Titulo decimotercero. Regulacion del Suelo Urbano

Capitulo primero. Determinaciones generales del suelo urbano

Articulo 13.1.1. Zonas
El suelo Urbano se regula estableciendo las siguientes Zonas a efectos de
aplicaciéon de normativa especifica:

EDIFICIOS PROTEGIDOS (EP)

ZONA CASCO ANTIGUO (CA)

ZONA ENSANCHE (E)

ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD)
ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UA)
ZONA DE CIUDAD JARDIN (CJ) ZONA ALBENDIN (A)
ZONA DE INDUSTRIA (IND)

ZONA DE COMERCIO (CO)

ZONA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (EQ)

A los efectos de precisar la normativa de aplicacién a cada zona, se dividen
estas en subzonas que se diferencian por variaciones en el valor de algunos
parametros de la ordenacion y la edificacion, y por prescripciones
particulares acordes con sus caracteristicas urbanisticas diferenciales. Las
subzonas se describen en el capitulo correspondiente a cada zona en este
Titulo Decimotercero.

Articulo 13.1.2. Ordenanzas de la edificacién y usos
Las Normas contenidas en los capitulos siguientes del presente titulo, con
los complementos y remisiones que expresamente se prevén, constituyen
las ordenanzas de la Edificacion y Usos del Suelo Urbano previstas en el
articulo 40 del Reglamento de Planeamiento.

Capitulo segundo. Normas generales de edificaciéon

Articulo 13.2.1. Parcela

1.

Es toda porcion de suelo delimitada con el fin de hacer posible la
ejecucion de la urbanizacion y de la edificacién, conferir autonomia a
la edificacion por unidades de construccion y servir de referencia a la
intensidad de la edificacién y el nimero de viviendas y asegurar la
unidad minima de edificacion.

La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser
necesariamente coincidente con la unidad de propiedad.

Cuando en las Ordenanzas de Zona 6 en los Planes Parciales o
Especiales se establece una parcela minima o unas dimensiones
minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio cumplir tales
minimos para poder edificar.

Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo previsto en
el articulo 258.1.a) del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana. La cualidad de indivisible debera hacerse
constar obligatoriamente en la inscripcion de la finca en el Registro
de la Propiedad.

Parcela minima: se considerara como parcela minima aquella de
superficie igual a 70 m2 y fachada de 6 m. salvo que con caracter
particular se defina otra.

Se exceptuan de esta condicion aquellas parcelas histéricas de menor
dimension.



Articulo 13.2.2. Solar
Es la parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacién que
establecen la ley del Suelo y estas Normas, es apta para ser edificada de
forma inmediata.

Articulo 13.2.3. Definiciones relativas a la edificabilidad

1. Superficie de techo edificable:

3.

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de
conformidad con estas Normas, tenga la consideracion de Bajas o
Altas.

En el calculo de esta superficie se computaran también integramente
las superficies correspondientes a las terrazas no voladas, a los
cuerpos salientes cerrados, a las edificaciones o cuerpos de
edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes que se
mantengan, asi como la proyeccion de las escaleras, incluso exentas,
por cada planta, y la proyeccion horizontal por cada planta de los
huecos de canalizaciones verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos, las plantas diafanas,
los pasajes publicos y los porches cubiertos computaran a estos
efectos en un cincuenta por ciento.

No computaran a efectos de edificabilidad el s6tano y los semisétanos
que se destine a garaje, almacenes, trasteros, servicios e
instalaciones, ligados a los usos que se implanten en la parcela.

Indice de edificabilidad bruta o de zona:

Es el limite maximo de edificabilidad, expresado en m2t/m2 s
(metros cuadrados de techo/ metros cuadrados de suelo) aplicado a
toda la superficie de cada zona o sector.

indice de edificabilidad neta para cada uso:

Es el indice maximo de edificabilidad, expresado en m2t/ms (metros
cuadrados de techo/ metros cuadrados de suelo) aplicable a la
superficie neta edificable destinada a cada uso.

Articulo 13.2.4.0cupacion de parcela

1.

2.

3.

4.

Superficie resultante de la proyeccion ortogonal sobre un plano
horizontal de la totalidad del volumen de la edificacion, incluidos los
cuerpos salientes.

En las Ordenanzas de Edificacion correspondientes a cada zona se
fijan los porcentajes de ocupacion maxima de la edificacion referidos
a las parcelas.

Los s6tanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de
terreno no podran sobrepasar el porcentaje de ocupacion maxima de
parcela.

Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de
ocupacion maxima, no podran ser objeto de ningun otro tipo de
aprovechamiento en superficie, mas que el correspondiente a los
usos Zonas Verdes y Deportivo de los contenidos en las presentes



5.

Normas, siempre que, en este segundo caso, no existan cuerpos de
edificaciones que sobresalgan de la cota natural del terreno.

Los propietarios de dos o0 mas parcelas contiguas podran establecer la
mancomunidad de los espacios libres de las parcelas con sujecion a
los requisitos formales que establecen estas Normas para los patios
mancomunados, salvo en aquellos casos en los que la ordenanza de
la zona lo prohiba expresamente.

Articulo 13.2.5. Alineacion del vial.
Linea que separa el uso viario (peatonal o rodado) de otros usos,
distinguiendo el dominio publico del privado.

Articulo 13.2.6. Linea de fachada
Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada parcela.

Articulo 13.2.7. Alineacion de edificacion
Linea que sefala el limite de la edificacién y que podra coincidir 6 no con la
linea de fachada.

Articulo 13.2.8. Altura reguladora maxima y nimero maximo de plantas
La altura reguladora méaxima es la que pueden alcanzar las edificaciones
segun los valores en cada una de las Ordenanzas de Zona y la zonificacion
de alturas especificada en los Planos de Clasificacion y Calificacion del Plan.

1.

En la tipologia plurifamiliar con plaza o jardin interior se admitira una
planta menos en las edificaciones que viertan a la plaza o jardin
interior.

En el nUmero total de plantas se incluiran entreplantas. Las plantas
bajas a las que se autorice, en funcidén de su uso excepcional,
superar la altura maxima, se computaran como dos plantas. Los
sOtanos y semisétanos no computaran como una planta siempre que
la cota inferior del forjado de la planta baja, no sea superior a 1
metro respecto a la rasante de la via publica medido segun se
describe en el apartado 1° de este articulo. (es decir en el punto
medio de la fachada o en caso de méas de 10 m. de fachada a 5 m.
del punto més bajo. En ningun caso la altura de la planta baja podra
superar los 4 m. de altura medidos de esta misma forma con
excepcion de lo referido en el articulo siguiente para parcelas de uso
industrial.

La altura de la planta baja se medira en la vertical que pasa por el
punto medio de la alineacion oficial exterior de cada solar, y desde la
rasante oficial hasta el plano inferior del forjado de la primera planta,
en el caso de que la longitud de la fachada sea igual o menor a 10
metros; si sobrepasara, se tomara a los 5 metros del punto mas
bajo, pudiendo escalonar la planta baja cuando por efecto de la
pendiente alcance la altura minima permitida.

La altura de las plantas superiores se mediran de plano inferior a
plano inferior de forjado. Los escalonamientos a que se hace
referencia en el nimero anterior podréan repercutir en las plantas
superiores.

La altura del s6tano o semisétano, se medira de plano superior de
forjado o losa a plano superior de forjado de planta baja. El resto de
los s6tanos se medird de la forma establecida en el apartado num. 2
anterior.

La altura de las diferentes plantas oscilara entre 2,70 y 4 m.
Excepcionalmente en planta baja, debidamente justificado podra
alcanzarse una altura maxima de 4,50 m. solo en parcelas calificadas
de uso industrial exclusivo. Los s6tanos tendran como minimo 2,40
m. Lo que equivale a 2,5 m. libres en plantas superiores y 2,20 m.
libres en s6tano como minimo.



El Ayuntamiento, atendiendo a la composicion de conjunto, podra exigir una
altura determinada entre plantas, y siempre dentro de los limites anteriores.
Articulo 13.2.9. Profundidad de la altura maxima

1. En solares con fachada a calles con distinto numero de plantas, se
podra alcanzar, con cualquiera de ellas, hasta el comienzo del fondo
edificable méximo exterior de la contraria.

2. En las lindes en que se produzcan cambios en el numero de plantas,
el edificio de mayor altura se retranquera 2 m. con respecto a la linde
en aquellas plantas que sobrepasen el numero maximo de plantas de
la parcela colindante en la profundidad del fondo edificable exterior,
para asi permitir abrir huecos sobre su propio solar, tratandose como
fachada el paramento resultante.

Articulo 13.2.10. Criterios de medicién de alturas

1. La altura del edificio se medira, desde la cota inferior de referencia de
alturas hasta la interseccion con el plano horizontal que contiene a la
linea de arranque de la cubierta, o con el plano superior de dltimo
forjado en el caso de terraza o cubierta plana.

1. En cubiertas planas, por encima de la altura reguladora
maxima, solo se podran elevar torreones de ascensor,
pérgolas y cajas de escalera, con la condicién de que todos
sus puntos queden por debajo de un plano inclinado 45 grados
que se apoya en la cara inferior del forjado de la ultima planta
en su interseccion con los planos de fachada. El total de
superficie que en los conceptos anteriores se sitde por encima
de la altura maxima permitida, no superara el 20% de la
superficie de la cubierta.

2. En cubiertas inclinadas, no podra sobresalir ningun elemento
sobre el plano inclinado, no pudiendo este superar en ningun
caso los 45 grados sobre la horizontal y debiendo coincidir el
arranque de los faldones inclinados con el plano superior del
ultimo forjado, o en su ausencia, con el que establezca la
altura libre de la ultima planta.

2. Por encima de la altura reguladora méaxima sélo se permitiran:

1. En cubiertas inclinadas, la linea de cumbrera no podra
sobrepasar la altura de 2.75 metros sobre la altura maxima.

2. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior, o
laterales) y de patios interiores, asi como elementos de
separacion entre azoteas tendran una altura maxima de 1,20
si son opacos y 1,80 si son enrejados o transparentes, en todo
caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de 1,80 m. de altura.

3. Los elementos técnicos de las instalaciones, segun se regula
en el articulo 13.2.26. de estas Normas.

4. Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativos.

Los espacios interiores que puedan resultar de los cuerpos de
edificacion contemplados en los apartados anteriores, no seran, en
general habitables ni ocupables, salvo en los términos que
anteriormente se contemplan, o cuando expresamente se diga lo
contrario en las Ordenanzas de Zona.

Articulo 13.2.11. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia



1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

En edificios cuya fachada, por aplicacién de la ordenanza, deba
situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacién de la cota
de referencia o punto de origen para la medicién de altura es
diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1. Edificios con frente a una sola via.

2.

3.

4.

1. Sila longitud de la fachada es igual o menor a 10
metros, la altura maxima se tomara en la vertical que
pasa por el punto medio de la linea de fachada.

2. Si la longitud de la fachada sobrepasa los 10 metros, la
altura maxima se tomara en la vertical a 5 metros del
extremo mas bajo de la fachada.

Se podréa escalonar la planta baja cuando por efecto de la
pendiente del terreno se alcance la altura minima permitida.

Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando
esquina o chaflan.

1. Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente
de vial, se aplicaran las disposiciones del nUmero 1. 1
anterior, pero resolviéndose el conjunto de las
fachadas a todos los viales desarrolladas
longitudinalmente como si fuesen una sola.

2. Si las alturas reguladoras fueran diferentes, se tomara
el numero de plantas definido en los planos. Si hubiera
algun error en la cartografia o se hubieran producido
cambios en el parcelario, la longitud del frente que “da
la vuelta” a la esquina no sobrepasara los 18 metros
desde la esquina una vez salvado el chaflan.

Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuos que no formen esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan y cuya
edificacién en cada frente venga separada de la otra por el
espacio libre interior de manzana, se regularan a efectos de
medicion de alturas como si se tratase de edificios
independientes.

En caso de que no pueda disponerse patio interior de
manzana por la proximidad entre las calles, la altura
reguladora serd la correspondiente a cada calle, situandose el
salto de altura en la linea intermedia entre las alineaciones
opuestas.

En todo caso esta linea quedar& a una distancia no inferior a 3
m de la alineacion correspondiente a la calle mas estrecha.
Los casos especiales que no queden comprendidos en esta
norma seran resueltos por los servicios técnicos en razon del
paisaje urbano.

Los casos particulares que originen alineaciones muy
irregulares, se resolveran por analogia con los criterios
expuestos en los apartados anteriores.



5. Edificios con fachada a parques, jardines, equipamientos y
dotaciones. En estos casos, la altura reguladora maxima sera
la mas alta de las correspondientes a los dos frentes de calle
de la misma manzana, contiguos a aquel de que se trate.
Sobre estas zonas no se crearan servidumbres de ningudn tipo.
Se presentara proyecto de tratamiento de las medianeras
colindantes a dichas zonas.

2. Edificios exentos.

Son aquellos que estan aislados y separados totalmente de otras
construcciones por espacios libres.

En los edificios exentos cuya fachada, por aplicacion de la Ordenanza,
no deba situarse obligatoriamente alineada al vial, las cotas de
referencia para la medicidon de alturas se atendréan a las siguientes
determinaciones:

1. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus
puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de Planta Baja, segun lo especificado en el
apartado 1 del articulo 13.2.12.

2. En los casos en que la edificacion se desarrolle
escalonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno,
los voliumenes edificados que se construyan sobre cada Planta
o parte de planta que tengan la consideracion de Planta Baja,
se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una
de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser
superior a la que resultaria de edificar en un terreno
horizontal.

3. Las cotas de referencia de las Plantas Bajas se mantendran
con una variacion absoluta superior o inferior a 1 metro en
relaciéon a la cota natural del terreno en el sentido longitudinal
de las fachadas.

En consecuencia, en los terrenos de pendientes acusadas, la Planta
Baja habréa de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para
cumplir con la condicién antedicha, no pudiendo sobrepasar la altura
maxima autorizada en ninguna seccioén longitudinal o transversal del
propio edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas Plantas Bajas existentes.

Articulo 13.2.12. Planta Baja

1.

2.

Edificios exentos.

Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de rasante
del terreno o dentro de los limites de tolerancia que con respecto a
ella sefialan estas Normas en el articulo anterior.

Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios que por aplicacidon de la Ordenanza, vayan alineados a
vial, la cota de referencia de la planta baja sera la del punto medio
de la fachada del edificio medido en la rasante de la calle a que da
frente o cuando esta supere los 10 m se medira a 5 m del punto mas



3.

4.

bajo. La altura maxima de la planta baja sera, medida de esta forma,
de 4 m a la cara inferior del forjado del suelo de planta primera.

Edificios de uso industrial exclusivo.

Excepcionalmente y por razones debidamente justificadas, solo en
edificios situados en parcelas de uso industrial exclusivo, la planta
baja podra alcanzar una altura maxima de 4,50 m. con el criterio de
medicién expresado en el apartado 2 de este articulo.

Para todos los casos.

1. Con independencia de lo que a este respecto establezcan las
Ordenanzas de Zona, con caracter general se fija una altura
minima de 3.50 m entre la cota superior de la solera o del
forjado de suelo, y la inferior de la estructura que conforme el
techo, y/0, en su caso, el arranque de la cubierta, cuando ésta
se destine a Uso Comercial o Publico, de 2.60 m entre
elementos de acabado, para Uso de Viviendas u Oficinas, y de
2.50 m también entre elementos de acabado, cuando se trate
de Uso de Aparcamiento.

Las anteriores medidas podran rebajarse en el primero de los
casos, puntualmente por razones constructivas o formales,
hasta los 3.00 m, en el segundo, en cocinas, servicios,
pasillos, ... hasta 2.20 m, y en el tercero, como consecuencia
de instalaciones, u otras causas, también puntualmente, hasta
los 2.25 m.

2. No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos
plantas segun el sistema de semisétano y entresuelo. Las
plantas bajas a las que se autorice, en funcién de su uso
excepcional, superar la altura maxima, se computaran como
dos plantas.

3. Los altillos o planta baja partida se permiten en planta baja
siempre que formen parte del local ubicado en dicha planta,
sin tener acceso independiente del exterior. Se permiten
altillos, no utilizables para vivienda, cuando cumplan las
condiciones siguientes:

1. Se separaran un minimo de 2 m de la fachada que
contenga el acceso principal al edificio.

2. No podran superar el 50% de ocupacion sobre la planta
del local en que se ubiquen.

3. Su altura libre minima, entre elementos de acabado,
sera de 2,20 m por encima y 2,50 m por debajo.

Articulo 13.2.13. Planta s6tano.

1.

2.

En los edificios que, por aplicacion de la ordenanza deban alinearse
vial, se define como planta sétano la situada por debajo de la planta
baja, tengan o no huecos a causa de los desniveles en cualquiera de
los frentes de la edificacion.

En los demas casos, la planta s6tano es aquella enterrada o
semienterrada siempre que su techo este a menos de 1 metro sobre
el nivel del suelo exterior. La parte de planta semienterrada cuyo
techo sobresalga mas de 1 metro por encima de este nivel tendra en



toda la parte en cuestion la consideracion de planta baja, todo elle
medido a la cara inferior del forjado de planta baja.

3. La superficie del s6tano no computara edificabilidad cuando se
destine a garaje, almacenes, trasteros, servicios e instalaciones,
ligados a los usos que se implanten en la parcela.

4. En plantas de sGtano se permitiran otros usos distintos de los
sefialados en el apartado anterior —siempre que se garantice el
cumplimiento de la Normativa Sectorial aplicable- en cuyo caso
deberan cumplirse, con caracter simultaneo las siguientes
condiciones:

1. La superficie de techo del s6tano podra ser superior a la
ocupacion en planta del edificio, siempre que entre ambas
superficies no se supere la ocupacién maxima permitida y se
cumplan las separaciones a lindero.

2. La superficie de s6tano computara integramente a efectos del
indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo
edificable. En las Ordenanzas de Zona en las que el indice de
edificabilidad neta, no sea un parametro relevante se
disminuird la ocupacién en plantas altas y/o baja de tal
manera que la superficie de techo total del edificio no sea
superior a la que resultara de agrupar todo el volumen sobre
la rasante.

Para los usos antes citados, la altura libre minima entre elementos de
acabado sera de 2.50 m, pudiendo rebajarse puntualmente, por
motivos estructurales, constructivos y/o de instalaciones, hasta los
2.25 m.

La superficie del s6tano podra alcanzar la ocupaciéon maxima
permitida para cada ordenanza especifica de Zona, debiendo
cumplirse simultaneamente las condiciones de separacion a linderos
publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

Articulo 13.2.14. Plantas Altas

1. Se define corno Planta Alta a cualquier planta de una edificacion
situada sobre la Planta Baja.

2. La altura libre de las plantas altas entre elementos de acabado no
serd inferior a 2.60 m o 2,50 m (aparcamiento), pudiendo rebajarse
hasta 2.20 m en cocinas, pasillos, servicios, ... Las plantas diafanas
para instalaciones, con altura inferior a 2.10 m no contaran a efectos
de numero de plantas, aunque si a efectos de altura maxima
edificable.

Articulo 13.2.15. Medianeria
Es la pared lateral, limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta
el punto comun de elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por
patios de luces y ventilacion sean o no de caracter mancomunado.

Articulo 13.2.16. Reglas sobre medianerias

1. Cuando por aplicacién de diferentes alturas reguladores, retranqueos,
profundidad edificable y otras causas, aparezcan medianerias al
descubierto, éstas habran de acabarse con los materiales y
tratamientos propios de la fachada del edificio, y optativamente



2.

3.

4.

5.

podra retirarse la distancia necesaria para permitir la aparicion de
huecos como si se tratase de una fachada.

Las medianerias que, por cambio de uso o calificacion de la parcela
colindante, quedasen al descubierto con caracter definitivo,
constituyendo fachada a plaza, via publica, o parque, deberan ser
tratadas como tales fachadas nobles; se podra abrir huecos,
balcones, miradores, decorarlas con materiales adecuados, etc.,
previo proyecto de reforma aprobado por el Ayuntamiento y segun
los plazos que éste estableciera segun la importancia de tales
medianerias en el aspecto urbano.

Cuando por diferencia de alturas definitivas entre los edificios
colindantes hubiesen de quedar medianerias vistas, previa licencia
municipal, estas podran ser decoradas a peticién de cualquiera.

En proyectos de compensacion o reparcelacion, podran aplicarse las
siguientes reglas:

Si la medianeria que resulte de la edificacién de dos solares contiguos
no es normal a la linea de fachada, s6lo podran edificarse los solares
cuando el angulo formado por la medianeria con la normal de la
fachada en el punto de su interseccion sea inferior a 30°.

Se exceptuan de esta condicién las parcelas cuyo colindante se
encuentren ya edificadas.

En los demas casos, para poder edificar habran de regularizarse los
solares de forma que cumplan la condicién indicada.

Los casos especiales a que den lugar linderos de parcela curvos o
quebrados o parcelas en angulo, seran resueltos por equiparacion
con el criterio que se contiene en este articulo.

Quedaran exceptuadas del cumplimiento de lo especificado en el
punto 4 del presente articulo las edificaciones localizadas en el Casco
Antiguo, sobre las cuales resultaran de aplicacion las determinaciones
establecidas en la Normativa especifica del referido ambito.

Articulo 13.2.17. Manzana
Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.
Articulo 13.2.18. Espacio libre interior de manzana
Es el espacio no ocupado por edificacion que resulta de aplicar las
profundidades edificables.
Articulo 13.2.19. Plaza y Jardin Interior
Es el espacio libre interior de manzana, de uso publico o privado
comunitario, con acceso directo desde la calle o desde otra plaza a través de
un pasaje.

1.

2.

En las plazas y jardines interiores solo se permitiran construcciones
subterraneas con destino a garaje o aparcamiento, con el mismo
caracter publico o privado que el suelo bajo el que se construyen.

La cubierta sera tal que permita una capa de tierra para
ajardinamiento de 80 cm. de espesor, debiéndose conservar
preceptivamente las especies arbdOreas existentes.

Tendran una dimensidon minima que permita inscribir un circulo de
diametro 1,33 veces la altura maxima edificada que de frente a la



3.

plaza interior y como minimo inscribir un circulo de 12 m. de
didmetro.

Los pasajes de acceso tendran una anchura minima igual a ¥ del
fondo maximo edificado y 3 m. como minimo.

Los pasajes podran estar cubiertos o no por edificacion. En cualquier
caso se situaran los elementos arquitecténicos necesarios (terrazas,
galerias o falsas fachadas) para preservar la continuidad visual de la
fachada exterior de manzana.

Articulo 13.2.20. Profundidad edificable
Es la distancia normal a la linea de fachada que limita a la edificacidon por su
parte posterior. Define el plano de fachada que da al espacio libre interior de
manzana.

1.

2.

3.

4.

Fondo edificable méaximo exterior: Se entiende como tal la méxima
dimension edificable medida perpendicularmente en cada punto a la
alineacion oficial de la calle o a la alineacién oficial de fachada en el
caso de que ambas no coincidan.

Fondo edificable maximo interior: Se entiende como tal la maxima
dimension edificable medida perpendicularmente en cada punto a la
alineacion oficial interior.

El fondo maximo edificable exterior e interior se consigna en la
normativa de cada zona y son los que determinan las alineaciones
oficiales interiores.

El fondo edificable maximo interior no tiene por que medirse a partir
de las lindes interiores de la parcela para asi determinar la alineacion
oficial interior, ya que se podra separar de dichas lindes con el fin de
regular las alineaciones interiores y por tanto la dimension exacta de
las plazas y jardines interiores.

Articulo 13.2.21. Retranqueos de la edificacion respecto a la alineaciéon

Es el retroceso de la edificacidon respecto a la alineacion del vial o a las
medianerias.

Puede ser:
1. Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.
2. Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.
3. Retranqueo en las plantas altas de una edificacion.
4. Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportales.

Articulo 13.2.22. Reglas sobre retranqueos
Se permitiran retranqueos en las zonas o sectores en que asi se determine
en las correspondientes Ordenanzas de zona, y deberan responder a las
caracteristicas que asimismo se determinen.

Articulo 13.2.23. Cuerpos salientes

1.

2.

Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos de la edificacion
habitable cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada
(perimetro cerrado del edificio) o de la alineacion de la edificacion, o
de la alineacién del espacio libre interior de la manzana.

Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro volado
totalmente abierto. Pertenecen a este concepto los balcones o
analogos.



