzanas con tipologia de viviendo unifamiitar adosada
UAD - 4, con 1,00 m2t /m2s de coeficiente techo de edificabilidad y 130 m2

de parcelaminima.
El nlmero méximo de plantas seraB + 1.

L as superficies destinadas a esta tipol ogia edificatoriason |as siguientes.

~ _  _ _  _  Superf. C.Edif. S Const. . _ N° Viv. _
Manzana6 515025 1,00 5.150,25 38
Manzana7 5131.83 1,00 5.131.83 38
Manzana8 5.09843 100 5.098 43 38
Manzana 548780 1,00 5.487.80 40
Manzana 10 588580 100 5.885.80 44
TOTAL 26.754,11 26.754,11 fog |
1\1:\_///

7.5.- ESTUDIO DEL TRAFICO RODADO

Se ha realizado un estudio del trafico rodado y sefidizacion con € objetivo
de compraobar la viabilidad de |a ordenacion de la circulacion sin necesidad
de instal acionessemaféricas en loscrucesde Ias calles.
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Todas las vias interiores, salvo la n° 3 que dispone de mediana fisica, se
limitan al trafico en una sola direccion, como se reflga en € plano de
ordenacion de trafico y sefializacion, obteniéndose unos recorridos y
condiciones de accesbilidad, a todas las zonas del sector, faciles y

coherentes.
8- CUADRO DE CARACTERISTICAS

SUPERFICIEDEL SECTOR - 303.461 m2.

C.Edif. Tipologia

SISTEMA GENERAL Superficie 9%

ZONA VERDE e
VIARIO LA
EQUIPAMIENTO 18.368,60 6,053
TOTAL RS I S

SISTEMA LOCAL _ Superficie %

0,00
0,00
1,40 BLQ SE

C.Edif. __ Tipologia

ZONA VERDE
VIARIO

EQUIPAMIENTO 28.613,00 9,429
TOTAL e

RESIDENCIAL Superf. Y% C.Edif.

0,00
0,00
1,40 BLQ SE

Tipol. S.Ed. N° Viv.

BLQ-1 14952,86 4,928 220 BLQ1 32.89629 329
BLQ- 4 62.668.88 20,651 133 BLQ4 83.349,60 833
UAD - 4 26.754,11 8816 1,00 UAD4 26.754,11 __198__
TOTAL 104.375.85 34.395_ 143000 1360

9.- CALCULO DE APROVECHAMIENTO TIPO

El cdculo del aprovechamiento tipo del sector se realiza siguiendo las
indicacionesdelosarticulos 71y 72 delaLOTAU.

El uso predominante del sector es el residencial. Se proponen tres tipologias
edificatorias diferentes, dos seran bloque aislado y |a tercera unifamiliar

| adosada.




No consderamos que las distintas tipologias propuestas den lugar a
rendimientos econdmicos muy diferentes, por 1o que no se emplearan, en €
cdculo del aprovechamiento tipo, coeficientes correctores de ponderacion.
De hecho, d propio P.G. de Ciudad Real, no contempla coeficientes de
ponderacion dentro del uso residencial que relacione las distintastipol ogias.

Los vaores relativos a la repercuson de los terrenos seran los propios
coeficientes de edificabilidad.

El gorovechamiento tipo se calcula dividiendo €& aprovechamiento
urbanigtico lucrativo total del sector por la superficie de éste.

AT = ( SBLQ-1 x CBLQ-1 + SBLQ4 X CBLQ-4 + SuaD-4 x CBLQ4 ) : SSECTOR
= (32.896,29 + 83.343,60 +26.754,11) : 303.461 = 143.000 : 303.461

AT =0,47123

El aprovechamiento patrimonializable, por referenciaal articulo 68,2) de la
LOTAU, serad 90 % de aprovechamiento tipo.

AP =0,90 x AT = 0,42410

10.- CESION GRATUITA DE TERRENOSAL AYUNTAMIENTO.

De acuerdo con € articulo 68, b, 1y 2) delaL.O.T.A.U. d Ayuntamientole
corresponden por cesion gratuitalos Siguientes terrenos.

10.1.- CESION GRATUITA DE TERRENOSNO LUCRATIVOS

Se cederdd Ayuntamiento de forma gratuita pero sin urbanizar los terrenos
afectados d sstemagenerd viario y de zonas verdes.

Vialy Viad, . o - - ool s vimriamigtis OO

acers DOUI2L regpeui 820722 CON una superﬁ01e de &+ Tam2.
Zona verde con una SuperﬁCIC de24 44329 m2,



Se cederad Ayuntamiento de formagratuita pero totalmente urbanizado los
terrenos correspondientes d sSstema loca wiario, zonas verdes y
equipamiento, asi como |os terrenos correspondientes al sistema genera de

equi pamiento.

Vias2,3,5,6,7, A, B, C,DyE, zcera v bancda de aparcanuento sui

-

|y gefle NGiw g 4, CON UNAsuperficie de ©2.270.55 m2,

Zonaverde con unasuperficiede 3¢ 387.97m2.
Equipamiento Sstemalocal con unasuperficie de 28.613 m2.
Equipamiento Sstemageneral con una superficie de 18.368,60 m2.

10.2- CESION GRATUITA DE TERRENOSLUCRATIVOS

Al Ayuntamiento S cede gratuitamente & suelo, totamente urbanizado,
capaz de materidizar € 10 % ded gprovechamiento tipo del sector.

Cesion Ayuntamiento=0,10 X AT X SsecTor = 14.300 m2t.

En funcion de |la manzana donde se materidice, se dispondra de una
superficie de suelo digtinta para soportar € techo de edificabilidad de la

tipologiaque le corresponda.

Por tanto entre los propietarios del suelo del sector se repartiran 128.700
m2t. de techo edificable.

11.- PLAN DE ETAPAS
11.1.- Etapa de urbanizacion.

No se establece una divison en unidades de actuacion para redizar la
urbani zacién por fases.

Se procederaa urbanizar todo € sector dentro de una solaetapa.

L a etapa de urbanizacion, de acuerdo con los compromisosadquiridos por el
urbanizador, tendra una duracion maxima de dos afios.



11.2.- Etapa de edificacion.

La edificacion podra simultanearse con la urbanizacion de acuerdo con €
articulo 131 delaLOTAU.

La etapa edificatoria, después de aprobarse lareparcelacion, podriainiciarse
una vez que se cumplieran los requisitos reglamentarios, y se establece un
plazo maximo de edificaciéon de 8 afios.

12.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Este plan parcia forma parte de un programa de actuacién urbanizedoray d
estudio econdmico financiero se incluye en la proposicion juridica
econémica

13.- ORDENANZASREGULADORAS

Seincluye, d final las normas urbanisticas del Plan Parcial, recopilacion de
los sguientes Titulos de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Ciudad

Red:

Titulo Primero. Contenido, vigenciay efectosdd P.G.O.U.

Titulo Cuarto. Intervencion municipa en la edificaciony usosdel suelo
Titulo Séptimo. Régimen del suel o urbanizable y urbano

Titulo Noveno. Condiciones particularesde la edificacionen SU y SUP

Titulo Décimo. Condiciones particularesde |0s usos.
Titulo Undécimo. Condiciones particulares de | os tipos de edificacion.

14.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL P.P. CON LA
LEGISLACION VIGENTE

SUPERH CIE SECTOR - 303.461 m2

SISTEMASGENERALES.
FICHA P.G. PLAN PARCIAL
ESPACIOSLIBRES 24.484 2444329
EQUIPAMIENTO 18.369 18.368,60 -
VIARIO 28.426 - -

JTOTAL 7129 71,.213.62




SISTEMASLOCALE

e S 1

ZONA VERDE 36.587,97 m2. > 10% superficiesector
EQUIPAMIENTO 28.613,00 m2 < 20 m2s./ 100 m2 c.
VIARIO SRR

De acuerdo con € articulo 31,¢) delaLOTAU, la superficie de zona verde
esta en funcion de la edificabilidad por hectarea. Para una edificabilidad
inferior a6.000 m2/ha. se reservaraun 10 % dela superficiedd sector.
Edificabilidad sector 143.000 : 30,346 = 4.712 m2/ha. < 6.000 m2/ha.

Por tanto lazonaverde seraigud o superior a 10% superficie sector.

Lareservaparadotaciones sera 20 m2 s./ 100 m2 de superficie edificable

20 x 143.000/100 = 28.600 < 28.613 m2.

Por referenciadelaDisposicion Transitoria 12, 3delaL.O.T.A.U. d Anexo
del Reglamento de Planeamiento, alos efectos de determinar |a superficie
dd equipamiento escolar, para conjuntos entre 1.000 y 2.000 viviendas,
tenemos.

Preescolar - 2m2 suelo/ viv.=2 x 1.360 = 2.720

Secundaria-  10m2 suelo/ viv. = 10 X 1.960 = 13.600

El articulo 5 del Anexo establece que los centros de preescolar y guarderia,
se agruparan en unidades minimas de 1.000 m2, por tanto para preescolar se
destinan 3.000 m2 de suelo.

Los centro de ensefianza secundaria de 24 uds. necesitan 14.000 m2, que
seralasuperficieque se destinaa este uso.

Por tanto para equipamiento escolar se destinan 17.000 m2, y el resto, esto
es11.613 m2, sedetinan a otros usos.



15.- ESQUEMASDE INFRAESTRUCTURAS

Al tratarse de un programa de actuacion urbanizedora, 10s esquemas de
infraestructura se reflgan en € anteproyecto de urbanizacion

Ciudad Red, Noviembre de 2.001
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PLAN PARCIAL SECTOR A-PGALL
CUADRO GENERAL DE ORDENACION

SUPERFICIE SECTOR......ccviviennnns 303.461 m2
SISTEMA GENERAL
ZONA VERDE ... mceveeevvssmsemserenes 24.44329m2  (8,055%)
VIARIO. ..oooomnneererncassssenessessens 10nei28.401,76 M2 (9,360%)
EQUIPAMIENTQ cvvovvevercreeacee 18.368,60 M2  (6,053%)
TOTAL eevvveresiorerecennes e 71.21365m2 (23,468%)
SISTEMA LOCAL
ZONA VERDE ccooueecrreonsserecnees 36.587,97m2  (12,057%)
VIARIO......ooonenrcivmanissnsisscesensceenenenee 82.670,53 m2 (20,651%)
EQUIPAMIENT Qusnneervevveennsnsnrnnes 28.6100m2  (9,429%)
TOTAL eerveeeesessessssesseennns 127.8710 m2 (42,137%)
—_— SUPERFICIE COEFICIENTE SUPERFICIE No. VIVIENDAS
[ - SUELOm2. EDIFICABILIDAD CONSTRUIBLE
" (BLQ-1) BLOQUE AISLADO GRADO-L..rrrooco ... 14.952,86 m2 (4,928%) 2.20 32.896,29 m2 329 (24,265%)
(BLQ-4) BLOQUE AISLADO GRADO4.........ccreer. 62.668,88 M2 (20,651%) 1.33 83.349,60 m2 833. (61,176%)
(UAD-4) UNIFAMILIAR ADOSADA GRADOA......... 26.754,11 m2 (8.816%) 1.00 26.754,11 m2 198 (14,559%)
LLe 17 NI 104.375,85 m2 (34,395%) 143.000,00m2  1.360 (100,00%) La Yok o tfutiy 10

_ SexCe ..142000 _
APROVECHAMIENTOTIPO = Ss 203.461 0,47123

APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE = 0,90 x AT = 0,42410
DERECHOS PROPIETARIOS Ss x AP = 303.461 X 0,42410 = 128.700,00 m2 C.

NOTA: LA PARCELACION DE LA UAD-4 ES ORIENTATIVA
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NORMAS URBANIS TICAS

TITULO PRIMERO

CONTENIDO VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

"\ﬂ. 1-0-1-"

URBANA

Natliraleza, contenido y &mbito del Plan General

1. El Plan General Municipal de Cludad Real es el instrumento de
ordenacién integral del territorio del municipio. A 1al efecto define los
elementos basicos de la estructura general del tesitorio y clasifica el
suelo para establecer el régimen juridico correspondiente a cada clase
del mismo.

Las Normas Urbanisticas junto con la Memcra, los Planos, el
Programa de Actuaclon y el Estudio Econémico Financiero integran el
Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real, cuyo &mbito
territorial se extiende a todo el término municipal de Ciudad Real.

2. El Plan General ha sido redactado de confdrﬁtldad con el Texto

 Refundido de la Ley sobre el Régimen det Suelo y Ordenacién Urbana

aprobado por Real Decreto Legislativo 1/ 1882, de 26 de junio, los
Reglamentos que la desarrollan y el RDL 5/96 de siete de junio.

Ad, 1.0,2,- Vigencla del Plan General

1. El Plan General entra en vigor desde |a fecha de publicacién de su
aprobacién definitiva; su vigencla seréd Indefinida, sin perjuicio de sus
eventuales modificaciones o revisiones.

2, El Plan General sustiiuye plenamente, al precedente Plan General
de Ordenacién Urbana aprobado segin Orden de 11 de Marzo de
1.888, el cual queda derogado a la entrada en vigor del presente. Del
mismo modo, guedan sin efecto |os Instrumentos de planeamiento y de
gestidn aprobados para el desarrollo dei referido Plan General, salvo lo
dispuesto en estas Normas para los Planes Especiales, Poligonos y

_-#jn% Unidades de Actuacion en desarrollo procedentes del mismo.

Art. 1.0.3.-

Art. 1.0.4.-

Efectos del Plan General

La -entrada en vigor del Plan General le confiere los sigulentes
aspectos:

a) Ejecutividad: el Plan ser4 inmediatamente ejecutivc una vez
publicada su aprobacién definitiva, o que supone la facultad para
emprender |a realizacion de los proyectos y obras que prevea el Pian,
la declaracién de la utilidad pablica de los mismos,y de la necesidad de
ocunacion de los terrenos y edificios correspondientes a los Tines de
expropiacion o de imposicion de servidumbre y, en general, la
habi'itacion municipal para el ejercicio de las funciones enunciadas por
la l.ey y por el propio Plan en lo que sea necesario para el
ctimiolimiento de sus determinaciones. '
b) Meclaracion de utilidad plblica: fa aprobaclén del Plan y de las -
delimitaciones de Unidades de Ejecucidén a desarrollar por ef sistema
de [Expropiacion, implicara la declaracién de utilidad pablica de las
otbras y la necesidad de ocupacidén de los terrenos y edificlos
correspondientes, a los fines de exproplacién o [mposicién de
servidumbres,

c¢) Publicidad: el Plan ¢on sus Norrnas Ordenanzas y Catalogos serdn
publicos, y cualquier persona podrd, en todo momento, consultarlos e
informarse de los mismos en el Ayuntamiento.

d) Obligatoriedad: los particulares y la Administracidn quedardn

obligados al cumplimiente de las disposiciones contenidas en el vigente
Plan.

Revisidn del Plan General

1. Se entenderd por Revision del Plan la adopcién de nuevos criterfos
respecto a la estructura general y organica del territorio o de la
clasificacion del suelo motivada por la eleccién de un modelo teritorial
distinto o por la aparictén de circunstancias sobrevenidas.

2. El Plan General se revisara en cualquiera de los casos que
ettablece ef Arl. 166 del Reglamento ce Planeamiento Urbanistico, de
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acuerdo con el procedimiento y los efectos estatlecidos en el Art. 126
del Texto Refundido de la Ley del Suelo.

3. El Programa de Actuacién del Plan General sera revisado
transcurridos cuatro (4) afios desde la entrada en vigor y, en cualquier
caso en el momento en que se produzca alguna de las circunstancias
que se indican en el Programa de Actuacion de este Plan.

4. La revisién del Plan se ajustar4 a las normmas de competencia y
procedimiento del articulo 157 del Reglamento de Flaneamiento.

~ Madificaciones del Plan General

*4, En los supuestos no contemplados en el articulo anterior, la
alteracién de las determinaciones del Plan ses considerard como
alteracién del mismo, ain cuando dicha alteracién lleve consigo
cambios aislados en la clasificacién o calificacidén del suelo, o impongan
la procedencia de revisar la programacién del Plan General.

2. No se consideraran, en principio, modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecioén que
la Ley y el propio Plan General reserva ‘al planeamiento de desarrollo,
segun lo especificado en estas normas para cada clase de suelo.

b) La aprobacién, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el
- desarrollo o complementacién de aspectos determinados del Plan.

¢) Las rectificaciones de! Catadlogo producidas por la aprobacién o
modificacién de Planes Especiales de proteccién.

3. La modificacién de cualquiera de los elementos del Plan se sujetara
- a las mismas disposiciones por las que se rige su tramitacién y
aprobacioén. Ademé4s debera estar justificada mediante un estudio su
incidencia sobre .las previsiones y determinaciones contenidas en el
Plan General, asl como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin
necesidad de revisar el Plan. Cuando la mcdificacién tendiera a
Incrementar el volumen edificable de una zona,. se requerird para
aprobaria la previsién de los mayores espacios libres que requiera el
aumanto de la densidad de poblacién.
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Art. 1.0.6.- Inierpretacién del Plan General

1.-Las Normas de este Plan se interpretaran atendiendo a su contenido
y con sujecién a los objetivos y finalidades expresados en la Memoria.
En el caso de imprecisién prevalecera la interpretacién méas acorde con
la. mayor dotacion de espacios libres, la mejor conservacién del
pe’«trimonio protegido, el menor deterioro del ambiente natural, del
peisaje y de la imagen urbana y el interés general de la colectividad.

2. voda aclaracién o interpretacién que suscite dudas razonables

requerir& un informe técnico juridico sobre el tema, en el que consten .
las posibles-alternativas de interpretacion, decidiendo la Corporacién

sc¢sre cual se considerara correcta, incorporandose en lo sucesivo

ccrn nota aclaratoria del Plan. Para su conocimiento general el criterio - -

de interpretacion adoptado sera publicado en el Boletin Oficial de la -
Provincia. Cuando sea de tal entidad que afecten a aspectos
sustanciales de las determinaciones del documento, deberd seguirse

ura tramitacién idéntica a la establecida para las modificaciones del
Plan.

3. Los posibles errores materiales que se detecten en este documento
podran corregirse mediante acuerdo simple de la Corporacion y
deberan publicarse en el Boletin Oficial de la Provincia.

TITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I CLASIFICACION DEL SUELO

AR. 2.1.1.- Clasificacién de Suelo

De acuerdo con el articulo 70 de la.Ley del Suelo, el Plan General
clasifica el suelo del término municipal en urbano, urbanizable, no
urbanizable y sistemas generales con objeto de establecer su régimen
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NORMAS URBANISTICAS

juricizo correspondiente y seglin se indica en ldos planos de Usos
Globales y Clasificacidn del Suelo.

ArL:2ﬂ;*1 .2.» Suels urbano

Comprende las areas que asi clasifica el Plan por contar con acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de
enerQfa eléctrica, las que tienen su ordenacién consolidada y aquellas
que por la ejecucién del Plan deben adquirir tal cordicion en el futuro.

Art, 2.1.3.- Suelo urbanizable

"1,.Constituyen el suelo urbanizable los terrenos a los que el Plan

declare adecuados para ser urbanizados.

2. Se divide en dos categorias:

- Suelo urbanizable programado: constituido por aquellos cuyo
planeamiento parcial debe ser aprobado en el plazo previsto en el Plan.
- Suelo urbanizable no programado: integrado por los que solo pueden
ser chjeto de urbanizacién mediante la aprobacién de programas de
actuacién urbanistica.

Art, 2.1.4.- Suelo no urbanizable

1, donstituyen el suelo no urbanizable los terrenos que el Plan no
incluye en ninguna de ias clases de suelo anteriores para mantenerlos

- -+~ al margen de cualquier proceso urbano por no considerarlos aptos para
este fin,

2. Se divide en los siguientes tipos:

. No protegido

-Suelo No Urbanizable comn.

-Suelo No Urbanizable de diseminado (sujets a Plan Especial de
Mzjora del Medio Rural).

-Suelo No Urbanizable reservado al desarrollo Lrbano

- Protegido
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Art. 2.1.5.-

i

-Suelo No Urbanizable de proteccién agropecuaria.
-Suelo No Urbanizable de proteccidn a las vias de comunicaciones y
redes de instalaciones
-Suelo No Urbanizable de protecci¢n a los cauces
-Suelo No Urbanizable de proteccidn forestal
-Suelo No Urbanizable de proteccidn al paisaje volcanico.
- -Suelo No Urbanizable de especial proteccion de las &reas de
irterés histérico, arqueoldgico y pateontolégico.
~-3uelo No Urbanizable de proteccién a las vias, pecuarlas

5 imas generales

ety

S?fz **ntlenden como sistemas generales aquellas superficies de suelo

asi clasificadas para el establecimiento de las distintas dotaciones y

servicios que configuran la estructura general y orgénica de la .

ordenacién del territorio propuesta por el Plan General.

CAPITULO [i: CALIFICACION DEL SUELO

Art. 2.2.1.- Caliﬁcacién del suelo

Art. 22.2.-

En base a las determinaciones que, segun el articulo 72 de la Ley del
Sueio, debe contener el Plan General se fijan los usos globales del
st:elo y las intensidades para cada uno de ellos en funcién de las
tirologias establecidas al efecto, 10 que da lugar a las modalidades de
celificacion del suelo que se indican en los dos articulos siguientes,

Calificacion del suelo en funcién de sus usos urbanisticos

1.. €] Plan General determina para cada clase de suelo los usos
urbanisticos y regula el régimen de éstos con caracter general y con

¢t récter pormenorizado para el suelo urbano de ordenacion directa.

L& rormenorizacion de usos en el sutlo urbanizable y urbano sujeto a i

desarrolfo diferido, es funcién propia del planeamiento parcial o
ecpecial.
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2. El Plan General partiendo de los usos globaies, y de las distintas
clases admitidas para cada uno, establece.una serie de usos
predhminantes y sefiala para cada uno de eciics los demas usos
pormenorizados compatibles.

..

3. Los usos globales (predominantes) previstos por el Plan General
son: ) -

A.- USO RESIDENCIAL.: Es aquel que persite la ubicacion de
actividades cuya finalidad consiste en proposcionar alojamiento a
las personas, ya sea en edificios de una sola vivienda o de varias,
Se distinguen los siguientes grupos:

UNIFAMILIAR: en el que la vivienda estd situada en parcela
. Independiente, en edificio aislado o adosado a otro de vivienda o
distinto uso, con acceso exclusivo para cada vivienda desde una
calle publica, privada o espacio interpuesio.

COLECTIVA: en el que la vivienda forma, parte de un edificio
constituido por dos o mas viviendas con accesos, elementos e
instalaciones comunes, sobre una (nica parzela y en régimen de
division horizontal de la propiedad.

V.P.O.: en el que la vivienda, unifamiliar 0 cclactiva, estd sometida
a régimen de proteccidn, con la salvedad de las viviendas de precio
tasado (VPT) que se conslideran libres.

VIVIENDA PARA EL GUARDA: és—ta—vasante de la vivienda
consistente en la vinculacién de la misma al uso por el guarda o
propietario de una actividad a la que esta inseparablemente unida.
A tal efecto no podra efectuarse divisién horizontal o cualquier otra
figura juridica que desligue la vivienda de la actividad.

il uso COMPLEMENTARIO DE LA VIVIENDA, que aparece en el
plano de Calificacién del Suelo, debe entenderse, a los efectos de

PAGINA 4

cstas Normas, como un uso ‘Guwe supone una continuacién o
ampliacién de los situados en plania baja del edificio o vivienda. Se
entender4 como tal a cualquiera de los usos indicados como

compatibles con el predominarie (Residencial) en la tabla de ..;;

compatiblidades de usos. Tendra las limitaciones especificas de la
tipologia asignada a la manzana en la que se ubiquen.

USO DOTACIONAL: Es aquél que permite la ubicacién de
ictividades cuya finalidad sea - prestar servicios y- dotar del
“quipamiento necesario al mu~i~ipio para el desarrollo de fas
distintas actividades de los ciudadanos.

Se distinguen los siguientes grupss:

AUTOMOVIL: destinado a la prestacion de servicios relacionados
con dicho medio de transporte '
1.- Garaje-aparcamiento.

2.- Talleres del automévil.

3.- Estaciones de servicio.

ADMINISTRATIVO: destinado a-- la prestacién de servicios
administrativos, técnicos, financierns o de informacién.

1.- Centros oficiales.

2.- Oficinas comerciales y bancos.

3.- Servicios profesionales y técnicos. -

COMERCIAL: destinado a la prestacion de servicios de suministro
de mercancias al publico, ya sea venta de uso diaro o
especializado, al por menor o mayor, etc.

1.- Comercio de uso diario y especializado.

2.- Autoservicios por secciones, gaierias y ¢entros comerciales.

3 - VVenta al por mayor.

4.- Exposicién y venta en naves.

[ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS, ESPECTACULOS" 'Y
ACTIVIDADES RECREATIVAS: esté referido a los usos incluidos
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en el Nomenclétor del Reglamento de Policia de Espectaculos

Puablicos y Actividades Recreativas. HOSPEDAJE: destinado a la prestaciébn de servicios para

1.- En edificios o locales. proporcionar alojamiento temporal a las personas.
1.1.- Espectéculos piiblicos propiamente d|chos y gimnasios en 1.- Hoteles, hostales, moteles, pensiones.

locales. 2.- Residencias para estudiantes.

1.2.- Espectédculos y actividades deportivas en locales o
recintos RELIGIOSO: destinado a la prestacion de servicios para la
: celebracién de los diferentes cultos.
2.- En recintos, locales 0 espacios abiertos. 1.- Iglesias, conventos y anexos parroqmales

. 3.- Actividades recreativas TRANSPORTES: destinado a la prestacién de servicios para eI

3.1.- Juegos de azar fransporte de personas y mercancias.

3.2.- Atracciones 1.- Estacion de Autobuses
3.3.- Otras actividades recreativas . 2.- Estacién F.F.C.C.

4.- Establecimientos publicos, y entre ellos Restaurantes,

COMUNICACIONES: destinado a |a-prestacién de servicios para la '
Cafeterias, Bares y similares.

comunicacion de las personas

! 1.- Correos y Telégrafos.
ENSENANZA: destinado a la prestacién de servicios para la 2.- Telefénica.

formacion intelectual a cualqmer nivel. 3.- Antenas y emisoras de radio.
1.- Guarderfas. :

et - 2.- Academias con menos de clncuenta alumnos. I;.NFRAESTRUCTURAS y redes de instalaciones:
3.- Centros de Enseflanza Primaria, Secundaria, Formaci6n 1.- Estacidn transformadora.
Profesional y academias con mas de cincuenta alumnos. : : 2.- Depuradoras de agua potable y de aguas residuales

4.- Centros Universitarios. 3.- Estacion de regulacién y medida del gas natural

4.- Grandes Redes: Canalizaciones de Agua, Colectores y

CULTURAL: destinado a la prestacién de servicios de formacion y Emisarios, Oleoductos, Gaseoductos, Alta Tensuén Flbra Optlca y
C e oclo. ‘ Coaxiales de telefonia
: 1.- Bibliotecas
2.- Museos

VARIOS: destinado a la prestacién de servicios especificos.
1.- Gobierno Civil. ‘
SANITARIOS: destinado a la prestacién de servicios para la 2.- Cuarteles de Policia Nacional y Guardia CIVI|

asistencia médica y social. 3.- Parque de bomberos.

1.- Hospitales. 4.- Mercado de abastos.
2.- Clinicas y ambulatorios. 5.- Matadero.

3.- Centros de asistencia social. 6.- Almacenes Municipales.

RPN I : Sl
2 . !
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7.- Cementerio.
8.- Tanatorio.

ALMACENAJE: puede ser un uso independiente o bien estar ligado
a otro con el que forme un conjunto inseparable. A los efectos de
estas Normas, si se trata de un uso independiente se asimilara al
uso industrial en la categoria que corresponda;si esté ligado a otro
le seran de aplicacién las disposiciones y limitaciones especificas
del uso al que esté asociado.

USO INDUSTRIAL: Es aquél que permite la ubicacién de
actividades que tienen por finalidad llevar a cabo procesos de
transformacién, elaboracién y almacenamiento de bienes,
atendiendo a las incomodidades, efectos nocivos, daflos que
puedan ocasionar y tamario de las instalacioras.

Se distinguen los siguientes grupos:

TALLERES: comprende el conjunto de actividades industriales
incluidas en la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas
que sean compatibles con otros usos no industriales por cumplir
con las limitaciones relativas a la ubicacién de la actividad (en
planta baja, incluso patio de manzana), en la superficie dtil maxima
destinada a la actividad, segtin la definiciéon contenida en el articulo
10.4.4 (50 m2), a la potencia maxima instalada (6 CV) y al nivel de
ruidos (segun lo establecido en la Ordenanza Municipal de Ruidos y
demds normativa aplicable).

INDUSTRIA GENERAL: comprende el conjunto de actividades
incluidas en la Clasificacién Nacional de Actividades Econémicas
que sean incompatibles con otros usos no industriales por no
cumplir las limitaciones indicadas para los Talleres y que , por
tanto, deben ubicarse en los suelos calificados al efecto.

INDUSTRIA SINGULAR: comprende las actividades que por su
grado de insalubridad o peligrosidad deban situarse a mas de 2000
metros de las areas urbanas o urbanizables.
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D.- ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES: Tiene por finalidad

proporcionar espacios destinados al descanso y esparcimiento de
la poblacion, al desarrollo de juegos infantiles, a proteger y aislar
las vias de transito rodado y, en general, a mejorar las condiciones
estéticas de la ciudad.

Se dlstmguen los siguientes grupos:

= PARQUES -
= JARDINES. )
= DE PROTECCION DEL VIARIO.

» AREAS PEATONALES.

E.- VIAS DE COMUNICACION: Inciuye aquellas vias destinadas al

uso del transporte individual o colectivo, con independencia del |
medio utilizado.

Se distinguen los siguientes grupos:

AUTOVIAS Y CARRETERAS
RED VIARIA
APARCAMIENTOS
CAMINOS.

VIAS PECUARIAS
FERROCARRILES

F.- :RURAL: comprende actividades agricolas, forestales, ganaderas,

cinegéticas y, en general, todas aquellas vinculadas a la utjlizacién
racional de los recursos naturales. Mientras que los grupos A, By C
anteriores son caracteristicos del suelo urbano y urbanizable y los
grupos D y E pueden coexistir con el no urbamzable este grupo F
es especifico del suelo no urbanizable.

4. A los efectos de regular la compatibilidad de: usos, se considerara

como predominante, o de referencia, el uso especifico que haya
asignado el Plan a cada porcién de terreno. Las normas sobre
compatibilidad de usos regulan la posibilidad genérica de permitir un



PLAN PARCIAL S-A-PGALL. CIUDAD REAL

l,-

uso dentro de un uso predominante. Esta posibilidad, en funcién de
la ordenacidn que el Plan establece, puede concretarse en parcelas
independientes o en coexistencia con otros usos.

Las presentes Normas regulan estas situaciones concretas de
coexistencia dentro de una misma manzana, parcela o incluso
edificacion. Los usos predominantes que establece el Plan General
y los compatibles con cada uno de elios son Ios siguientes:

L!so Predominante: Residencial en la tipologia especificada en
el plano 3 de “Calificacion del Suelo™ (E: 1/2000).

Usos Compatibles:

Residencial: V.P.O. (en plantas de piso gene-a!).

Dotacional: _

- Automdévil: 1 (en plantas baja, semisétarso y sé6tano) y 2 (en
planta baja).

- Administrativo: 1, 2 y 3 (todos en plantas de piso general).

- Comercial: 1 (en planta baja), 2 (en pIanta baja y plantas de piso
general) y 3 (en planta baja).
- Establecimientos publicos; espectéculos y act, deportlvas 1.1,

(en plantas de piso general), 3.1 (en planta baja), 3.3. (en planta
baja) y 4 (en planta baja).

- Ensefianza: 1 (en planta baja y primera) y 2 (en planta de piso
general).

- Cultural:1y2 (todos en plantas de piso general).

- Sanitario: 2 y 3 (todos en planta de piso en general).

- Hospedaje: 1 y 2 (todos en plantas de piso general).

- Religioso: 1 (en plantas de piso general).

- Comunicaciones: 3 (emisoras de radio en planta de piso
general). '

Industrial;

- Talleres (en planta baja) Quedan excluidas de la definicién de
Talleres contenida en este mismo articulo (apartado 3.C) las
Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro de Combustible
cuya ubicacién sélo se permitira en las parcelas especificamente
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calificadas para ello y en las que se admita como uso compatible
segun o indicado en el punto .

Uso Predominante: Dotacional en el grupo y tipologia
especificados en el plano 3 de “Calificacion del sueio” (E:
1/2000).

Usos Compatibles: )

Residencial: - Vivienda para el guarda (en plantas de p|so
general). .
Dotacional:

- Automoévil: 1 (en planias baja, semisétano y s6tano).

- Todos los demas en las parcelas que no aparezcan calificadas
‘con ningin grupo especifico en el plano 3 de “Calificacion del
‘Suelo” (E: 1/2000). '

'Jso Predominante: Industrial, ¢xcepto Industria Singular en la

ipologia especificada en el plano 3 de “Calificacion del

Suelo" (E: 1/2000).

‘Usos Compatibles: '

Residencial: - Vivienda para el guarda (en plantas de piso
general).

Dotacional:

- Automévil: 1 (en plantas baja, semisétano y sétano), 2 (en planta
baja) y 3 (en plantas baja y primera).

- Administrativo: 2 (en plantas baja y primera).

"- Comercial: 2, 3 y 4 (todos en plantas baja y primera).

- Establecimientos publicos, espectaculos y act. deportivas: 3.3 (en
plania baja) y 4, excepto salas de exposiciones, (en planta baja).

- Almacenaje.

- Hospedaje.

- Varios: 3,46 y 8.

I\’.- Uso Predominante: Zonas Verdas v Espacios Libres, segtin se

indican en el plano 3 de “Calificacion del suelo” (E: 1/2000).
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Usos Compatibies:

Dotacional:

- Automévil: 1 (en las zonas habilitadas al efecte).
- Establecimientos Puablicos: 4 (en las zonas habilitadas al efecto).

V.- Uso Predominante: Vias de Comunicacion.
Usos Compatibles:

Vl1.- Uso Predominante: Rural

Dotacional:

Usos Compatibles: sélo se admiten los usos permitidos indicados

en el articulo 6.2.2.

No obstante lo anterior en parcelas de propiedad

- Automdvil: 1 (en las zonas habilitadas al efecto).

puablica,

cualquiera que sea su calificacion, se considerard que el uso

Automovil: 1.- Garaje-aparcamiento es compatible en todas las
plantas que se permitan segun su calificacion.

Art.'2.2.3.- Calificacién del suelo en funcién de la intensidad de su uso.

1. Tipologias edificatorias en que se dividira cada zona vinculada a un

uso predominante, excepto en Zonas Verdes y Espacios Libres, Vias
de Comunicacion y Rural

- b)

En

el siguiente

cuadro

se

Edificacién en Blogue Aislado (BLQ).

indican

correspondientes a cada uno de los grados:

los

Es aquella edificacidn retranqueada del eje de la via de acceso y de los
' ‘demés linderos. Se establecen tres grados diferenciados por sus
. aprovechamientos.

aprovechamientos
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GRADOS | Parcela |Ocupaci Ne Altura | Intensidad | Observaciones
min.m?| 6n% plantas | maxm m2t/m2s
min- max
BLQ 1 1.000 75 2-5+A 1743 2,2
BLQ 4 200 60 1-5+A 1743 1,33
BLQ SE 500 75 1-5 17 1,4 A utilizar sélo
en usos de SE
(Servicio y
Equipamiento)

Las condiciones particulares de este tipo de edificacion se indican en el
Tituto XI, Cap. Iil.
Los dos primeros grados considerados dentro de esta tipologia se
entienden incluidos en el uso Residencial, vivienda colectiva, con
independencia de que por el tamafio de la parcela puedan existir
edificios de una sola vivienda y, en su caso, en el uso Dotacional. EI
ultimo grado considerado dentro de esta tipologia se entiendews
incluidos en e] uso Dotacional.

¢) Edificacién Unifamiliar Adosada (UAD).

En aquella edificacion con dos plantas como maximo que se sitda
adosada a las colindantes guardando la misma alineacién con ellas,
con o sin retranqueos a fachada.

Se establece un grado en funcién de sus aprovechamientos:

GRADOS Parcela |[Ocupacion % | N° plantas min Altura |Intensid
min. m? max max m ad
m2t/m?s
UAD 4 130 60 1-2 7.4 1

Las condiciones particulares de este tipo de edificacioén se indican en el Titulo XI,

Cap. IV

Ei grado considerado denfro de esta tipologia se entiende
incluido en el uso Residencial, vivienda unifamiliar.
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TITULO CUARTO
INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPRITULO I: COMPETENCIAS Y FORMAS DE INTERVENCION

Art, 4,1,1,» Competencia municipal

‘1. La competencia para otorgar las licencias corresponderd al
- Ayuntamiento de acuerdo con la legislacién aplicable.

2 La ocompetencia municipal en materia de intervencién en la
edificaciéon y uso del suelo, tiene por objeto comprobar la conformidad

de las distintas actuaciones a la legislacién y planeamiento vigentes,

+. . @segurar el mantenimiento de las condiciones de seguridad, salubridad
-y ornato puablico de terrenos y construcciones, restablecer |la
ordenacion infringida y sancionar las infracciones urbanisticas con
arreglo a lo previsto en la normativa aplicable. '

Arl, 4,1.2.- Formas de intervencién

La intervencién municipal del uso del suelo se ejerce mediante los
slguientes procedimientos:
a) Licencias urbanisticas.
_b) Ordenes de ejecucion de obras y ruina.
' G) Proteccion de la legalidad urbanistica
-6) Inspeccién urbanistica.

CA 6"ll: LICENCIAS URBANISTICAS
SEC léN PRILIERA. DISPOSICIONES GENERALES
= Actes sujetos a licencia

1.~ Estaran sujetos a previa licencia los siguientes actos:

A rt ¥
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- D¥%ras de Urbanizacion.

- Zrtablecimiento de servicios urbanos o modificacién de los existentes.
- Divisién y segregacion de fincas "en cualquier clase de suelo. y
moidificacién de sus linderos.

- Movimientos de tierras, excepto los relacionados con obras de
urbanizacién o edificacién, construccién de piscinas o pozos.

- Explotacion de minas y canteras.

- Tala de arboles.

- Obras de nueva planta.

- Obras de reforma o ampliacién,

- Obras de conservacién, reparacién y mejora.
- Obras menores.

- *rimera utilizacién de los edificios y modificaciones del uso de los
mismaos.

- Demolicién de las construcciones. ' .
- Colocacién de carteles, anuncios o-letreros visibles desde la via
publica.

- Colocacion de cualquier elemento en la fachada. ,
- Acondicionamiento de espacios libres de parcela y ejecucién de
vados de acceso de vehiculos.

- Vallado y cerramiento de fincas y solares.

- ‘Instalacion, apertura, modificacién, ampliacién o transformacién de ..

establecimientos comerciales o industriales y almacenes: asf como la
modificacién, sustitucidn o cambio de lugar de maquinas, motores y

demas aparatos industriales cuando puedan suponer variacién de los .. .

stpuestos en la licencia concedida inicialmente.
- Emplazamiento y funcionamiento de griias y otros medios auxiliares
€7 las construcciones.
- 'n3talacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.
- Rocintos y otras instalaciones fijas propias de actividades recreativas,
-dzportivas, de acampada, etc.
- Vertederos de residuos y escombros.

- Instalaciones de depésito o almacenamiento al alre libre, incluidos los
depositos de agua y combustible.
- erques de materiales y maqumarla
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- Instalaciones que afectan al vuelo de las consirucciones, al viarno o
espacio libre, tales como el tendido de cables y conducciones, antenas
U otros montajes, no previstos en proyectos originarios.

- Cualquier otra accién sobre el suelo, vuelo o subsuelo que implique o
requiera la alteracién de las rasantes de los terrenos o de los
elementos naturales de los mismos.

Art;4:2.2 .- Alcance v contenido de la licencia

1. La sujecién a licencia urbanfstica rige sin excepcién para las
= personas y entidades privadas, y para las Administraciones Publicas,
e, distintas al Ayuntamiento de Ciudad Real, independientemente de la
: " clasificacién urbanistica 'del suelo y de la titularidad y dominio del
mismo, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos

en-el articulo 244 de la Ley del Suelo.

2. Las licencias se entenderan otorgadas con arreglo a las condiciones
generales establecidas en la vigente legislacion, en las presentes
Normas urbanisticas y en las expresadas en el acto de otorgamiento,
asf como a las implicitas definidas por el Plan segtn la clase y destino
del suelo y las condiciones de edificabilidad y uso.

. -8, Las licencias se entenderdn otorgadas saivo el derecho de
. propiedad sin perjuicio del de terceros.

.4, Toda denegacio6n de licencia debera ser motivada.

5. Sin perjuicio del caracter reglado de la licencias urbanisticas, el
- Ayuntamiento podra denegar en ejercicio de su pctestad de defensa y
- recuperacion de los bienes publicos, el otorgamiento de tales licencias
si los terrenos o bienes afectados por la obra, instalacién o actuacién
.. pertenecen al dominio publico .

8. En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
licencias en contra de la legislacion o del-Plan General.
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7. La licencia de obras no exime de la obtencion de cualquier otra
autorizacion exigible por la legislacion vigente de caracter general o
municipal.

Art. 4.2.3.- Salicitud de licencia

La solicitud se formulara en el impreso oficial correspondiente dirigido a

la Alcaldia y suscrito por el interesado o persona que le represente, con

los datos acreditativos de la personalidad y domicilio del solicitante y la
situacioén y circunstancias de la finca, asi como de la actividad, obra o
instalacion para la que se solicite licencia. Con la solicitud se
acompaifaran los documentos que, segln la naturaleza de la licencia,
se determinen en los articulos siguientes .

Art. 4.2 4.- Procedimiento de otorgamiento de licencias

1.El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustard a lo
prevenido en la legislacion de Régimen Local y en la del Procedimiento

Administrativo comdn, con las especificaciones de los reglamentos que

sean de aplicacién en funcién de cada acto.

En los casos en los que sea necesario presentar proyecto técnico para
la obtencién de la licencia, éstos cumpliran las condiciones que se
indican en el siguiente articulo.

2. En las actuaciones asistematicas, la licencia habra de verificar
también si el aprovechamiento proyectado se ajusta al susceptible de
apropiacion, debiendo procederse, en caso contrario, conforme a lo
previsto en los articulos 187 a 190 de la Ley del Suelo.

3. En las zonas, solares, o edificaciones en los que existan o
razonablemente se presuma la existencia de restos arqueolégicos, el
propietario o promotor de las obras que se pretendan realizar deberd
aportar un estudio referente al valor arqueoldgico del solar o edificacion
y la incidencia que pueda tener en el proyecto de obras. Estos estudios
serdan autorizados o programados pro fa Consejeria de Educacion y
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-~ Cultura (art. 21 L 4/90 de 30 de mayo del Patrimonio Histérico de

Castilla-La Mancha). Art. 4.2.6.- Caducidad de las licencias

Ar, 4.2,5.- Condiciones generales de los proyectos técnicos

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal en las
actuaciones pulblicas o privadas sobre el suelo, se entiende por
proyecto técnico aquel que define de modo completo las obras o
instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su

objeto, de forma que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado
mediante la aplicacién de su especificaciones

2. Los proyectos se compondran de Memoria descriptiva y justificativa
del cumplimiento de las condiciones de aprovechamiento indicadas por
el Plan, Planos y Presupuesto, junto con los complementos que se

exijan para cada clase de actuacién en las presentes Normas,
" Ordenanzas Municipales y demas Reglamentos y Normas vigentes del

+=»-. Estado y de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha.

3., Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de
_obras o instalaciones deberan venir suscritos pai técnico, o técnicos,

que sean competentes en funcién del objeto y caracteristicas de los '

proyectado y visados por sus respectivos Cuicgios Profesionales,
cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion aplicable.

4, Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente
licencia, quedara incorporado a ésta como condicion matenal de la
misma. Por tanto, deberd someterse, a previa autorizacion municipal

“#r toda alteracién en la ejecucién de la obra con respecto al proyecto

objeto de licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o
desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en
el proyecto aprobado o fuados en las condiciones particulares de la
Hleencia.
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1. Las licencias caducaran en caso de no iniciar los actos autorizados
en el plazo especifico seflalado para la clase de licencia de que se
trate, o en el plazo fijado en el acto de concesion.

2. Las que no tengan sefialado plazo se entenderan caducadas si no
sz inician dentro del aflo siguiente a la notificacion del acto de
otorgamiento. .

3. En caso de no existir un régimen especifico de prorrogas, podra
concederse una sola prorroga de seis meses por causa justificada y

siempre que se solicite antes de finaiizar el plazo que se establece para

la caducidad.

Art. 4.2.7.- Transmisién de las licencias

Las licencias de obras podran transmitirse dando cuenta de elio por
excrito al Ayuntamiento. Si las obras se hallan en curso de ejecucién,
d:berd acompanar acta en que se especifique el estado en que se
e".‘;c'uentran. suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el
¢ .mplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven
dsi, cumplimiento de la licencia seran exigibles indistintamente al
a'mguo y al nuevo titular de la misma. Los plazos seialados para la
edificacién o de caducidad de las licencias no se alteraran aunque
durante los mismos se efectuaren varias transmisiones de licencia.

Art. 4.2.8.- Clasificacién de las licencias urbanisticas

Las licencias urbanisticas, en funcién de los actos o acciones que se
pretendan realizar, se dividen en los siguientes tlpos

- De segregacion

- De urbanizacién

- De obras de edificacion

- De obras menores

R A
ERRC %
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*» De demolicion
‘= De actividades
+ = De instalacion
- De ocupacioén
- De funcionamiento
- De otras actuaciones urbanisticas.

:SEQQ@N?SEGUNDA. SEGREGACIONES Y LICENCIAS DE SEGREGACION
Art. 429- Definicién y limitaciones

1. Se denomina segregacion a la divisién de un terreno con arreglo a la
superficie fijada como minima edificable en cada tipologia edificatoria y
seqlin lo dispuesto en la normativa especifica de cada clase de suelo.

2. En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse fraccionamientos
de terrenos de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién agraria, o en
otra aplicable, para la consecucién de sus correspondientes fines.

3. Por la propia naturaleza del Suelo No Urbanizable queda
expresamente prohibida su parcelacion urbanistica, de acuerdo con lo
dispuesto en el art. 257 del Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Art ;= Llcencias de searegacion

"4 Todo acto de segregacién de un terreno segin la definicién
-econtenida en el articulo anterior estar4d sujeto a previa licencia
‘municipal,

-2, La licencla de segregacién en Suelo Urbano y Urbanizable
‘Programado se considerard concedida con el acuerdo de aprobacion
‘definitiva de los Proyectos de Compensacién, Reparcelacion,
-Normalizacién de fincas y Parcelacién.

Art. 4.2.11

3. La licencia de segregacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela
0 parcelas resultantes.

4, La licencia en suelo no urbanizable podra ser denegada cuando con
la segregacién proyectada no se justifique su adecuacidn a la
legislacion agraria mediante la certificacién que se sefiala en el articulo
siguiente.

5. Igualmente podrd denegarse la licencia en suelo no urbanizable
cuando la segregacién proyectada tenga trascendencia urbanistica por
formar parte de una parcelacién urbanistica, por dejar fuera de
ordenacion una edificacion existente o por dar lugar a cualquier otra
actuacion no permitida en este tipo de suelo.

.- Documentaciéon

a) Memoria en la que se haga referencua a las condiciones de
segregacion establecidas por el planeamiento, y en base a las cuales

sea posible efectuar dicha segregacién. También se justificaran, si.es-

necesario, los aspectos referidos a las condiciones de
aprovechamiento urbanistico. Asf mismo debe contener la descripcién
de la finca matriz y la de las parcelas resultantes con expresion de su
superficie y caracteristicas.

b) Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1/2.000

¢) Plano topografico de informacién a escala 1/500 en el que sitien los
linderos de la finca matriz y se representen los elementos paturales y
constructivos existentes,

d) Plano de segregacién acotado a la misma escala.

e) Para segregaciones en suelo no urbanizable deberd acompafiarse
certificacion del organismo agrario competente que acredite que la
segregacion proyectada no es contraria a lo dispuesto en la ley 19/95
de 4 de julio de Modernizacion de las explotaciones agrarias.
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SEGCION: TERCERA. OBRAS DE URBANIZACION Y LICENCIAS DE
URBANIZACION

!\n,-ra;'z,;!.'!;-"beﬁniclén

Se entenderan como obras de urbanizacién las que tienen como objeto
el acondicionamiento urbanistico del suelo, de acuerdo con Io
determinado en el Plan General para el Suelo Urbano, en los Planes
Parciales para el Suelo Urbanizable Programado y en los Planes
Especiales para cualquier tipo de suelo.

Art, 4.2,13.- Licencias de obras de urbanizacién

1. Las obras de urbanizacién se consideran autorizadas con los

acuerdos de aprobacién definitiva de los Proyectos de Urbanizacién

correspondientes, sin perjuicio de las condiciones establecidas en el

- antleulo siguiente, o algin otro condicionante establecido en el propio
acuerdo.

2. Con Independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran

" redactarse y aprobarse proyectos de obras ordinarias de urbanizacion

..que no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de
determinaciones de un plan de ordenacion.

3. Una vez autorizadas las obras y notificada por el promotor con

antelacién minima de quince (15) dfas, la fecha de iniciacién, se fijara
- dfa para la firma del Acta de comprobacién del replanteo. El plazo de la
~ajecucion de las obras comenzara a contar a partir del dia siguiente al
“de la firma de dicha Acta.

= Proyectos de Urbanizacién. Definicién, clases, contenido vy

1. Los Proyectos de Urbanizacién son los documentos que contienen
las especificaciones necesarias para poder ejecutar las obras de
urbanizacion.
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2. Seran Proyectos Generales de Urbanizacién los que tienen por
objeto el acondicionamiento completo de una o varias fases de un ” ng
sector 0 unidad de ejecucion, asi como cualquier otra operaclén -
urbanizadora que comprenda todos o varnos de los grupos de obras

qus se citan en el siguiente punto. Los restantes Proyectos de
Urbanizacion se consideraran parciales y se denominaran por su objeto

u objetos especificos.

3.- Para el acondicionamiento urbanistico del sﬁelo, el Proyecto de
Urbanizacién contendrd las especificaciones necesarias para |ia
ejecucién de todos o algunos de los siguientes grupos de obras: '

a - Excavaciones y movimientos de tierras.

b - Pavimentacién de viano rodado, peatonal y aparcamiento.

¢ - Redes de distribucién de agua potable, riego e hidratantes.

d - Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales

e - Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado pablico.

f - Canalizaciones de telecomunicaciones.

g - Red de distribucién de gas.

h - Arbolado en viarios.

i - Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

i - Seflalizaciones y marcas.

4.~ Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos generales de la ciudad ‘con los del ambito
territorial que acondicionen, para lo cual se verificard la dotacién o
capacidad de aquellos.

5.- Los Proyectos de Urbanizacién estardn constituidos por los
docurnentos sefialados en el articulo 69. .del Reglamento de
Planeamiento, con los detalles y complementos que requiera la
completa definicidn de las obras comprendidas. En todo caso incluiran,
ademas, los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:1000, en el que se fijen claramente los
limites de la actuacion, distinguiendo cada zona en funcién de las obras
a realizar en ella, asi como las edificaciones que hayan de demolerse.
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b) Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como
parciales de las distintas fases.

6.- En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra
aprobar un Pliego General de Condiciones para la Redaccién de los

" Proyectos de Urbanizacién y demas disposiciones municipales, en

tanto no este aprobado este Pliego, el Proyecto de Urbanizacién

. contendra, ademas de las determinaciones concernientes a las obras,
‘todas aquellas que hagan
especificaciones sobre eliminacién de barreras

referencia al cumplimiento de las

arquitecténicas
contenida en el RDL 556/82 de 19 de mayo, la Ley 1/1994 de 24 de

- mayo de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en Castilla-La Mancha

y cualesquiera otras que se hallen vigentes.

7.- Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme
a lo establecido en el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del

- Suelo y Ordenacion Urbana. No obstante,- tratdndose de proyectos

parciales que no tengan por objeto el desarrolio integral de un Plan de
Ordenacién, podran seguir el tramite de los proyectos de obras
ordinarios, de acuerdo con el articulo 67.3 del Reglamento de
Planeamiento.

%- 8.- La garantfa constituida con motivo de la aprobacién definitiva del

Plan Parcial, de acuerdo con 1o indicado en el art. 46 del Reglamento
de Planeamiento, respondera del cumplimiento de los deberes y
obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos
contraidos. En los Proyectos de Urbanizacién de Unidades de

-~ Ejecucién en Suelo Urbano, la garantfa antes citada (6% del importe de

las obras de urbanizacion), deberd constar en la documentacnén que
acompana al Proyecto de Urbanizacion.