3. Son cuerpos salientes cerrados los que tienen su perimetro volado
cerrado total o parcialmente con elementos fijos.

4. Computo de superficies:

1. La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se
computara integramente a efectos del indice de edificabilidad
neta y de la superficie de techo edificable.

2. La superficie en planta de los cuerpos salientes abiertos
computara en un cincuenta por ciento a efectos del indice de
edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

3. La proyeccion de los cuerpos salientes cerrados y abiertos no
computara a efectos de ocupacion maxima de parcela,
computando no obstante a efectos de separaciones a los
limites de parcela.

4. Los cuerpos salientes computaran a efectos de separacion a
los limites de las parcelas.

5. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

6. Se admiten, con las excepciones o restricciones que se establecen en
las Ordenanzas de Zona, los cuerpos salientes a partir de la primera
planta.

7. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan
separarse la medida del vuelo y como minimo 0,60 m. de la
medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo los cuerpos salientes
no podran estar a una altura inferior a 3.50 m. sobre el nivel de la
acera.

Articulo 13.2.24. Elementos salientes

Son parte integrante de la edificacidon o elementos constructivos no
habitables ni ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la linea de
fachada, o de la alineacién de la edificacidon, o de la alineacion interior.

Habran de atenerse a las siguientes regulaciones:

1. Los elementos salientes tales como los z6calos, pilares, aleros,
gargolas, marquesinas, parasoles y otros semejantes fijos, se
limitaran en su vuelo por las mismas disposiciones indicadas en el
articulo anterior para los cuerpos salientes, con las siguientes
particularidades, aplicables a todas las ordenanzas:

1. Se admiten en todas las situaciones los z6calos, que podran
sobresalir un maximo de 10 cm.. respecto al paramento de
fachada.

2. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre
que: a) den frente a calle de mas de 6 m. de ancho, b) no
sobresalgan mas de un treintavo del ancho del vial, y c)
cumplan la condicién c) siguiente.

3. Se admiten los elementos salientes que se sitluen de forma
que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura inferior
a 3 m. por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no
rebase en todo punto una distancia igual al ancho de la acera
menos 60 cm.., y con un maximo de 1.00 m., y sin ser en
ningun caso superior al vuelo maximo de cuerpos salientes
correspondientes a la calle.

4. Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo
de 0,45 m.

2. Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las
persianas, anuncios y similares, no estan incluidos en el concepto de
elementos salientes que se regula en estas Normas al no tener el



caracter de fijos. En relacion con ellos se estara a lo que sefialen las
ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la
ordenanza municipal que el Ayuntamiento elaborara a tal efecto.

Articulo 13.2.25. Separaciones minimas a linderos privados y publicos

1. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al frente de
via publica, al fondo de la parcela, a los lindes laterales de ésta y
entre edificaciones de una misma parcela, son las distancias minimas
a las que se podra situar la edificacion, incluidos los cuerpos
salientes, hasta los planos o superficies regladas verticales cuya
directriz sea la linde de cada parcela.

El valor de tales pardmetros se determina en las ordenanzas
especificas de cada zona o sector.

2. Los soétanos e instalaciones deportivas o cualesquiera otras
resultantes de excavaciones, desniveles o rebajes del terreno,
deberan respetar los parametros de las separaciones a linderos
fijados para cada zona o sector.

3. No obstante, las rampas no cubiertas que den acceso a cocheras,
sotanos e instalaciones deportivas no se consideraran incluidas en la
obligacion de separacion a lindero que establece el apartado anterior.

Articulo 13.2.26. Elementos técnicos de las instalaciones

Son partes integrantes de los servicios del edificio de caracter colectivo o
individual, y comprenden los siguientes conceptos: filtros de aire, depésitos
de reserva de agua, de refrigeracion o acumuladores, conductos de
ventilacion o de humos, claraboyas, antenas de telecomunicacioén, radio y
television, maquinaria de ascensores aparatos o elementos de climatizacion
e incluso para acceso de éstos a la terraza o cubierta, y elementos de
soporte para el tendido y secado de ropa.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, que se definen en estas
Normas, habran de ser previstos en el proyecto de la edificacion, con
composiciéon arquitectdnica conjunta con la del edificio.

2. Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de estar en
funcion de las exigencias de cada edificio o sistema de instalacion.

3. Estos elementos técnicos nunca podran tener el caracter de parte del
edificio que se pueda comercializar independientemente.

Articulo 13.2.27. Casos particulares

1. Construcciones auxiliares. Salvo que expresamente se prohiba en
determinadas ordenanzas especificas de zona se podran realizar
construcciones o cuerpos de edificacion auxiliares al servicio de los
edificios principales, con destino a porteria, garaje particular,
almacén de herramientas, maquinaria de piscina, vestuarios,
lavaderos, invernaderos y otras similares. Dichas construcciones
computaran a efectos de la mediciéon del techo edificado, volumen y
ocupacion, asi como deberan cumplir el valor de los parametros de
separacion a linderos privados y publicos, salvo los casos en que
dichas instalaciones puedan mancomunarse entre propietarios.



2. Cerramientos de locales. Los locales comerciales en planta baja de
edificios de nueva construccion se dotaran de cerramientos que,
aungue tengan caracter de provisional, deberan construirse con la
debida resistencia al impacto y ornato adecuado. En todo caso estos
elementos seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia,
integrandose en el disefio general del edificio.

3. Edificios singulares. Las edificaciones para uso publico promovidas
por la administracién, Entidades de Derecho Publico y otras con fines
no lucrativos, que por sus especificas caracteristicas de singularidad y
de uso requieran soluciones arquitectdnicas especiales a la que no
convenga aplicar las determinaciones y parametros previstos con
caracter general en la normativa de condiciones de edificacion
(general y de zona), podran ser exonerados de su estricto
cumplimiento.

En estos casos se requerird en el tramite de concesion de licencia la
presentacion de un anteproyecto en el que se justifiquen de forma precisa
las razones de las derivaciones que se proponen respecto a la norma. Dicho
documento debera ser informado por los Servicios Técnicos Municipales
previamente a su aprobacién por el Pleno de la corporacién que a tales
efectos podré asesorarse en cada caso por personas o entidades de
reconocido prestigio y solvencia en la materia.

Articulo 13.2.28. Normas especificas de la edificacion Residencial
Lo especificado en los apartados subsiguientes del presente articulo no sera
de aplicacion en la zona del Casco Antiguo, en la cual se estara a lo
dispuesto en su Normativa especifica.

1. Superficies
1. Superficie Gtil y estancia.

1. Superficie atil de las dependencias de una vivienda, es
la superficie de suelo contenida dentro del perimetro
definido por la cara interna de los muros o paredes que
conforman el espacio.

2. Se designa como estancia a cualquier dependencia
habitable de la vivienda, estando por tanto excluidos
de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios o
despensas y bafios.

2. Condiciones minimas de habitabilidad.

En programas de vivienda de tres o mas estancias-dormitorio,
el estar comedor y uno de los dormitorios de la vivienda
tendréan hueco abierto a espacio publico o a patio interior cuyo
lado sea como minimo un medio de la altura del edificio,
siempre que éste sea superior a 8 metros. Para viviendas de
mas reducido programa bastara con que una de las estancias
cumpla la condicién referida.

3. Superficies utiles minimas.
Estar-Comedor.

* En viviendas de 1 Dormitorio: 14 m?

* En viviendas de 2 Dormitorios: 16 m?

* En viviendas de 3 Dormitorios: 18 m?

* En viviendas de mas de 3 Dormitorios: 20 m?



Cocina.

* Sino se dispone Terraza-Lavadero: 7 m?
» Si se dispone Terraza-Lavadero: 5 m?

Terraza-Lavadero.
* En cocinas de menos de 7 m?: 2 m?
Dormitorios.

* Simple: 6 m?
= Doble: 10 m?

Bario.

Aseo.
= 1.10m?

En todas las dimensiones referenciadas deberan quedar
excluidos los pasillos internos de las dependencias, si los
hubiere.

2. Pasillos y escaleras

1. El ancho de los pasillos no podra ser inferior a 0,80 m.

2. Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:

0. Para alturas del edificio iguales o inferiores a PB +3
plantas, las escaleras se podran iluminar y ventilar
cenitalmente siempre que el hueco de iluminacién en
cada una de las plantas tenga una superficie no inferior
alm2.

1. La anchura minima de las huellas de los escalones sera
de 27 cm., y la altura maxima de las tabicas de 19
cm., excepto en viviendas unifamiliares, donde
permiten menores anchos de huella y mayores alturas
de tabica.

2. La anchura minima de las mesetas habra de ser 1,00
m, excepto en viviendas unifamiliares, que podra ser
menor.

3. La anchura minima libre de los tramos de escalera sera
de 0,90 m.

3. Condiciones de distribucion de las dependencias.

1. En viviendas con un solo bafio, el acceso a éste no podra
hacerse a través de la cocina, ni de los dormitorios. Si el
acceso al bafio se dispone a través del Estar-Comedor, ambas
dependencias habran de quedar separadas por una
dependencia con doble puerta.

2. En viviendas con mas de un bafio, podra accederse a estos
desde los dormitorios, debiendo uno al menos cumplir la
condiciéon de acceso independiente regulada en el parrafo
anterior.



3.

En los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas, asi
como en programas de viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion, programas especificos destinados a alquiler,
residencia de estudiantes, etc. no seran obligatorias las
condiciones de los apartados anteriores siempre que desde el
proyecto se justifique razonablemente la imposibilidad de
cumplirlas, por condicionantes derivados del programa
funcional especifico, o estructurales y de distribucién interna
de la vivienda existente.

4. lluminacién y ventilacion.

1.

Toda estancia tendra iluminacion y ventilacion directa desde el
exterior (Via publica, Espacio Libre interior de parcela, Patio
de Manzana, Plaza o Jardin Interior, Patio Interior cualificado
definido en este mismo Articulo, o Patio de Luces) mediante
hueco de superficie no menor que una décima parte de la
superficie en planta de la misma.

Las demas dependencias podran ventilarse e iluminarse a
través de Patios de Ventilacion.

La ventilacién e iluminacion por medios técnicos, se admitira
en las viviendas para dependencias y piezas auxiliares no
destinadas a estancias, cuando se aseguren las condiciones
higiénicas y esté expresamente autorizado por la Normativa
vigente.

La ventilaciéon e iluminacion de locales de trabajo y/o
destinados a uso Comercial o de Oficinas, podra realizarse
mediante Patios de Luces, o mediante elementos técnicos que
estén expresamente autorizados por la Normativa vigente, o
en su defecto, de probada eficacia para asegurar las
adecuadas condiciones de higiene.

Para los locales cuya actividad genere humos, olores, vapores
0 emanaciones molestas, deberan instalarse conductos de
ventilacion de uso exclusivo, y estancos, hasta la cubierta.

5. Patios de ventilacion

1.

Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de
caracter anélogo a los Patios de Luces, pero destinados a
iluminar y ventilar las dependencias de las viviendas que no
tienen la consideracion de estancias.

Los Patios de Ventilacién pueden ser interiores o mixtos.

Las dimensiones y superficies minima obligatoria de los Patios
de Ventilacion dependen de su altura. La dimension del patio
sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
didmetro minimo igual a un séptimo de la altura total del
edificio, con un minimo de 2 m. El circulo deberé estar libre,
quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos
salientes. La superficie minima queda regulada por la tabla
siguiente:

Altura del Patio de Ventilacion (N°© Superficie minima

de plantas) (m?s)
Hasta 2 5
Hasta 3 7
Hasta 4 9

4. A los efectos del presente Articulo, se computaran tantas

plantas como se ventilen e iluminen a través de los Patios en
cuestion.



5.

6.

Los Patios de Ventilacion mixtos cumpliran las mismas
condiciones establecidas para los Patios de Luces mixtos.

Los Patios de Ventilacion podran cubrirse con claraboyas
siempre que se deje un espacio periférico libre sin cierre de
ninguna clase, entre la coronaciéon de los paramentos del patio
y la claraboya, con una superficie de ventilacion minima de un
25% superior a la del patio.

6. Patios de Luces.

1.

2.

3.

4.

5.

Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado
dentro del volumen de la edificacion y destinado a obtener
iluminacion y ventilacion.

Los Patios de Luces podran ser interiores o mixtos. Son
interiores cuando no se abren a otros espacios libres o de vial,
y son mixtos los abiertos a estos espacios.

Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas para
determinadas zonas, con caracter general, la dimension y
superficie minima obligatoria de los Patios de Luces interiores
depende de su altura. La dimension minima del Patio de Luces
interior serd tal que permita inscribir en su interior un circulo
de diametro igual a un cuarto de su altura, con un minimo de
3 m. El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo
tipo de cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies
minimas seran las fijadas en la siguiente tabla:

Altura del Patio de Luces (N° de Superficie minima

plantas) (m? s)
Hasta 2 9
Hasta 3 10,50
Hasta 4 12,50

Los Patios de Luces mixtos, que son los abiertos por alguna o
algunas de sus caras a espacios libres o viales, no tendran
que cumplir las superficies minimas sefialadas en la Tabla del
namero 3 anterior, pero en cualquier caso deberan guardar
las distancias minimas entre paredes fijadas por el diametro
del circulo inscribible que se ha establecido en el nimero 3
anterior de este articulo.

Las paredes de los Patios de Luces mixtos se consideraran
fachadas a todos los efectos.

En todo lo referente a Patios de Luces interiores se tendran en
cuenta, ademas de lo anteriormente dispuesto por este
articulo, las siguientes reglas:

0. Las luces minimas entre muros del patio no podran
reducirse con lavaderos ni cuerpos salientes de
ninguna clase.

1. La altura del patio se medira en numero de plantas, a
los efectos de determinacion de su superficie, desde la
mas baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada
que lo rodee

2. Los Patios de Luces se podran cubrir con elementos
transparentes siempre que se garantice que la
superficie de ventilacién sea mayor o igual a la
superficie del patio.



3. Lo indicado en el apartado anterior no se podra realizar
si al patio de luces recaen viviendas interiores.

4. Si dan luces a habitaciones vivideras de una sola
vivienda por planta, tendran una dimensiéon minima
que permita inscribir un circulo de didmetro igual o
mayor de 1/ 2,5de la altura de la edificacion y como
minimo de 3 metros.

5. Si dan luces a habitaciones vivideras de mas de una
vivienda por planta, tendran una dimensiéon minima
que permita inscribir un circulo de diametro igual o
mayor a ¥ de la altura de la edificacion y como minimo
de 4 metros.

6. La planta baja se podréa iluminar y ventilar a través de
un elemento de cubriciéon del patio o bien estableciendo
un desnivel entre este y el forjado de la planta
primera.

6. Obras de ampliacion.

Todo lo que se dispone en estas Normas, sera de aplicacion a
las obras de ampliacién cuando contemplen la elevacién de
nuevas plantas.

7. En los casos de reutilizaciéon y rehabilitacién de viviendas, asi
como en programas especificos destinados a alquiler,
residencias de estudiantes, etc... no seran obligatorias las
condiciones de los apartados anteriores, siempre que desde el
Proyecto se justifique razonablemente la imposibilidad de
cumplirlas, por condicionantes derivados del programa
funcional especifico, estructurales, y/o de distribucién interna
de la edificacion preexistente.

8. Las viviendas sometidas a algin régimen de Proteccién Oficial
se regiran por sus normativa especifica, salvo en aquellos
casos en que sea compatible con la contemplada en el
presente Documento.

Articulo 13.2.29. Aparcamientos

1. Todo proyecto de edificio de nueva planta estara obligado a incluir,
para la obtencion de la licencia municipal de obra, las plazas de
aparcamiento precisas para cumplir con las dotaciones que mas
adelante se indican.

2. Los aparcamientos exigidos podran estar en las siguientes
situaciones:

0 Situacion 12 en el propio solar, en los s6tanos o planta baja.

0 Situaciéon 22: en la misma manzana del edificio a construir,
con accesos unificados y mancomunidad de uso y propiedad,
en sotano del patio interior de luces o de la plaza o jardin
interior.

3. Del nimero de plazas precisas se descontaran las que se puedan
crear o existan en la via publica a la que de frente el edificio, en su
misma longitud y en el lado de la calzada en que esté situado. El tipo
y caracteristicas de los aparcamientos en las vias publicas lo
autorizara en cada caso el Ayuntamiento.

4. La utilizacién del aparato elevador de vehiculos especialmente
recomendado para solares de menos de 200 m2 de superficie, se
hara conforma a la circular de 21 de Junio de 1.976 sobre la



Ordenanza 34, de las viviendas de Proteccion Oficial, de la Direccion
General de la vivienda, siendo preferente a la utilizacién de rampas.
Si el nimero de plazas precisas para cumplir con las dotaciones una
vez deducidas las que se especifican en el numero 3 anterior, fuese
menor o igual a 2, no seré& obligatoria la prevision de aparcamientos
que regula este articulo.
Se entiende por plaza de aparcamiento, un minimo de 20 m2 por
vehiculo, incluso accesos, rampas, etc., excepto en el caso de
aparato elevador.
En los casos en que el nUmero de plazas de aparcamiento se
especifique en funcién de la superficie, se tomara para el calculo de
esta el total de la edificada, comprendiendo en ella no solo la del
local destinado a la actividad que se considera, sino también la de los
servicios, almacenes y otros anejos de la misma.
Las dotaciones de reserva de aparcamientos seran de una plaza por
cada:

o 1 vivienda o apartamento, como minimo.

o 100 m? de oficina, como maximo.

o 10 plazas, o 100 m? de hotelero, centro comercial, recreativo,

sanitario, como minimo.
0o 100 m? o 5 empleados de la industria como minimo.

Articulo 13.2.30. Normas especificas de la edificacion de Garajes

1. Condiciones de edificacion.

2.

Cualquier planta dedicada a garaje debera tener una altura libre
minima de 2.50 metros entre elementos de acabado, pudiendo
rebajarse puntualmente por razones constructivas, formales,
instalaciones, u otras causas, hasta los 2.25 metros.

Si dicha planta es la baja, debera acomodarse en altura a la de la
Zona en que se encuentre.

Podréan autorizarse edificios exclusivos dedicados a garaje previa a
peticién razonada, que analice su incidencia en el tréafico de la zona y
prevea su régimen de explotacion.

En los casos en que se autorice, las condiciones edificatorias seran
las resultantes de aplicar los parametros referentes a altura maxima
edificable y separacion a lindero publico y privado de la zona en que
se encuentre, pudiéndose dividir dicho sélido-capaz en tantas plantas
como permitan las condiciones de altura libre minima de los parrafos
anteriores.

Edificacion bajo rasante de los espacios publicos.

Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios publicos,
mediante la correspondiente concesion, siempre que se garantice:

1. No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se
contenga, procurando la no desaparicién completa de la
vegetacion, en el caso de que esté consolidada.

2. Compromiso de reconstruir la situacion previa en superficie,
asi como posibilitar la plantacién de arbolado de porte
manteniendo las rasantes originales.



3.

4.

Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo previsto
por el planeamiento, caso de que no se hubiera implantado.

Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacién
pudiera causar.

3. Accesos y circulacién interior

1.

2.

3.

Los accesos se disefiaran de forma que no afecten
negativamente a puntos de especial concentracion de
peatones, tales como cruces de calzada, paradas de
transportes publicos, etc.

Los accesos tendran anchura y altura suficiente para permitir
la entrada y salida de vehiculos, sin maniobras y sin producir
conflictos con los sentidos de circulacion que se establezcan.
En ningdn caso tendran anchura inferior a tres (3) metros
para cada sentido de circulacidén con un galibo minimo en
puertos de 2,10 m, ajustandose a las siguientes condiciones:

1. Si la superficie total construida es menor de quinientos
(500) metros cuadrados, debera tener, al menos, un
(1) acceso unidireccional de caracter alternativo, con
una anchura minima de tres (3) metros.

2. Si la superficie total construida esta comprendida entre
quinientos (500) y dos mil (2000) metros cuadrados,
debera tener, al menos, un (1) acceso unidireccional
de caracter alternativo, con una anchura minima de
cinco (5) metros.

3. Si la superficie total construida esta comprendida entre
dos mil (2000) y seis mil (6000) metros cuadrados,
debera contar, al menos, con (1) acceso bidireccional o
dos (2) accesos unidireccionales alternativos.

4. Si la superficie total construida es mayor de seis mil
(6000) metros cuadrados, el aparcamiento debera
contar al menos con dos (2) accesos bidireccionales a
dos (2) calles diferentes. Cada uno podra ser sustituido
por dos (2) accesos unidireccionales.

Las vias interiores de circulacion de vehiculos deberan
disefarse de forma que la circulacién de los mismos se realice
sin necesidad de maniobras. Su ancho minimo seré:

1. Vias unidireccionales. Doscientos cincuenta (250)
centimetros.

2. Vias unidireccionales alternativas. Trescientos (300)
centimetros.

3. Vias bidireccionales. Quinientos (500) centimetros.

Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre transito
de vehiculos, que en todo caso no serd inferior a lo
establecido por las vias interiores. Cuando desde uno de los
extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa no
permita la doble circulacion, debera disponerse un sistema
adecuado de sefalizacion con bloqueo.

Las rampas tendran una pendiente maxima del veinte por
ciento (20 por 100. Sin embargo en los cuatro primeros
metros de profundidad inmediatos al acceso en el interior del
local, la pendiente méaxima sera del cuatro por ciento (4 por
100) cuando la rampa sea de salida a la via publica.

Las rampas no podran ser utilizadas normalmente por los
peatones en los garajes o aparcamientos publicos, salvo:



1. Que se habilite una acera con anchura minima de
sesenta (60) centimetros y altura de bordillo de
catorce (14.

2. Que se habilite una zona sefialada con pintura
reflectante, con anchura minima de sesenta (60)
centimetros.

Las rampas podran ser utilizadas por los peatones como via
de evacuaciéon de emergencia si las mismas se adaptan a las
disposiciones legales en vigor para ser consideradas como
pasillos de evacuacion.

4. Dimensiones de las plazas.

1.

2.

Cada plaza de garaje dispondra de un espacio minimo, libre de
cualquier tipo de obstaculo, de 2.20 por 4.50 metros. La
superficie util de los garajes habra de ser igual o superior a la
que resulte de multiplicar por 20 el niumero de plazas de
aparcamiento previstas.

En los garajes y aparcamientos publicos para automadviles
habran de reservarse permanentemente plazas para personas
con movilidad reducida, a razén de una plaza por cada
cincuenta (50) o fracciéon de la capacidad total del garaje o
aparcamiento. Las dimensiones minimas de las plazas
reservadas seran de quinientos (500) por trescientos sesenta
(360) centimetros. Dichas plazas cumpliran asimismo las
disposiciones legales establecidas en el Decreto 72/1992 de 5
de mayo, sobre Eliminacion de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte.

5. Condiciones de seguridad.

Los locales y establecimientos para uso de aparcamiento cumpliran
las siguientes condiciones:

1.

2.

3.

4.

Se construiran con materiales incombustibles y resistentes al
fuego, y Unicamente se permitira el uso de hierro para las
estructuras si se protege con una capa de hormigon, u otro
aislante de eficacia equivalente, con un minimo de tres (3)
centimetros de grosor.

El pavimento sera impermeable, antideslizante y continuo, o
bien con las juntas perfectamente unidas.

La iluminacion artificial se realizara Gnicamente con lamparas
eléctricas y su instalacion estara protegida de acuerdo con el
Reglamento de Baja Tensién. El nivel minimo de iluminacién
sera de quince (15) lux entre las plazas de garaje y las zonas
comunes de circulaciéon del edificio y de cincuenta (50) lux en
la entrada.

El sistema de ventilacion se proyectara y se realizara con las
caracteristicas suficientes para impedir la acumulacién de
gases nocivos en proporcion capaz de producir accidentes. La
superficie de ventilacién por medio de aberturas ser4d como
minimo de uno por ciento (1 por 100) de la del local, cuando
éstas se encuentren distribuidas en fachadas opuestas de
forman que aseguren la corriente de aire en el interior. Si
todas las aberturas estan en una misma fachada, la superficie
de ventilacion habran de ser al menos del uno y medio por
ciento (1,5 por 100) de la superficie del local.



Cuando la ventilacion sea forzada o se realice mediante
patios, debera asegurarse una renovacion minima de aire de
quince (15) metros cubicos cada hora por metro cuadrado de
superficie.

Si la ventilacién es forzada, todas las plantas del local,
ademas del acceso tendran ventilacién al exterior, bien sea
directa, a través de patio, o a través de conductos de
ventilacion. Estara correctamente disefiada para la circulaciéon
de los caudales de aire establecidos en este articulo.