9.- La garantfa se cancelard o devolverd una

vez aprobada la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacién.

- o .
s
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PAGINA 32

NORMAS URBANISTICAS

:Art. 4.2.15.- Documentacién

Se acompailaran los siguientes documentos:

- Impreso de solicitud

- Proyecto técnico.

-Justificante de haber deposntado la fianza correspondiente, en los
casos de Proyectos de Urbanizacién de Unidades de Ejecucién en
Suelo Urbano

SECCION CUARTA. OBRAS DE EDlFICACION 'Y LICENCIAS DE EDIFICACION
Art. 4.2.186.- Definicién

1. Son las destinadas a la nueva construccion de un edificio o a

modificar determinados aspectos del mismo.

2. Atendiendo a esta definicién, pueden ser obras de edificacién de .

nueva planta o en construccién existente.

Art. 4.2.17.- Obras de edificacién de nueva planta

Son las obras que tienen por objeto la reconstruccién, sustitucion,
ampliacién o primera construccién de un edificio. Por tanto, comprende
los siguientes tipos:

a)- RECONSTRUCCION: Tienen por objeto la reposlcuSn mediante
nueva construccién, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total
o parcialmente desaparecido, reproduciendo - sus caracteristicas
morfolégicas. o

b)- SUSTITUCION: Son las que permiten la nueva construccién de un
edificio donde anteriormente existia otro.

c)- AMPLIACION: Son aquellas que incrementan eI volumen construido
inicialmente.

d)- PRIMERA CONSTRUCCION: Son las de nueva construccién sobre i

sclares o parcelas libres.
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8 .- Obras de edificacién en construccién existente

1. Se consideran como tales las obras de reforma y las de
modificacidon de estructura y aspecto exterior de las edificaciones,
siempre que no sean obras de las enumeradas como menores.
Comprende los siguientes tipos:

a)- CONSOLIDACION O REPARACION: Son las que tienen por objeto
el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos daflados para
asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus
condiciones bésicas de uso, con posibles alteraciones menores de su
estructura y distribucién.

.-z p)- ACONDICIONAMIENTO: Son las destinadas a mejorar las
" condiciones de habitabilidad de un edificio de una de sus partes
mediante sustitucion o modernizacién de sus instalaciones e incluso, la
redistribucién de su espacio interior, manteniendo en todo caso las
caracteristicas morfolégicas.

c)- REESTRUCTURACION: Son las que afectan a los elementos
estructurales del edificio causando modificaciones en su morfologia,
incluyendo ¢ no otras obras de las mencionadas anteriormente. Se
entienden por elementos estructurales aquellos que forman parte de la
estructura portante del edificio: cimentaciones, pitares, muros de carga,
s, vigas, forjados, cerchas, etc. . .

“d)- RESTAURACI(’JN Son aquellas que tlenen por objeto la restitucion
de un edificio existente, o de parte def mismo, a sus condiciones o
estado original, incluso comprendiendo obras de consolidacién,
* acondicionamiento o demolicién parcial.

También se incluye en este grupo las de:

g)- Construccién o instalacidn de servicios, cocinas, escaleras,
_conductos, etc., en tanto que modiﬁquen elementos comunes del
edificio.

«f)= Instalacién o modificacién de ascensores y montacargas.

¢ g)~ Las obras de tabiqueria por las que se varie substancialmente el
destino de las edificaciones o se modifique el nimero de viviendas.

h)- Las obras, iniciaimente consideradas como menores, pero cuya
intensidad o escala, hagan aconsejable, a juicio del Ayuntamiento, su

merie -
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conceptuacion como obras de reforma o nueva planta, o las obras
menores acumuladas o sucesivas sobre una misma edificacion.

2. Los tipos de obras permitidos en inmuebles afectados por algtn tipo
de proteccién se indican especificamente en el Titulo que regula ef
Patrimonio arquitecténico.

Art. 4.2.19.- Licencias de edificacién

La concesién de las licencias de obras de ediﬂcacién, ademas de
comprobar que la actuacion proyectada, cumple cuantitativamente con
determinaciones de! Plan General y demas normativas aplicables,
exige la constancia o acreditacién de los requisitos siguientes:

a) Licencia de segregacién o acreditacién de la conformidad de la .
parcela a |as condiciones del planeamiento.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el

planeamiento a la unidad de ejecucion a la que, en su caso, pertenezca -

la parcela.

c) Contar con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de
aceras, pavimentacién de calzada 'y demas servicios o condiciones
exigidas, en su caso, por e| planeamiento que se ejecute, salvo que se
asegure la ejecucién simultanea de la urbanization, para lo cual se
deberan presentar avales por el coste total de la misma.

d) Cuando asf lo exija i{a normativa vigente en funcién de la naturaleza
de las obras se presentaran proyectos técnicos que deberan estar .
realizados por facultativos competentes, visados por el Colegio :
Profesional respectivo y asumida la direccién facultativa por técnlcos
igualmente competentes. . cE

e) Obtencién de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto,
asi como de las restantes autorizaciones sectoriales 0 concesiones
precisas por razén de los regimenes especiales de proteccion,
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vinculacién o servidumbres legales que afecten al terreno o inmueble
de que se trate.

f) Cuantos otros de indole especifica fueran exigibles de acuerdo con
las presentes Normas y el planeamiento que se desarrolle.

Art., 4.2,20.~ Eficacia de la licencia de obras

Las licencias de obras podran concederse sobre un proyecto basico, si
bien las obras no podran iniciarse hasta que haya sido aprobado el
correspondiente Proyecto de Ejecucion.

Ar, 4,2.21.- Modificacién de licenclas

-, l.as alteraciones que pretendan Introducirse durante la ejecucion
material de las obras requeriran expresa modificacién de licencia.

At 4,2.22 - Caducidad de licencias de obras

sy 1. Las licencias se consideraran caducadas a todos los efectos por el
“ transcurso de los plazos que a continuacién se sefalan, salvo las
posibles prérrogas que asimismo se indican:
a) Si no se comenzaren las obras_autorizadas en el plazo de seis (6)
meses a contar desde la fecha de notificacion de su otorgamiento. Por
causa justificada y una sola vez, podra solicitarse la prorroga de una
licencia en vigor para un periodo de seis (6) meses.
b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante
un periodo superior a (3) meses. No obstante, se podra solicitar
prérroga de tres (3) meses por una sola-vez y por causa justificada.
TN ¢) Si se incumplieren los plazos parciales de ejecucién sefialados en el
¢ proyecto aprobado, de forma que haga imposible la terminacién en el
. tiempo previsto, ampliado con las prérrogas en su caso concedidas.

prérroga anterior y habiéndose -alcanzado la ultima fase, podra
solicitarse una sola por un plazo no superior a seis (6) meses.

R¥%.d) Si no se cumpliere el plazo de temminacién. De no contar con
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2.La prérrogas deberén sol|c1tarse antes de que finalicen los plazos
respectivos.

Art.. 4.2.23.- Suspensién de las licencias de obra

1. El Alcalde dispondra [a suspension de los efectos de una licencia y
consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su
amparo cuando el contenido de dichos actos administrativos constltuya
manifiestamente una infraccion urbanistica grave.

2. El Alcalde procedera, en el plazo de tres dias, a dar traslado dlrecto
de dicho acuerdo a la Sala de lo Contencioso-Administrativo
competente, a los efectos previstos en el art.118 de la Ley reguladora
de la Jurisdiccion Contencioso-Adminitrativa.

3. Si la sentencia anulara la licencia se estar4 a lo dispuesto en el art.
40 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana. .

4. Lo dispuesto en los nameros anteriores se entiende sin perjuicio de
las sanciones procedentes.

5. Las obras que se realicen halldndose {a licencia caducada o
suspendida, salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, se
consideraran como no autorizadas, dando lugar a las

responsabilidades y medidas ejecutoras previstas para las obras
ejecutadas sin licencia.

Art. 4.2.24 - Control de 1a ejecucién de las obras

1. Las obras cuya iniciacién debe ser comunicada al Ayuntamiento son ..

‘las siguientes:

a) Acondicionamiento urbanistico del suelo a través de Proyectos de
Urbanizacion.

bh) Obras de edificacién.

c) Otras actuaciones urbanisticas.
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'2. En las obras de nueva edificacion, los titulares de las licencias
‘deberdn comunicar al Ayuntamiento, con antelacién minima de (15)

dias, la fecha prevista para el Inicio de las obras, solicitando la
comprobacién del replanteo comrespondiente. Transcurrido el plazo
previsto, podran comenzar las obras sin perjuicio de las
responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infraccién de las
alineaciones, replanteo y retranqueos oficiales. El acta de replanteo
suscrito de conformidad por el Servicio de Urbanismo Municipal, exime
a los actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta
_ causa, salvo error causado por el interesado o posterior |ncump||m|ento
" del replanteo comprobado.

ant, 4,2.25.- Documentacién

1. Peticién de licencia:
- Impreso de solicitud.

..,. »Impreso de datos estadisticos.

- Copla compulsada de la Escritura de Propiedad del terreno donde se
pretende edificar, o nota simple del Registro de la Propiedad que

" acredite la titulandad.

- En caso de diferencias notables entre los planos de cotas y niveles
del proyecto y los datos catastrales y del vuelo aéreo que figuren en el
Ayuntamiento, se presentara levantamiento topogréafico de la totalidad
del terreno afectado por la edificacién, tanto el que sea soporte fisico
de la misma como el que a ella se vincule por suponer aquella.la
materializacién del aprovechamiento correspondiente.

Dicho levantamiento deberd incluir los datos necesarios para la fijacion
del aprovechamiento, estara suscrito por técnico competente y
debldamente visado por el Colegio Profeslonal correspondiente. . .
Podra exigirse con determinacién de sus coordenadas U.T.M. refendas
a la red basica municipal.

"'« Cuando proceda, documentacién referida a la vinculaclén entre el

aprovechamiento que se materlaliza con la ejecucion del Proyecto y el
aprovechamiento patrimonializable dimanante de la titularidad del
terreno o terrenos afectados.
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. de Aprovechamiento y en el de la Propiedad, se aportard documento -

- Certificado expedido por facultativo o facultativos directores de las

—— et [ — [ — [t [
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A efectos de su posterior inscripcion en el Registro de Transferencias

publico notarial en los supuestos de transferencias entre particulares, o
certificado del 6rgano urbanistico actuante, si la transferencia se
efectia con la Administracion.

- Documento que garantice la obtencién por la Administracién de los
terrenos que, de acuerdo con el Plan General y la legistacién vigente
deban ser de titularidad publica.

- Dos ejemplares del proyecto técnico visado,’ .acompafiado de los
cuestionarios de estadistica. Si se exigiere la tramitacién ante. otros
organismos se pedira mayor numero de ejemplares. BN
- £n el plano de emplazamiento, que debe formar parte del proyecto

se incluira la representacion del arbolado y del mobiliario urbano
existente en la via pnblica asi como, en su caso, el existente en el ~*-*
interior de la finca. , N
-Oficios de direcciones facultativas debidamente visados.

- Prevision total del plazo de ejecucion de la obra.

- Aval como garantia al cumphmlento de reposicién o indemnizacién de
materiales en la via publica.

- Caleulo del presupuesto de ejecucion de la obra segun los médulos
municipales. -

- Ademas de la copia en papel se aportara una copla en formato digital,

en cualquiera de los programas utilizados habitualmente en los
Estudios Profesionales.

2. Comunicacion de la terminacion de las obras.

Se acompainaran los siguientes documentos:

- Escrito en el que el titular de la licencia comunicara al Ayuntamiento la
terminacién de 1as obras.

obras, en el que se acredite ademas de la fecha de su terminacién, el . -
que éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado, o sus - ..
modificaciones, y que estan en condiciones de ser utilizadas. ‘
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4,2 B.- Otras obligaciones del propietario 0 promotor

] - Instalar en el lugar de las obras, en sitio bien visible desde la via
=0 plblica, el distintivo oficial de |a licencia solicitada.
- Antes de la peticion de licencia de obras deberd solicitar el
seflalamiento de las alineaciones y rasantes que correspondan a la
finca.
Fijado el dfa y hora para ello se personara un técnico competente en el
lugar indicado, representando a la propiedad.
El sefialamiento se marcar4 en el terreno con referencias precisas que
se Indicardn en un acta de replanteo duplicada, firmada por el
facultativo municipal. La copia se entregara al interesado, quedando el
. original en el expediente.
En su caso:
, -Solicitar licencia para la instalacién de garaje, de G.L.P. 0 de Gas
"~ Natural, en el plazo de un mes desde la fecha de notificacién de la
licencia de obras de edificacién. .
-Solicitar licencia para: enganches provisionales (agua, alcantariilado,
electricidad, etc.), vallado de obras, ocupacién de via publica, en el
plazo de 15 dias desde la fecha de notificacién de la licencia de obras
de edificacion.
-Construir o reponer las aceras frontera a la finca, en las condiciones
que fije el Ayuntamiento y segin el replanteo de este, sin perjuicio de
- las obligaciones de urbanizacién simultanea a que haya lugar.
-Reponer y/o indemnizar los dafios que se causen al suelo y vuelo de
la via pablica.
-Retirar los materiales sobrantes, andamios, vallas y barreras que aln
no lo hubieran sido.
- Reponer el arboiado daflado y colocar la placa distintiva del numero

PSS XN

cuando se trate de fincas situadas en extremos de cualquier calle (con
arreglo al modelo oficial).

27.- Proyectos de edificacién.

Son los documentos en los que se definen las obras de edificacion.

“* de policila correspondiente a la finca, asl como la rotulacién de la calle '
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Art. 4.2.28.- Condiciones comunes de los proyectos de edificacién

1.Los proyectos de edificacibn comprenderan Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuesto, y se redactaran con las
caracteristicas y detalle que requiera la debida definicién de las obras
comprendidas, Deberadn  satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y las Normas y Ordenanzas del
Ayuntamiento de Ciudad Real, adem&s de los complementos
especificos previstos en los articulos siguientes en funcién de Ios t|p05
de obras. -

2.Los proyectos incorporardn como anexo el sefialamiento de la

duracién méxima prevista de la obra, asi como los periodos parciales

de ejecucion si estos fuesen procedentes por el objeto del proyecto.

3.Los plazos propuestos de ejecucién'de la obra deber&n aprobarse .
por el Ayuntamiento en funcién de la magnitud de la misma.

4.En la Memoria de todo proyecto de obra de edificacién se inéldlré un

resumen de las caracteristicas cuantitativas y cualitativas del mismo,
justificando el cumplimiento de las determinaciones del Planeamiento
de aplicacién, debiendo suscribirse por el solicitante de las obras y, en
su caso, por el técnico proyectista.

4.2.29 - Documentacién especifica de los proyectos de nueva edificacion

Los proyectos para los distintos tipos de obras de edificacién de nueva
planta se complementaran con la documentacién que a continuacion se
sefiala:

1. Obras de reconstruccioén. ‘
a) Estudios y documentacién grafica necesaria que permita valorar la
conveniencia de la reconstruccion.

b) Reproduccién de los planos originales del edificio primitivo si
existieran.
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- ¢) Si las obras de reconstruccion afectaran exclusivamente a una parte
del edificio se expondrd gréfcamente la relacibn con el resto del
mismo.

2. Obras de sustitucién.

Cuando las condiciones particulares de la zona asi lo requieran se
incluird un estudio comparativo del alzado del tramo o tramos de calle a
los que de la fachada del edificio, con los ya existentes, asi como la
documentacion gréfica necesaria para justificar 1a solucién adoptada,
definiendo, en cualquier caso, los materiales, texturas y colores que se
empleen en la composicién de la fachada.

4. 3, Obras de ampliacién.
Ademads de lo seflalado en el punto anterior, se reproducira el estado
“actual del edificio.

4, Obras de nueva planta.
Se incluird la documentacién seflalada en el punto 2,

Art, 4,2,30.- Documentacién especifica de los proyectos de obras en 10s edificios

Los proyectos de obras en los edificios, contendran la documentacién

“ comun de los proyectos de edificacién, con el contenido especifico para

cada clase de obra que a continuacién se sefiala:

1. Obras de consolidacién y reparacién.

- Cuando las obras alteren alguna de las caracterfsticas basicas del

edificio se presentaran los anexos sefialados en el punto anterior; y
. ademas detalles pormenorizados, reparacién o sustitucién, poniendo

de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologfa dei edificio
" pudieran introducir las obras.

2. Obras de acondi-cionamiento.
a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.
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b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de | sus
elementos mas caracteristicos y comparacién con el resultado de la
obra. —

¢) Cuantos datos gréflcos permitan valorar la situacién final de la obra -
como resultado de la ejecucidn de las obras proyectadas.

3. Obras de reestructuracion.

Los mismos documentos y datos seflalados en el punto anterior.
4. Obras de conservacion ' -

a) Descripcion documental y fotogréfica del edificio respecto a sus
caracteristicas .ornginales y evolucién, comparandolas con las del
resultado final de 1a restauracion proyectada.

b) Detalle pormenorizado de los principales elementos que se

restauran acompafiados, cuando sea posible, de detalles equivalentes -

del proyecto original. .

¢) Descripcién pormenorizada del estado de la edificacion seﬁalando
las zonas que requieren reparacién.

d) Justificacién de las técnicas empleadas en la restauracion.

5.. Obras de restauracion.
Los mismo documentos y datos sefialados en el punto anterior. . L
Cuando la restauracién no afecte a la totalidad del edificio, podra

reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la documentamén a aportar, en .

funcién de la magnitud de la misma.

SECCION QUINTA .OBRAS MENORES

Art. 4.2.31.- Clasificacion

1.- Obras que requieren proyecto visado y direccion facultativa.
- Construccién de barracones .
- Acondicionamiento de locales en caso de pnmera ocupacion.

2.- Obras que requieren direccién facuitativa:
- Ejecucién de catas, pozos y sondeos de exploracion.
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- Acodalamiento de fachadas. * Reparacion y sustitucién de solados.
- Medificacién de balcones, repisas, elementos salientes. * Demolicién y construccion de tabiques o mostradores.
- Demolicién de edificios de una planta y con altura infeior a 4 m. o * Colocacién de escayolas y chapados.

exentos de una sola planta (se exigen dos juegos de fotografias

adicionalmente). Art. 4.2.32.- Documentacién para las licencias de obras menores

3.- Obras que no requieren direccién facultativa: Se acompaiiaré los siguientes documentos:

- Establecimiento de vallas o cercas de precaucion de obras. - - Impreso de solicitud

- Cerramientos exteriores de terrenos (Vallados). - Documento en el que se describan escrita y/o graficamente Ias obras
- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos. ccn indicacién de su extension y situacion.

- Colocacion de anuncios excepto los situados sobre la cubierta de los - Presupuesto de las obras.

edificios.

- Alta fiscal del constructor de ias obras.
- Colocacién de postes. - En los supuestos en que se exija proyecto o direccién, se presentaran
- Colocacioén de toldos. los correspondientes documentos firmados por facuitativo competente y
@5&%- Construccion, reparacion y supresién de vados en las aceras. - visados por los colegios profesionales respectivos y la hoja de direccion -
,1"’1’ £ :

Ocupacién provisional de la via publica. visada por los correspondientes colegios profesionales.
=~ Trabajos de nivelacién que no alteren en més de 1 metro de Ias cotas

naturales del terreno, cuando no afecten a vias o cauces pablicos. SECCION SEXTA.- OBRAS DE DEMOLICION
- Construccion o instalacion de barracones de obras.
- Conservacién y mantenimiento de los edificios, siendo aquellas obras Art. 4.2.33.- Definicién
" ouya finalidad es la de mantener el edificio en correctas condiciones de
.- salubridad y ornato putblico, sin alterar su estructura y dentro de elios: Son las destinadas a la desaparicion total o parcial de un edificio o
* Reparacién de cubiertas y azoteas que no afecte a elementos elemento edificado.
estructurales.
" * Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios no incluidos. en Art. 4.2.34 - Licencias y documentacién
catédlogos de interés histérico artfstico o sin ordenanza especial.
* Colocaclén de puertas y persianas en aberturas: 1. Las solicitudes de licencia para demoliciones y derribo de

“"#% Colocaclén de rejas. construcciones, se presentaran suscritas por el interesado o por la

_-* Construccién reparacién o sustituclén de tuberias de instalaciones, persona que lo represente y por el facultativo designado para dirigirias.
' desaguesyalbaﬁales . - ' ' . R
* % Derribo de cubiertas provus;onales de una planta y de menos de 50 m? ‘ 2. Con la solicitud se acompafiardn como minimo los siguientes

de superficie. documentos:

Pintura de patios y medianeras que no den a Ia via puiblica y no a) Proyecto de demolicién suscrito por técnico competente y visado.
precisen andamio. b) Hoja de direccidn de obra debidamente visada.
* Blanqueo, empapelado, pintura y estuco de habitaciones, escaleras y c) Impreso de datos estadisticos.
portales.
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d) Fotografias en las que se pueda apreciar si existen elementos de
interés especial para el Ayuntamiento desde el punto de vista
histérico artistico o tradicional.

LA

3. Cuando se trate del derribo de edificios con declaracion de ruina y la
consiguiente obligacién de demoler, sin perjuicio de lo establecido en la
legislacién protectora de edificios de interés histérico-antistico, y previa
resolucién de la Alcaldia, podra prescindirse del proyecto de derribo, si
blen éste debera ser dirigido por facuitativo competente, debiéndose
notificar al Ayuntamiento 1a ejecucién de fa demolicién.

At 2\?35!- Documentacién especifica de los proyectos de demolicién

"~ Estos proyectos incluirdn documentacion adecuada para justificar la
‘ " necesidad de la demolicién y, en todo caso, descripcién fotogréafica del
‘Wm -edificio o parte del mismo a demoler..

SEGCION SEPTIMA. ACTIVIDADES E INSTALACIONES. LICENCIAS

Arl‘,4‘;‘2‘,‘35,= Actividades e instalaciones

1. Se considerén como tales todas
.. Nacional de Actividades Econémicas.

las incluidas en la Clasificacién

2. A los efectos de esta Normas, por su tramitacién, las actividades se
~ consideraran molestas o inocuas, atendiendo al grado de molestias que
pueda ocasionar la propia actividad o sus instalaciones.

3. Se denomina instalacién al conjunto de dotaciones, servicios,
maquinaria, etc. que se vayan a colocar en un local o edificio con
objeto de que se pueda desarrollar en él una actividad.
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Art.4.2.37.- Licencias

1. Requerira licencia cualquier actividad e instalacién, bien se trate de
actos de nueva implantacién, ampliacién o modificacién.

2. La concesion de licencias de actividades e instalaciones esta sujeta
al cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas en estas
Normas y de los reglamentos que sean de aphcamén en funcién de
cada actividad e instalacién. \ .o

3. Cuando se concedan licencias que contemplen la imposicién de
medidas correctoras de los niveles de molestia generados por la
actividad o instalacién, en funcién de lo dispuesto en estas Normas, y
demas reglamentos y ordenanzas de aplicacién, {a comprobacién de la
inexistencia o deficiencia de dichas medidas correctoras, implicara la
pérdida de eficacia de |a licencia :

Art. 4.2.38.- Documentacién

1. Actividades molestas:

-Solicitud

-Proyecto que se ajuste a las condiciones que se indican en el articulo
siguiente.

2. Actividades inocuas :

- Nueva implantacién: Solicitud y Proyecto técnico que se ajuste a las
condiciones que se indican en el articulo siguiente.

-Actividades existentes: Solicitud, Memoria con indicacién del niimero
de ocupantes, caracteristicas de la maquinana a instalar y
cumplimiento de las normas de aislamiento actstico y croquis acotado,
con ia situacion de la salida y sus dimensiones, ntimero de extintores y
sus caracteristicas e instalacién de emergencia y sefializacién.

3. Instalaciones

-Solicitud y Proyecto que se ajuste a las condiciones que se indican en
el articulo siguiente.



:r_\ramgu\x i, s P O PN P S B

E i___a‘_ -"-l'. ‘ Lol — N .: _“_

PLAN PARCIAL S-A-PGALL. CIUDAI} REAL

-‘\!1.;“4‘;2,39,- Provectos

1.Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones
aquellos documentos técnicos que tienen por objeto definir los
elementos mecanicos, maquinaria o las instalaciones que preCIsa un
local para ejercer una actividad determinada.

L ,2 Estos proyectos estardn redactados por facultativo competente y
debldamente visados. Contendrdn todas las determinaciones
requeridas por la reglamentacion técnica especifica y por el contenido

«:-de estas Normas. En su caso satisfaran las especificaciones

contenidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,

Insalubres y Peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos Pablicos y

en la legislacion sectorial que sea de aplicacién en funcién de cada

actividad. Contendran como mfnimo memoria descriptiva y justificativa,
planos y presupuesto. Se incluird la hoja de direccion de obra y el
lmpreso de datos estadisticos.

SECCIC)N OCTAVA. LICENCIAS DE OCUPAClON Y FUNCIONAMIENTO

' .4(_), Licencia de ocupacién y funcionamiento

1. Las licencias de ocupacién y funcionamiento tienen por objeto
autorizar la puesta en uso de los edificios e instalaciones, previa
"~ comprobacién de que han sido ejecutados de acuerdo con el proyecto
aprobado y las condiciones de la licencia de obras concedida, y que el
funcionamiento de sus elementos, en funcién de su destino especifico,
es correcto.

«~ 2, El derecho a la edificacién que contemplta el art. 37 de la Ley del
Suelo se entenderd adquirido con el otorgamiento de la licencia de
ocupacién en las obras de nueva edificacion.

3. Estan sujetas a licencia de ocupacién:
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a) La primera utilizacién de las edificaciones resuitantes de obras de
nueva edificacion y reestructuracion total, y la de aquellos locales
resultantes de obras en los edificios en que sea necesario por -
haberse producido cambios en la configuracién de los locales,
alteracién de los usos a que se destinan, o modificacién de la
intensidad de los mismos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de
establecimientos industriales y mercantiles.

¢) La nueva utilizacion de aquellos edificios o Iocales que hayan sido
objeto de sustitucion o reforma de los usos previstos.

4. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nimero o

anterior, la concesién de licencias de ocupaciéon requiere la

acreditacién o cumplimiento de los siguientes requisitos, segtn las

caracteristicas de las obras, instalacién o actividad de que se trate: .
a) Certificacién final de obras cuando la naturaleza de la actuacion
hubiese requerido direccién técnico-facultativa.
b) Licencias o supervisién de las instalaciones o cargo de otras ..