5. Las instalaciones de proteccion contra incendios habran de
realizarse de conformidad con las disposiciones legales en
vigor.

6. El Ayuntamiento podra aprobar previa apuesta propuesta por parte
del interesado, variaciones dimensionales en los parametros
referentes a acceso y rampas, en casos excepcionales debidamente
justificados.

Articulo 13.2.31. Normativa complementaria para el desarrollo de las alineaciones y
rasantes del Plan General de Ordenacion

1. Definicidon de conceptos y clasificacién de viales en atencién a las
alineaciones.

1. Calle o via publica: aquel espacio de dominio y uso publico
destinado al transito rodado o peatonal.

2. Vias de acceso interno: aquel espacio de uso publico o
colectivo destinado a la circulacidon de vehiculos y peatones
que dota de acceso a areas internas de una parcela o
manzana y que permita su estructuracion interior.

3. Pasaje: Aquel espacio de dominio y/o uso publico destinado a
la circulacion de peatones y vehiculos que queda cubierto por
la edificacion colindante en algun punto de su trazado.

4. Sendero o calle peatonal: aquel espacio de dominio y/o uso
publico destinado prioritariamente a la circulacién peatonal y
vehiculos no motorizados.

5. Servidumbre de paso: aquel espacio de dominio privado
afectado por un derecho de transito de vehiculos y peatones
ajenos a la propiedad o bien asi como tendido de
infraestructuras.

6. Alineacion de valla o vial: es la linea que sefiala el deslinde del
espacio publico y del privado de las parcelas a las que el vial
da fachada.

7. Alineacion exterior de la parcela: en la linea de fachada de
dicha parcela.

8. Linea de edificacion: refleja el retranqueo minimo que todo
cuerpo construido en el interior de la parcela debe respetar
respecto a la alineacidn y restantes lindes de la parcela.

9. Anchura de viales: es la medida lineal de su latitud
comprendida entre alineaciones de sus margenes.

10. Anchura de calzada: es la medida lineal de su latitud
correspondiente a la zona de vial destinada a la circulacion
rodada y a su estacionamiento.

11. Anchura de acera o paseo peatonal: es la medida lineal de la
latitud correspondiente a la zona de vial destinado al transito
0 estancia de peatones. Este espacio se considera integrado



en los espacios abiertos de la urbanizacién con la tolerancia de
usos propios de los mismos.
12. Rasante de vial: es la expresion grafica o analitica de su
altimetria.
2. Definiciéon de las alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes del Suelo Urbano seran las grafiadas en
el plano de “Alineaciones y Rasantes” a escala 1/2000. El desarrollo
de las mismas se efectuara por aplicacion de las determinaciones
correspondientes a la Normativa del Plan General y a estas
Ordenanzas.

3. Alineacion de parcela entre medianeras.

La alineacion exterior de una parcela situada entre edificios
colindantes que presente medianerias coincidird, salvo que se
exprese lo contrario en los planos de “Alineaciones y Rasantes”, con
la alineacion en planta baja de dichas edificaciones.

4. Cuerpos volados

La alineacién exterior de parcela correspondera en todo caso a la
linea de fachada de Planta Baja ( como maximo), excluyendo los
cuerpos volados y salientes de planta superior.

5. Movimiento de tierra.

En aquellos viales o cerramientos de parcela en cuya construccion se
originen desmontes o terraplenes significativos, las alineaciones se
adaptaran a la explanacion producida.

Como criterio general estas alineaciones coincidirdn con la artista
exterior de la plataforma. Sin embargo la linea de edificacion
adoptarad como referencia a efectos de retranqueo la artista exterior
de la explanacion -linea de coronacién de muro-, de acuerdo con la
Ordenanza especifica de la zona.

6. Alineacion de parcela en ordenaciéon abierta de la Subzona E6

1. La linea de edificacion de parcelas consolidadas en ordenacion
abierta, serd la linea de silueta del edificio definida en el plano
de “Alineaciones y Rasantes” a escala 1/2000.

2. La alineacién exterior de parcela coincidira como norma
general con los linderos de propiedad adscrita a la edificacion
y computada como volumen en el acto de concesion de
licencia.

Se excluiran sin embargo de la misma aquellos espacios abiertos de
uso publico o colectivo a desarrollar por el correspondiente proyecto
publico de urbanizacién, preceptivo para estructuracion de estas
zonas en ordenacion abierta de la Subzona E6 del Ensanche ya
consolidadas.

7. Alineacion de sistemas generales considerados por el Plan General.



8.

9.

La alineacion definitiva de estos sistemas estard sometido al proyecto
de obra, Plan Especial o Proyecto Publico que desarrolle.

En el caso de solicitarse licencias con anterioridad a la redacciéon de
estos documentos en parcelas colindantes con los referidos sistemas,
la alineacion y linea de edificacion sera la reflejada en el plano de
“Alineaciones y Rasantes”, complementada con las protecciones y
servidumbres previstas por la Norma de este Plan y legislacion
especifica correspondiente.

Tira de cuerdas.

En aquellos casos en que se considere necesario por los Organos de
Gestion Municipales se llevara a efecto la tira de cuerdas de una
parcela determinada, en el expediente de alineacion, levantandose
acta del mismo por el técnico municipal competente.

Linea de edificacién de fachadas irregulares.

Se considerara como linea de edificacion a la envolvente de las
aristas que componen los planos de la fachada en Planta Baja de una
edificacion.

10.Definicion de la rasante de un vial.

1. La rasante de vias ya urbanizadas serda la definida en los
planos de “Alineaciones y Rasantes” a escala 1/2000 que
coincida con la rasante consolidada en la construccion de la
misma.

2. La rasante de vias no urbanizadas sera la resultante del
Proyecto Ordinario de Obras o estudio justificativo que la
desarrolle. En todo caso este sera previo a la concesion de
cualquier licencia de obras en parcelas a las que la vial de
fachada.

Articulo 13.2.32. Criterios de urbanizacion en ladera para Planes de desarrollo del

PGOU

Para establecer los criterios de medicion de las alturas edificables y fijacién
de la cota de referencia en terrenos en pendiente, los planes podran fijar por
si mismos las condiciones de ordenacién y preparacion de los terrenos,
siempre de acuerdo con los siguientes criterios operativos:

1.

2.

3.

4.

Los viales se dispondran a media ladera, procurando mantener una
cota uniforme, con las necesarias interconexiones en pendiente,
dentro de los limites establecidos por las Normas Generales de
Urbanizacién de este Plan.

Entre dos viales consecutivos se dispondran las parcelas edificables
en pendiente y estas habran de ser explanadas y acondicionadas de
la forma que se describe en los puntos siguientes, con objeto de
establecer las adecuadas plataformas o planos de rasante sobre los
cuales disponer la edificacion.

Sobre la alineacién al vial, y a lo largo de todo su recorrido en
porciones de terreno con pendiente superior al 50%, se dispondra un
muro corrido con una altura maxima de 4,50 m. Este muro debera
estar tratado exteriormente como fachada.

En la coronacion de este muro se trazara un plano horizontal hacia el
interior de la parcela, sesgando la pendiente del terreno hasta un



punto en el que, entre terraplén y desmonte, aparezca otro talud o
escalén con una altura maxima de 4,50 m.; a partir de la coronacién
de este se procedera de manera andloga hacia el vial superior, de
forma que el ultimo plano coincida con la cota del vial.

5. Los planos asi trazados tienen la consideracidon de cotas de referencia
a partir de las cuales medir las alturas edificables permitidas en cada
ordenanza, segun los términos establecidos en el Titulo
Decimotercero de estas Normas. Los espacios contenidos bajo estos
planos o plataformas tendran la consideracion de planta sétano, en
los términos establecidos en las ordenanzas.

6. El espacio contenido bajo la primera plataforma —contiguo al muro
alineado con el vial inferior- podra ser destinado a aparcamientos,
trasteros, elementos técnicos y auxiliares de las edificaciones, asi
como accesos a la misma, siempre que la dedicada a esos usos no
exceda del 50% del frente de la parcela, para lo cual podran abrirse
los necesarios huecos de ventilacién, siempre que exista un claro
predominio de la superficie murada de entrepafos con relacion a los
vanos de esos huecos. El resto habra de ser terreno natural, o
relleno, de forma que sirva como base material para la plantaciéon de
jardines privados.

7. La edificacién que haya de hacerse sobre estas plataformas guardara
una separacién minima con la coronacion del muro alineado al vial de
3 m.

Capitulo tercero. Ordenanza de edificios protegidos (Ep)

Seccion 12. CONDICIONES GENERALES
Articulo 13.3.1. Delimitacién del area.

El area de aplicacion de estas ordenanzas es la contemplada en los planos
de Clasificacion y Calificacidon y en el plano de Catalogo de este Plan General.

Se incluyen las edificaciones, espacios y elementos contenidos en la
delimitacién de protecciéon ambiental y todos los edificios, espacios o
elementos protegidos con niveles Integral y Estructural contenidos en el
Catalogo de Bienes Protegidos de Baena.

Articulo 13.3.2. Principios generales.

La Sociedad Baenense a través de sus instituciones, publicas, privadas y de
la participacion ciudadana, deberan garantizar la conservacion, proteccion,
fomento y transmision a las generaciones futuras del patrimonio histérico,
cultural, artistico, arquitectdnico y natural de Baena.

Para ello tendran como deber inexorable la proteccién general de la ciudad
historica, su paisaje edificado, sus espacios urbanos y su entorno natural asi
como la protecciéon individualizada de sus arquitecturas monumentales, de
sus edificios mas representativos y significativos y de sus elementos
culturales y tradicionales.

Articulo 13.3.3. Criterios generales de intervencion.
De conformidad con el Art. 138 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad
Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de junio y el, Art. 98 del



Reglamento de Planeamiento Urbanistico, las construcciones habran de
adaptarse en lo basico al ambiente en el que estan situadas, y a tal efecto:

1.

2.

Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un
grupo de edificios de caracter artistico, histérico, arqueolégico, tipico
y tradicional, habran de armonizar con el mismo, o cuando sin existir
conjunto de edificios, hubiera alguno catalogado.

En los lugares de paisajes abierto y natural, rural, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas
histérico-artisticos, catalogado, tipicos o tradicionales y en las
inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco no
se permitira que la situacién, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalacion de otros elementos limite el campo visual
para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje
o desfigure la perspectiva propia del misma.

Articulo 13.3.4. Clases de obras y grado de intervencion.
A los efectos de aplicacion de esta Ordenanza, las obras de posible
realizacién en su ambito son la conservacion, modificacidon y obra nueva. En
cada una se admiten distintos grados de intervenciéon, segun el mayor o
menor alcance de la obra autorizada.

1.

3.

Conservacion.

Obras que no introducen variaciones en ninguna de las caracteristicas
y/0 elementos esenciales de la arquitectura de la edificacion.

Modificacion.

Obras cuya finalidad es la de habilitar la edificacion al uso primitivo
y/0 a un nuevo uso permitido en estas Normas.

Obras que mantenidos basicamente la edificacion preexistente
puedan modificar algunas caracteristicas y/o elementos esenciales de
sus arquitecturas como organizacién general, estructural, morfolégica
y distributiva.

Obra Nueva.

Obras que tienen por finalidad la edificacion de nueva planta sobre la
totalidad o parte de la unidad parcelaria.

TIPO DE OBRA GRADO DE INTERVENCION

1. CONSERVACION
1. Mantenimiento
2. Consolidacion.
3. Modernizacion y Actualizacién.
2. MODIFICACION
Remodelacion.
Renovacion parcial.
Renovacion global.
Ampliacion.
= Remonte
» Reocupacion

hONPE



3. OBRA NUEVA
1. Sustitucién.
2. Restitucion tipolégica.
3. Reconstruccion integral.
4. Reconstruccién parcial.

Articulo 13.3.5. Grados de intervencion en obras de conservacion 1

1. Mantenimiento

Obras menores de caracter no estructural cuya finalidad es preservar
el edificio en condiciones adecuadas para su utilizacion.

Se incluyen las intervenciones de:

o Tratamientos superficiales exteriores, pinturas, revocos,
carpinterias, retejados, impermeabilizaciones...
o0 Tratamientos superficiales interiores de paramentos verticales
y horizontales, pinturas, pavimentos, carpinterias,...
o0 Modificaciones, ajustes y renovacion de instalaciones.
2. Consolidacion

Obras de caracter estructural cuya finalidad es mantener la totalidad
o parte de la edificacién en condiciones de estabilidad e integridad
necesarias para su utilizacion.

3. Modernizaciéon y Actualizacion

Obras de caracter no estructural cuya finalidad es adecuar la
organizacion interna de la edificacion a las necesidades actuales del
uso primitivo o de un nuevo uso permitidos de estas Normas

Articulo 13.3.6. Grados de intervencion en obras de modificacion 2.

1. Redistribucion

Obras que reforman la organizaciéon general del edificio, referidas al
numero y disposicion de los espacios habitables interiores que
contiene, sin alteracion de la estructura arquitectdnica fundamental,
sin aumento de superficie construida y sin aumento de volumen
construido.

2. Renovacion parcial

Obras cuya finalidad es habilitar la edificacion existente, realizando
actuaciones conjuntas de recuperacion y conservacion de las partes
esenciales de su arquitectura, y de sustitucion parcial en los
elementos no esenciales mediante obra nueva.

Se entienden como elementos esenciales, ademas de los establecidos
en el catalogo, los siguientes:

o Numero, disposicidon, forma, dimensiones, elementos
arquitectonicos y mobiliario fijo.
3. Espacios construidos.



4.

5.

Organizacion general de espacios principales.
Acceso exterior/espacios principales/espacios libres.
Organizacion principal de cubiertas.

Alturas.

O o0oo0oo

No supondra aumento de la superficie total, ni del volumen
construido.

Renovaciéon Global

Obras de finalidad similar a las de Renovacion parcial, entendiendo
como elementos esenciales, Unicamente los recogidos en el Catalogo
de Bienes Protegidos.

En los edificios con elementos protegidos, tales como portadas,
placas conmemorativas, cruces, altares..., las obras se refieren
Unicamente al mantenimiento de los citados elementos en sus
lugares de origen y en condiciones adecuadas de conservaciéon. Estos
elementos se integraran y compatibilizaran con obras de nueva
planta.

Ampliacion

Obras de reestructuraciéon y reorganizaciéon en la edificacion
existente, a fin de incrementar las superficies construidas originales.

Los incrementos pueden obtenerse mediante dos procedimientos:

1. Remonte: Adicién de nuevas plantas sobre la edificacion
existente.

2. Reocupacioén: Adicién de nuevas construcciones en la unidad
parcelaria aumentando la ocupacion existente.

En los edificios catalogados, el aumento de ocupacion no se podra
realizar en los elementos esenciales ni en los espacios libres
cualificados.

Este grado de intervencidn requerira previamente la tramitacion de
Cedula Urbanistica segun queda regulado en el articulo 2.1.6 de
estas Normas y cuidando especialmente el cumplimiento del articulo
13.3.2. de estas Normas.

Articulo 13.3.7. Grados de intervenciéon en obras de nueva planta 3

1.

2.

Sustitucion

Obras sobre una unidad parcelaria y arquitectonica, que implica la
demolicién del edificio existente y la edificacion de uno
completamente nuevo en su lugar.

Restitucion Tipolégica

Obras de nueva planta, donde la nueva edificacién proyectada,
retoma e incluye los siguientes elementos de la edificacion a la que
sustituye.



3.

4.

o0 Espacios libres.
= NuUmero y disposicion.
» Formas y dimensiones.
» Elementos arquitectdnicos y mobiliario fijo.
0 Espacios construidos
= QOrganizacion general de espacios principales
= Relaciones y secuencias entre:
= Acceso exterior/Espacios Principales/Espacios libres
» Acceso exterior/Elementos de comunicacion vertical y
horizontal
0 Espacios libres.
» Organizacion volumeétrica general de cubiertas.
Reconstruccién Integral

Obras de nueva planta que tienen por objeto la fiel y exacta
reproduccioén de la totalidad de las caracteristicas y elementos
definidores de la edificacion preexistente.

Reconstrucciéon Parcial

Obras de nueva planta, que tienen por objeto la fiel y exacta
reproduccién de la totalidad de las caracteristicas esenciales y
elementos definidores de la edificacion preexistente que han sido
incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos.

Estos elementos se integraran y compatibilizaran con obras de nueva
planta.

Articulo 13.3.8. Niveles de Proteccion y Catalogacion
Se establecen los siguientes niveles de proteccion:

Ambiental
Estructural
Integral

Articulo 13.3.9. Modificaciones en el Catalogo de Bienes Protegidos y en sus Niveles

de Proteccion

Cualquier persona o entidad de caracter publico o privado, podra solicitar al
Ayuntamiento:

La inclusion, la exclusion o la modificacion del Nivel de Proteccion de una
edificacion contenida o en el Catalogo de Bienes Protegidos.

La solicitud se acompafara de la siguiente documentacion:

Memoria Justificativa.

Fotografias de la edificaciéon o elemento de la solicitud. El reportaje
cubrira todas las caracteristicas arquitecténicas, urbanisticas y
paisajisticas del entorno.

La solicitud debera contar con la aprobacion preliminar del ayuntamiento, el

cual se pronunciara en los 30 dias habiles siguientes a la presentacion de la
solicitud.



La aprobacion preliminar, se entiende Unicamente, a los efectos de
oportunidad, para la tramitacién de la correspondiente Modificacion Puntual
de este Plan General. El procedimiento se realizara de conformidad a lo
regulado en el Texto Refundido de la Ley Sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad Autébnoma de
Andalucia por la Ley 1/1997.

Articulo 13.3.10. Usos existentes

En las edificaciones protegidas se permite el uso tradicional preexistente y
los usos compatibles indicados en este Plan con la siguiente excepcion:

Cuando el mantenimiento del uso existente o del nuevo que se pretenda dar
a la edificacion, sea incompatible con lo establecido en estas Normas y fuese
inconveniente para la conservacion y preservacion de las caracteristicas
protegidas, no sera permitido.

Articulo 13.3.11. Intervenciones en la edificacion
Con independencia de la documentacion exigida en este Plan General para la
solicitud de la Licencia de Edificacion y de lo establecido en la legislaciéon
vigente, para la redaccion de Proyectos Técnicos en los Edificios Protegidos,
se incluira ademas la documentacion técnica requerida en el articulo 2.1.6
de estas Normas.

Articulo 13.3.12. Demoliciones. Tramitacion

Previo a cualquier proceso de demolicion parcial o total de una o varias
edificaciones incluidas en una unidad de parcela, sera obligatoria la
presentacion del Proyecto Basico de la construccidon que vaya a sustituir total
o parcialmente a la edificacion existente.

La concesion o denegacion de las Licencias de Demolicion y de Edificacion
sera conjunta.

La Licencia de Demolicion, podra ser:
Total: referida a la totalidad de la edificacion.

Parcial: referida exclusivamente a las partes no esenciales de la edificacion,
no contenidas, ni protegidas en el Catalogo de Bienes Protegidos.

e En los edificios con Nivel de Proteccion Ambiental, se podra conceder
Unicamente Licencias de Demolicion Parcial.

e En los edificios con Nivel de Protecciéon Estructural, se podra conceder
Unicamente Licencias de Demoliciéon Parcial.

¢ En los edificios con Nivel de Proteccion Integral, queda prohibido
cualquier tipo de demoliciones, sean totales o parciales.

Situacién Legal de Ruina es la declaracién mediante resolucion definitiva y
firme del Ayuntamiento, declarando en ruinas una edificacién, conforme a
los articulos 5.3.7, 5.3.8, 5.3.8. y 5.3.9 de estas Normas y al articulo 247
del T.R. de la Ley Sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana y
Reglamentos vigentes.

Articulo 13.3.13. Intervenciones especiales



Cuando organismos publicos o privados, realicen una propuesta de
intervencién en los edificios protegidos, cuyo fin sea de interés general,
publico y notorio, y la aplicacion de las presentes normas, lo impida, y este
supiese una merma considerable par las expectativas de calidad de vida y
bienestar de los ciudadanos. Se podra, a tal efecto, solicitar al Ayuntamiento
la Modificacién Puntual del Plan General.

¢ La Documentaciéon Técnica para tal solicitud seré la establecida en el
articulo 2.1.6-4 de estas Normas.

e El ayuntamiento emitira un informe en los 30 dias habiles siguientes
que podra ser desfavorable o favorable y Unicamente a los efectos de
iniciar los trdmites de la Modificacion Puntual, conforme al
procedimiento establecido en el T.R. de la Ley Sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana.

Articulo 13.3.14. Instalaciones e infraestructuras urbanas

1. Las compaiiias concesionarias de las lineas de teléfono, electricidad y
el ayuntamiento en su red de alumbrado publico, deberan modificar
los trazados aéreos existentes y reconvertirlos en trazados
enterrados.

2. Los nuevos trazados sera obligatoriamente enterrados.

3. A partir de la aprobacion definitiva del Plan General, se fijara un plazo
maximo de 2 afios, en el cual, las compafiias suministradoras y el
ayuntamiento elaboraran "Planes", donde se especificaran las etapas
de enterramiento total de las redes en el casco antiguo con indicaciéon
jerarquizada de las actuaciones por zonas de la ciudad, programacion
de tiempos 5 afios maximo, inversiones necesarias y financiacion de
las mismas.

Los "Planes" se presentaran en el ayuntamiento, y en el plazo de 60 dias
habiles, esta elaborara un informe técnico, en el que se describiran en su
caso, las deficiencias y modificaciones necesarias o la aprobacion del "Plan".

Tras el informe técnico en caso de realizar modificaciones al "Plan", estas
tendréan un plazo de 60 dias hébiles a partir del cual entrara en vigor.

Nuevas instalaciones que pudieran implantarse, tales como Gas Ciudad, y
Telecomunicaciones se ajustaran a lo dispuesto en el apartado 2 de este
articulo.

Articulo 13.3.15. Medio Ambiente

Quedan protegidos los arboles, arbustos, flora y fauna, conforme a la
legislacion vigente.

El ayuntamiento, organismos oficiales competentes, asociaciones privadas y
particulares, velaran por su proteccion y conservacion.

Seccion 22. CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA NIVEL DE
PROTECCION

Articulo 13.3.16. Nivel de Proteccién Ambiental

1. < Aplicacion de Ambito>



Las edificaciones no catalogadas con la Protecciéon Estructural o
Integral, que estan dentro de la delimitacién de Proteccion
Ambiental, definida en los planos de Clasificacion y Calificacion y
plano de Catalogo de este Plan General.

La descripcion de los limites es:
o Arco Norte.

Partiendo de la zona Occidental y partiendo de la linea
limitrofe en la interseccién con la carretera nacional N-432,
sigue por ¢/ Laureano Fernandez Martos, c) Llano del Rincon,
Plaza de Espafa y c¢) coronel Adolfo de los Rios, terminando
en la zona Oriental con la intersecciéon de la carretera
comarcal C-347.

o Arco Sur.

Linea divisoria de Suelo Urbano, coincidiendo con el trazado
de las murallas del Recinto Exterior y con las riberas del Rio
Marbella.

2. Definicion.
Es un area de ciudad histérica homogénea.

Es un conjunto de edificaciones que configuran un paisaje urbano de
extraordinaria cualificacidon arquitecténica y ambiental.

Las caracteristicas que formalizan este paisaje son fruto de la
yuxtaposicion de edificaciones, de sus modos de ocupacion en las
unidades parcelarias (implantacion), de sus formas, alineaciones y
rasantes de espacios urbanos, de sus modos tradicionales de
construccion y por ende, de sus formas compositivas arquitectonicas.

Es la puesta en escena de las formas de vida y tradiciones culturales
a lo largo de la historia de Baena.

3. Condiciones de Edificacion
Los tipos de obras y grados permitidos son:
TIPO DE OBRA GRADO DE INTERVENCION

1. Conservacion
1. Mantenimiento
2. Consolidacion.
3. Modernizacion y Actualizacién
2. Modificaciéon
1. Redistribucion.
2. Renovacioén parcial.
3. Renovacion global.
4. Ampliacion.
3. Obra Nueva
1. Sustituciéon



4.

2. Restitucion tipoldgica.
3. Reconstruccién integral.
Demoliciéon

Si la parcela se encontrase libre de edificacion, en parte o en su
totalidad, sin haber sido declarada en Situacion Legal de Ruina y sin
Licencia de Demolicién parcial o Total, se aplicara el grado de
RECONSTRUCCION INTEGRAL, siendo el periodo de finalizacién de las
obras de 2 afios como maximo.