Administraciones pdblicas competentes por razén del uso o 7

actividad de que se trate. N
c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a
causa de servidumbres legales, concesiones administrativas, etc.,
cuando no constasen previamente.

d) Documentacién de las compaiiias suministradoras de agua,
electricidad y telefonia, acreditativa de la‘ conformidad de las
acometidas y redes respectivas.

e) Certificacion de la recepcion provisional de las obras de
urbanizacién que se hubiesen acometido simultaneamente con la
edificacién.

g) Liquidacién y abono de las tasas municipales por licencia.

5. La licencia de ocupacién, en sus propios términos y salvo error

imputable a los interesados, eximird a los solicitantes, constructores y
técnicos de la responsabilidad administrativa por causa de infraccién
urbanistica, pero no de las comunes de naturaleza civil o penal proplas
de la actividad.
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SEC

B|ON'NOVENA.- OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS

Art; 4:2:41.- Actuaciones estables

Son aquellas cuya instalacién haya de tener caracter pemrmanente o
duracién indefinida. Dentro de este grupo, y a titulo enunciativo se
consideran los siguientes:

1. Instalacidn fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.
. . 2. Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades
“mg7. recreativas, deportivas, de acampada, etc.
© 3. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de servicios o
actividades mercantiles en la via pulblica, tales como cabinas, kioscos,
“*- puntos de parada de transporte, soportes publicitarios, etc.
4. Vertederos de residuos o escombros.
5. Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos
los depdsitos de agua y combustible, parques de materiales y
maquinaria.
6. Instalaciones que afectan al vuelo de las construcciones, al viario o
espacio libre, tales como tendido de cables y conducciones, antenas u
otros montajes, no previstos en proyectos originarios.
7. Movimientos de tierra no afectados de obras de urbanizacién o
edificacién, incluidas la construccién de piscinas y la apertura de pozos.
‘8. El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucién de
.vados de acceso de vehiculos.
9. Instalacién de aparatos de aire acondicionado de uso doméstico.

2 - Actuaciones provisionales

Seran las que se establezcan por tiempo limitado o en precario y
particularmente las siguientes:

1. Vallado de obras y solares

2. Sondeos de terrenos

3. Apertura de zanjas y catas

4. Instalacién de maquinaria, andamiaje y apeos
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5. Ocupacion de terrenos por ferias, espectaculos u otros actos al aire
libre.

Art. 4.2.43 - Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas

Los proyectos de estas actuaciones se atendran a las especificaciones
requeridas por los reglamentos técnicos especificos de la actuacién de
que se trate, y al contenido de estas Normas. Como minimo
contendran memona descriptiva vy justlﬂcatlva plano de
emplazamiento, croquis suficiente de las instalaciones y presupuesto.

Art. 4.2. 44.- Instalacién y funcionamiento de griias

1. Para la obtencién de licencias de instalacién y funcionamiento de - :

graas-torre en la construccion se presentarda la concesion de la’
correspondiente autorizacién expedida por la Delegacion de la
Consejeria de Industrial de la Junia de Comunidades de Castilla-La
Mancha.

2. En el supuesto de que se desplace o traslade la gria dentro de la
misma obra se solicitara nueva licencia.

CAPITULO Ill: ORDENES DE EJECUCION Y RUINAS

Art.4.3.1.- Ordenes de ejecucién

1. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de cualquier interesado "7

ordenard la ejecucién de las obras necesarias para conservar las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de acuerdo con
lo establecido en el art. 7.1.3 de estas Normas.

2. El Ayuntamiento podra igualmente ordenar, por motivos de interés
turistico o estético, 1a ejecucion de obras de conservacion y de reforma
en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén
incluidas en Plan alguno.
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3. El procedimiento para ordenar la ejecucién de obras sera el referido
en el art.10.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

. Declaracién de ruina

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviera en estado
ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o instancia de cualquier interesado,

- declarar4 esta situacion, y acordara la total o parcial demolicidn, previa

audiencia de los propietarios, los moradores y los titulares de derechos
reales sobre el inmueble, de acuerdo con el procedimiento establecido
en los articulos 17 y siguientes del Reglamento de Disciplina
Urbanfstica.

2. Se declarar el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100
del valor actual del edificio o plantas afectas, excluido el valor del
terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus
elementos estructurales o fundamentales.

_¢) Cuando se requiera la realizacién de obras que no pudieran ser
*-autorizadas por encontrarse el edificio en situacion de fuera de

ordenacion.

3. Junto al informe técnico que concluya con la existencia de una ruina
deberd acompadarse otro que indique cual es el estado de la
edificacién en relacion a la seguridad de personas y cosas, y la
procedencia de fijar un plazo inmediato para su desalojo y demolicién
por parte de los propietarios.

4. St los propletarios no cumplieran lo acordado por el Ayuntamiento, lo
ejecutara éste a costa del obligado.

5. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Alcalde, por motivos
de seguridad, dispondra lo necesario respecto a la habitabilidad del
inmueble y desalojo de los ocupantes. ‘
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CAPITULO IV: PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 4.4.1.- Suspensién de obras sin licencia

Cuando se estuvieran realizando obras sin licencia o sin ajustarse a
sus determinaciones en curso de ejecucion, el Alcalde dispondra fa
suspension de las mismas, paralizandola precintandola, inicidndose el
correspondiente expediente y adoptandose, segin los casos, ‘los
acuerdos a que se refiere el art. 248 de la Ley del Suelo.

Art. 4.4.2 .- Obras temminadas sin licencia

Cuando hubiere concluido una edificacién sin licencia, y dentro del .
plazo de cuatro afios desde la total- temminacién de la obras, el
Ayuntamiento tramitard el oportuno expediente y adoptara, segun los
casos, los acuerdos a que se refiere el art. 249 de la Ley del Suelo.

Art. 4.4.3..- Otros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones

. ~ : . : K
Cuando algtin acto distinto de los referidos con anterioridad y precisado =
de licencia, segln lo dispuesto en el art. 4.2.1 de estas Normas, se
realizara sin licencia o en contra de sus determinaciones, el Alcalde lo
suspendera y requerird al interesado para que él plazo de dos meses
solicite la correspondiente licencia o ajuste esta a la ya concedida. Si
no lo hiciere o no pudiera concederse la licencia, el Alcalde procedera
a impedir definitivamente la actividad y , en su caso, a ordenar la
reposicién de los bienes afectados al estado anterior al incumplimiento
de aquella.
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¥~ Infracciones Urbanisticas

% Una vez que se tenga constancia de la posible existencia de una
Infraccién urbanistica de las tipificadas en el Reglamento de Disciplina
Urbanistica, se procedera por parte del Alcalde a iniciar un expediente
sancionador contra las personas responsables, que se tramitard de
acuerdo con las normas del procedimiento administrativo
correspondiente,

CAPITULO V: INSPECCION URBANISTICA

|.» [nspeccién urbanistica

1. Toda obra, instalaciéon o actividad durante su ejecucién o una vez
terminada podra ser inspeccionada por funcionarios de los Servicios
Técnicos Municipales, para comprobar el cumplimiento. de las
w.i,.. condiciones exigibles por el ordenamiento urbanistico y demés
e reglamentos y ordenanzas que fuesen de aplicacién en funcién de la
"7 actividad.
2. Si se considera procedente, se levantara acta del estado de la obra o
actividad, sefialando en su caso las anomalias que se produjesen.
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TITULO SEPTIMO

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE Y URBANO.

CAPRITULO I; DERECHOS Y DEBERES BASICOS DE LOS PROPIETARIOS

.= Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio

La aprobacién del planeamiento preciso segtn la clase de suelo de que
' 8@ trate, determina el deber de los propietarios afectados de
“ Incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio, en ias condiciones
'y plazos previstos en el Plan y conforme a lo establecido en la Ley del
-~ 8uelo,

:2.= Deberes legales para la adquisicion gradual de facultades

1. La ejecucién del planeamiento garantizara la distribucién equitativa
de los beneficios y cargas entre los afectados e implicara el
cumpiimiento de {os siguientes deberes legales.

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas tales como
viales, zonas verdes y demas dotaciones sefialadas por el Plan
General.

Particularmente seréan objeto de cesién obligalcria y gratuita como
viales, los espacios afectados por las alineaciones definidas en los
planos de Alineaclones, Vollimenes y Aprovechamientos globales.
Las dotaciones distintas de las sefialadas como sistemas generales
en los planos correspondientes tendran la consideracién de
dotaciones locales y, asimismo, tendran caracter publico.

b) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, por exceder del susceptible de
apropiacion privada o, en su caso, adquirir dicho aprovechamiento
por su valor urbanistico en la forma que establezca la legislacion
urbanistica .

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos
previstos. '

Art .7.1.3.

d) Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de los
deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.
e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

2. [l cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicién
d= ias facultades urbanisticas que se definen y regulan en la Seccién
siguiente.

Deberes legales de uso, conservaci¢n y rehabilitacion

. 1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan

destinarlos efectivamente. al uso en cada caso establecido por el
planeamiento urbanistico, y mantenerios en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato plGblico. Quedardn sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre proteccién del medio ambiente y de .

Jos patrimonios arquitecténicos y arqueoldgicos, y sobre rehabilitacién
urbana.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el
niimero anterior se sufragara por los propietarios o la Administracién en
los términos que establezca la legislacién aplicable.

3. A los efectos previstos en este articulo se entenderan condiciones

minimas de seguridad, salubridad y ornato puablico:.

A) En Urbanizaciones. ‘
El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento
de las acometidas de redes de servicio en comrecto estado de
funcionamiento.
En urbanizaciones particularas, correrA a cuenta de los
propietarios la conservacién y mantenimiento de todo los
elementos que la configuren, incluidas zonas verdes y espacios
libres. .

3) En construcciones.
a) Condiciones de seguridad: L.as edificaciones deberan mantener
sus cerramientos estancos al paso del agua, y conservar los
materiales de revestimiento de modo que no ofrezcan riesgo a las
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personas o bienes. Los elementos de estructura deberan contar
con proteccién contra el fuego y conservarse de modo que
garanticen su misién resistente defendiéndolos de los agentes
agresores.

b) Condiciones de salubridad: Deber4a mantercrse en buen estado
de funcionamiento las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilaciones e iluminacién, de forma que se
garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas.
Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres exteriores
en las debidas condiciones de limpieza evitando la presencia de
elementos o animales que puedan provocar molestias o peligro
para las personas o los bienes.

Cumpliran las medidas correctoras sefialadas por los reglamentos
de aplicacién y en estas Normas, en funcién de cada actividad de
forma que se garantice el control de emision de humos y
particulas al exterior.

¢) Condiciones de ornato: La fachada de las construcciones
debera mantenerse decorosa mediante la limpieza, reposicion de
pintura y de sus materiales de revestimiento.

C) En solares.

Todo propietario de solar debers mantenerio en las condiciones
de seguridad y salubridad que se establecen a continuacion:
a) Vallado: Todo solar debera estar cerrado mediante una valla de
acuerdo con las determinaciones de las presentes Normas.

b) Tratamiento de la superficie: Se protegerdn o eliminardn los’

pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.

c) Limpleza y salubridad: El solar debera estar permanentemente
limplo, sin ningdn resto organico o mineral que pueda alimentar o
albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades o producir malos olores.

La enajenacién de fincas no modificard la situaciéon de su titular en
orden a las limitaciones y deberes instituidos por la Ley del Suelo y el
presente Plan o impuestos en virtud de los mismos por l0s actos de
ejocucion_de sus preceptos. El adquirente quedard subrogado en el
lugar y puesto del anterior propietario en los derechos y deberes
vinciulados al proceso de urbanizacién y edificacién, asi como en los
compromisos que, como consecuencia de dicho proceso, hublere
ccatraido con la Administracién urbanistica competente.

CAPITULO Ii: FACULTADES URBANISTICAS

Art. 7.2.1.- Facultades urbanisticas de la propiedad

1. El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra

mediante la adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:
a) A urbanizar, entendiendose por tal la facultad de dotar a un

- terreno de los servicios e infraestructuras fijados en el planeamiento.

by Al aprovechamiento urbanfstico, consistente en la atribucién
efectiva al propietario afectado por una actuacién urbanistica de los
usos e intensidades susceptibles de apropiacién privada, 0 su
equivalente econémico, en los términos fijados por la Ley del Suelo.
c) A edificar, consistente en la facultad de materalizar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente,
d) A la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio la edificacién ejecutada y concluida con sujecién a la
licencia urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con
la nomativa urbanistica.

2. En ning‘nn caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
facultades urbanisticas en contra de lo dnspuesto en la Ley del Suelo o

24 Los conceptos contenidos: en el apartado anterior deben _ en el Plan General.
-eonsiderarse enumerativos, pudiendo aplicarse a otros por semejanza :
-y gon idéntico fin.

CAPITULO lil: DERECHO A URBANIZAR

Art = Enajenacion de fincas y deberes urbanisticos
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3.1~ Adquisicién del derecho a urbanizar

1. La adquisicién del derecho a urbanizar requiere la aprobacién del
planeamiento preciso en cada clase de suelo.

2. Ellinstrumento de planeamiento a que se refiere el apartado anterior
seré:
a) En suelo urbano: Plan General o Plan Especial de Reforma
Interior.
b) En suelo urbanizable programado: Plan General y Plan Parcial.
¢) En suelo urbanizable no programado: Plan General, Programa de
Actuacion Urbanistica y Plan Parcial,

3. El expresado derecho s6lo se adquiere con la aprobacién definitiva
del instrumento de ordenacién mas especifico.

4. El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacién, cuando
. asf lo establezca el Plan General, de Estudio de Detalle, Proyecto de
7" Urbanizaci6n u otro instrumento previsto en aquél.

Art..7.3.2.- Extincién del derecho a urbanizar

1. El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de
ejecucion por un sistema de gestion privada se extinguird si la
.- urbanizacion efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes
~" de ceslén y equidistribucién no se realizare en los plazos establecidos
al efecto y en cada caso por el Plan General o documentos que o
i~ dasarrollen, sin perjulcio de lo que prevé el articulo 149.4 de la Ley del

Suelo, ’

2. La resolucién que declare dicho incumplimiento debera dictarse
previa audiencia del interesado.

CAPITULO [V: DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Art; 7,4.1.- Adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico
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El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el

cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucién y urbanizacién
en los plazos fijados en cada caso por el Plan General o documentos
que lo desarrollen, debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento
de los expresados deberes.

Art. 7.4.2.- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacioh por el
titular de un terreno sera el resultado de referir a su superficie el 85 por
100 del aprovechamiento tipo del 4rea de reparto en que se encuentre,
calculado en la forma sefialada por los articulos 96 y 97 de la Ley del
Suelo.

2. El- aprovechamiento urbanistico a'propiable por el conjunto de |
propietarios incluidos en una unidad de ejecucién sera el resultado de

referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del 4rea o

de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el
nimero anterior y los resultantes de la aplicaciéon directa de las
determinaciones del planeamiento se resolveran en la forma
establecida en los articulos 151 y 152 de la Ley del Suelo.

Art. 7.4.3.- Derecho al agrovecha4miento en actuaciones slste}néticas

1, El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquilere, en el caso
de ejecucién de una unidad por sistema de gestioén privada, en la forma
sefialada en el artfculo 26 de la Ley del Suelo y en el articulo 7.4.1. de
estas Normas. '

2. El plazo sera el que se fija para cada Unidad de Ejecucién en las
fichas que contienen las determinaciones de las mismas y que figuran
en el Anexo de Areas de Reparto y Unidades de Ejecucion. El plazo
comenzard a contar desde la aprobacion dei Plan, en suelo urbano, y
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esde la delimitacidn de la correspondiente unidad de ejecucién, en

suelo urbanizable programado.

.3. Cuando la ejecucion de la unidad deba producirse por el sistema de
- cooperacion u otro equivalente los propietarios adquiriréan el derecho al
" aprovechamiento urbanistico correspondiente, por el cumplimiento de

los deberes y cargas inherentes al sistema,

4. Concrecién del agrbvechamiento urbanistico

" > . El derecho al aprovechamiento urbanfstico se concretara:

a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de
ejecucién, bajo alguna de las sigulentes modalidades a establecer
en los correspondientes procesos redistributivos de beneficios y
cargas: ‘
1°.- Adjudicacién de parcelas aptas para la edificacién, con las
compensaciones econdémicas que por diferencias de
adjudicacion procedan.
2°,- Compensacién econdmica sustitutiva,

b) En suelo urbano, cuando no se actué mediante unidades de
ejecucion: ‘
1°.- Sobre la propia parcela, si no est4 afecta a uso publico,
resolviéndose los desajustes entre los aprovechamientos reales
permitidos por el Plan y los susceptibles de adquisicién por su
titular en la forma prevista en los arts. 151.2, 187 a 191 y 194 a
196 de la Ley del Suelo.
2°.- Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en ia misma &rea de
reparto, en caso de estar afecta a uso publico la del titular del
aprovechamiento, resolviéndose los ajustes entre
aprovechamientos en la forma prevista en el apartado anterior.,

- Red:iccién del derecho al aprovechamiento urbanistico en actuaciones
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1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducirg en un 50 por

100 si no se solicita la licencia de edificacién en el plazo fijado al efecto

en cada caso por el Plan. Tratdndose de suelo urbanizable no
programado, si el programa se formulase como consecuencia del
concurso, regiran los plazos establecidos en las bases del mismo.

2. La resolucién administrativa municipal declarando el incumplimiento
a que se refiere el nimero 1 deberad dictarse previa audiencia del
interesado. El Ayuntamiento decidir4 sobre la expropiacién-o sujecién
al régimen de venta forzosa de los correspondientes terrends, cuyo
valor se determinara, en todo caso, con arreglo a la sefialada reduccién
del aprovechamiento urbanistico. ,

3.. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se
instrumentard a través del Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar, conforme a lo previsto en los articulos 227 y siguientes de la .
Ley del Suelo. :

4. Lo establecido en los apartados anteriores sera de aplicacién a los
solares sin edificar y lo ser4 también a los terrenos en que existan
edificaciones ruinosas una vez que estas hayan sido demolidas.

Art. 7.4.6- Reduccibn del aprovechamiento urbanistico en actuaciones

1. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una
unidad de ejecucién, el derecho al aprovechamiento urbanistico se
Plan General o el
planeamiento preciso en cada caso. :

2. Este aprovechamiento se reducira en un 50 por 100 si no se solicita
licencia municipal de edificacion en el plazo de tres afios, previa
conversion de la parcela en solar o garantizdndose la ejecucién
simultanea de urbanizacién y edificacién. En estos supuestos sera de
aplicacion lo establecido en el nimero 3 del articulo anterior.
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~ Aprovechamiento atribuible en expropiaciones no motivadas por
Incumplimiento de deberes urbanisticos

1. No obstante lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley del Suelo, el
aprovechamiento atribuible a los terrenos destinados a sistemas
generales adscritos, o en el suelo urbano, no incluidos en areas de
reparto, que se obtengan por expropiacién, sera el resultado de referir
a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo, calculado en la
forma regulada por el articulo 59 de la Ley del Suelo.

2. El aprovechamiento atribuible al suelo urbano incluido en una unidad
de ejecucién a desarrollar por el sistema de expropiacién o afecto a
dotacién plblica de caracter local, no incluido en ninguna de ellas, que
se obtenga igualmente por expropiacion, sera el resultado de referir a
su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo del area de
reparto respectiva. .

3. El aprovechamiento atribuible al suelo urbanizable programado
destinado a sistemas generales que se obtengan por expropiacién y al
Incluido en una unidad de ejecucién a desarrollar por el sistema de
expropiacién sera el resultado de referir a su superficie el 50 por 100

"z . del aprovechamiento tipo del drea de reparto respectiva.

CAPITULO V: DERECHO A EDIFICAR

.- Adquisicién del derecho a edificar

1. El otorgamiento de la licencia determinaréa la adquisicién del derecho
a edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con las
determinaciones del Plan General.

2. Cuando la licencia autorice la urbanizacion y edificacién simultaneas,
la adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico
y a edificar, quedari4 subordinada al cumplimiento del deber de
yrbanizar,
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Art. 7.5.3.- Plazos para la edificacién

Art.7.5.2.- No adquisicién del derecho a edificar

La falta de adquisicién del derecho a edificar por causa imputable al
titular del terreno determinara su expropiacion o venta forzosa, con
aplicacion de la reduccién del aprovechamiento sefialada en los
articulos 30.1 y 31.2 de la Ley del Suelo respectivamente.

1. El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacién,
interrupcién méaxima y finalizacién de las obras, de conformidad , en su
caso, con la normativa aplicable.

2. El derecho a edificar se extingue pdr Incumplimiento de los plazos
fijados, mediante su declaracién formal, en expediente tramitado con
audiencia del interesado.

Art.7.5.4 .- Efectos de la extincidén del derecho a edificar

1.Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o : :

reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo,
previa autorizacién u orden del Ayuntamiento, las obras estrictamente
necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes y el
valor de la edificacién ya realizada.

2. E! Ayuntamiento expropiara los correspondientes terrenos con las
obras ya ejecutadas o acordara su venta forzosa, valorandose aquéllos
conforme al 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico para el que se
obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecucion.

CAPITULO VI: DERECHO A LA EDIFICACION

Art.7.6.1.- Adauisicion del derecho a la edificacién
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2,--Edificacién sin licencia e incompatible con el planeamiento

- El derecho a la edificacién se adquiere por la conclusién de las obras al
-amparo de licencia no caducada y conforme con la ordenacion

‘ﬁ%: urbanistica.

- 1. La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones
> @ incompatible con el

planeamiento vigente serd demolida sin
Indemnizacion, previa la instruccion del preceptivo expediente.

» 2, Si alin no hubieran transcurrido los plazos fijados por el Plan General

para la peticién de licencia, el interesado podra solicitar licencia para
proyecto conforme con d|cho pIaneamlento 0 ajustar las obras a la ya

~ - concedida.

'”it

A

3. Cuando, por haber transcurrido el plazo de adquisicién del derecho a

edificar o por no haberse adquirido el derecho al aprovechamiento

urbanistico al tiempo de concluir la edificacidn, proceda la expropiacion

del terreno o su venta forzosa, se valorard con arreglo al grado de

adquisiclén de facultades urbanisticas, en aquel momento, con el limite

maximo del 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico
2 patrimonializable. o

Edificacion sin licencia compatible con el planeamiento

. La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones

.- pero compatible con el planeamiento puede ser objeto de legalizacién

mediante solicitud de la correspondiente licencia en el plazo de dos
meses a contar desde el oportuno requerimiento, sl ya se hubiese
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico. Si faltase sélo
“para la adquisicién del mencionado derecho la realizaciéon de la
urbanizacion, la legalizaciéon exigira también el cumplimiento de dicho
deber,

Af.7,6;5.» Licencia ileqal y expropiaci6n o venta forzosa
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Art. 76.6.-

NORMAS URBANISTICAS

1. La -edificacion realizada al amparo de licencia posteriormente

declarada ilegal por contravenir la ordenacién urbanistica aplicable no

queda incorporada al patimonio del propietario del terreno.
La resolucién administrativa y judicial que contenga dicha declaracién
se notificara al Registro de la Propiedad para su debida constancia.

2. E| valor del terreno, a todos los efectos, seré el correspondiente al

grado de adquisicion de facultades urbanistlcas cuando- se SOIICIté
licencia.

3. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho '
al aprovechamiento urbanistico cuando solicité la licencia anulada,

procedera la expropiacion del terreno o su venta forzosa. En el caso de A

que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva licencia.

4. El plazo para solicitar la citada licencia ser& de un afio a contar
desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

Edlfcacu'm con exceso de aprovechamiento

1 Sila ednﬁcacnén materializada y amparada en licencia fuera conforme '~

con la ordenacién urbanistica, pero excediera de la correspondiente al
aprovechamiento urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubiera .

transcurrido desde su terminaci6n el plazo de cuatro afios, el titular o

stis causahabientes deberdn abonar al
urbanistico de dicho exceso.

Ayuntamiento el valor

2. S6lo quedaran excluidos de la obligacién establecida en el nimero
anterior los terceros adquirentes de buena fe amparados por la
proteccién registral, sin perjuicio de que, en estos casos, el
Ayuntamiento pueda reclamar el pago al propietario inicial de la
edificacion u otras personas que le hayan sucedido.

CAPITULO Vil: INACTIVIDAD DE LA ADMINISTRACION
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Consecuencias de la inactividad del Ayuntamiento ante el

1. En tanto no se notifique a los propietarios afectados la iniciacién del
expediente declarativo del incumplimiento de deberes. urbanisticos,
.+ podrén aquellos iniciar a proseqguir el proceso de urbanizacién y
edificacién y adquirr las facultades urbanisticas correspondientes al
cumplimiento de los respectivos deberes, con la particularidad de que
el aprovechamiento susceptible de apropiacién se reducird en un 50
por 100, cuando no se hubiera adquirido ese derecho en el momento
de la notificacidn del incumplimiento.

‘ 2. Dicha reduccién podra hacerse efectiva exigiendo el abono del valor
-zt del aprovechamiento correspondiente en el procedimiento de
otorgamiento de la licencia, o en la forma y en el plazo establecudo en

¥ gl articulo anterior.

3. Transcurridos cuatro meses desde la notificacién de la incoacién del
expediente declarativo del incumplimiento sin que hubiere recaido
resolucion expresa, quedard sin efecto dicha notificacién.

CAPITULO VIIi: PUBLICIDAD

Ar..7.8.1.- Consulta urbanistica

1. Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento informe
por escrito, del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de
ejecucion o sector.

2, Dicha informacién debera facilitarse en el plazo de un mes y
. expresarad , en su caso, el aprovechamiento tipo aplicable al area de
reparto en que se encuentre y el grado de adquisicién de facultades
urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacién.
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3. El Ayuntamiento remitir4 al Registro de la Propiedad copia de las
certificaciones acreditativas del cumplimiento de deberes urbanisticos a
que se refiere el articulo 28 de la Ley del Suelo, a fin de que se tome
nota marginal en las inscripciones de las fincas respectivas.

Art. 7.8.2.- Cédula urbanistica

1. El Ayuntamiento expedira un documento acreditativo de los
extremos sefialados en el articulo anterior y demas circunstancias
urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el témino
municipal.

2. Este documento se denominara Cédula urbanistica de terreno o de

edificio, segin el cardcter de la finca a que se refiera, y el =

Ayuntamiento podra exigirio para la parcelaci()n edificacién y cualquier ;
utitizacién de los predios.
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TITULO NOVENO

CONDIClDNES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES GENERALES

Anr,~'9y’,'1v,1_;= Condiciones generales de la edificacion

Son las condiciones que han de cumplir las edificaciones en si mismas
y en su relacidn con el entorno.