El incumplimiento de lo anterior, sera motivo de aplicaciéon del
articulo del articulo 228 del T.R. de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

Articulo 13.3.17. Nivel de Proteccién Estructural.

1.

Ambito de Aplicacion

Las especificaciones incluidas en el Catalogo con Proteccion
Estructural, y que estan indicadas en los planos de Clasificaciéon y
Calificacion y plano de Catalogo de este Plan General.

Definicion.

Aquellos edificios y elementos, donde su monumentalidad, simbologia
y sus caracteristicas esenciales, hayan sido alteradas de forma
irreversible a lo largo de la historia, permaneciendo elementos y
partes de la edificacion y del espacio urbano, que en la actualidad,
tienen una valoracion especifica que justifica su expresa proteccion.

Aquellos edificios que tengan parte o partes de alta cualificacion
arquitectonica, artistica o histérica.

Condiciones de Edificacion
Los tipos de obras y grados permitidos son:
TIPO DE OBRA GRADO DE INTERVENCION

1. Conservacion

1. Mantenimiento.

2. Consolidacion.

3. Modernizaciéon y Actualizacion
2. Modificacion

1. Redistribucion.

2. Renovacion parcial.

3. Renovacion global.

4. Ampliacion.

El grado de Renovacion global no podréa aplicarse en los edificios
siguientes:

3. Amador de los Rios nim. 1
4. Amador de los Rios num. 2
5. Amador de los Rios niUm. 5
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Amador de los Rios nim. 79
Amador de los Rios num. 146
Avda. de Cervantes nium. 38
Avda. de Cervantes num. 40

10. Santo Domingo Henares nium. 40
11. Galana nim. 5

12. Nicolas Alcala nium. 18

13. Victor Manuel nim. 23

El grado maximo permitido para estos edificios es el de RENOVACION
PARCIAL.

(0]

(0]

El grado de Ampliacion solo podra aplicarse en la calle Coro n®
21 una vez establecida la Remodelaciéon Espacial prevista para
la zona en el planeamiento anterior.

Se prohibe todo tipo de rétulos, carteles, marquesinas y
elementos superfluos, ajenos a las edificaciones.

4. Demolicion
0. Se prohibe la demolicién TOTAL.
1. Si la parcela se encontrase libre de edificacién, en parte o en

2.

su totalidad sin haber sido declarada en Situacion legal de
Ruina, o sin Licencia de Demolicién PARCIAL, sera obligatoria
la RECONSTRUCCION INTEGRAL a cargo de la propiedad, sin
perjuicio de las sanciones a que hubiese lugar segun la
legislacion vigente.

Si la parcela se encontrase libre de edificacion, en parte o en
su totalidad, por haber sido declarada en Situacion legal de
Ruina, se aplicara el grado de RECONSTRUCCION PARCIAL.

Articulo 13.3.18. Nivel de Proteccién Integral

1. Ambito de aplicacion

Las edificaciones incluidas en el Catalogo con Proteccién Integral, y
que estan indicadas en los planos de Clasificacion y Calificacion y
plano de Catalogo de este Plan General.

2. Definicion

Edificaciones singulares, simbdélicas y monumentales, cuyas
caracteristicas arquitectonicas, histdricas, artisticas, paisajisticas,
etc., tienen una extraordinaria cualificacién y gran valor, por ello han
de ser preservados integramente con todas sus caracteristicas.

Se han incluido las siguientes edificaciones:

(o}
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Edificios Declarados o Incoados Bien de Interés Cultural y sus
entornos, conforme a la Ley de patrimonio Histdrico Espafiol y
la Ley de patrimonio Histérico Andaluz.

Los recintos amurallados con sus torres, puestas, etc.

El Castillo.

Todas las Iglesias, Conventos y Ermitas.

Edificios Civiles de Alta Cualificacion Arquitecténica.

Todos los restos Arqueolégicos datados y los posibles
hallazgos que pudieran producirse.

3. Condiciones de edificacion



Los edificios y los correspondientes entornos incluidos en los
expedientes de Incoacién o Declaraciéon Bien de Interés Cultural
(B.1.C.) tendrén la singular proteccion de la Ley de Patrimonio
Historico.

No podran ser sometidos a tratamiento alguno sin autorizacién
expresa de los organismos competentes que marca la legislacion
vigente.

El criterio general de intervencion en este nivel de Proteccion sera el
definido por la Ley de Patrimonio Histérico Espariol.

0 Las obras iran encaminadas a su conservacion, consolidacion y
rehabilitacion y evitaran los intentos de reconstruccion, salvo
cuando se utilicen partes originales de las mismas y pueda
probarse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes
indispensables para su estabilidad o mantenimiento, las
adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones
miméticas.

0 Las restauraciones respetaran las aportaciones de todas las
épocas existentes.

La eliminaciéon de alguna de ellas solo se autorizara con caracter
excepcional y siempre que los elementos que traten de suprimirse,
supongan una evidente degradacion del Bien y su eliminacion fuese
necesaria para permitir una mejor interpretaciéon histérica del mismo.

Las partes suprimidas quedaran debidamente documentadas.
El tipo de obra y grados permitidos son:
TIPO DE OBRA GRADO DE INTERVENCION

3. Conservacion
1. Mantenimiento
2. Consolidaciéon
3. Modernizacion
4. Modificaciéon
1. Redistribucion.
2. Renovacioén parcial

La renovacion parcial se aplicara Unica y exclusivamente a los
edificios que se relacionan a continuacion:

= Antigua Parroquia El Salvador.

1. Cantarerias de la Fuente Baena, 4
= Restos de la Iglesia de San Pedro.

1. San Pedro, 23

2.
= Iglesia y Colegio de Sta. Marina.
Llano de Santa Marina, 1
Amador de los Rios num. 155
Amador de los Rios nim. 42
Mesones, nim. 37
Mesones, nim. 7
Juan Rabadan, nium. 4

ourwNE



» Colegio Espiritu Santo
1. Ramén y Cajal 8 y 10

= Colegio Publico Juan Alfonso de Baena
1. Avda. Cervantes

En los recintos amurallados, el nivel de Proteccion se refiere
Unicamente a los elementos que lo conforman, lienzos de
murallas, torres, contrafuertes, puertas, etc.

En las edificaciones y parcelas donde discurren los recintos
amurallados, cumpliran lo siguiente:

Cualquier tipo y grado de obra que se pretenda realizar
en estas edificaciones, que pudiere afectar a los
elementos del Recinto Amurallado, requerira la

autorizacion de los organismos competentes, segun la
legislacion vigente.
4. Demolicion. Condiciones Especificas

Quedan expresamente prohibidas las demoliciones TOTAL y PARCIAL.

0. Si la edificacion inicialmente incluida en este nivel de
protecciéon se declarase en Situacion de ruina, por causas
mayores, se procedera inmediatamente al apuntalamiento del
edificio, con la doble finalidad de:

0. Garantizar la seguridad y estabilidad del edificio, a fin
de evitar dafios a personas y bienes.

1. Garantizar al maximo posible la preservacion de las
caracteristicas esenciales de la edificacion a fin de
poderse restaurar con posterioridad.

La demolicion total o parcial de las edificaciones sin autorizacion de
los organismos competentes supondra la inmediata Tramitacion de

Proyectos y la ejecucion de obras de RECONSTRUCCION INTEGRAL a
cargo de la propiedad.

Seccion 32, PROTECCION Y FORMAS DE GESTION ALTERNATIVA DEL
PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Articulo 13.3.19. Deberes de Conservacion

Se estara en lo dispuesto en los articulos 21, 245 y 246 del Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado como
Ley de la Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de

junio. La conservacioén y proteccion de los edificios catalogados, se declara
de utilidad publica.

1. Los propietarios de edificios protegidos deberan mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre

proteccion del medio ambiente y de los patrimonios arquitectonicos y
arqueoldgicos.



1. El ayuntamiento, y en su caso, los demas organismos
competentes, ordenaran de oficio, o a instancia de cualquier
interesado, la ejecucién de las obras necesarias para
conservar aquellas condiciones, con indicacion de plazo.

2. También podran ordenar por motivos de interés turistico o
estético, la ejecucion de obras de conservacion y de reforma
en fachada o espacios visibles desde la via publica, sin que
estén previamente incluidos en Plan alguno de ordenacion.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios, si se contuvieren
en el limite del deber de conservaciéon que les corresponde, y con
cargo a fondos de la entidad que la ordene cuando lo rebasare para
obtener mejoras de interés general.

4. Se entendera como limite del deber de conservacién que le
corresponde a los propietarios, aquel que no constituya un coste de
las obras necesarias, superior al 50 % del valor actual del edificio o
plantas afectadas, excluido el valor del suelo.

El calculo para la valoracion actual del edificio se realizard conforme
al articulo 5.3.7. de estas Normas.

Si lo rebasare, se estara en los supuestos previstos en estas Normas,
de actuacion ante la declaracion de estado ruinoso y lo dispuesto en
el articulo 247 del T.R.de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

5. Los propietarios de edificios Catalogados, podran recabar para
conservarlos, la cooperaciéon del ayuntamiento y de los organismos
competentes, que la prestaran de conformidad a la Legislacion
vigente.

Articulo 13.3.20. Legitimacion de la expropiacién o venta forzada
Sin perjuicios de lo dispuesto en la Legislacién vigente.

1. En los edificios catalogados, seran motivos de aplicaciéon del Régimen
de Venta Forzosa o de Expropiacion, las siguientes causas:

1. La inutilizacién, el abandono de la edificacion y la no ejecuciéon
de las obras exigidas en el articulo 13.3.19. de estas Normas,
por el propietario.

2. El uso indebido que implique deterioro y riesgo de destruccion
de partes o de la totalidad de la edificacion.

3. En los casos de demoliciones ilegales, el incumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 13.3.16-4, 13.3.17-4 y 13.3.18-4 de
estas Normas.

2. Cuando fuere necesario la realizacion de obras de consolidacion y
conservacion en edificios catalogados, imprescindibles para su
preservacion, y el propietario no los emprendiere, se podran costear
total o parcialmente las obras, conceder un anticipo reintegrable con
la garantia del edificio para rehabilitarlos o incoar expediente de
expropiacion por causa de utilidad publica.

Articulo 13.3.21. Alternativas de la propiedad de los inmuebles

1. El propietario de una edificacion que estuviese sefialada como reserva
de equipamiento publico, fuese catalogada o no, tendra el deber de
cederla integramente segun las siguientes situaciones:



A) Si estuviese comprendida en un Estudio de Detalle con unidad de
actuacion reparcelatoria la edificacion, no sera tenida en cuenta a
efectos de adjudicacion de derecho siendo objeto de tasacion
independiente, decretandose su inmediato desalojo.

1. Si estuviese en estado ruinoso se decretara su demolicion o
sera cedida gratuitamente al municipio para su restauracion.

2. Si no estuviese en estado ruinoso se tasara el justiprecio
indemnizatorio.

Si no estuviese comprendida en una unidad de actuacion obligatoria,
podra procederse:

3. Solicitando la expropiacion individualizada.
4. Solicitando la reparcelacion obligatoria.

2. El propietario de una edificacién que no sea de cesidon obligatoria al
municipio y estuviese o no catalogada, cualquiera que sea su
categoria o grado y bajo cualquier forma de tenencia, a la vista de las
obligaciones generales de conservacion que se refieren los articulos
13.3.2.,13.3.19. y 5.3.1. y 5.3.2. de estas Normas, puede optar por
las siguientes alternativas:

C) Conservarla y repararla por cuenta propia y en su Unico beneficio,
como deber inherente de la funcién social de la propiedad, fuese cual
fuese el costo de la reparacion.

D) Si en costo de reparacion superase el limite del deber de
conservacion a que se refieren los articulos 5.3.7. y 13.3.19. num. 2
de estas Normas, el inmueble podra ser declarado en ruina legal.

1. Si estuviese catalogada no podra demolerse y, en su caso,
podra optar por:

1. Recabar la cooperaciéon del Estado para repararla, quien
la prestara, conforme al articulo 13.3.19. num.5 de
estas Normas, por razones de interés social justificado,
como subvencion del exceso sobre el limite del deber
de conservacion con las contraprestaciones que se
pacten y, en la totalidad o parte restante, con arreglo
al articulo 13.3.19. num.2 de estas Normas u otros
medios financieros privados.

2. Solicitar la expropiacioén individualizada del inmueble.

3. Cederla integramente al ayuntamiento con caracter
gratuito, quien la restaurard a costa propia y la
destinara a fines publicos y sociales.

2. Si no estuviese catalogada podra solicitarse su estado ruinoso
conforme al articulo 5.3.8 y ss. en su caso el ayuntamiento
podra:

1. Autorizar o declarar su demolicion.

2. Aceptar su cesion gratuita y libre de cargas o en otro
caso su compra si intereses sociales lo justificasen.

E) Si el costo de reparacidon no superase el limite del deber de
conservacion, no cabe la ruina y el inmueble podra:

3. Ser reparado voluntariamente conforme al caso C precedente.
4. Si estuviese catalogada, el propietario podra optar por:



1. Recabar la cooperacion del Estado, quien la prestara en
forma adecuada con arreglo al articulo 13.3.19. nium.5
de estas Normas con las contraprestaciones que fuesen
oportunas y socialmente justificables.

2. Solicitar la expropiacién por razén de utilidad publica.

3. Cederla integramente al ayuntamiento con tasacion
aparte del valor actual de la edificacion.

5. Si no estuviese catalogada como en los casos C y E.1 salvo
que no realizase las obras oportunas voluntariamente.

Articulo 13.3.22. Alternativas de gestion del ayuntamiento y régimen de
compatibilidades
El Ayuntamiento en cada uno de los casos anteriores, podra optar por las
siguientes alternativas de gestion y ejecucion:

1.

10.

Exigir al propietario el deber de conservacion del inmueble en
cumplimiento de la funcién social de la propiedad, por ministerio de
la Ley (articulos 21 y 245 del T.R de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana, y 5.3.1, 5.3.2. y ss. 13.3.19 num.2 y 2.1 de
estas Normas)

Costear, cooperar o financiar la obra de conservaciéon mediante
subvenciones a fondo perdido, anticipos reintegrables y otras formas
financieras en edificios catalogados (articulos 13.3.19. y 13.3.20. de
estas Normas)

Si no hiciese las obras necesarias de conservacion en los plazos y con
las condiciones exigidas, el ayuntamiento podra realizarlas a costa
del propietario en el gjercicio de la ejecucion subsidiaria y cobrarla
por via de apremio sobre el patrimonio y, en su caso, embargar la
edificacion; sin perjuicio de las sanciones y multas coercitivas a que
diese lugar (articulo T.R. Ley sobre R.S. y O.U. 245, 246, 247 y 104 y
ss Ley de Procedimiento Administrativo y 5.3.1, 5.3.2 y ss. de estas
Normas.

Delimitar una unidad de reparcelacién obligatoria de oficio o a
instancia de parte para repartir las cargas y beneficios.

Incoar expediente de expropiacion forzosa para su enajenacion por el
procedimiento general. O por razén de urgencia (articulos T.R.Ley
sobre R.S. y O.U. 206,207,227 y 221, 52 Ley de Expropiacion
Forzosa, y el articulo 13.3.20. de estas Normas)

Incoar expediente de expropiaciéon con caracter sancionador (articulos
71y ss Ley de Expropiacion Forzosa y articulo 13.3.20. de estas
Normas)

Comprar, permutar solares y obtener el derecho de superficie
mediante alquiler pactado.

Aceptar o no la cesion integra y gratuita u onerosa por causas de
interés social del dominio del inmueble para destinarlo a los fines
oportunos.

Obtener por voluntad del propietario la ocupaciéon temporal previa del
inmueble, con las garantias del articulo 13.3.22. de estas Normas.
Combinaciones de las anteriores, segun los casos, alternando
sucesiva o supletoriamente las actuaciones oportunas, o aplicando
otras formas de gestion no descritas.

Articulo 13.3.23. Condiciones de la cesién voluntaria

1.

Todo inmueble, catalogado o no, podra ser libre y voluntariamente
cedido al dominio publico para destinarlo a los fines previstos en el
plan, reservandose el ayuntamiento la capacidad de aceptar la cesion



segun las circunstancias que concurrieran y con las condiciones que,
en su caso, impusiera.

Articulo 13.3.24. Premio de afeccion en la tasacion de edificios a conservar

1.

Seccion 42.

El valor de las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones se
determinara con arreglo a los criterios de la Ley de Expropiacion
Forzosa y T.R. Ley sobre R.S. y O.U.

En todo caso precedera minorar el valor actual del edificio,
establecido con arreglo al articulo 5.3.7. de estas Normas, en la
cuantia de las obras de conservacion necesarias, siendo nulo el valor
del edificio cuando hubiese sido declarado en estado de ruina.

La cesion integra de los edificios catalogados, bajo los supuestos del
numero 13.3.21. nim. 2 de estas Normas, salvo en caso de ruina,
dara derecho a un premio de afeccion sobre el valor definitivo de la
edificacion con arreglo a los siguientes criterios:

1. Los edificios catalogados como Integral, hasta un 15 % mas

del valor definitivo.

2. Los edificios catalogados como Estructural, hasta un 10 %

mas.

3. Los edificios catalogados como Ambiental, hasta un 5 % mas.
Los premios de afecciéon solo seran aplicables cuando se ceda
voluntaria e integramente, a solicitud del propietario, la edificacion y
parcela con destino al uso publico, aun cuando no fuese la totalidad
del dominio y, en la parte disponible (D) se autorizase en ella la
ocupacion previa al pago del justiprecio. En caso de actuacion de
oficio o por expediente expropiatorio no cabra aplicar el premio de
afeccion.

En el momento de la ocupaciéon del inmueble, la Administracion
formulara las hojas de depdsito previo a la ocupacion y depositara o
har& entrega al propietario del 25 % del justiprecio estimado mas el
premio al propietario del 25 % del justiprecio estimado mas el premio
de afeccidén, en su caso, de los nimeros 2 y 3 precedentes, en
concepto de pago a cuenta de la valoraciéon definitiva.

Cuando el inmueble de cesion obligatoria estuviese incluido en una
unidad de actuacion o Estudio de Detalle o Plan Especial que hubiese
de ser ejecutado por reparcelacién o compensacion, su importe,
tasado con arreglo a los criterios de este articulo, se satisfara al
propietario interesado con cargo al proyecto en concepto de gastos
de urbanizacion.

RELACION DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

P.E. = Proteccién Estructural.
P.l. = Proteccion Integral.
P.1.M. = Proteccién Integral Muralla.
B.1.C. = *Bien de Interes Cultural

INDICE POR NIVEL DE IDENTIFICACION

. PLANO

CALLES PROTECCION CATALOGO
Amador de los Rios, 2 P.E. G-12/1
Amador de los Rios, 1 P.E. G-12/4
Amador de los Rios, 13 P.E. G-12/2

Amador de los Rios, 3y 5 P.E. G-12/3



Amador de los Rios, 42
Amador de los Rios, 50
Amador de los Rios, 69
Amador de los Rios, 77
Amador de los Rios, 78
Amador de los Rios, 79
Amador de los Rios, 90
Amador de los Rios, 92
Amador de los Rios, 113
Amador de los Rios, 146
Amador de los Rios, 155
Plaza del Angel, 17

*Iglesia Santa Maria la Mayor
Arco de la Consolacion, s/n

*Arco de la Consolaciéon
Arco Oscuro s/n

*Arco Oscuro
Arco Oscuro s/n

*Restos de Muralla Almedina
Arco Oscuro, 5
Arco de la Villa, 3

Convento Madre de Dios
Arco de la Villa, 22

Casa del Caudal
Arco de la Villa, 27
Plaza de Arriba, 8

*Restos de Muralla y Torres Almedina
Plaza Barrizalejo del Salvador

Humilladero
Cantarerias Fuente Baena, 1

Ermita Virgen de los Remedios
Cantarerias Fuente Baena, 4

Antigua Parroquia del Salvador
Cava s/n

Avda. de Cervantes, 36 y 37
Avda. de Cervantes, 38

Avda. de Cervantes, 40

Plaza Clemente Valverde, 7

P.1
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.l.
B.1.C.

B.1.C.

B.1.C.

B.1.C.

P.E.
P.1.

P.E.

P.E.

B.1.C., P.I.M.

P.E.

P.1.

P.1.

P.1.
P.E.
P.E.
P.E.
P.l.

P.l.

P.l1.M.

P.l1.M.

P.l1.M.

G-11/1
H-10/1
H-9/4
G-9/2
H-9/3
G-9/1
H-9/2
H-9/1
G-7/1
F-7/3
E-9/1
E-9/2

D-9/1

D-8/1

D-9/2

D-9/4
E-9/3

E-8/3

E-8/2
D-8/2

F-13/3

C-12/1

C-11/1

E-7/1

H-16/1
H-16/2
H-16/3
G-13/1



Plaza de la Constitucion, 1

Casa del Monte

Plaza de la Constitucion
Plaza de la Constitucién, 4
Coro, 18

Coro, 21

Plaza de Espafia, 3

Flores, 24

Altar de la Virgen de Albendin
Francisco L6pez, 40

Humilladero
Francisco Valverde, 13
Francisco Valverde, 15

*Antigua Puerta y Carcel
Santo Domingo Henares, 7

*Tercia

Santo Domingo Henares, 25
Santo Domingo Henares, 40
Santo Domingo Henares, 62
Fuente de Baena s/n
Galana, 8, 10y 12

Galana, 5

Horno, 48

Altar Abierto al Cristo de la Columna.
Rabadan, 4

Rabadan, 30

Llano de Santa Marina, 3-5

Iglesia y Colegio de Santa Marina
Plaza Marinalba, 2 y 44

*Restos Muralla Almedina
Plaza Marinalba, 25y 39
Mesones, 5

Casa Palacio Juan Mateo de Morales
Mesones, 7

Mesones, 13y 15

Mesones, 24

Mesones, 37

“Casa de la Marquesa”

P.1.

P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.
P.E.

P.E.

P.E.
B.1.C., P.I.M.

B.I1.C., P.1

P.E.
P.E.
P.E.
P.l.
P.E.
P.E.
P.E.

P.1.
P.E.
P.1.M.

B.l1.C., P.I.M.

B.1.C., P.I.M
P.1.

P.E.
P.E.
P.E.
P.1.

F-11/3

F-12/2
G-11/4
E-8/4
D-9/3
H-14/1
G-6/1

F-13/2

E-6/2
E-6/1

F-11/2

E-9/4
F-9/2
E-8/1
B-14/1
F-13/1
G-13/3
H-8/1

F-12/1
G-13/2
E-11/2

D-7/1

D-8/1
F-11/1

F-10/1
F-10/3
F-10/2
F-9/1



Mesones, 50
Nicolas Alcala, 16
Nicolas Alcal&, 20
Plaza de Palacio, 5

*Castillo
Parque Municipal “Ramén Sant.”

Paseo Santo Domingo Guzman,1

Iglesia Parroquial Nuestra Sefiora de Guadalupe.

Puerta de Cérdoba

Cruz de Jaspe y Humilladero Santa Teresa Jesus

Jornet
Ramoén y Cajal, 3
Ramoén y Cajal, 8-10

Colegio Espiritu Santo
Ruiz Frias, 1

Ruiz Frias, 31

Avda. de Cervantes, 32

Colegio Publico Juan Alfonso de Baena

San Bartolomé, 7
San Bartolomé, 14

Iglesia Parroquial San Bartolomé
San Cayetano, 41

Altar de San Cayetano
San Francisco, 14

*Iglesia de San Francisco y Asilo
San Juan, 1-23

*Restos de Lienzo de Murallas
San Juan Alto s/n

*Torre de San Juan
San Pedro, 23

Restos de la Iglesia de San Pedro
Tela, 49

*Restos Torredén de la Almedina
Victor Manuel
Victor Manuel, 23

P.E.
P.E.
P.E.
B.1.C., P.I.

P.E.
P.1.

P.E.

P.E.
P.1.

P.E.
P.E.
P.1.

P.E.
P.1.

P.E.

B.I.C., P.I.

B.I1.C., P.I.M.

B.l1.C., P.I.M.

P.1.

B.1.C., P.I.M.

P.E.
P.E.