AR, ©,1:2,- Capacidad de edificar

= 1. La capacidad de edificar en un terreno est4 condiclonada por el
cumplimiento de las determinaciones indicadas en el Titulo VIl que
sean de aplicacion por su calificacién urbanfstica, uso predominante y
tipologia edificatoria asignada. Al respecto es de aplicacion el
contenido del apartado 4 del artfculo 2.2.2 de estas normas
urbanisticas. Todo ello sometido a la obtencion de la previa licencia
municipal.

2. En el suelo urbano son edificables las parcelas que tengan la
- consideracion de solar.

3. A estos efectos tendran la consideracidn de solares las superficies
de suelo urbano aptas para la edifi cacién que reudnan los siguientes
requlsitos

Accesos rodado y peatonal pavnmentados encintado de aceras
y alumbrado publico por todas las vias que circunden la parcela.
Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y
potencia suficientes para la edificacién, construccion o
instalacion prevista.

Evacuacion de aguas residuales a ta red de alcantarillado.
Seflalamiento de alineaciones y rasantes.
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4. En los supuestos en los que el presente Plan General requiera para
su aprobacion de un instrumento de planeamiento que afecie a la
parcela se estara en todo caso, con caracter general a los requisitos de
urbanizacion seflalados en el apartado 3, asi como a los que
arlicionalmente se establezcan en dicho instrumento de desarrollo.

5. En el suelo urbano ya urbanizado en ejecucién de instrumentos de
ordenacion anteriores al vigente Plan General, con tipologia de
edificacion unifamiliar adosas y no incluido en upidad de ejecucién o
actuacion alguna, tendran también tal consideracién aquellas ‘parceias
que a traves de un espacio interpuesto aseguren una permanente y
funcional conexion con las vias o espacios libres piblicos a los que
necesariamente dicho espacio dara frente.

En este caso sera necesaria la tramitacién previa de un Estudio de .

Delalle y Proyecto de Parceldacién asociado que se tramitarj
simultaneamente, en el que se cumpliran las siguientes condiciones:;

a) El espacio interpuesto tiene caracter privado y esta vinculado
permanentemente a cada una de las parcelas ordenadas
estableciéndose el régimen juridico privado que garantice esta
vinculacion. Esta condicion debera figurar en el Estudio de
Detalle, Proyecto de Parcelacion y Proyecto de Edificacion con
ohbjeto de que se incluya en los acuerdos de aprohacién
definitiva y en el de la licencia de obras.

b) EIl frente del espacio interpuesto en cpntacto con la via o
espacio publico tendra una fongitud igual o superior a la
estahlecida como frente minimo de parcela en la ordenanza
particular correspondiente, pudiendo inscribirse en su interior
un circulo de didmetro igual a dicha longitud. Asi mismo, los :
linderos de las parcelas en contacto con dicho espacio
interpuesto tendran una longitud igual o superior a la
establecida como frnete minimo de parcela.

c) El espacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y
conexion de las parcelas ordenadas con las infraestructuras
de servicios urbanos de abasiecimiento de aguas, evacuacién
de aguas residuales y suministro de energia eléctrica.
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d)

e)

9

La via plblica a que de frente el espacio interpuesto debera
contar con pavimentacion de calzada y encintado de aceras.
El espacio interpuesto se destinard sobre rasante a espacio
libre 0 a accesos, pudiéndose edificar bajo rasante con destino
a dotaciones o a instalaciones al servicio de los edificios de las
parcelas a que se vincula.

Sus condiciones de edificacién y uso se distribuirdn entre las
parcelas a las que se vincula dicho espacio en la forma que se
determine en el estudio de Detalle.

En todo caso se deberan respetar las siguientes

especificaciones:

- Junto con el régimen juridico que se fije segun lo
indicado en el apartado a) anterior deberéd existir una
renuncia expresa a la edificabilidad correspondiente al
espacio interpuesto.

- Ademas de la superficie correspondiente al espacio
interpuesto, el Proyecto de Parcelacién contemplara
tantas parcelas como viviendas se vayan a construir y
todas eltas cumpliran la condicion de parcela minima a
efectos de segregacién que se fija en estas Normas
segun la tipologia y grado que corresponda.

- Respecto de cada una de estas parcelas la edificacién
que se prevea cumplira las condiciones de ocupacion,
edificabilidad y volumen fijados en estas Normas
segun la tipologia y grado que corresponda.

- Debera constar la solucién especifica de cerramiento
del espacio interpuesto en la alineacién oficial. Se
ajustara a las condiciones de cerramiento de parcelas
incluidas en estas Normas.

Su mantenimiento y conservaciéon correspondera a los
propietarios de parcelas a las que se vincula. Esta condicion
también se incluird en los acuerdos de aprobacidn definitiva
antes citados y en el de la correspondiente licencia de obras.

En cualquier caso las dimensiones del espacio interpuesto no

podran ser inferiores que las que resulten de Ia apllcamon del
S amculo 10.6.2. de estas Normas :

Art. 9.1 3 Clases de condiciones

1. Ademas de las condiciones generales para cada tipo de suelo, la
_edificacién cumplird los requisitos que se seflalan en este Titulo,
referentes a los siguientes aspectos:
a) Condiciones de parcela.
k) Condiciones de posicién en la parcela.
¢) Condiciones de ocupacion de la parcela.
d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
e) Condiciones de volumen y forma.
- f) Condiciones de calidad € higiene.
g) Condiciones de dotaciones y servicios.
h) Condiciones de seguridad.
i) Condiciones ambientales.
i) Condiciones de estética.

2. En el suelo urbanizable, la edificacidn cumplird, ademas, las
condiciones que seflale el Plan Parcial correspondiente.

3. En el suelo urbano la edificaciébn cumplirda las condiciones
establecidas en el Titulo VI, las que aqui se reflejan y las del Titulo Xy - =
Xl

~—

CAPITULO II; CONDICIONES DE LA PARCELA.
Art. 9.2.1.- Definicién

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser
edificable. Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada
como unidad predial y registrada, ~
Las condiciones de parcela son de aplicacién para las obras de nueva

edificacién y todas aquellas que supongan un aumento del volumen
- edificado existente.
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- Relacién entre edificacién y parcela

AR;9:2:2

 ‘1. Toda edificacién quedard vinculada a una parcela, debiendo
registrarse seflalando la edificabilidad y demas condiciones
-urbanisticas bajo las que se hubiere edificado.

-2, En la segregacién de fincas en las que existiera edificacion, debera
indicarse la edificabilidad que le corresponde descontando la ya

>agotada, no serd posible 1a segregaciéon de acuerdo con lo dispuesto
 en el articulo 258 de l1a Ley del Suelo.

Ari_,‘1'9;2,3.e Segregacién de parcelas

1. No se permitirdn segregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones dimensionales seflaladas por el planeamiento. Asi mismo
sera necesario cumplir con la condicion de dar frente a una calle
publica existente (o prevista siempre que, en este (ltimo caso, sea
fime en via administrativa el acuerdo de aprobacion del
correspondiente proyecto de reparcelacion si estuviera contenida en
una unidad de ejecucidn o siempre que se haya suscrito con el
Ayuntamiento el correspondiente documento de cesién completa de
viales por todos los propietarios afectados en el caso de viales sin
incluir en unidades de ejecucién), a una calle paricular autorizada a
. {ravés del correspondiente Estudio de Detalle o a un espacio
“Interpuesto, segtin la definicidn recogida en el articulo 9.1.2. de estas
normas. Las parcelas de dimensiones igual o menor a la minima seran
Indivisibles debiendo quedar debidamente registrada esta condicién.

2. Se podra autorizar la edificacién en parcelas que no cumplan la
-condicién de superficie minima u otras condiciones dimensionales,
‘slempre que cumpla con el resto de las condiciones para considerarse
como solar y no exista posibilidad de reparcelacién con las colindantes.

consumida por la edificacién. En'caso de que la edificabilidad estuviere

PAGINA 74

Art. 9.2.4.- Linderos
1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.
2. El lindero frontal es el que‘delimita a la parcela con la via publica o
espacio libre publico; el lindero posterior es el opuesto frontal, y

li.xderos laterales son los demas.

3. En caso de existir mas de un lindero frontal, se considerara como
frente de la parcela aquél en que se sitlia el acceso a la misma. :

Art. 8.2.5.- Dimensién minima de linderos

Es la establecida por estas normas, o por los planes que desarrollen el
Plan General, segtn el tipo de edificacidn asignado.

Art. 9.2.6.- Superficie de parcela

Superficie de parcela es el area del espacio comprendido entre fa
proyeccién horizontal de sus linderos.

Art. 9.2.7.- Alineaciones oficiales

L.as alineaciones oficiales delimitan las superficies de terreno que se
dastinan a uso publico, ya sea viario o dotaciones, y vienen definidas
por el Plan General y los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

Art. 9.2.8.- Areas edificables

Son las superficies de terreno comprendidas entre alineaciones
oficiales que no formen parte del viario 0 espacios libres, zonas de
proteccién o cualquier otra que el Plan General o los instrumentos de
ptaneamiento que lo desarrolien califique como no edificable.
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O Ill: CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA,

l\n'.f; _9.’;"5&1 ~ Definicién

Las condiciones de posicion determinan el emplazamiento de la
edificacléon dentro de la parcela en relacién con sus linderos,
alineaciones oficiales, rasantes y otras edificaciones. Se define su
regulacién en funcién del tipo de edificacién y la altura del edificio.
Estas condiciones seran de aplicacién a las obras de nueva edificacion
y a las que impliquen modificaciones de la situacién de sus fachadas o
Incrementen su altura edificada.

Ari, 8,822 Rasante
"% . Rasante es el perfil longitudinal de las vias publicas tomado, salvo otra

indicacién, en el eje de la misma. En el viario ya ejecutado, se
considerara como tal el perfil existente.

‘3.2 Linea de fachada

-1, Se define como ifnea de fachada a la interseccién del plano de
- fachada en planta baja del edificio con el terreno. Se entiende como
-plano de fachada el que separa el espacio edificado del no edificado,
* conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del

alzado, a excepcién de aleros y cornisas. Es decir, en el supuesto de

que la edificacion tenga cuerpos volados, segtin lo dispuesto en el titulo
.- Xl de estas normas, el plano de fachada coincidira con el de la planta
. baja cuando sélo haya balcones, miradores o terrazas discontinuas. En
caso de vuelos cerrados existiran dos planos de fachada: uno el de ia
planta baja y otro de las plantas de piso.

2. Se define como testero el plano de fachada correspondiente a la
dimensién menor de la edificaciéon en tipologias de bloque aislado,
unifamiliar adosada y aislada e industrial, con independencia de su
situacién respecto a los linderos de la parcela.

PAGINA 75

Art. 9.3.4 .- Retranqueos

1. Es la distancia comprendida entre la linea de fachada y la alineacién
oficial y linderos de la parcela.

2. Las construcciones subterrdneas en sétano y semisétano podran
ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos,
con excepcion del correspondiente a la alineacion oficial si se trata de
un semisétano. R

Art. 9.3.5.- Separacién entre edificios

1; La separacién entre edificios es la dimensién de la distancia que hay
entre sus planos de fachada, en los puntos més desfavorables.

2. La condicién de separacion entre edificlos que se establezca para
los distintos tipos de edificacién se debera cumplir tanto entre edificios
de distintas parcelas como entre los que existan o proyecten en una
sola.

CAPITULO Iv: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.

Art. 9.4.1.- Definicién
Les condiciones de ocupacién son las que definen la superficie de la
parcela que puede ser ocupada por la edificacién y la que debe
permanecer libre de construcciones. Estas condiciones seran de
aplicacién para las obras de nueva edificacion y todas aquellas que
supongan aumento de la superficie ocupada.

Art. 9.4.2.- Ocupacién

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccioén vertical del plano de fachada sobre el terreno.
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2. La superficie de los patios de parcela se descontaran de la superficie
ocupada si arrancan en la planta baja.

. 3, Los valores de la superficie ocupable se fijan en funcién del tipo de
- edificacion asignado a la zona.

Art:04; = Superficie ocupable

Se eantiende por superficie ocupable de una parcela la que es
susceptible de ser ocupada por la edificacién. Su cuantia puede
sefialarse indirectamente como es el caso dal tipo de edificacién
Manzana Cerrada o directamente, mediante un coeficiente de
ocupacién, en los demas tipos.

Art'9:4.4,- Coeficiente de ocupacién

Se entiende por coeficiente de ocupacién, la relacién entre la superficie
 ocupable y la superficie de parceia incluida en un &rea edificable. La

relacion se establece porcentualmente y se entiende como ocupacién
.. maxima.

Art; 9 4 5.- Supefficle libre

Es el drea de la superficie residual resultante de aplicar las condlcmnes
de ocupacién a la parcela y en la cual no se puede edificar, Las
condiciones de mantenimiento de estos espacios se ajustaran al deber
general de conservacion.

CAP[TULO V: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

= Definicién

1. Las condiclones de edificabilidad y aprovechamiento son las que
~definén cuantitativamente las edificaciones que pueden levantarse
- sobre una parcela. Concretan el contenido del derecho de propiedad,
- salvo lo dispuesto en el articulo 7.4.2. de estas Normas.

PAGINA 76

2. Estas condiciones son de aplicacion a todas las obras de nueva
edificacion v a aquellas que supongan un aumento de la superficie
edificada anteriormente. Se establecen para cada parcela en funcién
dal tipo de edificacién asignado.

Art. 9.5.2 - Superficie edificada por planta

1. Es la superficie comprendida entre los limites extenores de Ios
p'anos de fachada de cada planta.

2. A efectos del computo de la superficie edificada por planta quedan
excluidos los soportales de uso no particular, los pasajes de acceso a
espacios libres y los patios interiores que no estén cubiertos. La
superficie bajo cubierta, los semisdtanos y sétanos no consumirdn
superficie edificable, con las limitacicnes sefialadas en el articulo 9.6.7.

3. Las terrazas, tendederos, cuerpos volados y porches computaran en
la totalidad de su superficie con independencia de que estén cubiertos
o noy de su posicién respecto a la fachada.

Art. 9.5.3.- Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas en cada una de Ias plantas
que componen el edificio.
Art. 9.5.4.- Superficie edificable
Es la cantidad de superficie edificada que pueden construirse sobre
una parcela o area edificable. Viene fijada por el planeamiento a través
de una de las dos formas siguientes:
a) Por medio del coeficiente de edificabilidad.

b) Por medio de la determinacién de las dimensiones en planta y del
naimero méaximo de ellas.
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Coeficiente de edificabilidad de 3,20 m,, incluyendo sus correspondientes forjados, y en su caso la

altura sobre rasante del semisétano.

. 1. Es la relacién entre la superficie edificable y la superficie del area

" edificable vinculada a la anterior. También se denomina intensidad ‘

- edlficatoria. tomando como origen la cota de la acera o rasante del terreno y hasta
. 2. Si de la conjuncién de este parametro con los demés derivados de

777 |as condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen se concluyese
7.-: con una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea de
~ aplicacién.

l2 altura de edificio se medird en el punto medio de cada una de las
divisiones sucesivas de veinte (20) metros de ancho, que admita la
linea de fachada. .

Art. 9.6.3.- Namero de plantas

UVL“O VI: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

,1- Definicién 1. En el plano de Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos

4, Lé altura de un edificio se medira en el centro de Ia linea de fachada, " -

la parte superior del ultimo forjado horizontal. En caso de que la calle o :
en su defecto, en la longitud mayor del edificio el terreno sea inclinado, -

Son las condiciones que definen la organizacién de los volimenes y la
forma de las construcciones. Estas condiciones son de aplicacién de
... todas las obras de nueva edificacion y a todas aquellas que alteren las
“¥° paracteristicas que en este capitulo se definen. Las condiciones de
volumen y forma acompaiian al tipo de edificacién asignado a cada
zona o parcela.

= Altura del edificio

~.1, La altura de un edificio es. la dimensién de la parte del edificio que
‘sohbresale del terreno.

‘2, La altura del edificio definida por el planeamiento en funcién del
‘namero de plantas viene definida dentro de las condiciones particulares
del tipo de edificacién, salvo las edificaciones en Manzana Cerrada,
..cuya altura se indica en el plano de Alineaciones, Volimenes vy
- Aprovechamientos Globales.

3. L altura de cornisa del edificio se obtendra como suma de las
alturas de cada una de las plantas permitidas. A este efecto la altura
maéxima de la planta baja serd de 4,20 m. y en el resto de plantas sera

PAGINA 77

Gichales, se sefiala para cada tipo dg edificacién el nimero de plantas .

o"!igado que pueden desarrollarse erni cada zona. No se considerara a
estos efectos como una planta més, la planta semisétano y la planta
bajo cubierta.

Art. 9.6.4.- Construcciones e instalaciones por encima de la altura del edificio

Por encima de la altura maxima del edificio se permitiran con caracter:

general las siguientes construcciones:

A) Los planos de cubierta, que no podran sobresalir por encima de un
plano trazado desde el borde superior del forjado de la ultima planta en
fachadas, patios de manzana o espacios entre edificaciones, con una
inclinacién maxima de cuarenta (40) grados sexagesimales en los tipos
U AD, U.AS, E.F.-1, EF.-2y E.F.-3 y treinta (30) grados sexagesimales
con la horizontal en los demas tipos de edificacién. La cumbrera mas
alta no podra sobrepasar una altura total de cuatro (4) metros sobre la
parte superior del forjado de la ltima planta.

.Respecto a las construcciones por encima de la altura del edificio
hay que hacer las siguientes consideraciones:

1- En el borde superior del forjado de la udltima planta se incluye el

alero permitido.

et
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2- Se excluyen de la aplicacién de este articulo los testeros
resultantes de la ordenacién en Edificacion Unifamiliar, adosada o
aislada, Edificacién Industrial (E.l) y en los tipos de Edificacion
Familiar que se mantienen del Plan General de 1.988 pero no los
resultantes de la ordenacién en Blogue Aislado a los que les sera de
aplicacién el contenido del mismo.

Cuando se permita el uso residencial en la planta bajo cubierta se
podrén abrir terrazas en esta planta que cumplirdn las siguientes
- condiciones: o ,

“~ 1~ Las terrazas no podran tener un ancho mayor de cuatro (4)
metros.

2- En cada fachada, el ancho de la suma total de la longitud de las
terrazas no podra superar el 60 % de la longitud total de la fachada
de Ja planta bajo cubierta.

3- La separaciéon minima entre dos terrazas contiguas sera de ciento
veinte (120) centimetros. Igual distancia se separaran de los
linderos medianeros.

4- El peto de la barandilla de la terraza tendrd una altura libre
minima de cien (100) centimetros y se formara prolongando el
faldén de cubierta desde el alero hasta alcanzar la altura citada con
la misma pendiente y tratamiento exterior que el resto de la cubierta.
Cuando no se permita el uso residencial s6lo se admitiran huecos de
ventilacion e instalaciones de abastecimiento y evacuacién de agua en
espaclos comunes.

B) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depdsitos y otras instalaciones que no podran sobrepasar la parte
superior del forjado de la Gitima planta mas de trescientos cincuenta
(350) centimetros. El concepto de tltima planta se considera aplicable
también a la planta baja, en el caso de construcciones en patio de
manzana. '

C) Fetos, barandillas celosfas y adornos que no superen mas de ciento
cincuenta (150) centimetros 1a altura de la parte superior del forjado de
-la dltima planta.
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D) Chimeneas de ventilacién o evacuacién de humos, calefaccién, etc.,
asi como paneles de captacién de energia solar.

E) Elementos singularesl que sean necesarios para el uso publico y/o
colectivo, tales como antenas, torres de practicas, de comunicacion,
dz iluminacién y sefalizacién, dispositivos de medicién, etc.

Art. 9.6.5.- Altura de piso

S define como altura de piso la distancia vertical entre las- caras = -
stperiores de los forjados que lo limitan.

Art. 9.6.6.- £,jtura libre de piso

Se define como la distancia veitical
horizontales terminados que lo limjtan. -

entre los dos elementos .

Art. 9.6.7.- Planta

Sc considera una planta a toda superficie practicable y cubierta,
susceptible de acondicionar para realizar en ella alguna actividad.

Sc establecen los siguientes tipos de planta en funcién de su posicién
en el edificio:

A) Soétano: Se entiende por planta sétano aquelia en que méas de un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie tiene su techo por debajo
de la rasante de |la via de acceso al edificio. : '

Su altura libre no sera inferior a doscientos veinticinco (225)
centimetros.

B) Semisodtanos: Se entiende por semisétano aquella planta en la que
mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene
su plano de suelo por debajo de la rasante de la via de acceso al
edificio y su plano de techo por encima de la misma. Su altura libre no
serd inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros. Si la cara
suiperior del forjado del techo se encuentra situada a mas de ciento
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veinte (120) centimetros de la rasante de la via de acceso, se
considerard a todos los efectos como una planta sobre rasante. En
‘ tipologlas de vivienda unifamiliar (adosada y aislada) esta limitacién se
=+ medir desde la rasante de la via de acceso y hasta la cara inferior del
forjado del techo de la planta y sin que ello suponga modificacién de la
altura maxima de la edificacion fijada en estas Normas para la tipologia
.. que corresponda.

i C) Baja: Es la planta en que mds de un cincuenta por ciento (50%) de

#%az SU superficie es coincidente con la rasante o no supera en mas de
770 clento veinte (120) centimetros la rasante de la via de acceso del
. s, edificlo, Su altura libre serd como minimo de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

D) Entreplanta: No se permite salvo en la tipologia de edificacion
Industrial, en cuyo caso, la altura libre por encima y por debajo de la
misma sera como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

E) Piso: Es la planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja. Su altura libre ser& como minimo doscientos cincuenta
(250) centimetros.

F) Atico: es la dltima planta de piso, siempre que su fachada se
encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros del plano de
fachada de Ja planta baja. Su altura libre no sera inferior a doscientos
- clncuenta (250) centimetros.

' G) Bajo Cublerta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado
~de techo de la Ultima planta de piso o atico y la cara inferior de los
faldones de cubierta. No se establece limitacién minima de altura libre.

g‘Chaﬂanes

1. Dentro de la Ronda tendran una dimensién de cuatro (4) metros.
Fuera de la Ronda tendran una dimensién de 10 metros en el antiguo
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Foligono N-4, mientras que el resto de chaflanes mantendrdn su
dimensién aclual.

2. Su situacién se indica en los planos de Alineaciones, Volimenes y
-Aprovechamientos globales.

CAPITULO Vii: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE "
Art. 9.7.1.- Definicién

1. Son las condiciones que se establecen para garan{izar la buena
construccién y salubridad de los edificios.

2, Estas condiciones son de aplicacién a las obras de nueva edificacién

y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y caracteristicas esté

regulado ‘en este capitulo. En todo caso se cumpliran las condiciones

previstas para cada uso y las de ambito supramunicipal vigentes,
SECCION 1° CONDICIONES DE CALIDAD

Art. 9.7.2.- Calidad de las construcciones

1. El Ayuntamiento exigirdA que las soluciones constructivas, los
materiales empleados y su colocacién en las obras, propicien una
mejora de la calidad de vida y confort de los ciudadanos, tanto en lo
referente al propio edificio como a su entorno.

2. Los materiales y las obras a realizar se ajustaran al Pliego de
Condiciones de la Edificacién, a la legislacion sectorial vigente y a
estas Normas. '

2. Los aislamientos térmicos, actisticos e impermeabilizantes, deberadn
cumplir las condiciones establecidas por las Normas Bésicas de la
Edificacién y las ordenanzas municipales sectoriales que existen o se
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“redacten y en funcidn de los usos a que se destinen los locales y a las
fimitaciones establecidas.

SEGEION 2* CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

Art; 9.7.3.« Local

- -:... Se entiende por local el espacio de un edificio compuesto por una o
* varias plezas contiguas dedicado al desarrollo y ejercicio de una misma
actlvidad.

Ari, 9.7.4,- Ventilacién

- Todo local deberad tener garantizada una renovacién minima de su

. -+ VOlumen de aire una vez cada hora. La ventilacién sera natural cuando

" se produzca a través de huecos abiertos y practicables en sus

paramentos exteriores; cualquier otro tipo de ventitacién se considera
forzada.

Ar‘t.*‘{:9'§7;5.e lluminacién

IR, A todo local se le debe proveer de luz mediante:
‘ a) Medios naturales; cuando se realice a través de la luz solar.
b) Medios artificiales; cuando sea por otro procedimiento.

2. Ningtin local podrg contar con un sistema de lluminacién artificial que
-produzca un nivel de iluminacion inferior a cincuenta (50) lux. medidos
sobre un plano horizontal a setenta y cinco (75) centimetros del suelo.

Arti‘9;57;6.s-«Pieza habitable y condiciones de habitabilidad

1. 83 entiende por pieza habitable aquella en la que se desarrollan
- actlvidades susceptibles de requerir la permanencia prolongada de las
. ..personas en el uso residencial .
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Art.9.7.7 -

2. Las piezas habitables deberan disponer de ventilacién e iluminacién
natural.

3. No se permitirdn piezas habitables en sétanos y semisétanos salvo
que estén vinculadas a una edificacién unifamiliar.

4. En el resto de los usos contemplados en estas Normas las
condiciones de habitabilidad se justificarAn en cada caso y en funcidn
de las instalaciones que se prevean para la ventilgcion de cada local.

Ventilacién e iluminacién de piezas habitables

1. Los huecos de ventilacién e iluminacién deberén tener como mfnimo
una superficie equivalente al trece por ciento (13 %) de la superficie il
de la pieza.

2. Cada una de las piezas habitables dispondr4d de un hueco de
ventilacion e iluminacién con una superficie practicable de dimensién
no inferior al seis por ciento (6 %) de su superficie dtil.

3. Las cocinas, asf como cualquier otra pieza donde se produzca
combustion, gases u olores, dispondra de ventilacién forzada
eliminacion.

4. lLas cocinas dispondran de un conductp independiente de
ventifacidn, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo indicado en el
articulo 9.8.13.

5. Los vestibulos de independencia, escaleras de bajada a s6tanos o
semisoétanos, y cuartos de instalaciones dispondran de un conducto
independiente de ventilacién, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo
dispuesto en la legislacion sectarial vigente. Se exceptian de este
apaitado, las escaleras de bajada a sétano o semiso6tano en tipologia
de vivienda unifamiliar.

para su
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'~:;,.Oscurecimiento de las piezas habitables

- Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de las
. personas, dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exteror.

9:- Patio de manzana

Se considera patio de manzana al espacio libre situado entre las
alineaclones interiores definidas en el tipo de edificacion Manzana
Cerrada.