F-8/1

H-13/1
H-12/1
E-11/1

1-16/1
H-15/1

F-4/1

G-10/2
G-10/1

G-13/5
1-13/1
J-17/1

F-7/4
F-7/1

F-6/1

E-4/1

D-7/1

E-7/2

D-5/1

E-9/1

G-11/3
G-11/2



Zapateria 69-93

B.1.C., P.I.M. D-8/2

*Restos de Muralla y Torredn de la Almedina
Restos de Lienzo de Muralla B.I.C., P.I.LM. E-12/1

Capitulo cuarto. Ordenanza de la zona del casco antiguo (CA)

Articulo 13.4.1. Definicion y ambito de aplicaciéon
Comprende esta zona toda el area del Casco Antiguo de la ciudad, con
tramas correspondientes a procesos de urbanizacion historica, de las que se
pretende conservar y proteger la relacién de su arquitectura con el espacio
urbano, permitiendo y regulando la renovacion de la edificacion. En general,
la edificacion se dispone alineada a vial, entre medianerias, configurando
manzanas cerradas, de tipos muy diferentes segun el parcelario de origen.
La ordenanza de esta zona reconoce y consolida dicha edificacion,
compaginando este propoésito con la necesaria renovacion y reconversion
tipoldgica de la edificacion residencial requeridas para la revitalizaciéon del
Casco Antiguo de la ciudad.

Articulo 13.4.2. Delimitacion y Subzonificacion
La zona delimitada bajo este concepto, comprende las areas representadas
en los Planos de Clasificacion y Calificacion de este Plan con la denominacion
(CA) y comprende:

e Zona CA — Casco Antiguo: con a&mbito idéntico al de la Zona de
Proteccidn Ambiental, segun se define en los Planos de Calificacion y
Clasificacion y Plano de Catalogo del Plan.

e Subzona CA1l — Barrio de San Pedro.

e Subzona CA2 — Calle Aguas Toledana.

Articulo 13.4.3. Condiciones de ordenacién

1. Parcelacion.
1. Se define la parcela como unidad de actuacién edificatoria. Se

2.

3.

entienden por parcelas las recogidas como tales en el
Parcelario del Ministerio de Hacienda, prevaleciendo siempre
la realidad existente y constatable sobre los posibles errores
de dicho Parcelario.

En las actuaciones edificatorias se procurara mantener la
estructura parcelaria original. No obstante lo anterior, se
permitird la edificacion con tratamiento conjunto de varias
parcelas contiguas. En tal caso, la composicion de las
fachadas se fragmentara de acuerdo a la estructura de las
parcelas originales, o bien en tramos no superiores a 10
metros de anchura en orden a la conservacién y protecciéon de
la relacién de su arquitectura con el espacio urbano. En las
soluciones de tratamiento conjunto de parcelas, se procurara
la conexién de los fondos de saco existentes, con el
entramado viario a través de pasajes y plazas o jardines
interiores, segun queda definido en el Art. 13.2.19..

En las actuaciones con tratamiento conjunto de parcelas sera
necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion un
Estudio de Detalle en donde se recojan las alineaciones
exteriores y se fijen las interiores, estudiando la integracion
del edificio con el entorno urbano y, en su caso, con las
edificaciones colindantes. Excepcionalmente se podra obviar la



redaccion del Estudio de Detalle en aquellos casos de
agregacion de parcelas de dos parcelas, cuando una de ellas
no tiene el caracter de parcela minima. Igualmente se podra
obviar esta situacion cuando se trate de una vivienda
unifamiliar o bifamiliar.

4. Se autorizan las segregaciones de parcelas existentes, siempre
que no superen estas los 250 m2 de superficie. En parcelas de
mas superficie se realizara un proyecto de parcelacion.

2. Edificabilidad.

No se fija edificabilidad neta, de forma que la superficie de techo
edificable sera la resultante de la aplicacion de los parametros y
normas de composicion del edificio expresadas en el presente
capitulo.

3. Profundidad maxima edificable.

1. En las viviendas unifamiliares entre medianeras no se limita el
fondo edificable.

2. En las viviendas plurifamiliares, el fondo edificable maximo
exterior no sera superior a 15 metros y el fondo edificable
interior tendra como maximo 10 metros. En el fondo edificable
exterior se podra edificar el nimero de plantas sefalado en
los planos. En el fondo edificable interior s6lo se podran
levantar dos plantas como maximo.

3. No obstante lo anterior, si las condiciones geométricas de la
parcela lo requieren, se podra superar los fondos edificables
establecidos en el punto anterior siempre que, la superficie
edificada total no supere aquella que resulta de la aplicaciéon
de dichos fondos edificables maximos. En este sentido no se
contabilizaran los patios cubiertos de los locales que se sitien
en los 15 m de fondo.

4. Alineaciones.

La fachada de la edificacién debera coincidir con la alineacién del vial.

5. Tipologia de viviendas.

1. La tipologia de la edificacion para la Zona del Casco Antiguo es
la de vivienda unifamiliar, plurifamiliar entre medianeras y
plurifamiliar en plaza o jardin interior.

2. Las obras necesarias para la reconversion de edificios de
vivienda unifamiliar en vivienda plurifamiliar, se atendran en
su caso a las permitidas para el nivel de proteccion del
edificio, en el caso de que este estuviera incluido en el
Catalogo de Bienes Protegidos. En este caso, se reconoce el
volumen existente del edificio, aunque este fuera mayor que
el que resultara por aplicacion de los parametros y
condiciones de composicion de esta Ordenanza. Si el volumen
edificado preexistente fuera menor que el permitido por la
aplicaciéon de esta Ordenanza, se autorizaran las ampliaciones,
hasta alcanzar el volumen méximo permitido para las
viviendas plurifamiliares, segin queda definido en este
Capitulo.

Articulo 13.4.4. Condiciones de la edificaciéon

1. Altura maxima y numero de plantas.



El nimero de plantas de las edificaciones es el definido en los Planos
de Clasificaciéon y Calificacion del Plan.

En cuanto a la altura de las mismas, se regulara de acuerdo con las
Normas Generales de Edificacion, articulos 13.2.8. y 13.2.10.

Se permiten plantas de sétano. Para la autorizacion de semisétanos
con huecos a via publica, el Ayuntamiento valorara su adecuaciéon o
no a la composiciéon del edificio y del entorno.

2. Profundidad de la altura maxima.

1.

2.

La profundidad de la altura maxima, se regulara de acuerdo
con las Normas Generales de Edificacién, articulo 13.2.9.

En el caso de solares que den a calles de distinta rasante, y de
que en una de ellas no tenga sefialado el plano, ningdn
ndamero de plantas, se entendera que la altura en ella es cero
no pudiendo levantar ninguna edificaciéon que sobrepase la
altura marcada para la calle en la que si sefiale el nimero de
plantas.

3. Vuelos y elementos salientes.

Del plano de fachada sélo podran volar sobre la via publica:

1.

2.

3.

4. Patios.

Los balcones: podran volar un maximo de 40 cms. y no
tendran mas de dos metros de anchura. Estaran ejecutados al
modo tradicional sin que aparezca el vuelo del forjado. El total
del ancho de los vuelos por planta, no podra sobrepasar el
75% del ancho de fachada.

Los vuelos se separaran de las lindes de parcelas colindantes
una distancia igual o superior al vuelo, y siempre mas de 60
cm.

Los miradores en plantas altas: montados o no sobre
balcones, a base de elementos de madera, hierro forjado o
pintado cuya superficie acristalada sea superior al 90% del
total.

Las rejas: podran volar hasta 40 cms. en plantas bajas y altas,
al modo tradicional, y estaran constituidas por barras de
hierro de seccidn cuadrada, verticales y horizontales. Puede
situarse en planta baja o superiores, y cerrarse en su interior
por carpinteria de madera.

Se prohiben las terrazas, entendiéndose por tales, vuelos que
superan algunas de las condiciones anteriores. Se prohiben las
barandillas que total o parcialmente estén formadas de fabrica
u otro material distinto al de barandilla metalica no tupida.

Se prohiben los cuerpos volados cerrados en cualquiera de sus
formas.

Por tratarse de una zona urbana histérica, en la Zona del Casco
Antiguo el patio constituye uno de los elementos estructurales



fundamentales, definiendo profundamente la morfologia de esta
trama. El patio deberd mantener esa funcién estructurante dentro de
lo posible, procurandose que no quede reducido al mero concepto de
Patio de Luces para iluminacién y ventilacion de las viviendas.

Se distinguen dos tipos de patios:

1. Aquellos patios a través de los cuales ventilen y reciban
iluminacién viviendas interiores o ejerzan una funcién
estructurante de la tipologia del edificio. Estos patios deberan
cumplir las siguientes condiciones:

» La superficie minima del patio en toda la altura de la
edificacion sera tal que permita inscribir en su interior
un circulo cuyo diametro sea 1/3 de la altura total
mayor del edificio al cual sirve. La separacion minima
entre dos paredes opuestas no sera inferior a 3
metros, medida en cualquier punto. En los casos de
parcelas superiores a 250 m2, esta separacion minima
sera de 4 m. En cualquier caso, uno de los lados del
patio debera tener como minimo ¥z de la altura total
mayor del edificio al que sirve el patio.

= Los patios mantendran sus dimensiones minimas en
toda la altura del edificio, siendo obligatorio en todas
las plantas, incluida la planta baja.

= Si el patio, en planta baja, tiene funcién estructurante
para el acceso a las viviendas y relacién directa con la
calle, el espacio libre de acceso directo de la calle al
patio tendra una dimension minima de 2 m., si es
peatonal y de 3 m. si es también para transito de
vehiculos.

2. Aquellos patios que no se destinen a iluminacién o ventilacion
de viviendas interiores o bien sean Patios de Luces, no seran
entendidos como patios estructurantes. En este caso, tales
patios se regulan segun el articulo 13.2.28. de estas Normas.

3. Las viviendas unifamiliares tendran al menos un patio vividero
de una superficie minima equivalente al 33% de la superficie
del solar, descontando la superficie comprendida entre la
alineacion oficial de fachada y una linea paralela a ésta a 5
metros de la misma, teniendo los minimos ya sefialados para
los patios de luces y siendo la longitud mayor de separacion
de paramentos como maximo el doble de la longitud menor.
Los casos en que la superficie obtenida sea mayor de 40
metros el porcentaje de superficie podra ser inferior al 33 % y
nunca menos a 40 m2. Los casos en que la superficie obtenida
sea menor de 9 m2, podra eliminarse dicho patio siempre que
se cumplan las disposiciones higiénico-sanitarias vigentes.

4. Se procurara hacer coincidir los patios con los de las
edificaciones colindantes. En este sentido se entendera que
los patios interiores podran estar cubiertos (excepto el patio
de fondo si existe) en planta baja y no se contabilizaran a
efectos de edificabilidad siempre que se destinen a usos
comerciales o garaje-aparcamiento.

5. Cubiertas.

1. Las cubiertas seran inclinadas, de teja ceramica curva en su
color natural, propio del Casco Antiguo, con una altura
maxima de cumbrera de 2,75 m., medidos sobre el ultimo
forjado, y bajo cuyo espacio, solo podran situarse depdsitos



de agua y elementos técnicos de las instalaciones, excepto en
los casos especificos en que se fijen otras condiciones.

2. No obstante lo anterior, en edificios de vivienda plurifamiliar o
excepcionalmente en unifamiliar, cuando no se cuente con
patio o este fuese de unas dimensiones inferiores a los 12 m=2,
se admitira la terraza plana o azotea, siempre que esta se
situé en la segunda crujia edificada contada a partir de la
fachada y, como minimo, a 5 m. del borde de la cornisa de la
ultima planta. En todo caso, el primer tramo de cubierta que
da a fachada, se resolveréa con faldoén inclinado, con las
condiciones del apartado a) anterior.

3. La ubicacion en las terrazas planas o azoteas de elementos
técnicos de las instalaciones tales como, chimeneas,
depositos, unidades exteriores de climatizacion, antenas de
telecomunicacion etc., requerira peticion expresa al
Ayuntamiento. Con caréacter previo a la solicitud de Cedula
Urbanistica o Licencia de Edificacion, se presentara la
documentacion técnica necesaria conteniendo la
representacion de los elementos, su disposicidon, dimensiones
y tratamiento. Estos elementos deberan integrarse en la
ordenacion general de cubiertas (protegiéndolas al maximo de
las perspectivas visuales, que la edificacion tenga desde el
interior de la ciudad (calles, plazas, espacios abiertos, etc.) y
desde el exterior, vistas de conjunto panoramicas.

4. Se prohiben, expresamente, las laminas de
impermeabilizacion, chapas metdlicas, plasticas o
fibrocemento que queden vistas sin cobertura de materiales
tradicionales. Excepcionalmente se permitiran materiales
vitreos en lucernarios y monteras.

13.4.5. Condiciones de composicidn y ejecucion

Para garantizar la adecuacion de los procesos de renovaciéon urbana a las
arquitecturas histéricas existentes en esta Zona del Casco Antiguo, se
evitaran de las composiciones arquitecténicas disonantes con el entorno y
aquellas otras basadas en el mimetismo propio del decorado teatral
costumbrista. Se trata, por el contrario, de adecuarse al entorno en sus
elementos fundamentales: materiales, color, relacion hueco-macizo, tamafio
y proporcién de los huecos, tipologia etc., sin ello suponga la definicién de
un estilo arquitecténico concreto.

Para todas aquellas edificaciones que pretendieran realizarse sin
cumplimiento estricto de las normas estéticas contenidas en el presente
articulo, se deberan recabar, preceptivamente, informes de la Comision
Provincial del Patrimonio y Colegio Oficial de Arquitectos, asi como someterlo
a quince dias de informacion publica, especialmente entre los vecinos de la
zona en que se pretende ubicar la edificacion. Este tramite previo a la
concesion de la Cédula Urbanistica permitird al Ayuntamiento emitir la
misma con suficientes elementos de juicio.

1. Tratamiento de fachadas.
1. Huecos.

Como norma general deberéa respetarse la relacion hueco-
macizo del entorno, asi como las proporciones de los huecos y



2.

3.

4.

5.

su disposicion, respetando las invariantes que, en estos
aspectos, existen.

Se prohiben los huecos apaisados, en los que el ancho sea
mayor que el largo. Ningin hueco podréa tener mas de 1,25 m.
de ancho. De esto se exceptlan las puertas de garajes,
almacenes, talleres, e industrias siempre que se justifique la
necesidad de abrir un hueco méas ancho y siempre en planta
baja.

Materiales.

El tratamiento base de la fachada sera el revoco, pintado o
encalado, quedando taxativamente prohibidos cualquier otro
(ladrillo visto, placas de piedra, marmolinas, azulejos,
morteros monocapas en sus distintas texturas y colores, etc.)
Se permiten chapados de piedra natural y artificial para la
formacion de recercados de huecos y cenefas en tiras de
anchura no superior a 10 cm. y ocupando como maximo el 10
% de la superficie de la fachada.

Los z6calos no podran tener mas de 0,90 m. de altura
respecto al nivel del acerado y seran de revoco pintado,
ladrillo visto pintado, piedra artificial y natural, o la tirolesa.
Se prohiben materiales plasticos, chapados de acero
inoxidable o aluminio o celosias de cualquier material.

Color.
El color base es blanco.

Se permite como base otros colores claros similares a los que
tienen los edificios de vivienda Catalogados.

Se autorizan otros colores que no sean oscuros (tales como
negro o cualquier otro color con una proporcion muy alta de
negro) para los recercados, cornisas y zdcalos en proporcion
inferior al 20% del total de la superficie de la fachada.

El color base no podra ocupar menos del 80% de la superficie
total de fachada, en ningln caso.

Cierres.

Los cierres de seguridad en locales y portales quedaran
remitidos del plano de fachada del edificio.

Portadas y escaparates.

Se acogeran a la distribucién de huecos de su propia planta y
a los huecos de las plantas superiores. No superaran los 2 m.
de anchura.

Las carpinterias se remeteran 10 cm. del plano de fachada,
excepto en casos de portadas asimilables a las histdricas



superpuestas sobre el plano de fachada y con tratamiento
unitario. Se prohibe el empleo del aluminio y materiales
distintos a los autorizados para las fachadas.

2. Anuncios.

Los rétulos comerciales, de publicidad informativa de los locales, se
disefiaran de forma integrada con el edificio y sin ocultar sus
elementos arquitecténicos. Cumplirdn con las siguientes condiciones:

1. Los anuncios que no sobresalgan del plano de fachada mas de
su espesor y nunca mas de 20 cm. , podran colocarse:

En planta baja:

No Luminosos: se permiten en toda la zona y se
situaran preferentemente en los huecos del edificio.
Estaran conformados Unicamente por letra suelta de
tamafo 30 cm. de altura. Se prohibe su colocacion en
edificios Catalogados.

Luminosos: se permiten solo en las calles de uso
preferente comercial, bares y comercios del Grupo 1.
Estaran conformados por cinta de neén limpia o letra
suelta cajeada con iluminacion interior. Se prohibe su
colocacién en edificios Catalogados.

En plantas altas:

No luminosos: se permiten en toda la zona, limitandose
su colocacion a antepechos de balcones con letra
suelta de 30 cm. de altura. Se permite su colocacion en
edificios protegidos en todos los Niveles.

Luminosos: no se permiten en toda la zona.

Como coronacioén de edificios: no se permiten en toda la zona.

2. Banderines o anuncios que se colocan perpendiculares al plano
de fachada.

Solo se autoriza su colocacién en planta baja. La altura
minima del banderin sobre la rasante de la calle y
acera sera 2,75 m. La dimensién méaxima en altura
sera de 1 m. con un saliente méaximo de 0,50 m. Se
prohibe su colocaciéon en edificios Catalogados.

No Luminosos: se permiten en toda la zona.
Luminosos: se permiten solo en las calles de uso
comercial preferente y en los bares y comercios.

3. Otros elementos.
o Toldos: deberan encajarse dentro de los huecos de fachada.

(o}

Instalaciones de climatizaciéon: se prohibe la colocacion en
fachada de unidades condensadoras exteriores, torres de

refrigeracion, lineas refrigerantes y conexiones eléctricas.

En los casos de locales, las unidades condensadoras

exteriores, se contemplaran expresamente en el disefio y
composicidon de la fachada del local, y la del edificio que lo
contiene.



Se exceptuan los equipos individuales de ventana,
incorporados a muros o carpinterias.

o0 En todo Proyecto que contenga el uso comercial, se debera
incluir el tratamiento de fachada, ateniéndose a lo
anteriormente expuesto y ejecutandose junto al resto de la
edificacion.

Articulo 13.4.6. Adecuacion ambiental y entorno de edificios protegidos

Para edificaciones de nueva planta, simultaneamente a la solicitud de Cédula
Urbanistica o licencia de edificacion se presentara fotos en color de alzados y
panoramicas de las edificaciones contiguas 20 m. a cada lado del edificio,
para el que se solicita la licencia y de la acera opuesta de la calle en la
misma longitud; asi como al finalizar la obra deberéa notificarse al
Ayuntamiento para obtener la licencia de ocupacién y apertura de usos,
adjuntando fotografia en color de los alzados de la obra terminada.

Las intervenciones en edificios colindantes a edificios Catalogados, y
cualquier construccion que pueda alterar las relaciones de los edificios
Protegidos con su entorno, principalmente modificaciones de perspectivas
visuales, tendran que adecuarse, respetando a los edificios protegidos, a sus
perspectivas de calles y entorno. Se cuidara especialmente, la integraciéon
volumétrica de las alturas y cubiertas, fachadas, disposicién de medianerias,
elementos compositivos y ornamentales.

Articulo 13.4.7. Condiciones de uso: usos preexistentes

En los casos de edificios actualmente en funcionamiento, se permite el
mantenimiento de los usos preexistentes, entendiendo este en el sentido
indicado por el apartado e) del Articulo 12.1.3. de estas Normas.

El uso industrial solo se podra mantener si es de 12 Categoria, de acuerdo
con la normativa especifica.

En los edificios catalogados con nivel de protecciéon Integral y Estructural, el
mantenimiento de los usos preexistentes sera posible, en las mismas
condiciones, siempre que no resulten ser inconvenientes para la
conservacion de las caracteristicas del edificio que motivan su proteccion, o
sea impedido el uso por su Ficha del Catalogo.

Articulo 13.4.8. Condiciones de uso: nuevos usos
En los casos de cambio en la actividad de un edificio, sustituciéon de los
mismos o construcciéon de edificios de nueva planta, los usos permitidos son
los siguientes:

1. Uso residencial.

Se permite el uso de vivienda en todas las plantas de la edificacion.
Asimismo, se permiten viviendas interiores (entendidas como tales,
aquellas en que ninguna de sus dependencias tiene huecos a calles),
siempre y cuando los huecos de las mismas den a patios que
cumplan las condiciones que se regulan en el punto 4.a) del articulo
13.4.4. o a Plazas y Jardines Interiores segun se regulan en el
articulo 13.2.19. de estas Normas



En los edificios de proteccion Integral y Estructural, la Unica
limitacidon es que las estancias vivideras y dormitorios den a un patio
en el que se pueda inscribir un circulo, en todas sus plantas, de 1/3
de la altura total del edificio, con un minimo de 3 m.

2. Uso de aparcamiento.

El uso de garaje-aparcamiento se autoriza formando parte de
edificios de vivienda. En casos excepcionales y por causas justificadas
(fachada muy reducida, fondo excesivo de la parcela, etc. Se podra
proponer el uso de garaje-aparcamiento sin formar parte de la
vivienda y ocupando la totalidad de la parcela en planta baja.

Todo edificio de nueva planta cumplira lo especificado en los articulos
13.2.29 y 13.2.30 de estas Normas. El Ayuntamiento, podra eximir
del cumplimiento de lo anterior en razén de las caracteristicas de la
via en que se ubique la nueva edificacion.

El Ayuntamiento, atendiendo a las caracteristicas de la via publica
podra autorizar el uso exclusivo de garaje-aparcamiento.

3. Usos compatibles.
0 Industria 12 y 22 Categorias.
0 Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios)

Terciario, con las limitaciones establecidas en el Capitulo 1°,
Regulacion de los Usos. En las calles de uso comercial preferente,
listadas en el mencionado capitulo, se podra excusar de cumplir las
condiciones de disponer de zonas de aparcamiento y carga /
descarga en lugar distinto de la via publica, si se justifica
debidamente la imposibilidad de cumplirlas. Asimismo en estas calles
los usos comerciales podran ocupar el 100 % de la superficie
construida de la planta baja, incluso patios, con excepciéon de las
plazas o jardines interiores.

Articulo 13.4.9. Espacios libres y urbanizacion

Las calles peatonales sefialadas en los Planos de Clasificacion y Calificacion
del Plan se atendran en su disefio a los siguientes criterios:

Eliminacion de aceras, recuperacion de pavimentos tradicionales (se prohibe
el empleo del hormigén y del asfalto) utilizandose materiales que por su
naturaleza y disposiciéon no impermeabilicen totalmente y sean
antideslizantes y permitir el paso ocasional de vehiculos de servicio publico.
Articulo 13.4.10. Condiciones particulares para las Subzonas CA 1y CA 2
1. Ambito.
Se define dos subzonas, CA1 (Barrio de San Pedro) y CA2 (Calle
Aguas / Toledana), como ambitos unitarios de proyecto de viviendas

sociales de Promocién Publica.

2. Parcelacion.



3.

4.

5.

6.

El parcelario actual serd motivo de reflexion a la hora de la elecciéon
tipolégica de organizacion y disefio interno. Se autori—zan cualquier
tipo de agregacion o subdivision parcelaria.

Alineaciones.

Las alineaciones son las existentes en la realidad. Estas pre—valecen
so—bre los errores de la cartografia motivados por el mal estado de
la zona, autorizandose su modificacién, debidamente justificada, en
la soluciéon o ac—tuacion a reali—zar.

Altura y nimero de plantas.

Subzona CA1: altura maxima 2 plantas y minima 1 planta. Se cuidara
de conservar las vistas paisajisticas de la vega del Marbella.

Subzona CA2: altura maxima y minima 2 plantas.
Tipologia y nimero de viviendas.

Subzona CALl: vivienda unifamiliar entre medianeras y
excepcio—nalmente en alguna unidad y debidamente justificado
vivienda plurifamiliar con plaza o jardin inte—rior. La composicion
contemplara la mejor adecuacién a la elevada pendiente del terreno
inspirandose en la solucién tradicional a base de muros de
contencion, creando plataformas hori—zontales escalonadas a
diversos niveles. La capacidad de viviendas de esta subzona es de
125 como maximo.