Ad, 9,7.10;- Patio de parcela

1. Se define como patio de parcela al espacio libre no edificado situado
en el interior de una edificacion.

2. En el tipo de edificacion Manzana Cerrada, se considera también
patio de parcela al espacio libre no edificado situado en la parte
posterior del edificio y sin sobrepasar ia alineacion interior.

3. Se considera que un patio de parcela es abierto a fachada cuando

s - S@ encuentra entre la alineacién exterior y el plano de fachada del

edificlo. Estos patios no podran dejar medianerias al descubierto y el
tratamiento de sus fachadas laterales serd semejante a la frontal.

:11.- Medicién de la altura de los patios

La altura del patio se medira desde el suelo del mismo hasta la parte
superior del lltimo forjado.. Si a partir de la dltima planta de piso se
situasen casetones u otros elementos permitidos (por ejemplo, bajo
cubizrta) que afecten a mas del 50% de su perimetro se incluird la
dimensién vertical de dichos elementos en la medicion de fa altura del
patio.
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Art. 9.7.12.- Dimensiones de los patios

1. La dimensién de los patios de parcela permitird inscribir un circulo
cuyo didmetro, en funcién de la altura (H) del mismo, se define en el

cuadro siguiente. Ningtin plano de fachada distar4 de otro opuesto a é| 17'_?‘% :

una distancia inferior a la dimensién minima de dicho diametro.

Uso Dimensién minima
Piezas habitables(excepto cocinas) + H/4
Cocinas, escaleras y piezas no habitables H/6

2. Las dimensiones minimas de cualquier patio al que -abran piezas -
tanto habitables como no habitables, sera tal que permita inscribir un
circulo de tres (3) metros de didmetro.

Art. 9.7.13.- Acceso a los patios

1. Los patios de manzana contaran con acceso ptblico desde el portal
o cualquier espacio comunitario a fin de facilitar la limpieza y policia de
fos mismos. Este acceso debera realizarse a través de pasillos, cuyo
ancho minimo no sera inferior a ciento veinte (120) centimetros, o de
escaleras, cuyo ancho minimo no serd inferior a cien (100) centimetros,
salvo que en el correspondiente proyecto de ejecucion figuren
vinculados grafica y documentalmente a viviendas o locales colindantes
con la correspondiente servidumbre de paso y obligados a su limpieza.
En caso de que resulten restos de patio de manzana no vinculados a
viviendas-o0 -locales deberd disponerse para los mismos un acceso
publico con las mismas caracteristicas indicadas anteriormente.

2. Por idénticos motivos y objeto se habilitard acceso pulblico a la
cubieta de f{a planta baja con las caracteristicas indicadas
anteriormente. . :
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4;- Condiciones de los patios abiertos a fachadas

41, La profundidad media del patio deberd ser como minimo ciento
"~ cincuenta (150) centimetros.

) 2 La embocadura tendrd un ancho minimo de un tercio (1/3) de la
altura del patio. En ningtin caso sera inferior a cuatrocnentos cincuenta
(450) centimetros.

3. La relacién entre la profundidad del patio y el ancho de la
embocadura ser4d como minimo de uno a tres (1:3).

Ad,'.: 9.7.15.~ Construcciones en los patios

1. Las construcciones que puedan realizarse en ios distintos patios se
regutan en las condiciones particutares de los tipos de edificacion.

. 2. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en {os patios con un
@% % “muro de fdbrica de altura maxima de tres (3) metros.

‘;3- CONDICIONES HIGIENICAS DE LAS VIVIENDAS
18.- Vivienda exterior

1. Todas las viviendas de nueva edificacién deberén ser exteriores,
para lo cual todas las piezas habitables, tendrdn huecos que abran a
~ espacios abiertos o patios que cumplan las condiciones que se
establezcan en estas Normas y al menos una pieza cuya superficie no
sea inferior a un tercio (1/3) de la supefficie dtil de la vivienda, deberd
‘recaer a uno de los siguientes espacios:

a) Via publica, espacio libre o patio abierto a fachada. ,

b) Espacio libre privado o patio de dimensiones tales que pueda
inscribirse en él un circulo de didmetro no menor a dos tercios (2/3)
de la altura de la edificacién mas alta que lo limite y como minimo
diez (10) metros.
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2. A los efectos de la aplicacion del apartado anterior, en la

"consideracion de la superficie Glil de la vivienda se excluiran . :

vestibulos, pasillos, bafios y cocinas.

CAPITULO VIil: CONDICIONES DE DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS

EDIFICIOS

Art. 9.8.1.- Definicién

1. Las condiciones de dotaciones y servicios son las que se imponen al
conjunto de las instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que
ocupen dentro del edificio a efectos de su buen funcionamiento.

2. Estas condiciones seran de aplicécién a las obras de nueva
edificacion y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y
caracteristicas esté regulada en este Capftulo.

3. En todo caso se cumplirdn
supramunicipal que estén vigentes o las que el Ayuntamiento redacte.

SECCION 12 DOTACION DE AGUA

Art. 9.8.2.- Dotacién de aqua potable

1. Todo edificio deberéd disponer en su interior de servicio de agua
potable con la dotacion suficiente para su uso.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y los
de preparacion de alimentos, asi cuantos sean necesarios en funcién
de cada actividad. .

3. En todo edificio debera preverse la instalacién de agua caliente en
los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la
limpieza doméstica.

las condiciones de caracter -
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- 4.L.a Norma Bésica para las instalaciones de suministro de agua y el
Reglamento Municipal del Servicio de Aguas serén de aplicacién a los
- efectos de este capitulo,

5, Existird un cuarto para la centralizacién de contadores adaptado a la
normativa al respecto. Debera contar con sumidero.

SECCION 2* DOTACION DE ENERGIA
8,8.3,- Energia eléctrica

Art;:

1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica
conectada a la red general o a un sistema adecuado de generacién
propia.

A8 %%+ 9 | as instalaciones de baja tensi6n en los edificios se ajustaran al
Reglamento de Baja Tensién y a las demads instrucciones vigentes en
funcién de las previsiones de consumo de energia.

Art;9.8.4.- Instalaciones de transformacién
. Las instalaciones de transformacién de un edificio no podran situarse

. por debajo del segundo sétano ni ocupar la via publica. Se ajustara a
los Reglamentos e Instrucciones vigentes.

Ar;985- Cuarto de contadores

En tcdos los edificios en que hubiesen instalaciones diferenciadas por
el consumidor, se dispondré de un local para albergar los contadores
Individualizados y fusibles de seguridad. Se ajustar4 a las Normas
-vigentes y a las que seflale la comparifa suministradora en su caso.
Debera contar con dotacién de extintores.
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Art. 9.8.6.- Puesta a tierra

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y
estructura.

2. La instalacién de puesta a tierra quedara definida por la resistencia
eléctrica que ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y

corrientes de defecto que puedan originarse’ en las mstalacxones

eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metélicas.

Art. 8.8.7.- Combustibles liquidos y gaseosos

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del
petroleo, gas natural o gas ciudad, las instalaciones de
almacenamiento y distribucién de estos- combustibles,
ajustarse a lo establecido en la reglamentacién especifica.

2. Las calderas y quemadores asi como los locales donde se ubiquen,
cumpliran la nomativa que le sea de aplicacién y contendran las
medidas correctoras necesarias con el fin de preservar el medio
ambiente y la atmdsfera de efectos contaminantes.

SECCION 32: DOTACIONES DE COMUNICACION

Art. 9.8.8.- Telefonia

En todos los edificios deberan preverse las canalizaciones telefénicas
con independencia de que se realice 0 no {a conexion con el servicio
telefénico.

deberan -
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Art:eiQ;S':Qé- Televisién y Radio
| En todos los edificios de viviendas y en aquellos en que se prevea la
instalacién de equipos receptores, se instalard antena de television y
radiodifusién en frecuencia modulada.

Art981 0. Servicios postales

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en un
lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

SECCle 4*; SERVICIOS DE EVACUACION

Art, 9.8.11.- Evacuacién de aqua pluviales

L.as aguas pluviales se recogeran y conduciran a través de bajantes y
atarjeas hasta el alcantarillado urbano.

Ant. 9.8,12.- Evacuacién de aqua residuales

1. Para la evacuacién de aguas residuales se seguira lo dispuesto en
las Normas Tecnolégicas correspondientes, cumpliendo en su caso, la
normativa sobre vertidos industriales.

2. En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general

por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal y al
g alcantarillado. La acometida seré unica para cada parcela.
3. Cuando la instalacién reciba aguas procedentes de uso de garaje, o
actividad semejante, se dispondrd de una arqueta separadora de
fangos o grasas antes de la arqueta o pozo general de registro. Para
~ " reslduos industriales debera aprobarse previamente por los organismos
- competentes su sistema de depuracién, Este apartado no se considera
de aplicacion para garajes de menos de ochenta (80) metros
- cuadrados y menos de cuatro (4) vehiculos.
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Art. 9.8.13.- Evacuacion de humos

1. En ningln edificio se permitira instalar una salida libre de humos por
fachadas, patios comunes, balcones o terrazas. Este apartado se
aplicara a las salidas de humos de cocinas en uso residencial vivienda
colectiva.

2. Todo tipo de conducto o chimenea, estara provisto de aislamiento y
revestimientos suficientes para evitar que la radiacién de calor y ruidos
se transmita a las propiedades contiguas y que el paso y salida de
humos no cause perjuicio a terceros.

~— " .
3. Sera preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de -
humos de chimeneas industriales, calefaccién y cocinas de .
colectividades, hoteles, restaurantes, cafeterias, etc. ’

4, Cuando en un edificio no se defina el uso especifico de alguna de
sus plantas, se deberd instalar un conducto independiente de
ventilacion por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida o fraccién.

5. Los conductos no discurriran por fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un metro por encima de la cubjerta més alta en un radio
de ocho (8) metros.

6. Seran de aplicacioén cuantas disposiciones sobre proteccién contra la
contaminacién esten vigentes.

.7. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime
necesarias cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida
de humos cause perjuicios al vecindario.

Art. 9.8.14.- Evacuacién de residuos sélidos

1. La evacuacién de residuos soélidos se ajustard a la legislacién
aplicable vigente y demas disposiciones municipales.
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- centimetros.

2. Todo edificio situado en el suelo urbano de mas de dos viviendas y
los de uso no residencial, dispondran de un local para guardar los
~ cubos de basura, a razén de un cubo cada doce viviendas o fraccion

#%¥%=con un espacio minimo en planta de 60x60 centimetros cuadrados y

con una zona de acceso a los mismos con un ancho minimo de 80
La ventilacibn se efectuard mediante conducto de
ventilacion independiente y debera estar dotado de sumidero y extintor.

3. Cuando las basuras u otros residuos sélidos no puedan o deban ser
recogidos por el servicio municipal, deberan ser trasladados
directamente a un lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular
de la actividad.

SECCION 5% INSTALACIONES DE CONFORT

.~ Instalacién de acondicionamiento climéatico

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la estancia
sedentaria de las personas, estard dotado de una instalacién de
calefaccion o acondicionamiento de aire. El proyecto de instalacion
buscara el mayor ahorro energético posible.

2. En caso de que en un edificio existiera depdésito comunitario de
combustible se podra disponer de apertura necesaria para facilitar su
almacenaje en la fachada o portal del edificio, ajustdndose en su caso,
a las Nomas de las compaififas suministradoras y reglamentacién
vigente.

3. Las instalaciones de ventilacién quedaran dimensionadas por las
necesidades de renovacion de aire de fos locales, en funcion de los
usos a que se destinen y de las condiciones higiénicas de los mismos.
Los sistemas estéaticos de ventilacién por conductos, justificaran su
funcionamiento mediante certificado de los Organismos homologados.
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4. La salida de aire caliente no se hara sobre la via publica debiendo
realizarse por la cubierta o a un patio de luces interior, En dltimo
extremo y debidamente justificado podra verterse sobre un espacio -
publico siempre que se realice a una aitura no menor de tres (3) metros
y no produzca molestias.

5. Todas las instalaciones se ajustaran a los reglamentos sectoriales y
ordenanzas vigentes, asi como a las ordenanzas y reglamentos sobre
limitacion de ruidos y vibraciones. ,
6. Los acondicionadores de aire individuales no podran instalarse en el
plano de fachada, ni sobrepasar este, debiendo ubicarse, en su caso,
en los huecos de la misma.

Art. 9.8.16.- Aparatos elevadores

1. Todo edificio de mas de tres (3) plantas sobre rasante dispondra de
ascensor.

2. Cada desembarque de ascensor tendréd acceso directo o a través de
zonas comunes con la escalera.

3. La existencia de escaleras mecanicas no sustituird la obligacién de
instalar ascensor.

4. Cualquiera que sea la clase de aparato que se instale se ajustardn a
las normas y reglamentos vigentes sobre aparatos elevadores y sobre
accesibilidad a los edificios.

SECCION 6° :APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.8.17.- Dotacién de aparcamiento

1. Todos los edificios de nueva edificacién dispondrén de espacio para
aparcamiento de vehiculos con la dotacién que se seflalan en estas



1.
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.~“Normas, en el Titulo X, en funcién del uso a que se destine y de las
- caracteristicas del mismo.

2. Cuando un edificio se proyecte para albergar varios usos distintos, la
dotacién total de aparcamiento serd la suma de la que le corresponda
-~ para cada uno de ellos, excepto en lo que se refiere a los usos en
. planta baja de edificios de uso residencial.

‘3. Se eximir4 del cumplimiento de la dotacién total o parcial de plazas
de aparcamiento cuando se justifique que por las caracteristicas del
solar o por razones de accesibilidad al mismo, resulte técnica o
funcionalmente inviable.

Esta justificacion se efectuard por el solicitante de la licencia
presentando toda la documentacién grafica necesaria incluyendo la
solucién con montacoches.

4. Cuando se justifique la dificuliad técnica o funcional para construir
mas de una planta sétano y siempre que en la primera planta de s6tano
destinada a cumplir con la dotacién de plazas de aparcamiento se
cubra e! cincuenta por ciento (50 %) de la misma no sera obligatorio la
. construccion de una segunda planta sétano.

S 3 .
: 3".--.519:',’.;3,:,.-;

5. El computo de superficie a partir de la cual se establecerd Ia

“dotaclén minima de aparcamientos se realizar4 sobre la superficie (til
--del uso determinado mas la de los espacios precisos para el
“funclonamiento del mismo salvo las superficies destinadas a
. almacenes.

8, Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se
" consideran inseparables del edificio y asf figurara en la correspondiente
-ficencia municipal.

8.- Situacién de los aparcamientos
"4 La dotacién obligatoria de aparcamiento debera hacerse efectiva en
espacios privados del interior de la parcela ya sea edificado o libre, en

;T
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planta bajo rasante, o en planta baja o de pisos (sélo si se trata de
parcelas de propiedad publica segan lo dispuesto en el articulo 2.2.2)),

2. Si el espacio dedicado a aparcamiento esta edificado se considera
que es un garaje.

Art. 9.8.19.- Plaza de aparcamiento

1. Se considera plaza de aparcamiento la porcién de suelo plano, que
por sus condiciones de accesibilidad sea apto para el estacionamiento
de un vehiculo y retina las dimensiones siguientes:

Plazas abiertas Plazas cerradas

Tipo de vehiculo Longitud | Latitud |Longitud| Latitud
Turismos 4,50 m. 220m. | 5,00m. | 3,00 m.
industriales ligeros 6,00 m. 250m. | 7,50m. | 3,50m.
Industriales medianos| 9,00 m. 3,00m. [ 10,50 m. | 4,50 m.
Industriales grandes 12,00 m. | 3,00m. | 13,50 m. | 4,50 m.

2. La superficie minima obligatoria de garaje en metros cuadrados,
incluyendo 4reas de acceso y maniobra, sera el resultado de multiplicar
por veinticinco (25) el nimero de plazas de aparcamiento que se
disponga. Las plazas cerradas se computaran aparte por un total de 28
m? por plaza. :

Art. 9.8.20.- Accesos a Iqs qaraijes

1. En todos los accesos exteriores a los garajes, excepto en el uso
residencial unifamiliar, se dispondra un espacio de trescientos (300)
centimetros de ancho por cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de
- fondo, como minimo, de piso horizontal, 0 con una pendiente maxima
del dos por ciento (2%), en el que no podrd desarrollarse ninguna
actividad. El pavimento de dicho espacio debera continuar la rasante

de la acera. La puerta no sobrepasara en ningin punto la alineacion ..

oficial.




PLAN PARCIAL S-A-PGALL. CIUDAD REAL

NORMAS URBANISTICAS

~.2. Las rampas de acceso a los citados garajes tendran un ancho
L minimo de trescientos treinta (330) centimetros, en los que se seflalaré
7 .una banda lateral de ochenta (80) centimetros para uso peatonal. En
~ las tipologias de vivienda unifamiliar se admitiran rampas con un ancho

" minimo de trescientos (300) centimetros.

, 3. Los accesos a garaje podran no autorizarse en alguna de las
.. Slguientes situaciones:
“77 @) A distancia menor de quince (1 5) metros de la Interseccién de las
lineas de bordilio de dos calles o en lugares de poca visibilidad.
.. b) En lugares donde incidan negativamente sobre la circulacién de
" vehiculos o personas.

4, L.as rampas rectas no superaran la pendiente del dieciséis por ciento

(16 %) y las rampas en curva, el doce por ciento (12 %) y su radio de
curvatura medido al eje serd como minimo de seis (6) metros. Las

calles interiores de acceso a las plazas de aparcamiento, tendran un

ancho libre minimo de trescientos (300) centimetros si las plazas se
“‘M disponen en cordén y de cuatrocientos cincuenta- (450) centimetros, si
._ .las plazas se disponen en bateria. En las calles de circulacién no se

agua a la red de sumideros. |En los edificios unifamiliares, la rampa de
acceso al garaje no necesita disponer de desembarco horizontal y la
‘pendiente maxima no podra superar el veintidés por ciento (22%).

5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.000) metros
cuadrados, deberdn disponer entrada y salida de vehiculos
Independiente, cada una de 3,30 metros de ancho, y en caso de que se
componga de varios pisos, las rampas que los unan no podran ser
. bldireccionales salvo que sean rectas.

8. En tipologias de vivienda colectiva deberé existir-una escalera de
acceso peatonal que comunique el portal del edificio con todas y cada
una de las plantas de garaje. Tendrd un ancho minimo de un (1) metro.

% ,. <% admitira otra pendiente que la minima necesaria para la evacuacion de -
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7. Todas las plazas deberan tener acceso desde los espacios comunes
destinados a circulacion.

8. Las plazas dobles se considerardn como una sola plaza a efectos
del cumplimiento de la dotacién minima.

9. En los casos en los que, seglin lo dispuesto en el articulo 9.8.16, no
fuera obligatoria la instalacion de ascensor, de existir. éste, sera
obligatorio que llegue hasta la planta de garaje. o

10. En los accesos de vehiculos se rebajari el borde del acerado de
manera que éste no sea superior a dos (2) centimetros. Estos accesos
se sefalizaran con bandas para invidentes.

11. En el aniculo 10.6.2. se especifican las condiciones para la
concesion del vado de acceso a garajes.-

Art. 9.8.21.- Desaqiies

Todos los-garajes dispondran de una red de sumideros que impida su .
encharcamiento. En garajes de mas de ochenta (80) metros cuadrados “"

y mas de cuatro (4) vehiculos se dispondra de un sistema nomalizado
de separamén de grasas y lodos antes de la acometida a la red
gnnmal

Art. 9.8.22.- Condiciones de sequridad y proteccién contra inc‘endios

Todos los garajes deberdn ajustarse a las determinaciones de las
normas supramunicipales vigentes, asi como a la Ordenanza municipal
reguladora de las condiciones de seguridad y proteccién contra
incendios.

CAPITULO IX: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.9.1.- Definicién
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1. Son las condiciones que deben cumplir los edificios a fin de
garantizar una mejor proteccion para las personas.

2. Seran de aplicacion para las obras de nueva edificacién y para todas
aquellas que afecten a las caracteristicas del edificio regulados en este
« capltulo.

Af29:9°2:« Accesos a las edificaciones

1. Toda edificacion deberd estar sefalizada exteriormente para su
Identificacion, debiendo someterse a aprobacién municipal la situacién
y diseflo de 1a misma.

. 2. Los accesos a las edificaciones se realizaran dasde el viario pablico,

aunque sea a través de un espacio libre privado de al menos tres (3)

~# metrcs de ancho. Cuando en el edificio existan varias viviendas, se

solucionara la posibilidad de acceso al mismo de ambulancias y en
cualguier caso de vehiculos del servicio de extinciSn de incendios.

AR, 8,8,3.- Sefializacion en los edificios

1, En todos los edificios de uso publico, existird la sefalizacién
‘correspondiente a salidas normales 'y de emergencia, escaleras,
aparatos de extincién de incendios, plan de evacuaciéon en caso de
siniestro, cuartos de magquinarias y cuantas sefializaciones sean
precisas para la orientacién de las personas en el interior del edificio y
facilitar los procesos de evacuacion.

RIS

2. La sefalizacién y su funcionamiento serd objeto de inspeccion por
los Servicios Técnicos Municipales antes de la puesta en
funcionamiento del inmueble y en cualquier momento con posterioridad
a la misma.
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Art.9.9.4.-

Art.9.9.5.-

Art. 9.96.-

Puerta de acceso

Lcs cdificios, salvo los de una sola vivienda, dispondran de una puerta
de acceso con el exterior cuya anchura no sera inferior a ciento treinta
(130) centimetros y su altura doscientos diez (210) centimetros.

Circulacién internor

La circulacién interior de un edificio- se refiere al transito de personas
por los espacios comunitarios de este, desde el exterior hasta Ios
distintos locales o viviendas del mismo y entre ellos mismos. Sin
perjuicio de las normas sectoriales en funcién del uso del edificio
cumpliranas siguientes eondiciones:

a) Los portales tendran una longitud minima en cualquiera de sus ados
de doscientos veinte (220) centimetros hasta el arranque de la escalera
priacipal o aparatos elevadores.

b) Los distribuidores de acceso a locales 0 viviendas tendran un ancho
nc inferior a ciento veinte (120) centimetros. Si da servicio a mas de
cuatro (4) unidades su dimensién no sera menor de ciento cuarenta
(140) centimetros.

c) Se eliminaran las barreras arquitecténicas que impidan la circulacién
a minusvalidos, segun los dispuesto en la Ley Autondmica 1/94, el
Decreto Ley 556/89 de 19 de mayo sobre eliminacién de barreras
arquitectonicas y demas disposiciones aplicables,

Escaleras

1. Las escaleras de utilizacion por el publico en general, no podran
tener una anchura inferior a cien (100) centimetros, ni podran tener
rei'anos partidos, peldafios compensados ni cualquier otra sofucién que
ofrezca peligro al usuario, todo ello sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normmativa del uso a que se destine el
edificio o local. S6lo en las viviendas unifamiliares y duplex se
admitirdn escaleras con ancho minimo de noventa (90) centimetros y la

“solucidn de peldafios compensados.
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2. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. El
- rellano mantendrd como minimo el mismo ancho que el tiro de la

- ascalera. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de

dieciséis (16) peldaiios y el fondo minimo del rellano sera de cien (100)
centimetros. La altura de la tabica ser igual o inferior a dieciocho (18)
- centfimetros y el fondo de la huella mayor o igual a veintiocho (28)
~ centimetros. La altura libre de cualquier punto de la escalera no sera
menor de doscientos veinticinco (225) centimetros (o de doscientos
veinte (220) centimetros en viviendas unifamiliares y daplex).

3. No se admiten escaleras de uso ptblico sin luz y ventilacién natural
- salvo los tramos situados bajo rasante, en cuyo caso contaran con
ventilacién forzada, y las interiores de los locales. La superficie de
lluminacién por planta sera como minimo de un (1) metro cuadrado y la
superficie de ventilacién de cincuenta (50) centimetros cuadrados. En
edificios de hasta cuatro plantas sobre rasante se admitird la
lluminacién cenital de la escalera siempre que se disponga un hueco
central entre los tramos de la escalera de superficie no inferior a un (1)
metro cuadrado, se resuelva la ventitacion mediante tiro forzado, y el
lucernario tenga una superficie en planta no menor que las dos terceras
(2/3) partes de la superficie Gtil de la escalera.

Rampas

- Las rampas que salven las diferencias de nivel en los accesos tendran
la anchura del elemento de paso a que correspondan. Cuando se trate
de rampas auxiliares de escaleras, su anchura podra reducirse a
. sesenta (60) centimetros. El resto de sus caracteristicas se adecuara a
. las determinaciones contenidas en la legislacion vigenie en materia de
-accesibilidad, o '

Supresién de barreras arquitecténicas
En todos los edificios de uso publico, se suprimiran las barreras

arquitecténicas aplicandose la legislacién vigente en materia de
-acoesibilidad, referida con anterioridad en estas Normas.
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Art. 9.9.9.-

Art. 9.9.10.

Art. 9.9.11.

Proteccién contra incendios

1. Todos los edificios asi como los materiales que se empleen en su
construccién cumpliran las determinaciones de la Norma Bésica de Ia
Edificacion de Condiciones para la Proteccién contra Incendios
vigente.

2. Todo edificio de cuatro (4), o mas plantas dispondra de -instalacién
de columna seca con las condiciones sefialadas en la NBE, CPI
vigente y con independencia de que por aplicacion de dicha normativa
nc sea obligatoria su colocacion. Se colocard la toma en fachada y
sdlidas en las plantas pares.

3. Cuando una edificacibn no puede alcanzar unas condiciones
correctas de seguridad ofreciendo riesgos no subsanables para
personas y bienes, podréd ser declarada fuera de ordenacién,
forzandose la erradicacién del uso y su cierre.

- Prevencién contra el rayo

La colocacién de pararrayos se exigird a un edificio cuando por su
localizacién y caracterfsticas o por 1a inexistencia de proteccién en su
ertorno exista riesgo de accidente por rayo. La resistencia eléctrica
quedara definida por el volumen edificado y la peligrosidad o carencias
del lugar.

- Prevencién de caidas

1. Todo hueco, ya sea horizontal como vertical, asf como los resaltos a

del pavimento superiores a treinta (30) centimetros, estaran protegidos
por un antepecho o barandilla de noventa (90) centimetros como
minimo.
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2. Por debajo de la altura de proteccidn no existira ningdn hueco con
dimensiones superior a doce (12) centimetros. Las ranuras a nivel del
suelo no serdn superiores a cinco (5) centimetros.

SAPITULO X: CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

Art; 9,10.1.- Condiciones de accesibilidad urbanfsticas y de los edificios
En cuanto a las condiciones de accesibilidad urbanfstica y de los
edificios, se estara a lo dispuesto en el RD 556/89 de 19 de mayo, a la
Orden de 7 de abril de 1986 y a la Ley 1/94 de 24 de mayo de la
Consejeria de Polltica Terrtorial sobre eliminacién de barreras
arquitecténicas. Estas condiciones modificaran las anteriores de
.+, Seguridad, en todos aquellos casos en que sean de aplicacion.

"APITULO XI: CONDICIONES AMBIENTALES

Art;8.11.1.- Definicién
1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones y a sus instalaciones-para evitar que se produzcan
perturbaciones o agresiones a las personas, medio urbano y medio
natural.

2. Serdn de aplicacién a las obras de nueva edificacién y a todas
aquellas en que sus caracteristicas y condiciones de sus lnstalaciones
qued=n reguladas en este capitulo.

Art: 9 11 2.- Compatibilidad de actividades

1. Para que una actmdad pueda ser considerada compat|ble con usos
m no Industriales deberé: ‘

v a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases o
vapores nocivos 0 con olores desagradables o particulas en
proporciones superiores a las marcadas por la iegislacidn vigente.
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b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que puedan
resultar peligrosos o generar molestias.

¢) Utilizar maquinaria que no produzca ruidos o vibraciones al
exterior, superiores a los limites sefalados en las Ordenanzas
Municipales.

2. La medicién y observacién de las condiciones anteriores se realizara
de la forma que sefale las Ordenanzas Municipales.

Art. 9.11.3.- Transmisién de ruidos v vibraciones

Las limitaciones sobre transmisién de ruido y vibraciones son las
recogidas en la ordenanza municipal redactada al efecto.

Art. 9.11.4.- Emisién de gases. humos y otros contaminantes a ta atmdésfera

1. No se permitira la emisién de ning(in tipo de cenizas, humo, polvo u
otra forma de contaminacion que pueda causar dafios a la salud de las
personas, al medio ambiente o deterioren las condiciones de limpieza
exigibles para el decoro urbano.

2. Cualquier elemento contaminante de la atmésfera no podré ser
evacuado libremente al exterior, sino a través de conductos y con los
filtros y depuradores que sefiale le legislacién aplicable.

Art. 9.11.5.- Vertidos industriales

1. Las aguas residuales procedentes de procesos industriales se
decantaran y depurardn en primera instancia por la propia industria
antes de vertelo a las redes generales de saneamiento. Las
. instalaciones, que no produzcan aguas residuales - contaminadas,.:
podrén verter directamente a la red con sifén hidradlico interpuesto.
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. 2, Los vertidos de aguas residuales se ajustaran a la ordenanza
sectorial que se redacte a partir de la aprobacion definitiva del Plan
General.

At 91 1.8.- Proteccion de los elementos vegetales

Se estara a lo dispuesto en el ANEXO Il de estas Normas.

:APITULO XII: CONDICIONES ESTETICAS

1,- Definicién
que afecten a la imagen urbana con el fin de obtener una mayor calidad
ambiental de la ciudad.

2. Las condiciones estéticas seran de aplicacién a todas las obras de
. nueva edificaciéon y a todas aquellas obras, actos 0 actividades que

A

=" afecten a la imagen urbana.

Art, 9.12.2.- Salvaguardia de la estética urbana

~Corresponde al Ayuntamiento la defensa de la imagen urbana por lo
- que podré denegar o condicionar cualquier actuacion que sea contrana
<. a estas Normas o que resulte inconveniente o lesione la imagen de la
-eludad. El condicionamiento podr& estar referido a las caracteristicas
:.de la fachada y cubierta como son materiales, calidad, textura y color;
- composicién, dimensiones y ritmo de huecos; y cualquier elemento que
- forme parte de la fachada o se instale con posterioridad.

AR 3.- Fachadas

1. Tedo plano de fachada responderd d una composicién unitaria con
un rilmo y proporcién definido entre huecos y macizos de forma que
- queden Integrados entre si y con el propio plano de fachada.

1 Son las condiciones que se I}npbnen a la edificaci6n y demés actos
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2, Las fachadas interiores mantendran la misma composicién que las
exteriores y los materiales empleados seran de una calidad adecuada a
Ja condicién de interior.

3. Las fachadas laterales de los edificios que sobresalgan de los

contiguos cuando, tanto uno como otros, hayan agotado el nimero de ... .

plantas méximo sefalado por la ordenanza y fundamentalmente en las
esquinas de calles con diferente nimero maximo de piantas permitido,
deberan tratarse de forma anéaloga a las exteriorés e incluso-se abriran
huecos, siempre que se mantenga una distancia minima de dos (2)
metros a la propiedad colindante. En cualquier caso se estara a lo
dispuesto en el art. 9.7.12 de estas Normas.

4, Las medianeras que queden provisionalmente al descublerto
deberan tener un tratamiento coordinado con el previsto para las

fachadas exteriores. :

5. El tratamiento de fachada de las plantas bajas en los edificios que se

realicen a partir de la aprobacién del Plan General, deberadn armonizar
con el resto de la misma. En cualquier caso el tratamiento de estas:

fachadas a efectos compositivos y de calidad de sus materiales se
ajustaran a las normas generales.

6. En la eleccién de los materiales de fachada, dentro de los criterios
estético-compositivos, se dard preferencia a 1os que exijan unos
menores costos de conservacion.

7. En las fachadas de edificios colindantes con espacios libres y zonas
verdes publicas, se autorizaran los cuerpos volados y la apertura de
huecos de iluminacion y ventilacién.

Art. 9.12 4 - Modificacién de fachadas -

1: En ediﬂcios no catalogados podran autorizarse modificaciones de las
fachadas actuales siempre que garanticen un resultado homogéneo de
la propia fachada y en relacién con el entorno préximo.
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. 2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes
"~ en una fachada con un proyecto del conjunto de la fachada con el fin
de que se unifiquen tanto el disefio, como materiales y colores.

v .- 3, Cualquier modificacién o afiadido de los elementos de una fachada,
"7 solamente podrfa autorizarse si existiese compromiso por parte de
todos los propietarios de proceder de la misma manera.

\rt, 9:12,5.- Cornisas y aleros

El sallente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60)
centimetros a partir del saliente maximo autorizado en cada zona.

\rt; 9;12.8.- Portadas y escaparates

En plantas bajas no podrd sobrepasarse méas de quince (15)
- centimetros la alineacién oficial con portadas, escaparates o cualquier

.

~ *elemento ornamental.

- En el resto de plantas de piso Unicamente se permitira rebasar la
alineacion oficial con cornisas y aleros ajustados al Art. 9.12.5, 0 con
elementos ornamentales que no supongan aumento de superficie
- construida y siempre con el limite dimensional indicado anteriormente
-.{quince (15) cenlimetros).

.~ Toldos

La parte més baja de cualquier punto de un toldo mévil, incluso los
© elementos de sustentacién, estarda como minimo a doscientos
~ veinticinco (225) centimetros de la rasante de la acera. Su saliente
~ méximo se quedara a sesenta (60) centimetros del bordillo de la acera.
- Los toldos fijos estardn a una altura minima de doscientos cincuenta
~(250) centimetros sobre la rasante de la acera y no podran sobresalir
més de un metro de fa alineacién oficial,
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Art. 8.12.8.- Marquesinas

Se podran construir marquesinas en las plantas bajas de los edificios
de nueva edificacién y en los ya existentes, salvo los catalogados y sus

zonas de influencia que se regiran por la normativa espemal del Titulo
VIlI, con las siguientes condiciones:

a) La altura libre hasta la rasante de la acera no serd inferfor a

trescientos (350) centimetros.

b) Su vuelo méximo no superaré la anchura de ld acera menos sesenta
(60) centimetros y como maximo cien (100) centimetros.

¢) Su canto no rebasara el forjado del suelo de la primera planta.

d) No podra verter agua por goteo a la via publica.

~—

Art. 9.12.9.- Anuncios, rétulos y aparatos de acondicionamiento de aire
1. Los anuncios y rétulos paralelos a fachada no podran sobresalir méas
de diez (10) centimetros de [a misma. En caso de ser luminosos, irdn
situados a una altura no menor de doscientos cincuenta (250)
centimetros desde la rasante de |la acera.

2. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estaran situados a
una altura no menor de trescientos (300) centimetros desde la rasante
de la acera. Sus dimensiones tendran las mismas limitaciones que las
marquesinas.

3. En las viviendas unifamiliares sélo se autorizardn anuncios
adosados, no luminosos y situados sobre |a valla de cerramiento de la
parcela. -

4. Cualquiera de los elementos que forman parte de los aparatos de
acondicionamiento de aire no podran sobresalir del plano de fachada
y s6lo podran ser instalados en los huecos de la misma.
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it 10,- Cerramientos
1. Tanto los solares, como los terrenos que el Ayuntamiento disponga
por cuestiones de salubridad y ornato pdblico, deberan vallarse
~“mediante cerramientos metdlicos, de hormigén o de fabrica; estos
;- ltimos pintados de blanco hasta una altura de doscientos cincuenta
(250) centfmetros y situados en la alineacién oficial, salvo que se vayan
* a edificar en un plazo maximo de tres (3) meses, en cuyo caso se
+. *.-podré situar a cien (100) centimetros como maximo por fuera de dicha
alineaclén, hasta que se levante la planta primera.

2. Los cerramientos de parcelas de edificios aislados o unifamiliares no
* ‘podran superar doscientos cincuenta (250) centimetros de altura. La
valla podrd estar compuesta de una parte ciega hasta una altura
méxima de ciento veinticinco (125) centimetros completada, en su
caso, con protecciones diafanas, estéticamente acordes con el lugar.
No obistante, la parte ciega podré superar a altura de ciento veinticinco
(125) centimetros siempre que se mantenga una relacion 60-40% entre
"las partes ciega y diafana respectivamente.

\rt. 9.12.11.- Ajardinamiento de patios y parcelas

.=+ --Los patios de manzana que no estén ocupados por la edificacién asi
como los espacios libres de parcelas edificadas, deberan estar
ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su
... superficie y fundamentalmente la zona visualizada desde Ia via pablica.

\:1,”9 j~12.—Proteccién de instalaciones en cubierta

‘Todas aquellas instalaciones permitidas en cubieria pertenecientes al
-gdificio, que por su altura supere el peto de la misma de 1,5 m., seran
-protegidas de vistas mediante celosfas u obra de fabrica confon'ne alas
.condiciones fijadas en el art. 9.6.4 de estas Normas.
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TITULO DECIMO

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

:AR!TV: LO ): DETERMINACIONES GENERALES

A\n_;, Defnlmén y aplicacién.

1. Las condiciones particulares de los usos son las que deben

= e satisfacer las diferentes actividades para poderse desarrollar en las
zonas que seilala el Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen.

2. Seran de aplicacién para cada uno de los usos a que se destine
una edificacion o terreno de entre los seflalados por el Plan General.

3. Ademas de las condiciones que sefialan en este Titulo, deberé
satisfacer las demas condiciones seilaladas en estas Normas que le
sean de aplicacion.

4. No seran de aplicacién a los usos existentes, salvo que se realicen
obras en los edificios que los contienen y que afccten a las
condiciones reguladas en este Titulo.

5. En todo caso seran de aplicacién las normmas sectoriales de
car4cter supramunicipal y las ordenanzas municipales que se
redacten.

= Usos.

Los usos globales (predominantes) establecidos por el Plan General
se definen en el Titulo || de estas Normas, articulo 2.2.2. 3) y son los
siguientes

a) Residencial.

b) Dotacional.

c) Industrial.

d) Zonas Verdes y Espacios libres.
e) Vias de Comunicacion.

f) Rural.

Art. 10.1.3.- Uso de locales de sétano.

1. Se permiten aquellas actividades complementanas de dotacnones
al servicio del edificio.

2. No se permite ninguna otra actividad salvo aquellas vinculadas a )

locales en planta baja que tengan una superficie minima de 1Om2,
debiendo estar, ademas, comunjcados entre si.

Art. 10.1.4.- Accesos a usos comerciales.

L.os locales de uso comercial situados en edificios de viviendas en
planta baja o semisétano, deberan disponer de acceso independiente
‘desde la via pGblica o espacio privadc de la parcela, sin utilizar para
ello ni portal, ni escaleras o ascensores de acceso a las viviendas. En
todo caso por el portal solo existirdn accesos sectindarios o de
c¢mergencia vinculados a los locales.

Art. 10.1.5.- Uscs en planta bajo-cubierta

Ademas de lo previsto en el articulo 10.2.3. de estas normas en
retacidn con el uso residencial, en el resto de usos la planta bajo-
cubierta de las edificaciones solo podra destinarse a instalaciones
complementarias de los mismos.
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CAPITULO II; USO RESIDENCIAL

Art. 10.2.1.- Definicién y condiciones generales.

. 1. El uso residencial es aquél que pemite la ubicacién de actividades

cuya finalidad consiste en proporcionar alojamiento a las personas, ya
sea en edificios de una sola vivienda o de varias.

2. A los efectos de este Titulo no se establecen distinciones entre
edificios de una sola vivienda y de vanas.

:2.- Ambito de aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de
aplicacion a las obras de nueva edificacién y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguladas en los articulos siguientes. sin perjuicio de las
determinaciones de caracter general seflaladas por el Plan para la
zona de ubicacién. ;

Anl, 10.2.3.- Situacién de las viviendas.

1. No se permitiran viviendas en plantas situadas por debajo de la
planta baja de un edificio,

2. La planta bajo cubierta de un edlficlo sélo podra destinarse para
trasteros o instalaciones del edificio excepto en las tipologias de
vivienda unifamiliar, adosada y aislada, manzana cerrada y bloque
aislado (sélo en los casos resultantes de la aplicacién del articulo
11.4.7. de estas normas) hasta la segunda planta (Pb + 1), en las que
podré destinarse a locales habitables con las dimensiones minimas
que se fijan en el articulo siguiente, En los casos indicados cumplira
Ja limitacién del articulo 9.6.4.

3. La autorizacién al uso residencial en planta bajo cubierta recogida
en el apartado anterior supone que la citada planta deba estar
vinculada a la planta inferior de modo que no existan viviendas con

acceso desde la planta bajo cubierta. Asimismo esta autorizacion
implica que en la misma no se puedan ubicar piezas destinadas a
estancia, cocina o vestibulo de acceso.

4. Los edificios de vanas viviendas no podran disponer ninguna pieza
habitable en contacto directo con el terreno.

5. Toda vivienda de nueva edificacion sera exterior, ajusténdose alo
seflalado en el articulo 9.7.16.

Art. 10.2.4.- Programa de la vivienda.

1. Se entiende por vivienda minima la formada por un vestibulo, una
cocina, una estancia-comedor, un aseo, un dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos y un armario ropero.

2. No obstante, lo anterior podra disponer de apartamentos
compuestos por una sola pieza destinada a estar-comedor, cocina, a
la vez que dommnitorio y otra destinada a aseo. Su superficie atil no
podra ser inferior a veinticinco (25) metros cuadrados.

3. Las diferentes piezas que componen la vivienda, cumpliran las
siguientes condiciones, salvo las acogidas a los distintos regimenes
de proteccion que se regiran por su propia normativa,:
a) Estancia: tendra una superficie (til no menor que doce (12)
metros cuadrados: su forma sera tal que podr4 inscribirse un
circulo de diametro no menor que tres (3) metros.
b) Estancia-comedor: tendra una superficie til no menor que
catorce (14) metros cuadrados: su forma se ajustara a la definida
para la estancia.
c) Estancia-comedor-cocina; tendra una superficie Gtil no menor
que veinte (20) metros cuadrados. Su forma sera tal que podra
inscribirse un circulo de didmetro no menor que tres (3) metros.
d) Cocina: tendra una superficie Gtil no menor que seis (68) metros
cuadrados y uno de sus lados tendrd una ifongitud libre minima de
ciento ochenta (180) centimetros. Dispondra de fregadero.
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e)-Cocina-comedor: tendra una superficie util no menor que ocho
(8) metros cuadrados. Su forma seréa tal que permita inscribir un
cfrculo de diametro no menor que dos (2) metros.

f) Dormitorio principal: tendrd una superficie Gtil no menor que doce
(12) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centfmetros.

g) Dormitorio doble: tendra una superficie Util no menor que nueve
(9) metros cuadrados: Ia longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centfmetros.

h) Dormitorio sencilio: tendra una superficie Util no menor que siete
(7) metros cuadrados: 1a longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

I) Aseo: al menos existir4 una pieza con superficie no menor que
tres (3) metros cuadrados. Dispondra como mfnimo de un lavabo,
un inodoro y una ducha o bafiera, Al menos un aseo debera tener
acceso directo desde el pasillo o distribuidor.

j) Armario ropero: la vivienda deber4 disponer de espacio iddneo
para armarios roperos con una longitud adecuada al numero de
personas para las que se proyecte la vivienda.

k) Pasillos: tendran una anchura minima de noventa (90)
centfmetros. Se prohibe cualquier tipo de estrangulamiento.

[) Tendedero: salvo que exista tendedero comun o se pueda utilizar
el patio de parcela para tender ropa, toda vivienda de mas de un
dormitorio estar4 dotada de una superficie cubierta y abierta al
exterior, sin posibilidad de visualizar su interior desde el espacio
publico, de al menos tres (3) metros cuadrados.

m) Vestibulo: tendra una superficie no menor de ciento cuarenta
(140) decimetros cuadrados y un lado minimo libre de ciento diez
(110) centimetros.

n) Trastero: Tendra una superﬂcle maxima de diez (10) metros
cuadrados.

= Altura de techos

1. La distancia libre medida verticalmente sobre el suelo y el techo no
sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros en estancia y
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dormitorios, pudiendo reducirse a doscientos veinticinco (225)
centimetros en pasillos, aseos y cocinas.

2. Las plantas sétano y semisétano vinculadas a edificios de una sola
vivienda podran disponer de una altura libre minima de doscientos
veinte (220) centimetros.

3. Como complemento a lo indicado en ela rticulo 8.6.7. de estas
notmas, en el que se fijan las alturas libres que deben cumplir las
distintas plantas de un edificio en las plantas s6tano o semisétano
destinadas a garaje-aparcamiento, las puertas de acceso, rampas y
espacios de circulacién mantendra la altura libre minima de

-doscientos veinticinco (225) centimetros sin que esta altura libre

pueda verse disminuida por elementos estructurales o instalaciones.

4. En caso de que el espacio destinado a garaje-aparcamiento se
sittie en planta baja el contenido del apartado anterior se referira a la
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

5. La puerta de acceso de sotanos y semisétanos en viviendas
unifamiliares mantendra la altura libre minima de doscientos veinte
(220) centimetros.

Art. 10.2.6.- Dimensiones de los huecos de paso

1. Toda vivienda dispondra de un hueco de paso‘de dimensiones de
doscientos (200) centimetros de altura y ochenta (80) centimetros de
ancho.

2. L.as dimensiones minimas de los huecos de baso sera sesenta (60)
centimetros para aseos y setenta (70) centimetros para las demas
piezas.
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T Accesos y circulacién interor de un edificio de viviendas CAPITULO Ill: USO DOTACIONAL

1. Se gjustard a lo sefialado en el Capitulo IX del Titulo noveno y Art. 10.3.1.- Definicién, clases y condiciones generales.
ademas a los apartados siguientes.

1. El uso Dotacional es aquél que permite la ubicacién de actividades

2. Se dispondra de una escalera comunitaria por cada veinticuatro : -cuya finalidad sea prestar servicios y dotar del equipamiento
(24) viviendas o fraccién, y en cualquier caso por cada cuatro (4) necesario al municipio para el desarrollo de las distintas actividades
viviendas o fraccién que se proyecten por planta. Cuando sea de los ciudadanos.
necesario disponer mas de una escalera, éstas deberan estar . c o
separadas una distancia minima de cinco (5) metros entre escaleras. 2. A los efectos de su regulacion pormenorizada y siguiendo 'la
' clasificacién efectuada en el articulo 2.2.2, apartado 3B) de estas
3, En edificios que sea obligatorio la existencia de ascensor, se Normas, se distinguen los siguientes:
dispondra uno de cuatro plazas por cada escalera comunitaria que » AUTOMOVIL: destinado a la prestacién de servicios relacionados
resulte de aplicar el apartado anterior. con dicho medio de transporte.
' «  ADMINISTRATIVO: destinado a. la prestacion de servicios -
4. A los efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos administrativos, técnicos, financieros o de informacién.
dormitorios equivalen a cero con cinco (0,5) viviendas. = COMERCIAL: destinado a la prestacion de servicios de
suministro de mercancias al puiblico, ya sea venta de uso diario o
5, En el cdmputo establecido en este articulo no se consideraran las especializado, al por menor o mayor, etc.
viviendas previstas en planta baja. , « ESPECTACULOS Y DEPORTES: esti referido a los usos
incluidos en el Nomenciator del Reglamento de Policla de
.8.- Dotaclén de aparcamientos. Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.
: = ENSENANZA: destinado a la prestacién de servicios para la
1. Se dispondré una plaza de aparcamiento por cada vivienda. A los formacidn intelectual a cualquier nivel.
efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos dormitorios : » CULTURAL: destinado a la prestacién de servicios de formacién
tendran la misma consideracién que el apartado 4° del articulo y ocio.
anterior. : » SANITARIO: destinado a la prestacion de servicios para la
2. Los usos dotacionales compatibles en planta baja no requeriran ' asistencia médica y social.
dotacién especifica de plazas de aparcamiento con excepcion de los = HOSPEDAJE: destinado a la prestacién de serviclos para
autoservicios, galerfas y centros comergiales que deberan cumplir lo - ' proporcionar alojamiento temporal a las personas.
dispuesto en el articulo 10.3.11, = RELIGIOSO: destinado a la prestacién de servicios para la

celebracién de los diferentes cultos. :
=  TRANSPORTES: destinado a la prestacién de servicios para el
transporte de personas y mercancias. :
» COMUNICACIONES: destinado a la prestacion de servicios para
la comunicacién de las personas
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JINFRAESTRUCTURAS Y REDES DE INSTALACIONES:

-~ VARIOS: destinado a la prestacién de servicios especificos.
ALMACENAJE: puede ser un uso independiente ¢ bien estar
ligado a otro con el que forme un conjunto inseparable. A los
efectos de estas Normas, si se trata de un uso independiente se
asimitara al uso industrial en la categorfa que corresponda; si esta
- ligado a ofro le serdn de aplicacion las disposiciones vy
" {imitaciones especificas dei uso al que esté asociado.

La dotacién minima de plazas de aparcamiento que resulte de
aplicar los estandares fijados para cada una de las clases anteriores
deberan quedar adscritas al uso concreto, con independencia de que
exista una mayor dotacion.

mbito de aplicacién

1. Las condiciones que se sefialan para el uso dotacional seran de
aplicacién a ias obras de nueva edificacion y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguiadas en los artfculos siguientes.

2. Los edificios se ajustaran a las nonmas generales indicadas en el

Thtulo IX y a los aprovechamientos del tipo de edificacién asngnado
por el Plan a la zona de ubicacion.

3.« Superficies

- A efectos de aplicacién de determinaciones que hagan referencia a la
superficie de locales, se considerard exclusivamente la superficie atil

de uso y acceso publico y excluidos los espacios destinados a
almacenaje.

cle 1 CONDICIONES DEL USO AUTOMOVIL
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Art. 10.3.4 - Definiciones

1. Se denomina Garaje-aparcamiento a todo lugar destinado a {a
estancia de vehiculos de turismo. Se consideran incluidos dentro de

esta definicion los lugares anexos de paso, espera o estancia de
vehiculos.

2. A los efectos de estas Normas, y sin perjuicio de lo establecido en
el Reglamento para Suministro y Venta , de Carburantes vy
‘Combustibles Liquidos objeto del Monopolio .de Petréieos, se
entiende por Estacion de Servicio toda instalacién construida al
amparo de la oportuna concesion, que contenga aparatos para el
suministro de carburantes, gas-cil y lubricantes y en fa que pueden
existir otros relacionados con los vehiculos de motor.

3. Se consideran Talleres de Automoévil los locales destinados a la
conservacién y reparacion del automdvil (turismos, camiones,
vehiculos agricolas), incluso los servicios de lavado y engrase.

4. lLos Garajes-aparcamiento y los Talleres del Automévil dispondran
de un espacio de acceso de 3 metros de ancho y 5 metros de fondo,
como minimo, con piso horczontal y en el que no podré desarrollarse
ninguna actividad.

Art. 10.3.5.- Condiciones de los Garajes-Aparcamiento

Se ajustaran a lo dispuesto en la Seccion Sexta del Titulo IX de estas
Normas.

Art. 10.3.6.- Condiciones de las Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro
de Combustible

Deberan cumplir las siguientes limitaciones:

1. En Suelo Urbano y Urbanizable Programado en las parcelas
expresamente calificadas al efecto:
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a) Superficie méxima cubierta cerrada de uso comercial, clen

(100) metros cuadrados.

b) Superficie maxima cublerta no cerrada, doscientos (200)
metros cuadrados.

¢) Superficie maxima cubierta no cerrada de uso lavaderos, o
similar, ciento setenta (170) metros cuadrados.

d) Altura maxima de las cubiertas siete (7) metros.

2. En Suelo No Urbanizable

a) Superficie méaxima cubierta cerrada, doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados.

b) Superficie maxima cubierta no cerrada, cuatrocientos (400)
metros cuadrados.

¢) Superficie maxima cubierta no cerrada de uso lavaderos, o
similar, ciento setenta (170) metros cuadrados.

d) Altura maxima de las cubiertas siete (7) metros.

l7,- Condiciones de los Talleres del Automovil

A los efectos de estas Normas, se consideraran incluidos en la clase
Industria General del Uso Industrial, segun lo indicado en el articulo
2.2.2, apartado 3C.

N2* CONDICIONES DEL USO ADMINISTRATIVO

.= Condiclones generales de evacuacion

1. Las dimensiones, nimero y disposicién de los elementos de
evacuacién, tales como puertas, escaleras, pasillos, vestibulos, se
ajustaran a lo dispuesto al efecto en la Norma Basica de la Edificacion
de Condiciones de Proteccién contra Incendios vigente.

2. Cuando sea. necesaria la colocacién de ascensores, €l niimero de
ellos vendr4 definido por la misma proporcion que el niamero de
escaleras,
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Art. 10.3.9.- Dotacién de aseos.

1. Los locales de uso administrativo dispondran de los siguientes
servicios sanitarios:

Superficie (m?)
Hasta 100
de 100 a 200

Dotacién de aparatos
Un inodoro y un lavabo .
dos inodoros y dos lavabes

Por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccién superior a
cien (100) metros cuadrados se aumentara fa dotacién en un inodoro
y un lavabo, separandose para cada uno de 1os sexos.