Subzona CA2: vivienda unifamiliar entre me—dianeras o plurifamiliar
con plaza o jardin interior, ambas en manzana cerrada. La capacidad
de viviendas de esta subzona es de 75 viviendas.

Condiciones de composicidn y ejecucion.

Debido a que constituyen uni—dades autébnomas de suficiente
importancia, se procurara que tengan una imagen propia e
identifimcable respecto del resto del Casco Antiguo, inspirandose en
las invariantes tipolégicas del mismo.

Capitulo quinto. Ordenanza de la zona del ensanche (E)

Articulo 13.5.1 Definiciéon y objetivos

Comprende las areas de extension del casco antiguo y del ensanche de la
ciudad que se han desarrollado tradicionalmente en manzana cerrada, bien
con viviendas unifamiliares o con viviendas plurifamiliares, ambas entre
medianeras, donde la calle ha sido el elemento ordenador fundamental. La
edificacion se dispone alineada a vial, configurando manzanas de tipos muy
diferentes segun el parcelario y las condiciones de ocupacion internas, de ahi

que, para atender a esta diversidad morfoldgica, se establezca una
subzonificaciéon dentro de la ordenanza. La Ordenanza de esta Zona,

reconoce y consolida dicho proceso edificatorio, manteniendo los parametros

ordenadores heredados del planeamiento anterior.
Articulo 13.5.2. Delimitacion y subzonificacion



Comprende esta zona las areas representadas por (E) en los Planos de
Clasificacion y Calificacion del Plan e integrada por las subzonas E1, E2, E3,
E4 y E5 de los mismos planos.

Articulo 13.5.3. Condiciones de ordenacion

1. Parcelacion.

1.

2.

3.

Se define la parcela como unidad de actuacién edificatoria. Se
entienden por parcelas las recogidas como tales en el
Parcelario del Ministerio de Hacienda, prevaleciendo siempre
la realidad existente y constatable sobre los posibles errores
de dicho parcelario.

En parcelas de superficie superior a 1.000 m2 ser& necesario
realizar, previamente al proyecto de edificacion un Estudio de
Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores y se fijen
las interiores, estudiando la integracién del edificio con el
entorno urbano y, en su caso, con la edificacién colindante.

Excepcionalmente se podra evitar la redaccion de un Estudio
de Detalle cuando se proyecte con la tipologia de viviendas
plurifamiliares dando a Plaza o Jardin Interior.

Se fija una parcela minima edificable que habra de cumplir las
siguientes condiciones para las diferentes subzonas:

Subzonas E1 se autorizara concretamente:

= Las segregaciones de parcelas existentes siempre que
no superen estas los 250 m2 de superficie. En las
parcelas mayores se realizara un proyecto de
parcelacion.

= Las agregaciones solo de aquellas parcelas de superficie
inferior a 70 m2.

» Subzona E2: la parcela minima sera la existente, 70 m2
de superficie y 6 m de fachada.

» Subzona E3: para tipologia de vivienda unifamiliar, la
parcela minima tendra una superficie de 160 m2 y un
frente minimo de 8 m. Para tipologia de vivienda
plurifamiliar con altura de PB+3, la parcela minima
tendré una superficie de 500 m2 y un frente minimo de
20 m., para vivienda plurifamiliar con altura de PB+2 la
parcela minima sera la existente.

= Subzona E4: para tipologia de vivienda unifamiliar la
parcela minima sera la misma que para la subzona E3.
Para tipologia de vivienda plurifamiliar con altura de
PB+3, la parcela minima tendra 300 m2 y frente un
frente minimo de 15 m., para una altura de PB+2 la
parcela minima sera la existente.

4. Edificabilidad.

No se fija edificabilidad neta, de forma que la superficie de
techo edificable sera la resultante de la aplicacion de los
parametros y normas de composicion expresados en el
presente Capitulo.

5. Profundidad maxima edificable.



1.

2.

3.

4.

En las viviendas unifamiliares entre medianeras no se
limita el fondo edificable en aquellas subzonas donde
esta es la Unica tipologia de edificacion admitida.

Para todas las subzonas, en las viviendas plurifamiliares
el fondo edificable maximo exte—rior sera de 14 my el
fondo edificable maximo interior sera de 10 m. En el
fondo edificable exterior se podra edificar el nimero de
plantas sefialado en los planos, asi como en el fondo
edificable interior, a excepciéon de que el numero de
plantas permitidas sea cuatro en cuyo caso el fondo
edificable interior solo podra tener tres plantas.

En las zonas donde se comparte la tipologia unifamilar
entre medianeras y la plurifamiliar, cuando por las
dimensiones de la parcela no pueda inscribirse una
plaza o jardin interior y por lo tanto no sean posibles
los fondos edificables interiores, se permitird un fondo
edificable exterior de 19 m.

Se autoriza la construccién como maximo de dos
viviendas en todas aquellas zonas en las que se
determina la tipologia de vivienda unifamiliar,
entendiéndose que ha de mantenerse en cuando a
tipologia arquitectonica y condiciones de disefio y
estéticas la de vivienda unifamiliar aunque alberguen
dos viviendas como maximo. En éste caso le seran de
aplicacion las condiciones volumétricas
fundamentalmente en cuanto a fondo edificable de las
viviendas plurifamiliares.

6. Alineaciones.

La fachada de la edificacién debera coincidir con la alineacién
del vial, con las siguientes excepciones:

Subzona E2:

La alineacion de fachada se retranqueara 5 metros de
la alineacién del vial en la margen derecha o de los
nuameros pares de la Avda. Padre Villoslada, a
excepcion del equipamiento docente de la S.A.F.A que
mantiene sus alineaciones. Se fija igual retranqueo en
la margen izquierda o de los nimeros impares en el
tramo de esta misma calle comprendido entre las calles
Duque de Sessa y Poeta Francisco Baena.

Subzonas E3 y E4:
Las viviendas de tipologia unifamiliar se retranquearan

3 m. de la alineacién del vial, tratdndose el espacio
resultante como jardin privado.

7. Tipologia de viviendas.

La tipologia de la edificacion en la Zona del Ensanche es la de
manzana cerrada. Las tipologias a incluir en las manzanas
cerradas serén las de vivienda unifamiliar entre medianeras,
vivienda plurifamiliar y vivienda plurifamiliar con plaza o jardin
interior.



Articulo 13.5.4. Condiciones de la edificacién

1.

2.

3.

4.

Altura maxima y namero de plantas.

El nimero de plantas es el definido en los Planos de Clasificacion y
Calificacion del Plan.

En cuanto a las alturas, estas se regularan segun se establece en los
articulos 13.2.8, 13.2.9. y 13.2.10. de estas Normas. Solo se permite
una planta de s6tano 6 semis6tano. Excepcionalmente se admitiran
mas plantas de s6tano con usos exclusivos de aparcamientos.

Para la autorizacién de semisétanos con huecos a via pu-blica, el
ayuntamiento valorara su adecuacion o no a via pu—blicay a la
compo-—sicion del edifico y su entorno.

Para la subzona E1, se limita la altura maxima en 8 m y como
maximo dos plantas de altura.

Tratamiento de atico.

Se entiende por atico el cuerpo de edificacion situado en ultima
planta de forma que todos sus puntos queden por debajo de un plano
inclinado 45° que se apoya en la cara superior del forjado de la
planta inferior en su interseccion con el plano de fachada interior y
exterior del edificio.

Los aticos solo se permitiran en los lugares que expresamente se
determinan en los Planos de Clasificacion y Calificacién del Plan.

Se prevé la existencia de aticos en toda la Avenida Padre Villoslada,
C/ Salvador Mufoz (excepto en la zona con fachada a la subzona E1
Barriada del Terremoto) C/ Doctor Flemig, C/ Jose Maria Onieva, C/
Salvador Mufioz, Avenida de Cervantes, Travesia de Avenida de
Castro de Rio y 1° Tamo de C/ Mateo Gaya hasta su interseccion con
la C/ Bermudez Cafete.

Profundidad de la altura méxima.

1. La profundidad de la altura maxima, se regulara 13.2.9. de las
estas Normas.

2. En parcelas de es—quina o que den a calles de distinto niumero
de plantas, se estara a lo dicho en el articulo 13.2.10. de
estas Normas. En el caso de que den a calles de distinta
rasante y en una de ellas no tenga sefialado, en el plano,
ningun ndmero de plantas, se entendera que la altura en ella
es cero, no pudiendo levantar ninguna edificacidon que
sobre—pase al altura marcada para la calle en la que si se
sefiale el nUmero de plantas.

Vuelos y elementos salientes.

Del plano de fachada solo podran volar sobre la via publica:

o En calles de menos de 10 m.: 0,40 m. maximo
o En calles de menos de 15 m.: 0,70 m. maximo
o En calles de mas de 15 m. : 1,00 m. maximo



5.

6.

7.

8.

El total del ancho de los vuelos no podra sobrepasar el 75% del
ancho de la fachada, separandose de las lindes de parcelas
colindantes una dis—tancia igual al vuelo. Los cuer—pos volados y
miradores no podran superar el 50% de la anchura total de vuelo
permitida. En las viviendas unifami—liares queda expresa—mente
prohibido el cuerpo volado ce—rrado.

Patios de Luces.

Los patios de luces se regularan segun el punto 6, articulo 13.2.28, y
las plazas o jardines interiores segun el articulo 13.2.19. de estas
Normas.

0. En las subzonas donde la vivienda unifamiliar sea la Unica
tipologia de edificacion permitida las viviendas tendran al
menos un patio vividero de una superficie minima equivalente
al 33% de la superficie del solar, descontando la superficie
comprendida ente la alineaciéon de fachada y una linea
paralela a ésta a 5 metros de la misma, teniendo lo mini—mos
ya seflalados para los pa—tios de luces y siendo el doble de la
longitud menor.

1. Los casos en que la superficie obte—nida sea mayor de 40 m2
el porcentaje de superficie podra ser inferior al 33% y nunca
menor de 40 m2. Los casos en que la superficie obtenida se a
menor de 9 m2, podra eliminarse dicho patio, siempre que se
cumplan las disposicio—nes higiénico-sanitarias vigentes.

Cubiertas.

En las viviendas unifamiliares y plurifamiliares con una altura maxima
de 2 plantas, las cubiertas seran de de teja curva arabe cuando al
menos una de las colindantes posea dicho tipo de cubierta.

Excepcionalmente y siempre que se justifique la necesidad de su uso,
el ayuntamiento podra autorizar cubierta plana.

Tratamiento de fachadas.

Cierres: los cierres de seguridad en los locales y portales quedaran
remetidos del plano de fachada del edificio.

Portadas y escaparates: la longitud de los escaparates nunca sera
superior al 75% de la longitud de la fachada.

Anuncios.

Los rétulos comerciales, de publicidad informativa de los locales, se
disefiaran de forma integrada con el edificio y sin ocultar sus
elementos arquitecténicos. Cumpliran con las siguientes condiciones:

0. Anuncios que no sobresalgan del plano de fachada mas de su
espesor y nunca mas de 20 cm. Se regula su coloca—cién en
funcion de su situacion en el edificio:

En planta baja:



* no luminosos: se situaran preferentemente, en los
huecos de los edificios. Se autorizan en todos los
edificios de la Zona Ensanche a excepcion de los
edificios Catalogados con nivel de proteccion Integral o
estructural. En el caso de su colocacion en edificios
catalogados de ambiental, estaran conformados
Unicamente por letra suelta de tamafio maximo de 30
cm de altura.

*» Luminosos: no se permitiran en edificios Catalogados
con nivel de proteccion Integral o Estructural. En los
edificios de protecciéon Ambiental, se permitiran
Uni—camente cuando éste pertenezca a una calle de
uso comer—cial preferente en los bares y comercios, en
cuyo caso el anun—cio estara constituido a base de
cinta de nedn limpia o letra suelta cajeada con
iluminacién interior. Los anuncios no constituidos por
letra suelta o cinta de nedn solo se permitiran en las
calles de uso comercial preferente.

En plantas altas:

= No luminosos: se limita su colocacion en antepechos de
balcones con letra suelta y las mismas dimensiones del
parrafo anterior. Se excluye su colocacion en los
edificios Catalogados con nivel de protecciéon Integral o
Estructural.

*» Luminosos: se autorizan Unicamente en 12 planta,
siempre a base de cinta de nedn limpia o letra cajeada
suelta, en calles de usos comercial preferente y en los
bares y co—mercios.

Como coronacion de edificios: No se autorizan en esta Zona.

1. Banderines o anuncios que se colocan perpendiculares al plano
de fa—chada.

» Solo se autoriza su colocaciéon en planta baja. La altura
minima del banderin sobre la rasante de la calle y
acera sera de 2,75 m. La dimensién maxima en altura
sera de 1 m. con un saliente maximo de 0,50 m.

* No luminosos: se autorizan en toda la zona.

Articulo 13.5.5. Condiciones de composiciéon y entorno de edificios
protegidos

Para los edifi—cios colindantes con edificios catalogados, se procurara una
compo=sicidon arquitecténica concor—dante con estos , sin que ello suponga
un mimetismo decora—tivo. Se trata por el con—trario de adecuarse al
entorno en sus elementos fundamentales: materiales, color, relaciéon hueco-
macizo, tamafo y propor—cién de los huecos, tipologia, etc..., sin que ello
suponga la defi—nicién de un estilo ar—quitecténico concreto. Para el uso de
ma-—teriales, colores y disposicion de los elementos arquitectdnicos en estos
edifi—cios colindantes a los catalogados, se estara a lo dispuesto en el
articulo 13.4.5. Ordenanzas de la Zona Casco Antiguo.

Las intervenciones en edificios colindantes a edificios Catalogados y
cualquier construccion que pueda alterar las relaciones de los edificios



Protegidos con su entorno, principalmente modificaciones de perspectivas
visuales, tendran que adecuarse, respetando a los edificios protegidos, a sus
perspectivas de calles y entorno. Se cuidara especialmente, la integracién
volumeétrica de las alturas y cubiertas, fachadas, disposicion de medianerias,
elementos compositivos y ornamentales.

En estos casos para la solicitud de Cédula Urbanistica previa a la licencia de
edificacion se debera presentar fotografias a color de los edificios del tramo
de calle que se trate, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

En todo caso deberan ajustarse, en cuanto a sus elementos fundamentales
se refiere (alturas, cubiertas, fachadas, volumen, ordenacion, etc...), a las
visuales, pers—pectivas y ordenacion propias de las calles donde estan
situadas.

Articulo 13.5.6. Condiciones de uso
Solo se admiten los siguientes usos:

¢ Uso dominante:
Residencial Plurifamiliar y Unifamiliar
e Uso de aparcamiento:

El uso de garaje-aparca—miento solo se autoriza formando parte de
edificios de vi—wvienda. Se prohiben taxativamente los edificios de uso
exclusivo garaje-aparcamiento de vehiculos tu—rismo. En casos
excepcionales y por causa justificada, se podra proponer el uso de
garaje-aparcamiento sin formar parte de la vivienda y ocupando la
totalidad de la parcela en planta baja.

Todo edificio de nueva planta cumplira lo especificado en los articulos
13.2.29. y 13.2.30. de esta Normas.

e Usos compatibles.
0 Industria 12 y 22 Categorias.
0 Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios)

Terciario, con las limitaciones establecidas en el Titulo Duodecimo,
Regulacion de los Usos. En las calles de uso comercial preferente,
listadas en el Capitulo Cuarto, Comercio del mencionado Titulo, se
podra excusar de cumplir las condiciones de disponer de zonas de
aparcamiento y carga/descarga en lugar distinto de la via publica, si
se justifica debidamente la imposibilidad de cumplirlas.

Asimismo en es—tas ca—lles los usos comerciales podran ocupar el
100 % de la su—perficie construida de la planta baja, incluso patios,
con ex—cepcion de las pla—zas o jardines interiores.

e Usos prohibidos:
En la Zona del ensanche no se autorizan Estaciones de servicio, a

excepcion de las parcelas incluidas en las zonas industriales, y
siempre que cumplan con la reglamentacién vi-gente.



Articulo 13.5.7. Espacios libres y urbanizacion

Las calles peatonales sefialadas en los Planos Clasificacion y Calificacion del
Plan se atendran en su disefio a los siguientes criterios:

Eliminacién de aceras, recuperacion de pavimentos tradicionales (se prohibe
el empleo del hormigon y del asfalto) utilizandose materiales que por su
naturaleza y disposicidon no impermeabilicen totalmente y sean
antideslizantes y permitir el paso ocasional de vehiculos de servicio publico.

Articulo 13.5.8. Condiciones particulares para las subzonas

e Subzona E1.
1. Ambito.

2.

Se define esta subzona como tres grupos de viviendas de
especial interés en cuanto que representan actuaciones
unitarias de edificacion de gran calidad en el entorno en que
se ubican, Barriada del Terremoto, Calle Bolivia y Viviendas de
Obras Publicas.

Las tres barriadas se hallan incluidas dentro del Catalogo de
Bienes Protegidos con nivel de proteccion Ambiental.

Las actuaciones en el ambito de esta subzona se atendran a
las condiciones establecidas en estas Normas para su nivel de
proteccion y se respetara la estructura unitaria de los grupos
de viviendas.

La tipologia de vivienda es la de vivienda unifamiliar entre
medianeras.

Barriada del Terremoto.

Se permiten 2 plantas de altura en los casos en que la
necesidad de ampliacion de la vivienda no pueda realizarse en
la planta baja. En caso de que se conceda la licencia para
edificar la segunda planta, las condiciones seran las
establecidas para los edificios catalogados con nivel de
proteccion Ambiental.

Los cambios en el tratamiento de fachadas, especialmente de
color, no podran efectuarse aisladamente, y habran de
constituir modificaciones unitarias de tramos de calles.

Quedan fuera de ordenacion todas las obras realizadas que
modificaron en su dia la estructura original de la barriada y
que no se atienen a las condiciones de remodelacion para los
edificios catalogados con nivel de proteccion Ambiental. Se
consideraran prioritarias las tareas de reconversiéon de dichas
obras para su adecuacion al nivel de proteccion antedicho.

No se permiten las instalaciones de garajes aparcamientos, y
de todas las categorias de Industrias y Almacenes.



3.

4.

Calle Bolivia.

Los espacios libres de esta barriada se disefiaran con el
objetivo de configurar una unidad identificable respecto al
resto del Ensanche.

Viviendas de Obras Publicas.

Se prohibe la modificaciéon del parcelario de las vivien—das del
grupo de Obras Publicas.

Se hace extensible para toda la subzona la tipologia de
vivienda unifamiliar entre medianeras, excepto en las zonas
marcadas en los Planos con 3 plantas en las que se autoriza la
vivienda plurifamiliar.

La altura maxima permitida es de 3 plantas y la minima de 2
plantas.

Se permite la continuidad del uso del Almacén actual de Obras
Publicas. En caso de cambio de este uso se sustituira por el
residencial con la tipologia y condiciones de uso y estéticas de
la subzona.

e Subzona E2.

1.

2.

3.

Ambito.

Comprende el area de influencia del eje viario Avda. Padre
Villoslada.

Objeto.

Reconvertir este importante acceso a la ciudad en un eje
urbano verde, a base de tratamiento de sus margenes con
arbolado de alineacién y la implantacién de la tipologia de
vivienda plurifamiliar con jardin delantero comunitario.

Alineaciones.

Las alineaciones de fachada se retranquearan 5 metros
respecto del vial en la margen derecha o de los nimeros
pares, a excepcion del colegio de la SA.FA que mantiene sus
alineaciones. Se fija igual retranqueo en la margen izquierda o
de los nimeros impares en el tramo comprendido entre Duque
de Sessa y Poeta Francisco Baena.

Se ensancha la calle Ramoén Santaella como prolongaciéon de la
Avda, de Cervantes, para dar acceso a la zona de la calle José
M2 Onieva. La anchura de la misma se mantiene en 12 mts.
afectando Gnicamente la nueva alinea—cion a la margen
iz—quierda o de los impares.

4. Vallas y cerramientos.



5.

6.

7.

Los jardines privados sefialados en los Planos se cercaran con
murete de ladrillo visto de 0,80 m. de altura, sobre el cual se
colocard una verja metalica o de madera perforada en un 70%
como minimo. Las puertas de acceso desde la calle seran
metdalicas o de madera, perforada en un 70%.

Tipologia de vivienda.
Plurifamiliar con jardin delantero.
Altura maxima y numero de plantas.

El nimero de plantas es el definido en los Planos de
Clasificacion y Calificacion del Plan.

Espacios libres y urbanizacion.

Se plantaran arboles de alineacion a ambos lados de la calle,
con similar disposicién que en el primer tramo de la misma
frente al colegio de la S.A.F.A.

Las aceras tendran una anchura minima de 4 metros y se les
dara tratamiento de paseo peatonal con el mobiliario urbano
apropiado.

Subzona E3 y Subzona E4

Corresponden a los barrios de San Antdn y Juncal respectivamente,
procedentes ambos de planeamiento de desarrollo.

Subzona E5

1.

2.

Ambito y caracteristicas

Comprende las dos Unicas ordenaciones de vivienda
plurifamiliar con tipologia de bloque abierto existentes en la
Zona del Ensanche, constituyendo dos proyectos unitarios de
caracteristicas singulares, no asimilables a ninguna de las
ordenanzas predominantes en el ensanche.

Objeto.

Reconocer y consolidar estas tipologias singulares en sus
condiciones actuales, por lo que las condiciones de ordenacion
y edificacién y de mas circunstancias urbanisticas seran las
concretadas en su licencia y/o normativa preexistente.

En estas dos areas, podran realizarse cuantas obras de
Reforma o Consolidacién sean necesarias para su adecuado
mantenimiento.

Podran realizarse obras de mejora de la urbanizacion y
adecuacion de espacios libres y zonas verdes.

Para los casos de ampliacion, sustitucion de la edificacion y
cambios de uso, se redactara un Plan Especial que



determinara la ordenanza de aplicacion y/o parametros
urbanisticos, solucionandose adecuadamente su relacién con
los barrios colindantes.

Capitulo sexto. Ordenanza de la zona de vivienda unifamiliar
adosada (UAD)

Articulo 13.6.1. Definicion y objetivos

Comprende esta zona las areas que se han desarrollado con edificacion
residencial unifamiliar, cuya morfologia esta caracterizada por la correlacion
entre parcelas y unidades de edificacion, donde la calle es el elemento
ordenador fundamental. Esta ordenanza de vivienda unifamiliar adosada,
utilizada conjuntamente con la ordenanza de Ciudad Jardin, es apropiada
para ser aplicada en los nuevos sectores urbanizables residenciales
periféricos al casco urbano tradicional, consiguiendo asi conjuntos que
potencien la calidad ambiental y paisajistica de los futuros crecimientos de la
ciudad.

Articulo 13.6.2. Delimitaciéon y subzonificacion

Comprende esta zona las areas representadas en los planos de Clasificacion
y Calificacién de este Plan General con la denominacién UAD. Han quedado
establecidas dos subzonas segun la intensidad y uso de la edificaciéon y que
se denominan UAD-1 y UAD-2.

Articulo 13.6.3 Condiciones de Ordenacion

1. Parcelas:
1. Superficie minima admisible de parcela:
= UAD-1 150 m®s
= UAD-2 250 m°s
2. Fachada minima admisible de parcela:
= UAD-18m
= UAD-28m
2. Ocupacion maxima de parcela

El porcentaje de ocupacion maxima de parcela sera para cada
subzona:

o UAD-1 80%
o UAD-2 40%

3. Edificabilidad y techo maximo edificable
o UAD-1 1,35 m?*t/m?s
o UAD-2 0,70 m*t/m?s

Articulo 13.6.4. Condiciones de la edificacion

1. Ordenanza de valla
1. Parcelas edificadas.

» Vallas alineadas a vial: Se realizaran con 1 metro de
altura, a base de elementos soélidos y opacos, debiendo
disponerse encima un cerramiento ligero y
transparente de 1.10 metros de altura. Estas alturas
deberan referenciarse a las rasantes del viario al que
presenten fachada. En caso de rasante con pendiente,
las alturas indicadas deberan tomarse en el punto
medio de tramos que presenten desniveles no mayores
a 80 cms.



2.

3.

4.

» Vallas medianeras: En las lineas medianeras, las
diferencias de cotas de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no deberan ser
superiores a 1.50 metros, y se podra realizar una valla
medianera con elementos sélidos y opacos hasta una
altura maxima de 2.10 metros, medidos desde la cota
superior de ambos terrenos colindantes. En caso de
rasante con pendiente, las alturas indicadas deberan
tomarse en el punto medio de tramos que presenten
desniveles no mayores a 80 cms.

2. Solar sin edificar.

Sera obligatorio ejecutar el vallado cuando la parcela haya
sido cerrada en dos de sus lados. Las caracteristicas de la
valla seran idénticas a las expresadas en el apartado a).

3. La alineacion de las vallas coincidira, en todo caso, con la del

vial, y diferenciaré las zonas de dominio publico y privado.
Retranqueo de fachada

1. Se considera fachada principal a los efectos de aplicacién de
estas Normas de Zona, la que da frente a vial. En el caso de
parcelas en esquina, hay tantas fachadas principales como
frentes a vial tiene la parcela.

2. La alineacion de la fachada principal estara separada de la
alineacioén de la valla una distancia de 3 m para todas las
subzonas, siendo obligatorio mantener esta distancia a lo
largo de los diferentes tramos de calle:

Esta misma separacion, sera obligatoria en los casos de
parcelas extremas en cada tramo de calle o lindes con zonas
verdes publicas.

A la superficie de la parcela resultante de este retranqueo se
le dard necesariamente un cuidadoso tratamiento de
jardineria, prohibiéndose cualquier otro uso en este espacio.

Separacion al lindero de fondo de parcela

La linea de fachada posterior de la edificacién debera estar separada
del lindero medianero del fondo de parcela una distancia de 3 m para
todas las subzonas.

Altura maxima y namero de plantas

Para todas las subzonas, la altura maxima permitida sera de PB+1,
con un total de 8 metros de altura medidos de acuerdo con los
criterios establecidos en los articulos 13.2.8. y siguientes de estas
Normas.

No obstante, dentro de una altura maxima de cumbrera de 9,75 m,
podra disponerse ademas de las plantas permitidas un atico vividero
de cubierta inclinada y cuyo techo edificable contara a partir de 2,00
m libre contados siempre a partir de la casa superior del ultimo
forjado.



En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima, solo podra sobresalir el casetén de acceso a la misma, con
una ocupacion maxima del 15% de la ocupacion total de cada unidad
de vivienda, y una altura maxima libre de 2.50 m.

5. Soétano

Se admite en todas las subzonas una planta s6tano para uso de
garaje y trasteros, exclusivamente, debiendo cumplir las
especificaciones contenidas en el articulo 13.2.13 de estas Normas.

Articulo 13.6.5. Edificacidon conjunta de parcelas

1. Para todas las subzonas: en conjuntos de parcelas edificables
contiguas cuya superficie total sea superior a 5.000 m2, cuya
actuacion consista en la edificacion de conjunto de nueva planta, se
autorizan las siguientes condiciones excepcionales de ordenacion que
podran aplicarse alternativamente a las anteriormente definidas en
este capitulo:

1. Se tramitara un Estudio de Detalle que contenga la definicion
de los volumenes de la edificacion asi como, si es el caso, la
division de la actuacion en fases a las que hayan de
corresponder proyecto de edificaciéon y licencia de obras
unitarios.

2. El Estudio de Detalle podréa ser tramitado con el proyecto de
edificacion de la totalidad o en su caso de la primera fase, de
forma que su aprobacion y el otorgamiento de la licencia se
puedan resolver en un soélo acto.

3. El nUmero de viviendas en ningun caso excedera del resultante
al aplicarlas condiciones de parcela minima para cada
subzona.

4. No se fijan los valores de los parametros de edificabilidad y
ocupacion maximas por cada una de las parcelas que integran
el conjunto. Sin embargo la edificabilidad y la ocupacion de
suelo totales resultantes del conjunto de la ordenacién no
podra superar los valores suma de las que resultarian de
aplicar a cada parcela edificable sus indices correspondientes.
No se fija profundidad méaxima edificable.

5. Son de aplicacion todos los demas parametros y condiciones
de ordenacioén y edificacion regulados en los articulos
anteriores de esta seccién que no hayan sido expresamente
excepcionales en este articulo.

6. A los espacios libres de edificaciéon resultantes de la
ordenacion del conjunto, se les debera conferir totalmente o
en parte la condicion de mancomunados, que se establecera
por Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

2. En los casos cuyo objetivo, sea exclusivamente la ordenacion de
parcelas, serd necesario tramitar un proyecto de reparcelaciéon que
cumpla con todas las condiciones de ordenacién contenidas en esta
seccion.

Articulo 13.6.6. Regulacion de usos
1. Uso dominante

Residencial Unifamiliar



2. Usos compatibles:
o0 Terciario (Excepto instalaciones hosteleras con musica y grupo
c) de uso Recreativo.
o0 Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios.
0 Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras
Urbanas.

Capitulo séptimo. Ordenanza de la zona de vivienda unifamiliar
aislada (UAS)

Articulo 13.7.1. Definicion

Comprende las areas de trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que
se han desarrollado con edificacion aislada de viviendas unifamiliares, cuyo
espacio libre de parcela ajardinado constituye el elemento determinante de
su morfologia. Asimismo, esta ordenanza es apropiada para ser aplicada
conjuntamente con las ordenanzas de Ciudad Jardin y Unifamiliar Adosada
en los nuevos sectores urbanizables residenciales periféricos al casco urbano
tradicional, consiguiendo asi conjuntos que potencien la calidad ambiental y
paisajistica de los futuros crecimientos de la ciudad.

Articulo 13.7.2. Delimitaciéon y subzonificacion

Comprende esta zona las areas representadas en los Planos de Clasificaciéon
y Calificacion de este Plan General con la denominacion UAS. Se establecen
cuatro subzonas: UAS-1, UAS-2, UAS-3 y UAS-4 diferenciadas por sus
condiciones de intensidad y edificacion.

Articulo 13.7.3. Condiciones de ordenacion

1. Parcela minima
1. La superficie minima de parcela sera para cada subzona:

Subzona Superficie minima m?
UAS-1 525

UAS-2 1.000

UAS-3 1.200

UAS-4 1.500

2. Fachada minima admisible

La fachada principal a viario publico de las parcelas tendra la
siguiente longitud minima, para cada una de las subzonas:

Subzona Fachada minima en m.

UAS-1 15
UAS-2 15
UAS-3 20
UAS-4 20

Para la subzona UAS-2, la fachada minima admisible podréa ser
de 10 m si en el interior de la parcela puede inscribirse un
circulo de 15 m de diametro.



2. Edificabilidad neta

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, es, para cada
una de las subzonas:

Subzona Edificabilidad m?/t/m?3s
UAS-1 0,50
UAS-2 0,35
UAS-3 0,25
UAS-4 0,21

0 Se exceptuan de esta gama aquellas parcelas que no cumplan
las condiciones antedichas por causa de la apertura de nuevo
viario y que cumplan ademas las condiciones de:

1. La superficie resultante tras deslindar el vial no sea
inferior al 60% de la parcela minima.

2. Se encuentre encajada entre parcelas edificadas que
imposibiliten de hecho cualquier tramite reparcelatorio.

o También se exceptian aquellas parcelas que con anterioridad
a la Aprobacion Inicial de este Plan tuvieran sus bordes
consolidados de forma que impidan homologar su superficie o
dimension minima de fachada.

3. Ocupacién maxima de parcela

El porcentaje de ocupacion maxima de la parcela sera, para cada
subzona:

Subzona Ocupacion
UAS-1 25%
UAS-2 16%
UAS-3  25%
UAS-4 21%

En la subzona UAS-1, para las parcelas con 50 m de fondo la
ocupacion maxima de la parcela sera de 17,5%.
4. Vivienda bifamiliar

En la subzona UAS-2 se admite la vivienda pareada o bifamiliar
adosada. En este caso la parcela minima sera de 1.800 m2, siendo el
resto de las condiciones las mismas que para la vivienda unifamiliar
de esta subzona.

Articulo 13.7.4. Condiciones de la edificacion
1. Separacion de linderos.

La separaciéon minima de la edificacion al lindero de la parcela que da
frente al vial sera de 8 m para la UAS-1 y de 5 m para UAS-2.



2.

3.

4.

5.

6.

La separacion minima de la edificacion al lindero de la parcela que da
frente al vial sera para el resto de las subzonas de 6 m.

En los casos en que la cota del terreno medida en la linea paralela,
distante 5,00 m. a la alineacion de la calle, fuera igual o superior a
3,00 m. de la rasante de dicha calle, se permitira que el cuerpo del
garaje pueda alinearse al vial cumpliéndose el resto de todos los
parametros especificos de esta ordenanza.

Separacion a linderos privados.

La separacion minima de la edificacion a los linderos de parcela que
no den frente al vial sera para todas las subzonas de 3 m. Se
exceptlan las piscinas y las rampas de acceso a cocheras.

Altura maxima y ndmero de plantas.

Para todas las subzonas, la altura maxima permitida sera de PB + 1,
con un total de 7 m. de altura medidos de acuerdo con los criterios
establecidos en el articulo 13.2.8. de estas Normas.

No obstante, dentro de la altura méxima de cumbrera de 9,75 m.
podra disponerse ademas de las plantas permitidas, un atico vividero
de cubierta, y cuyo techo edificable computara a partir de 2,00 m. de
altura libre contados siempre a partir de la cara superior del dltimo
forjado.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima, solo podra sobresalir el casetén de acceso a la misma, con
una ocupacion maxima del 15% de la superficie total de la cubierta a
la que se acceda, y una altura maxima libre de 2.50 m.

Se permiten remates con pérgolas, belvederes, toldos, etc. asi como
la ubicacidén de piscinas en cubiertas.

Altura libre de plantas.

Para todas las subzonas, la altura libre de plantas Bajas y plantas
Altas no sera inferior a 2,60 m.

Sétanos.

Se admite en todas las subzonas una planta de sétano para usos de
garaje y trasteros u otros usos, debiéndose cumplir las
especificaciones contenidas en el Articulo 13.2.13. de estas Normas.

Ordenanza de valla.
1. Parcelas edificadas.
» Vallas alineadas a vial: Se realizardn con 1 m de altura,
a base de elementos sdlidos y opacos, debiendo
disponerse encima un cerramiento ligero y
transparente de 1.10 metros de altura. Estas alturas
deberan referenciarse a las rasantes del viario al que
presenten fachada. En caso de rasante con pendiente,
las alturas indicadas deberan tomarse en el punto



2.

3.

medio de tramos que presenten desniveles no mayores
a 80 cms.

*» Vallas medianeras: En las lineas medianeras, las
diferencias de cotas de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no debera ser superior
a 1.50 m, y se podra realizar una valla medianera con
elementos sdlidos y opacos hasta una altura maxima
de 2.10 m, medidos desde la cota superior de ambos
terrenos colindantes. En caso de rasante con
pendiente, las alturas indicadas deberan tomarse en el
punto medio de tramos que presenten desniveles no
mayores a 80 cms.

Solar sin edificar.

Sera obligatorio ejecutar el vallado cuando la parcela haya
sido cerrada en dos de sus lados. Las caracteristicas de la
valla seran idénticas a las expresadas en el Apartado a).

La alineacion de las vallas coincidird, en todo caso, con la del
vial, y diferenciaré las zonas de dominio publico y privado. Las
vallas que sin alinearse a vial separen dominios publicos y
privados, tendran las mismas caracteristicas formales que las
alineadas a vial.

Articulo 13.7.5. Regulacion de usos

1. Uso dominante:

Residencial Unifamiliar.

2. Usos compatibles:

(0]

(0]
(0]

Terciario (Excepto instalaciones hosteleras con musica los
correspondientes al grupo c¢) del uso recreativo)
Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios.
Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras
Urbanas.

Articulo 13.7.6. Parcelas incluidas en ambitos de desarrollo del Planeamiento

precedente

Las parcelas incluidas en un ambito de gestion con aprobacion definitiva de
su planeamiento y culminada su gestién urbanistica mediante su Proyecto de
Compensacion o Reparcelacion, podran tramitar proyectos de agregacion y
segregacion o de reparcelacion total o parcial del ambito para ajustar sus
parametros dimensionales a la nueva normativa.

Las parcelas incluidas en ambitos de desarrollo con planeamiento o gestién
no aprobados definitivamente podran culminarlos de acuerdo con sus
determinaciones, o adaptarlas a la nueva normativa mediante los tramites
de modificacion necesarios.



Capitulo octavo. Ordenanza de la zona de Ciudad Jardin (CJ)

Articulo 13.8.1. Definicion y objetivos

Bajo esta denominacidon se designan zonas de conjuntos residenciales de
baja o media densidad situadas en la periferia del casco y con vivienda
unifamiliar o plurifamiliar extensiva, permitiendo la existencia de grandes
espacios libres privados cuyo ajardinamiento imprime a estas zonas su
caracter mas significado propiciando una elevada calidad ambiental. Esta
ordenanza de Ciudad Jardin sera de aplicacion en aquellos suelos
urbanizables residenciales, periféricos al casco urbano tradicional, y que
constituyen los nuevos crecimientos de la ciudad.

Articulo 13.8.2. Delimitaciéon y subzonas

Esta integrada por las siguientes subzonas CJ-1, CJ-2 y CJ-3.

Articulo 13.8.3. Condiciones de la Ordenacion

1. Parcelacioén.

La parcelacion para las distintas subzonas se regula del modo
siguiente:

Subzona Parcela minima m?2

CJ-1 210
CJ-2 250
CJ-3 250

2. Edificabilidad neta.

Subzona Edificabilidad neta m?t/m?3s

CJ-1 0.66
CJ-2 0.83
CJ-3 1.16

3. Ocupacion maxima de parcela.

Subzona Ocupaciéon maxima

CJ-1 45%
CJ-2 45%
CJ-3 50%

Articulo 13.8.4. Condiciones de la edificacion

1. Altura de la edificacion.

Subzona N° de plantas Altura maxima

CJ-1 PB+2 Hasta 10 m
ClJ-2 PB+2
CJ-3 PB+2+ATICO Hasta 13 m

2. La correspondencia entre el numero de plantas y la altura maxima,
expresada en metros, se regula del modo siguiente:



Altura maxima N©° de plantas
Hasta 4,20 m PB

Hasta 7 m PB+1

Hasta 10 m PB+2

Hasta 13 m PB+2+ATICO

3. Separacion a linderos publicos.
1. La separacion a linderos publicos dependeré de la altura de la
edificacion, y serd la siguiente:
= Para edificaciones hasta 3 plantas de altura la
separacion sera de 3 m
2. Se exceptlan de esta condicién los casos siguientes:
= Las parcelas que den fachada a viales estructurantes
podran o no alinearse a vial.
= En zonas de pendiente acusada, y previa propuesta al
Ayuntamiento, podra disponerse la edificacion en los
mismos términos que se establecen en el articulo
13.2.32 sobre Normas de Edificacion “en ladera” con
muros e instalaciones complementarias alineados,
debiendo cumplirse simultdneamente el resto de los
parametros reguladores.
4. Separacion a linderos privados.

En todas las subzonas, la separacién a linderos privados sera como
minimo de %2 de la altura en cada punto del edificio, con un minimo
absoluto de 3 metros.

5. Disposicion del volumen edificable.

El volumen edificable maximo permitido en cada parcela, incluidos los
vuelos y elementos salientes, podra disponerse en una o varias
edificaciones principales, y destinarse parte del volumen restante a
edificaciones auxiliares. No se limita expresamente el nidmero de
unidades independientes de edificacion residencial o auxiliar que
pueden disponerse sobre cada parcela; la limitaciéon solo vendra
impuesta por el volumen edificable y los demas parametros de
Ordenacion y Edificacion aplicables a la Zona.

Respetando las separaciones a linderos, podran establecerse en el
interior de la parcela todo tipo de vuelos de cuerpos salientes.

En los casos en que se alineen a vial, segun el apartado 3.b), los
vuelos seran como méaximo de 1,50 m. En todo caso no podréa
exceder de 1/10 del ancho del vial.

6. Ordenanzas de valla.
1. Solar sin edificar: sera obligatorio realizar un muro de
cerramiento de 2 m de altura.
2. Parcelas edificadas.
1. Vallas alineadas a vial: se realizara hasta 1 m de altura

con elementos sélidos y opacos, y hasta una altura
maxima de 2,10 m con cerramiento ligero y
transparente. En los casos de muros de contencion
alineados a vial, solo se permitird una valla de 1,10 m
sobre dicho muro, de cerramiento ligero y



transparente. Se presentara el Proyecto de la valla
conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

2. Vallas medianeras: en las lindes medianeras, las
diferencias de cota de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no debera ser superior
a 1,50 m en toda la separacion a lindero y se podra
realizar una valla medianera con elementos sélidos y
opacos hasta una altura de 2,10 m medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos
colindantes. En ningln punto del terreno se podra
sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la
topografia del terreno.

La alineacién de la valla en el frente de la parcela coincidira en todo
caso con la del vial y diferenciara las zonas de dominio publico y
privado.

7. Separacion entre unidades de edificacién dentro de una misma
parcela.

En todas las subzonas sera, como minimo, igual a la altura de la
edificacion mayor.

Articulo 13.8.5. Regulacion de usos
Solo se admiten los usos siguientes:

1. Uso dominante:
Residencial Plurifamiliar

2. Usos compatibles:

o0 Industria 12 categoria en edificio exclusivo.

o Terciario (Excepto instalaciones hosteleras con musica y grupo
¢ de Recreativo).

0 Equipamiento Comunitario (Excepto Cementerios y
Tanatorios).

0 Aparcamientos y servicios Técnicos de Infraestructuras
Urbanas.

Articulo 13.8.6. Condiciones particulares de estética

El espacio de separacién a lindero publico, en todo caso, y un total del 20%
de la superficie de la parcela como espacio unitario, donde pueda inscribirse
un circulo de diametro minimo igual a la separaciéon a lindero publico de la
subzona correspondiente, se tratard como area libre con tratamiento de
jardin, u otro alternativo (no vial o aparcamiento) de cuidada urbanizacion
que debera justificarse en el proyecto por el que se solicita licencia de obras
y estar concluido a la obtencién de la 12 ocupacién.

Capitulo nhoveno. Ordenanza de la zona de Albendin (A)

Articulo 13.9.1. Delimitaciéon y subzonificacion
Comprende esta zona el nlcleo urbano de la pedania de Albendin,
representada en los Planos de Clasificacion y Calificacion de este Plan



General con la denominacion A y las subzonas Al, A2 y A3 de los mismos
planos.
Articulo 13.9.2. Condiciones de ordenacion

1. Parcelacion.

Se define la parcela como unidad de actuacién edificatoria. Se
entienden por parcelas las recogidas como tales en el Parcelario del
Ministerio de Hacienda, prevaleciendo siempre la realidad existente y
constatable sobre los posibles errores de dicho Parcelario.

Con caracter general quedan prohibidas las actuaciones sobre
agregaciones de parcelas que hayan albergado edificaciones
independientes.

No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podré autorizar la
agregacion de parcelas a la vista de la actuacidon que se pretenda
realizar, teniendo en cuenta que la solucién suponga una mejora
sustancial en la trama urbana. Concretamente se autorizaran
agregaciones en aquellas soluciones que posibiliten la conexiéon de
"fondos de saco", con el resto del entramado viario, a través de
plazas o jardines interiores de uso publico.

Se autorizaran las segregaciones de parcelas existentes siempre que
no superen éstas los 250 m2 de superficie. En parcelas de mas
superficie se realizard un proyecto de parcelacion.

Se autorizan agregaciones solo de aquellas parcelas de superficie
inferior a 70 m2. y nunca mas de dos.

2. Profundidad maxima edificable.

1. En las viviendas unifamiliares entre medianeras no se limita el
fondo edificable.

2. En las viviendas plurifamiliares el fondo edificable maximo
exterior no sera superior a 15 m. y el interior tendra como
maximo 10 m. En el fondo edificable exterior se podra edificar
el numero de plantas sefialado en los planos. En el fondo
edificable interior solo se podran levantar dos plantas como
maximo. Se procurara hacer coincidir los patios con los de las
viviendas colindantes.

3. Alineaciones.

La fachada de la edificacién debera coincidir con la alineacion del vial.
4. Tipologia de viviendas.

La tipologia de la edificacion en la Zona Albendin es la de manzana

cerrada de viviendas unifamiliar entre medianeras, vivienda

plurifamiliar y vivienda plurifamiliar con patio o jardin interior.

Articulo 13.9.3. Condiciones de la edificacion

1. Altura méxima y numero de plantas.



2.

3.

El nimero de plantas es el definido en los planos de Clasificacion y
Calificacion del Plan.

En cuanto a las alturas, estas se regularan segun el articulo 13.2.8
de estas Normas.

Para la autorizacion de semis6tanos con huecos a via publica, el
ayuntamiento valorara su adecuacion o no a via pu—blicay a la
composiciéon del edifico y su entorno.

Profundidad de la altura maxima.

En parcelas de esquina o que den a calles de distinto niumero de
plantas, se estara a lo especificado en el articulo 13.2.9. de estas
Normas.

En el caso de que den a calles de distinta rasante y en una de ellas
no tenga sefalado, en el plano, ningdn ndmero de plantas, se
entendera que la altura en ella es cero, no pudiendo levantar ninguna
edificacién que sobrepase al altura marcada para la calle en la que si
se sefiale el numero de plantas.

Vuelos y elementos salientes.
Solo podran volar sobre la via puablica:

o En calles de menos de 10 m.: 0,40 m. maximo.
o En calles de menos de 15 m.: 0,70 m. maximo.
0 En calles de mas de 15 m. : 1,00 m. maximo.

El total del ancho de los vuelos no podra sobrepasar el 75% del
ancho de la fachada, separandose de las lindes de parcelas
colindantes una distancia igual al vuelo. Los cuerpos volados y
miradores no podran superar el 50% de la anchura total de vuelo
permitida. En las viviendas unifamiliares queda expresamente
prohibido el cuerpo volado cerrado.

Patios de Luces.

Los patios de luces se regulan segun el articulo 13.2.28. num. 6 de
estas Normas y las plazas o jardines interiores segun el ar—ticulo
13.2.19. de las mismas.

Las viviendas unifamiliares tendran al menos un patio vividero de una
superficie minima equivalente al 33% de la superficie del solar,
descontando la superficie comprendida ente la alineacidon de fachada
y una linea paralela a ésta a 5 metros de la misma, teniendo lo
minimos ya sefalados para los patios de luces y siendo el doble de la
longitud menor. Los casos en que la superficie obtenida sea mayor de
40 m2 el porcentaje de superficie podra ser inferior al 33% y nunca
menor de 40 m2. Los casos en que la superficie obtenida se a menor
de 9 m2, podra eliminarse dicho patio, siempre que se cumplan las
disposiciones higiénico-sanitarias vigentes.

5. Cubiertas.



Seran de tejado de teja curva arabe. Excepcionalmente y siempre
que se justifique la necesidad de su uso. el Ayuntamiento podra
autorizar cubierta plana.

6. Composicion arquitectonica y trata miento de fachadas.

En lo referente a composicién arquitecténica de los edificios,
tratamiento de fachadas y anuncios, se estara a lo dispuesto en el
articulo 13.4.5 de estas Normas.

7. Aparcamientos.

A excepcioén de las viviendas unifamiliares aisladas, se exime a todo
el resto de viviendas de la obligatoriedad de tener plazas de
aparcamiento.

Las unifamiliares aisladas estaran obligadas a ubicarlos en el interior
de su parcela.

Articulo 13.9.4. Condiciones de uso
Solo se admiten los siguientes usos:

1. Uso dominante:
Residencial Plurifamiliar y Unifamiliar

2. Usos compatibles.
0 Industria 12 y 22 Categorias.

Se autorizan Talleres de Automavil, pero se prohibe el

deposito de materiales y arreglo de vehiculos en la via
pu-blica, debiendo disponer de suficiente espacio en el
interior de la parcela para estas tareas.

0 Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios)

o Terciario, con las limitaciones establecidas en los articulos
12.4.1. y siguientes de estas Normas. En el tramo de la calle
Baena, de uso comercial preferente, se podra excusar de
cumplir las condiciones de disponer de zonas de aparcamiento
y carga/descarga en lugar distinto de la via publica, si se
justifica debidamente la imposibilidad de cumplirlas. Los usos
comerciales podran ocupar el 100% de la superficie construida
de la planta Baja, incluso patios, con ex—cepcion de las plazas
o jardines interiores.

3. Uso de aparcamiento.

El uso de garaje-aparcamiento solo se autoriza formando parte de
edificios de vivienda. Se prohiben taxativamente los edificios de uso
exclusivo garaje-aparcamiento de vehiculos turismo.