* 2. Deber4n separarse por medio de un vestibulo o espacio intermedio
del resto del local de forma que no se comunique directamente.

3. Los aseos se colocaran en cada planta en funcién de su superficie,
pudiendo agruparse en una zona comun.

Art. 10.3.10.- Dotacién de aparcamientos

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos de usoadministrativo.

SECCION 32 CONDICIONES DEL USO COMERCIAL

Art. 10.3.11.- Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacion, asf. como la dotacién de
aseos y aparcamientos se ajustardn a lo definido en la seccion
anterior.
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12.- Pasajes comerciales.

Se podran agrupar locales comerciales formando un pasaje con un
ancho minimo de cuatro (4) metros y accesos publicos en ambos
extremos. :

3,- Centros comerciales

“Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros
.;cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los comercios

alimentarios, se dispondra de plazas de aparcamiento de uso publico
 arazén de una plaza por cada velnticinco (25) metros cuadrados de
superficie destinada a comercio alimentario y una plaza por cada
cincuenta (50) metros cuadrados destinada a otros usos comerciales,
con independencia de ias que resuiten por aplicacién del articulo
10.3.11.

26CION 4* CONDICIONES DEL USO ESPECTACULOS Y DEPORTES

43’

1. Las condiciones generales de evacuacién se ajustaran a lo definido
en los articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento
de las condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicacion
vigente y, en particular, de lo dispuesto en el Reglamento de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

Condiciones generales

2. La dotacién de aseos se ajustara a lo dispuesto en el Reglamento
antes citado.

3. La dotacién de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Espectaculos sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinte
(20) personas de aforo del espectaculo.
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4. La dotacién de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Deporte sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada doscientos
(200) metros cuadrados de superficie destinada a la practica del
deporte.

SECCION 52 CONDICIONES DEL USO DE ENSENANZA

Art. 10.3.15.- Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacién de los edificios
destinados a uso de Enseflanza se ajustaran a lo definido en los
articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de las
. condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicacién .
vigente y en particular en lo que se refiere al resto de dotaciones.

2. Dispondr4 en el intefior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados construidos.

SECCION 62 CONDICIONES DEL USO CULTURAL

Art. 10.3.16.- Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacién, asf.,como la dotacién de
aseos y aparcamientos se ajustardn a lo definido en los articulos
10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin peduicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacién.



PLAN PARCIAL 8-A-PGALL. CIUDAD REAL.  NORMAS URBANISTICAS

i CONDICIONES DEL USO SANITARIO : SECCION 92 CONDICIONES DEL USO RELIGIOSO

.= Condiciones generales Art. 10.3.19.- Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacién y la dotacién de aseos 1. Las condiciones generales de evacuacién se ajustardn a lo definido
se ajustaran a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este en el articulo 10.3.8 de este Capitulo.

- Capltulo, sin perjuicio del cumplimiento de la nomativa sectorial — .

vigente que le sea de aplicacién. 2. Se dispondra en el interior de las parcelas de una (1) plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) personas de aforo. - -

2. Cuando exista hospitalizacién se dispondra una (1) plaza de
aparcamiento por cada cinco (5) camas.

. SECCION 10° CONDICIONES DEL USO TRANSPORTES
SE,'QCIé’N‘B' CONDICIONES DEL USO DE HOSPEDAJE

Art. 10.3.20.- Condiciones generales

).3:18.- Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de

1. Las condiciones generales de evacuacién y la dotacién de aseos evacuacion y a la dotacién de aseos y aparcamientos definidas en los
-se ajustaran a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
vigente que le sea de aplicacién. aplicacion.
2. Ademas satisfaran a las siguientes condiciones: SECCION 112 CONDICIONES DEL USO COMUNICACIONES
- Cuando sea necesaria la instalacién de ascensor se dispondra
uno por cada treinta (30) habitaciones o fraccién superior a quince Art. 10.3.21.- Condiciones generales
(15) o por cada quinientos (500) metros cuadrados construidos o .
fracclon superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. Los edificios o0 locales se ajustaran a las condiciones generales de
- Se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de evacuacion y a la dotacién de aseos y aparcamientos definidas en los
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
por cada tres (3) habitaciones si resultase nimero mayor. cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
. aplicacion,
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“ACIONES

Aﬂ."*10.3.22.- Condiciones qénerales

Los edificlos o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacién y a la dotacién de aseos y aparcamientos definidas en los
artfculos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacién,

SEGCION 13* CONDICIONES DEL USO VARIOS

:3:23.-_Condiciones generales

1. Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

2. Los mercados de abastos dispondran de una (1) plaza de
aparcamiento por cada diez (10) puestos de verita, sin perjuicio de las
destinadas a uso publico, por el caracter comercial. lgualmente
dispondran de una zona de carga y descarga de mercancias a razén
de veinticinco (25) metros cuadrados de superficie por cada diez (10)
puestos de venta, dispuestos, de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer .el acceso de
vehiculos.
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Art. 10.4.1.- Definicién y clases

NORMAS URBANISTICAS

SECCION 14° CONDICIONES DEL USO ALMACENAJE

Art. 10.3.24 - Condiciones generales

Seran las derivadas de la definicidn contenida en el Articulo 10.3.1.
de estas Normas.

CAPITULO IV: USO INDUSTRIAL

.Es aquél que permite la ubicacién de actividades que tienen por

finalidad llevar a cabo procesos de transformacion, elaboracién y
almacenamiento de bienes, atendiendo a las incomodidades, efectos
nocivos, dafjos que puedan ocasionar y tamaiio de las instalaciones.
Se establece la siguiente clasificacion:-

* TALLERES: comprende el conjunto de actividades industriales
incluidas en la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas
que sean compatibles con otros usos no industriales por cumplir
con las limitaciones relativas a la ubicacién de la actividad (en
planta baja, incluso patio de manzana), en la superficie (til maxima
destinada a la actividad, segun la definicién contenida en el articulo

10.4.4 (150 m2), en la potencia maxima instalada (8 CV) y en el
nivel de ruidos (segtin lo establecido en la Ordenanza Municipal de
Ruidos).

- * INDUSTRIA GENERAL: comprende el conjunto de actividades

. incluidas en la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas
que sean incompatibles con otros usos no industriales por no
cumplir con las limitaciones indicadas para los Talleres y que, por
tanto, deben ubicarse en los suelos calificados al efecto.

* INDUSTRIA SINGULAR: comprende las actividades que por su
grado de insalubridad o peligrosidad deban situarse a més de 2000
metros de las dreas urbanas o urbanizables.
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4.2.- Ambito de aplicacién y condiciones generales

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de
aplicacién a las obras de nueva edificacién y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguladas en los articulos siguientes.

. 2. Los edificios se ajustaran a las normas gensrales |nd|cadas en el
Titulo IX y a los aprovechamientos del tipo dz ed|ﬂcaC|én asignado
por el Plan a la zona de ublcacion,

3. Las distintas actividades y su localizaci¢én se ajustaran a la
normativa sectorial vigente.

4, Para el computo de la potencia instalada no se tendran en cuenta
los motores correspondientes a las instalaciones auxiliares de
accndicionamiento de aire, calefaccién, ascenscres, etc.

‘4.3.- Alslamiento de las construcciones

En las zonas de uso predominante no industriai, cualquier nuevo local
destinado a uso industrial deberg separar sus muros de cerramiento,
a partir de los cimientos, de los colindantes de tiso no industrial, una
disfancia en cualquier punto no menor de cinco (5) centimetros; en los
planos de fachada se tapar4 el espacio lib-z con el aislamiento
cosveniente desde el punto de vista técnico y eststico.

Er cualquier caso el aislamiento aclstico dehc ser suficiente para
masitener los niveles de ruido transmitidc establecidos en la
Orzenanza Municipal de Ruidos.

Art 10.4.4.- Dimensiones de los locales

1. La superficie atii de los locales destinados a actividades
Industriales, a los efectos de la aplicacién de limitaciones que hagan
referencia a sus dimensiones, se considerara como la suma de las

- superficies Utiles de los locales de producci6én, aimacenaje y de

PAGINA 103

Art. 10.4.5 - Circulacién interior
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aquellos vinculados de forma directa a la actividad quedando
excluidas las superficies destinadas a oficinas, exposicion de
productos, venta y aparcamiento de vehiculos que no estén
destinados al transporte de {os productos,

2. En los locales de produccién o almacenaje se dispondra, al menos,

de un volumen de doce (12) metros cibicos por cada trabajador que
se prevea.

1. Las escaleras tendrdn una anchura no menor que cien (100)
centimetros cuando den acceso a un {ocal con capacidad para
cincuenta (50) puestos de trabajo. La anchura se aumentara en diez
(10) centimetros por cada cien (100) puestos de trabajo o mdas o
fraccidn superior a cincuenta (50) puestos.

2. Los pasos horizontales o rsmpas mantendran las mismas
proporciones anteriores entre la anchura y el namero de trabajadores
ge los utilicen.

Art. 10.4.6.- Dotacién de aseos

&e dispondré de aseos independiantes para ambos sexos con una
¢ntacién de un inodoro, con favabo y una ducha por cada veinte (20)
trabajadores o fraccién superior a diez (10) trabajadores y por cada
mil (1.000) metros cuadrados de superficie de produccién o
almacenaje, o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados,
sin perjuicio de lo que dispongan las ordenanzas sectoriales que le
"sean de aplicacion.

Art. 10.4.7.- Dotacién de aparcamientos

1. Se dispondrd en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie. Los talleres de reparacion de automéviles dispondran
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de una plaza de aparcamiento por cada veinticinco (25) metros
cuadrados de superficie util de taller.

2. Cuando la superficie de produccién o almacenaje supere los
quinlentos (500) metros cuadrados, en el interior de la parcela se
dispondra una zona de carga y descarga de productos con tamafio
suficiente para estacionar un camién. Por cada mil (1.000) metros

cuadrados mas se prevera espacio suficlente para carga y descarga
de un camién mas.

4 ITULO V: UUSO ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Ari, 10.5.1.- Definicién y clases.

1. Tiene por finalidad proporcionar espacios destinados al descanso y
esparcimiento de la poblacién, al desarrollo de juegos infantiles, a
proteger y aislar las vias de transito rodado y, en general, a mejorar
las condiciones estéticas de la ciudad. ‘

2. Los terrenos calificados como zonas verdes y espacios libres
deberdn ser objeto de plantaciones de &rboles y plantas, u otros
tratamientos del suelo que garanticen el desarrollo de las actividades
y usos a que se destinan.

3. Se distinguen cuatro clases en funcién de su situacién y
.. condiclones particulares:

a) Parques: que se destinan fundamentalmente al ocio, reposo y a
mejorar la salubridad y calidad ambiental.

b) Jardines: que ademas de destinarse al disfrute de la poblacién
tienen por finalidad mejorar las condiciones estéticas vy
ornamentales de su entorno.

c) De proteccién del viario: destinadas al reposo de los peatones y
defensa ambiental contra la circulacién rodada.

d) Areas peatonales: espacios libres situados en é4reas céntricas
de la ciudad y destinados prioritariamente al transito peatonal
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Art. 10.5.2.- Condiciones particulares de los parques.

1. Se disefiaran buscando el predominio de especies arbéreas sobre
adreas ajardinadas, manteniendo siempre que sea posible las
condiciones naturales del terreno.

2. Las hnicas edificaciones que podran realizarse son las vinculadas
al ocio y a la cultura, a los juegos al aire libre y a las concesiones
especiales que el Ayuntamiento acuerde para ‘gl apoyo de recreo de
la poblacién como casetas de bebidas y alimentos, etc. En ningun
caso se superard una ocupacién mayor del cinco por ciento (5 %) de
I2 superficie del parque. La altura de las edificaciones objeto de
concesién municipal no ser4 mayor que cuatro (4) metros.

- 3. Se dispondran zonas de juegos. infantiles y &reas aptas para
practicar deporte al aire libre. :

Art. 10.5.3.- Condiciones particulares de los jardines.

1. Se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las
dreas adecuadas para la estancia de las personas.

2. No podra realizarse ningtn tipo de edificacién que no sea de tipo
ornamental o vinculada a las 4reas de juego infantil.

3. Se dispondran zonas de juegos infantiles, areas aptas para
practicar actividades ladico-deportivas, siempre que la superficie del
jardin lo permita, y zonas acondicionadas para el reposo y recreo
pasivo de las personas.

Art. 10.5.4.- Condiciones de las zonas de proteccién del viario.

1. Los componentes de las zonas de proteccién’ del viario son:
a) Paseos de uso exclusivo peatonal o de transito de bicicletas.
b) Bandas de proteccién ambiental con vegetacidn que amortigiie
los ruidos ambientales.
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¢) Zonas ajardinadas aptas para el reposo de los peatones,
acondicionadas con mobiliario urbano.

2. No se admitir4 ningun tipo de edificacién, excepto kioscos objeto
de concesiones administrativas.

An,*i‘lﬁ‘;s;s.e Condiclones particulares de las dreas peatonales

1. No se admitir4 ningln tipo de edificacién, excepto kioscos objeto
de concesiones administrativas.

2. La colocacién de contenedores para recogida de escombros
cumplira las siguientes condiciones:

« a) El contenedor se colocara sobre una base de madera, tablones,
palets o similar, con el fin de evitar el contacto directo del metal y
las baldosas y adoquines.

b) El contenedor nunca seré arrastrado o empujado para su carga
o descarga.

¢) En caso de desperfectos en el solado, los gastos de reparacién
corresponderan al promotor de la obra.

% ‘Qondlciones de proteccidn al paisaje v a los elementos vegetales

Se estara a lo dispuesto en el ANEXO 1| de estas Normas.

CAPITU O VI: USO ViAS DE COMUNICACION

Art;fiﬁ,ﬁj - Autovias y carreteras

Se regirdn por las disposiciones contenidas en
especifica vigente.

la normativa

: 062- Red viaria.

1. Las dimensiones del acerado y de la calzada de cada via quedan
definidos en los planos de perfiles transversales y se complementan
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con los planos de Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos
globales.

2. La anchura minima pavimentada de aceras en ninglin caso serd
inferior a ciento cincuenta (150) centimetros.

3. Las pendientes para evacuacion de aguas serdn como minimo del
uno por ciento (1 %) y maximas del cinco por ciento (5 %).

4. Las calles particulares se ajustaran a las normas generales de_la
red viaria. La calzada tendr4 como minimo siete (7) metros de ancho
y ciento cincuenta (150) centimetros las aceras.

Podran ser en fondo de saco, siempre que al final de la misma se
disponga de espacio suficiente que permita el giro de los vehiculos.
Dispondran de los servicios urbanisticos de infraestructura que seflala -
la Ley del Suelo. Una sola calle particular en fondo de saco no podra
servir a mas de veinte (20) viviendas.

5. Los vados de entrada y salida de vehlculos, sé6lo podréan
concederse en los siguientes casos: .
a) En edificios de varias viviendas cuando se disponga un garaje
de como minimo cuatro plazas de automévil y con una superficie
rio menor de ochenta (80) metros cuadrados.
b) En edificios de una sola vivienda para cualquier tipo de garaje,
siempre que la vivienda no se encuentre fuera de ordenacion.
¢) Para locales comerciales cuya actividad requiera de forma
imprescindible la entrada y salida de vehiculos, en cuyo caso el
vado estarg vinculado a dicha actividad.
d) En edificios destinados a dotaciones y equipamientos.

Art. 10.6.3.- Aparcamientos
Los aparcamientos que se establezcan en las vias publicas no

interferirAn en el tr&fico de estas, debiendo contar con una banda de
circulacién minima de tres (3) metros y de cinco (5) metros en caso
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-de que se disponga aparcamiento en linea o en bateria
respectivamente.
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TITULO UNDECIMO CAPITULO Iil: CONDICIONES PARTICULARES DEL TIPO DE EDIFICACION

, . . BLOQUE AlISLLADO
NDICIONES PARTICULARES DE LOS TIPOS DE EDIFICACION
Art. 11.3.1.- Definicion y aplicacién

1. Las condiciones particulares del tipo de edificacion Bloque Aislado,
- T , son las que deben satisfacer las obras de nueva edificacién y todas
Art:: 11.1.1.- Definicidn ' aquellas obras en los edificios cuyo contenido esté regulado en este
B Capitulo, en las zonas donde el Plan General sefiala este tipo de

1. Son las condiciones particulares que con las sefialadas en los edificacion, sin perjuicio de las establecidas de caracter general.
Titulos IX y X determinan {as condiciones que deben satisfacer los

edificios en funcién de su localizacién, sin peqmcno del resto de Ias

2. El articulo 2,2.3.1 apartado b), contiene la definicion de este tipo de
normas establec:das por el Plan General.

edificacion, asi como los grados en que se divide en funcién de sus

respectives aprovechamientos.
2, Estas condiciones serdn de aplicacién para las obras de nueva

edificacion y todas aquellas en los edificios cuyo contenido esté Art. 11.3.2.- Retranqueos a linderos
regulado por este Titulo.

1. Los retranqueos de la edificacion a linderos y al e;e de la via de
acceso, exntendiendo como via de acceso la correspondiente a la
alineaciénr; oficial, no seran menores que la mitad de ;a altura de la
edificacién, incluida la correspondiente a ta planta atico en caso de
gue exista, y como minimo cinco (5) metros.

3. La localizacién de los tipos de edificacion se determina en los
planos de Calificacién.

1:2.- Tipos de Edificacién

1. En el Aft. 2.2.3 de estas Normas, se definen los tipos de edificacion
previstos por el Plan General, concretdndose en los siguientes:

b.- Edificacion en Blogue Aislado (BLQ.)

¢.- Edificacion Unifamiliar Adosada (UAD)

2. No obstante, podran adosarse a los linderos laterales siempre que
exista edificacion medianera o compromiso notarial con los
colindantes de proceder de la misma forma, sin perjuicio de las
limitaciones sobre las dimensiones de los bloques del articulo 11.3.4.

. : 3. En el grado BLQ-SE no hay limitaciones en la posicion de la
2. En cada una de las 4reas edificables, el Plan Parcial, a lravés de edificacion respecto a los linderos de parcela.

los ptanos de Ordenacién, sefiala alguno de los tipos de edificacion
mencionados y uno de los grados en que se divide cada tipo.

Art. 11.3.3.- Separacién entre bloques

1. La separacion entre planos de fachadas de blogues, que estén
_ ' situados dentro de una misma parcela o en parcelas diferentes, no
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.~serd menor que la mitad de la suma de las alturas de edificacion
.respectivas, incluida la correspondiente a la planta éatico en caso de

que exista, y como minimo cinco (5) metros, salvo en el grado BLQ-
- 8E en el que esta separacion se justificara en base a las necesidades
funcionales.

2. La separacion entre testeros de bloques en los que no existan
huecos, serd igual a la altura del blogue mas bajo y como minimo
cinco (5) metros.

-4~ Dimensién de los blogues

1. En todos los grados salvo en el 3°, se cumpliran tas siguientes
condiciones:
a) La anchura maxima no seré superior a dieciocho (18) metros.
b) En sentido longitudinal, la edificacién tendr4d una longitud
méxima de cuarenta (40) metros.
¢) Podran unirse varios cuerpos de edificacion, quebrando la
directriz longitudinal siempre que la figura que formen quede
inscrita en un circulo de diametro no mayor gue cincuenta y cinco
(55) metros y la longitud de cada cuerpo no duplique su anchura.
La figura asi oblenida podra adosarse a olras semejantes, sin
perjuicio de lo estabtecido en 1os articulos 11.3.2. v 11.3.3.

2, En cualquier caso sera necesaria la tramitacion del correspondiente

Estudio de Detalle cuando existan dos o mas bloques y su situacién

no se ajuste a la alineacion oficial definida en el correspondiente
~-plano. Todo ello ademas de lo dispuesto en las fichas
correspondientes a fas Unidades de Ejecucion.

3. En el grado BLQ-SE no hay limitaciones respecto de las
dimensiones maéaximas del bloque, lo cual se debera justificar
convenientemente en base a las necesidades funcionales del uso
concreto. Asimismo se autorizard la ubicacién de elementos
singulares que sobrepasando la altura maxima permitida, sean
necesarios para el uso especifico del que se trate, tales como
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antenas, torres de comunicaciones o de practicas , torres de
iluminacion sefalizacién, dispositivos de medicion, etc.

Art. 11.3.5.- Tolerancias

1. Sin sobrepasar la altura maxima de la edificacion podran
disponerse una planta semisétano y una o varias plantas sétano que
ocupen en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos,
con excepcidén del correspondiente a la alineacién oficial si se trata de
un semisétano, sin que sea computable a efectos del
aprovechamiento edificatorio méaximo de la parcela.

2. lgualmente, podra disponerse de la planta bajo cubierta, con las
limitaciones establecidas por estas Normas (art 10.2.3), sin que sea
computable a efectos del aprovechamiento edificatorio maximo de la
parcela.

Art. 11.3.6.- Vuelos sobre fachada

1.8e admitirdn vuelos en las edificaciones con un ancho maximo de
cien (100) centimetros, medido desde el plano de fachada de la
planta baja, a partir de la planta primera y con una altura libre minima
de trescientos cincuenta (350) centimetros, desde la rasante de la
acera.

En los edificios cuya fachada se retranquee sobre ia alineacion oficial,
se permitiran vuelos en las condiciones del parrafo anterior, pudiendo
ser |a altura libre minima la de la planta baja.

Estos vuelos se considerardn a efectos de la medicion de las
dimensiones maximas de los blogues indicadas en los apartados a),
b) y ¢) del punto 1 del articulo 11.3.4.

2. En caso de edificacion adosada, el vuelo se separara del lindero
lateral una distancia igual al vuelo y como minimo sesenta (60)
centimetros.
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.8, Estos vuelos se consideraran a los afectos de medicion de
retranqueos y de separacion entre bloques. Si el blogue tiene cuerpos
volados cerrados, la separacién entre bloques se computard desde
los vuelos.

CAPITULO IV: CONDICIONES PARTICULARES DEL TIPO DE EDIFICACION
UNIFAMILIAR ADOSADA.

4.1.- Definicién

1. Las condiciones particulares del tipo de edificacion unifamiliar son
las que deben satisfacer las obras de nueva edificacién, y todas
aquellas obras en los edificios cuyo contenido esté regulado en este
Capitulo en las zonas donde el Plan General sefiala este tipo de
edificacién, sin perjuicio de las establecidas con caracter general.

2. El articulo 2.2.2.1 apartado ¢) contiene |a definicidn de este tipo de
edificacién, asi como los grados en que se divide en funcién de sus
respectivos aprovechamientos. En aste Plan Parcial solo sg aplica s
Grado 4° (UAD4)

Parcela minima y condiciones de la parcela

1. Se considera parcela minima al area edificable sobre la que puede
desarrollarse en planta el programa de una vivienda minima definido
-en el articulo 10.2.3 asi como los accesos verticales en su caso.

2. A efectos de licencias de edificacion, reparcelaciones,
parcelaciones y segregaciones las parcelas edificabies cumpliran las
-~ siguientes condiciones:;

a) La superficie de parcela serd igual o superior a ciento treinta
(130) metros en &l graclo 4.
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by El lindero frontal en la alineacion exterior, tendra una
dimension igual o mayor que seiscientos cincuenta (&5
centimetros en ef grado 4,

¢) Solo podra disponerse una unica vivienda por parcela.

d) Mo se permiten accesos & las parcelas a traves de Zoha Verde:

Art. 11.4.3.- Retranqueos a linderos

Los retranqueos a linderos y a alineaciones oficiales en cada uno de
los grados se fijan a continuacion:

2.- Grado 4° (UAD 4)

a) Retranqueo a la alineacién oficial a 6,5 m en zonas vacantes
de nueva edificacion. ‘

I Dada la configuracion de las manzanas edificabies, en wste
Pian Parclal, no se purmile retranqueos a los lindeos
lateralas, aunque astos se cumaspondan con glineaciones
del viario.

¢) El retranqueo minimo al lindero posterior serd de trescientos

(300) centimetros. No obstante la edificacién podra adosarse

parcial o totalmente a este lindero cuando exista edificacion

medianera 0 compromiso notarial con los colindantes de
proceder de la misma forma.

d) No se permitird ningun cuerpo de edificacién sobre rasante

situado sobre la alineacién oficial que ocupe el espacio

correspondiente al retranqueo respecto a dicha alineacion,
incluidos garajes, porches, terrazas, etc.

Art. 11.4.4 - Separacién entre edificaciones

La separacién minima entre edificaciones de una misma parcela, sin
perjuicio de lo sefialado en el articulo anterior, sera cinco (5) metros.
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.4.5.- Tolerancias
En este tipo de edificacion se admiten las mismas tolerancias
definidas en el articulo 11.3.5. sobre edificacién y aprovechamiento
de la plantas sétano, semisétano y bajo-cubierta.

Art. 11.4:8.- Vuelos sobre fachada

1. Los edificios que puedan situarse sobre las alineaciones oficiales
del viario podréan volar a partir de éstas una longitud equivalente al
diez por ciento (10 %) del ancho de la calle y como méximo un (1)
metro, siempre que la altura libre sobre la rasante no sea inferior a
trescientos cincuenta (350) centimetros.

2. En los edificios cuya fachada se retranguee sobre la alineacién
‘oficial, se permitiran vuelos en las condiciones del apartado anterior,
_ pudiendo ser la altura libre minima la de la planta baja.

3. En ambos casos se respetara la separacion a los linderos
“medianeros, cuando sean promociones distintas, que no sera inferior
al vuelo y come minirmo de sesenta (60) centimetros.

..-4, Estos vuelos no se consideraran a los efectos de medicién de
.~ 'retranqueos.

Art V-Jltercambiabilidad

_ Esta tipologia puede ser sustituida por la de Bloque Aislado con el
‘-objeto de agotar la edificabilidad prevista por el plan, siempre y
~ecuando se cumplan las siguientes condiciones:

1. Las condiones de volumen y de edificabilidad corresponderan a las
de la tipologia adosada a sustituir.
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2. El resto de condiciones edificatorias (retranqueos, longitud de la
edificacién, altura del semisotano sobre la rasante, ..)
corresponderan a las de la tipologia que se adopte si bien se aportara
un estudio pormenorizado de los volimenes edificatorios existentes o
previstos en la manzana para comprobar el impacto a que pueda dar
lugar la intercambiabilidad prevista. En funcion de las conclusiones
de dicho estudio, el Ayuntamiento decidira si es posible o no admitir
dichio intercambio. -

3. De sustituirse la tipologia adosada por otra de bloque, este tendra
el caracter de vivienda colectiva, claramente definidos y reconocibles
los accesos, elementos e instalaciones comunes, asi como la division
horizontal de la propiedad.