Articulo 13.9.5. Espacios libres y urbanizacion

Las calles peatonales sefaladas en los Planos de Clasificacion y Calificacion
se atendran en su disefio a los siguientes criterios:



Eliminacion de aceras, recuperacion de pavimentos tradicionales (se prohibe
el empleo del hormigén y del asfalto) utilizadndose materiales que por su
naturaleza y disposicion no impermeabilicen totalmente y sean
antideslizantes y permitir el paso ocasional de vehiculos de servicio publico.

Articulo 13.9.6. Condiciones particulares para las subzonas

e Subzona Al
1. Ambito.

Se define esta subzona de viviendas subvencionadas como un
grupo de viviendas de especial interés en cuanto que
representa una actuacion unitarias de edificacién de gran
respeto al entorno en que se ubica.

La barriada se halla incluida dentro del Catalogo de Bienes
Protegidos con nivel de protecciéon Ambiental.

Las actuaciones en el &mbito de esta subzona se atendran a
las condiciones establecidas en estas Normas para su nivel de
proteccion y se respetara la estructura unitaria de este grupo
de viviendas.

2. La tipologia de vivienda es la de vivienda unifamiliar entre
medianeras.

3. Se mantienen los retranqueos de fachada existentes con
respecto a la alineacién oficial exterior de calle.

4. Se permiten 2 plantas de altura en los casos en que la
necesidad de ampliacion de la vivienda no pueda realizarse en
la planta baja. En caso de que se conceda la licencia para
edificar la segunda planta, las condiciones seran las
establecidas para los edificios catalogados con nivel de
proteccién Ambiental.

5. Se autoriza la construccién como maximo de dos viviendas por
parcela, entendiéndose que ha de mantenerse las condiciones
de disefio y compositivas propias de la vivienda unifamiliar. En
este caso le seran de aplicacion las condiciones de edificacion
de las viviendas plurifamiliares.

6. Para el caso particular de solicitud de elevar en una planta por
parte del antiguo Tele-Club, y siempre que se cumplan las
condiciones exigidas como edificio catalogado, esta elevaciéon
se considerara plenamente aceptable.

7. Los cambios en el tratamiento de fachadas, especialmente de
color, no podran efectuarse aisladamente, y habran de
constituir modificaciones unitarias de tramos de calles.

8. No se permiten las instalaciones de garajes aparcamientos, y
de todas las categorias de Industrias y Almacenes, quedando
fuera de ordenacion actualmente existentes.

e Subzona A2.

1. Ambito.

Se define esta subzona con objeto de configurar un grupo de
viviendas unifamiliares aislada en la zona del callején de
Santa Ana.

2. Condiciones de ordenacion y edificacion.



Parcela minima: la existente.

Ocupacion maxima: 75% de la superficie de la parcela.
Altura y n° de plantas: PB+1 y 7 m. maximo.
Separacion a linderos: minima de 2 m.

Vallas: seran iguales a las definidas para la zona de ordenanza
UAS. Se dejara entre los cerramientos laterales un paso de
1,50 m. de anchura para permitir el acceso a las puertas
colindantes.

Subzona A3
1. Ambito: se define esta subzona como el grupo unitario de

viviendas denominado “Soto de Henares” desarrolladas seguin
Estudio de Detalle procedente del planeamiento anterior.

2. Altura y numero de plantas. Serd como maximo y como

minimo de 5,85 metros y 2 plantas, con el objeto de mantener
una altura uniforme para el conjunto de viviendas. Se permite
una planta de sétano, pero no de semiso6tano.

. Cubiertas. Seran de tejado de teja curva ceramica “arabe” y

no se admitiran las cubiertas planas ni total ni parcialmente.

. Aparcamientos. Todas la edificaciones cumpliran lo establecido

en los articulos 13.2.29. y 13.2.30. de estas Normas. El uso
de garaje-aparcamiento se autoriza solo formando parte de
los edificios de viviendas.

. Tipologias de viviendas: sera la de vivienda unifamiliar entre

medianeras en manzana cerrada.

Usos permitidos: no se autorizan talleres del automovil o de
cualquier otro tipo, ni industrias de 12 Categoria. Se permiten
los usos oficinas y hosteleria, este ultimo con las limitaciones
del articulo 12.4.9. de estas Normas.

. Se respetaran las alineaciones de fachada sefialadas en los

planos

. Cerramiento de parcelas. Aquellas parcelas que presentan

retranqueo de fachada con respecto a la alineacion del viario,
llevaran un cerramiento opaco hasta una altura maxima de
1,30 m. Desde la rasante de la calle, siendo el resto del
cerramiento con materiales que no impidan la vision,
preferentemente con rejas metdlicas, hasta una altura total
igual 6 inferior a 2 m.

Capitulo décimo. Zona de industria (IND)

Articulo 13.10.1. Definicién y subzonificacion

Comprende la zona grafiada con la denominacion IND en los planos de
Calificacion y Clasificacion del Plan que se ha subdividido en las zonas
llamadas: IND-I, IND-2, IND-3, IND-4, IND-G e IND-AP.

IND-I. Industria escaparate: Zonas industriales en suelo urbano 6
situadas a lo largo de las principales vias de comunicaciéon con
capacidad para configurar fachadas urbanas. En esta zona se integra
el poligono industrial Quiebracostillas del nlcleo urbano de Baena.
IND-2. Industria media: Zonas industriales caracterizadas por la
presencia de parcelas de tamafio medio y que requieren zonificacion



industrial especifica. Esta zona esta integrada por las subzonas (IND-
2a) e (IND-2b). En ella se integran los poligonos urbanos
Quiebracostillas e Industrial Carretera de Valenzuela en el nucleo
urbano de Baena, y los poligonos industriales de la Pedania de
Albendin.

e IND-3. Industria pesada: Poligonos caracterizados por la aparicién de
grandes industrias con un elevado consumo de suelo.

e IND-4. Industria mixta: Poligonos caracterizados por la posibilidad de
implantacion de industrias de todas las categorias.

¢ IND-G. Industrial — Estaciones de Servicio

e IND- AP. Industrial Agropecuario

Se incluyen asimismo normas especificas de Ordenacién y Edificacion para
las zonas Area del Transporte y Servicios Multiples Los Llanos (IND-TSM),
Zonas Industriales Histoéricas (IND-H) y Matadero Mimarsa (IND-M).
Articulo 13.10.2. Condiciones de ordenacion y edificacion en la industria
escaparate IND-1

1. Parcela minima edificable

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes
condiciones:

o Superficie minima: 624 m?
0 Fachada minima al vial principal: 12 m.

Edificabilidad neta maxima

Sera la resultante de la aplicacion de los parametros de edificacion
del presente articulo.

5. Alineaciones y separaciones a linderos publicos y privados

PN

La fachada de las edificaciones debera retranquearse 3 m. respecto a
la alineacion de la calle.

Las edificaciones podran adosarse o no a los linderos laterales y
posteriores, siempre que no se les exija la condiciéon de edificios
exentos en razon de su uso.

Las edificaciones adosadas deberan resolver el tratamiento de las
fachadas ciegas en aquellos tramos de medianerias que quedasen al
descubierto.

En caso de tratarse de la sustitucion de una edificacion localizada en
parcela proveniente de planeamiento de desarrollo aprobado con
anterioridad a este Plan, prevaleceran sus parametros de separacion
a linderos privados sobre los concretados en este articulo.

6. Ocupacion maxima de parcela.

La ocupacion maxima de la parcela industrial neta sera la resultante
de la aplicaciéon de los parametros de edificacion del presente
articulo.

7. Altura maxima edificable y nimero de plantas.



8.

9.

10.

11.

La altura méaxima edificable sera de 10 m.

El numero de plantas maximo sera de 2 plantas y como minimo de 2
plantas en la primera crujia edificada, entendiéndose esta
obligatoriedad a los efectos de configurar fachada.

Excepcionalmente podra admitirse y por justificadas razones técnicas
derivadas de las caracteristicas particulares de la industria que se
trate una altura maxima de 20 m.

Altura libre de plantas.
No se fijan alturas libres maximas de plantas.
Condiciones suplementarias de composicion.

Dada la singularidad de los edificios que habran de realizarse al
amparo de las presentes Normas, teniendo en cuenta su componente
publicitaria o expositiva y su condicidon de configurar tramos
importantes de fachada urbana, se cuidara en el disefio y materiales
empleados, el tratamiento de su volumen y fachadas en un Proyecto
que habra de incluir el de la jardineria de los espacios libres
circundantes.

Regulacion de locales de actividad industrial en el interior de parcela.

En parcelas que cumplan lo indicado en esta Normativa podran
agruparse o subdividirse locales de actividad industrial y compatibles,
manteniendo y registrando la mancomunidad del suelo y las
condiciones de edificabilidad de la ordenanza correspondiente asi
como del resto de normativas sectoriales de aplicacion.

Regulacion de usos.
Se admiten los siguientes usos:

0 Usos dominantes:
» Uso de Industria en 12 y 22 Categorias.
= Uso Terciario: Comercial y Hosteleria.
0 Usos compatibles:
= Todos excepto Cementerios, Tanatorios y Residencial.

Se admite una vivienda vinculada a la explotacion para vigilante y/o
guarda de la instalacién de la actividad principal, con las siguientes
limitaciones:

La vivienda estara adosada al edificio de la actividad principal.

Su superficie se ajustara a los parametros establecidos para las
viviendas de Proteccion Oficial.

En casos de agregacion de dos parcelas para la instalacion de una
Unica explotacién, se admitira una vivienda por parcela, siempre y
cuando las viviendas estén vinculadas a la explotacion.



En casos de explotaciones de caracter familiar, y por razones
debidamente justificadas, el ayuntamiento podra autorizar las
viviendas necesarias para el desarrollo de la actividad en dicho
régimen familiar.

Articulo 13.10.3. Condiciones de ordenacién y edificacion en industria media
(IND-2)

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Parcela minima edificable.
0 Subzona (IND-2a): sera aquella que tenga una superficie
minima de 1.500 m2 y un frente minimo de 20 m.
0 Subzona (IND-2b): sera aquella que tenga una superficie
minima de 1.000 m2 y un frente minimo de 20 m.

En el poligono Industrial Carretera de Valenzuela, se tolerara la
parcelaciéon existente en las parcelas recayentes a la calle de nueva
apertura como prolongacion de Poeta Francisco de Baena.

Edificabilidad neta maxima.

Sera la resultante de la aplicacion de los parametros de edificacion
del presente articulo.

Alineaciones y separaciones a linderos publicos y privados.

La fachada de las edificaciones debera coincidir con la alineacion de
la edificacibn marcada en los planos de Alineaciones del Plan.

Las edificaciones deberan retranquearse 4 m. en toda su altura de la
alineacion exte—rior de calle.

La separacion a linderos laterales y posterior sera de 4 m.

Se exceptuan de la condicidon anterior aquellas parcelas histdricas de
la calle Poeta Francisco Baena, que cuenten con escritura de
propiedad y cuya superficie sea inferior a 1.000 m2.

Cerramientos de fachada.

Los cerramientos de fachada serdn a base de muretes con una altura
maxima de 0,75 m. y una verja o malla metalica en su parte
superior.

Ocupaciéon maxima de la parcela.

La ocupacién méaxima de la parcela sera la resultante de la aplicacion
de los parametros de edificacion del presente articulo.

Altura méaxima edificable.

La altura méaxima de la edificacién sera de 10 m. desde la rasante de
la calle con un maximo de 2 plantas.



7.

8.

Quedan exceptuadas las instalaciones especiales tales como silos,
depdsitos, etc., para las que se acredite que es imprescindible mayor
altura.

Aparcamientos.

Se preveran plazas de aparcamiento dentro de la parcela para
realizar las operaciones de carga y descarga.

Regulacion de usos.
Se admiten los siguientes usos:

0 Usos dominantes:
» Uso de Industria en 12, 22 y 32 Categorias.
= Uso Terciario: comercial y hosteleria.
0 Usos compatibles:
= Todos excepto Cementerios, Tanatorios y Residencial

Se admite una vivienda vinculada a la explotacion para vigilante y/o
guarda de la instalacion de la actividad principal, con las siguientes
limitaciones:

La vivienda estara adosada al edificio de la actividad principal.

Su superficie se ajustara a los parametros establecidos para las
viviendas de Proteccion Oficial.

En casos de agregacion de dos parcelas para la instalacion de una
Unica explotaciéon, se admitira una vivienda por parcela , siempre y
cuando las viviendas estén vinculadas a la explotacion.

3. Se prohiben expresamente aquellas industrias nocivas y
peligrosas.

4. En los poligonos industriales de la pedania de Albendin se
admiten usos agropecuarios compatibles con la distancia a las
zonas residenciales.

Articulo 13.10.4. Condiciones de ordenacion y edificacion para la Industria
Pesada (IND-3)

1. Poligonos en Suelos Urbanizables.

2.

La parcela minima edificable sera de 2.000 m2 para cualquier caso,
debiendo el planeamiento de desarrollo fijar el resto de las
determinaciones sobre ocupacion maxima, edificabilidad neta,
separacion a linderos y condiciones de ordenacion de acuerdo con la
demanda existente en ese momento. La altura maxima edificable se
regira por los pardmetros establecidos para IND-1 e IND-2.

Regulacion de locales de actividad industrial en el interior de parcela.

En parcelas que cumplan lo indicado en esta Normativa podran
agruparse o subdividirse locales de actividad industrial y compatibles,
manteniendo y registrando la mancomunidad del suelo y las



condiciones de edificabilidad de la ordenanza correspondiente asi
como del resto de normativas sectoriales de aplicacion.

3. Regulacién de usos.
Se admiten los siguientes usos:

0 Usos dominantes:
» Uso de Industria en 12, 22 y 32 Categorias.
= Uso Terciario: Comercial y Hosteleria.
0 Usos compatibles:
= Todos excepto Cementerios, Tanatorios y Residencial,

Se admite 1 sola vivienda por parcela para vigilante y/o duefio de la
instalacién que se ajustara a los parametros de superficie establecidos para
las viviendas de Proteccion Oficial.

Articulo 13.10.5. Condiciones de ordenacion y edificacion para la Industria
Mixta (IND-4)

1. Parcela minima edificable

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes
condiciones:

0 Superficie minima: 500 m2
o0 Fachada minima al vial principal: 12 m.
2. Edificabilidad neta maxima

Sera la resultante de la aplicacién de los parametros de edificacion
del presente articulo.

3. Tipologia de la edificacion
La tipologia sera la adosada.

Excepcionalmente, y para parcelas de superficie mayor a 1.000 m2 y
fachada minima de 20 m, la edificacion podra ser exenta.

4. Alineaciones y separaciones a linderos publicos y privados

Para todas las parcelas la fachada de las edificaciones debera
retranquearse 3 m. respecto a la alineacion de la calle.

Las edificaciones adosadas deberan resolver el tratamiento de las
fachadas ciegas en aquellos tramos de medianerias que quedasen al
descubierto.

Las edificaciones exentas deberan separarse de los linderos privados,
laterales y fondo, un minimo de 4 m

En caso de tratarse de la sustitucion de una edificacion localizada en
parcela proveniente de planeamiento de desarrollo aprobado con
anterioridad a este Plan, prevaleceran sus parametros de separacion
a linderos privados sobre los concretados en este articulo.



10.

Ocupacion maxima de parcela.

La ocupacion maxima de la parcela industrial neta sera la resultante
de la aplicacién de los parametros de edificacién del presente
articulo.

Altura maxima edificable y nimero de plantas.
La altura maxima edificable sera de 10 m.

El nimero de plantas maximo y minimo sera de 2 plantas,
entendiéndose esta obligatoriedad a los efectos de configurar
fachada.

Excepcionalmente podra admitirse y por justificadas razones técnicas
derivadas de las caracteristicas particulares de la industria que se
trate una altura maxima de 20 m.

Todas las edificaciones tendran la totalidad de sus paramentos con
tratamiento de fachada.

. Altura libre de plantas.

La altura minima libre entre plantas sera de 2,80 m, en planta baja y
de 2,60 m en planta alta.

Regulacion de locales de actividad industrial en el interior de parcela.

En parcelas que cumplan lo indicado en esta Normativa podran
agruparse o subdividirse locales de actividad industrial y compatibles,
manteniendo y registrando la mancomunidad del suelo y las
condiciones de edificabilidad de la ordenanza correspondiente asi
como del resto de normativas sectoriales de aplicacion.

Aparcamientos interiores.

Se dispondra de 1 plaza por cada 100 m2 de edificacion.
Regulacion de usos.

Se admiten los siguientes usos:

1. Usos dominantes:
= Uso de Industria en 12, 22, 32 y 42 Categorias, esta
ultima con correcciones segun los Articulos 12.3.2 y
12.3.6 del Titulo Duodécimo de estas Normas
» Uso Terciario:
= Comercial, Hosteleria y Oficinas.
2. Usos compatibles:

Todos excepto Cementerios y Residencial.

3. Se admite una vivienda vinculada a la explotacion para
vigilante y/o guarda de la instalacién de la actividad principal,
con las siguientes limitaciones:



La vivienda estara adosada al edificio de la actividad principal.

Su superficie se ajustara a los parametros establecidos para
las viviendas de Proteccion Oficial.

Articulo 13.10.6. Condiciones de ordenacion y edificacion para los
equipamientos publicos y las areas libres en (IND-4)

1. Equipamiento social y comercial.

(o}
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Parcela minima: sera la que presente una fachada minima de
12 m.

Edificabilidad: 1,136 m2t/m2

Ocupacion: la resultante de aplicar los parametros de
ordenacion del presente articulo.

Retranqueos: las edificaciones podran o no adosarse a linderos
publicos o privados. Las edificaciones con limite a zona verde
deberan tratar este lindero como fachada.

En el caso de ser necesarios accesos a espacios descubiertos
debera formalizarse la fachada en los mismos, sin que
aparezcan patios abiertos a fachada.

Altura maxima y nimero de plantas: tendra un maximo y un
minimo de 2 plantas a efectos de configurar fachada.

Tipologia: edificacion exenta o adosada.
Aparcamientos: en el interior de las parcelas se ubicaran
obligatoriamente, como minimo, 1 plaza por cada 100 m2 de
techo construido.
Usos permitidos:

= Para la zona de equipamiento social:

Exclusivamente equipamientos de dominio y uso
publicos y centros de equipamiento de zonas.

» Para la zona de equipamiento comercial:
Comercial exclusivo.

Se admite una sola vivienda para guarda y/duefio del
comercio, siempre situada en planta alta y cumpliendo
las condiciones de superficie de las viviendas de
Proteccion Oficial.

2. Parque deportivo:

La parcela minima serd la definida en los planos Calificacion y
Clasificacion del Plan.

La edificacion podra adosarse o no al lindero publico y tendra como
maximo 1 planta de altura.

El uso permitido es exclusivamente deportivo de dominio y uso
publicos, compatible con el equipamiento social.



Articulo 13.10.7. Condiciones de ordenacion y edificacion para el uso
Industrial-Estaciones de Servicio (IND-G)

Se aplica esta calificacion a parcelas concretas del Suelo Urbano, en
reconocimiento y consolidacion de la actividad implantada, por lo que las
condiciones de ordenacién y edificacién, y demas circunstancias
urbanisticas, seran las concretadas en su planeamiento de desarrollo,
licencia y normativa sectorial de aplicacion.

Para los casos de reforma y/o ampliacion, y cambios de uso, se redactara un
Plan Especial que determinara la ordenanza de aplicacion y/o parametros
urbanisticos, solucionandose adecuadamente su relacidon con la red viaria, la
conformacion de espacios publicos, las relaciones funcionales con barrios,
etc., que cada caso presente.

Se entienden incluidos entre los usos compatibles los propios de una
Estacion de Servicio como el Comercio y los Servicios del automovil, no
pudiendo la suma total de usos compatibles superar el 35% de ocupacion
del total de la parcela.

Articulo 13.10.8. Condiciones de ordenacion y edificacion para el uso
Industrial Agropecuario (IND-AP)

1. Parcela minima
Sera aquella que tenga 300 m2 de superficie y 10 m de fachada.

2. Edificabilidad neta maxima
1 m*t/m?s

3. Ocupacion maxima de parcela
Se podra ocupar el 100% de la parcela.

4. Altura maxima edificable y numero de plantas
Una planta con altura maxima de de 7 m medidos en cualquier punto
con respecto a la rasante del terreno. Se permiten entreplantas que
se contabilizaran a efectos de edificabilidad.

5. Con caracter general y para los aspectos no especificados en los
apartados anteriores, se aplicaran, subsidiariamente, las condiciones
generales de edificacién contenidas en la normativa especifica para
suelo urbano.

6. Regulacion de usos

Se admiten los siguientes usos:

1. Usos dominantes:

= Silos y almacenes de abono, herbicidas, etc.

* Industrias para la primera transformacion de productos
agricolas, tales como lagares, almazaras, bodegas,
secaderos.

= Aserraderos y explotaciones forestales.



» Granjas avicolas. Instalaciones destinadas a la
agricultura.
» Establos de ganado que por su situacion sean
compatibles con el resto del suelo urbano.
2. Usos incompatibles
*» Todos los demas

Articulo 13.10.9. Normas especificas de ordenacion y edificacion para la
zona industrial “Area del Transporte y Servicios Mdltiples Los Llanos” (IND-
TSM)

1. Definicion.

Corresponde al sector periurbano ubicado en el enlace de las
carreteras C-327 y CN-432 y que constituye un enclave estratégico
para usos industriales, comercial, almacenaje, servicios y hosteleria.

2. Delimitacién y Subzonificacion.

Comprende esta zona las areas representadas en los Planos de
Calificacion y Clasificacion con la denominacion IND-TSM e integrada
por las subzonas (IND-TSM-1) y (IND-TSM-2).

3. Parcelas edificadas

Si en el momento de entrar en vigor este Plan existiesen parcelas
edificadas provenientes de planeamiento de desarrollo aprobado con
anterioridad a este Plan, se entiende que, prevaleceran sus
parametros de ordenacién acordes con la normativa preexistente,
sobre los concretados en este articulo.

En caso de tratarse de la sustitucion de una edificacion localizada en
parcela proveniente de planeamiento de desarrollo aprobado con
anterioridad a este Plan, prevaleceran sus parametros de ordenacion
acordes con la normativa preexistente, sobre los concretados en este
articulo.

4. Parcela minima edificable:
o Subzona 1: 700 m?
0 Subzona 2: 1.200 m?

Para Servicios Publicos Especiales la parcela minima sera de 40 m2.
5. Edificabilidad neta maxima:

Sera para todas las parcelas de 1 m?*/m?.
6. Tipologia de la edificacion.

Adosada para todas las parcelas.

7. Alineaciones y retranqueos.

Las edificaciones cumpliran el Articulo 25, Ley 25/1.988 de 29 de
Julio de Carreteras.



8.

9.

A tal efecto, se entiende que la linea de edificacion referida a la
carretera N-432 se halla situada a 25 m. de la arista exterior de la
calzada mas préxima al sector.

Asimismo, se entiende que las lineas de edificacion referidas a la
carretera C-327 se hallan situadas a 25 m. de las dos aristas
exteriores de ambas calzadas.

0 Subzona 1: La fachada principal se alineara al lindero publico.
0 Subzona 2: Las Fachadas principales se retranqueran como
minimo 3 m. respecto al lindero publico.

Excepcionalmente se podran realizar retranqueos a lindero publico
para salvar la existencia de alguna servidumbre publica, red de
abastecimiento de agua o alcantarillado, en cuyo caso el
Ayuntamiento marcara la alineaciéon para toda la fachada de la calle,
con el retranqueo que corresponda, debiendo solicitarse previamente
por el interesado la alineacion de fachada.

Las edificaciones con limite a zona verde deberan tratar este lindero
como fachadas a espacio publico.

Ocupaciéon maxima de parcela:
0 Subzona 1: 100%
0 Subzona 2: 80%
Altura maxima edificable y nUmero maximo de plantas.

La altura maxima de las edificaciones sera de 10 m. y 2 plantas de
altura.

Por encima de dicha altura se permitira, excepcionalmente, la
construccién de los elementos necesarios para el funcionamiento de
la instalacion, siempre que dicha necesidad se justifique en el
proyecto de edificacion.

10.Aparcamientos.

En el interior de la parcela se ubicaran obligatoriamente, como
minimo, el siguiente niUmero de plazas:

1 plaza por cada 100 m2 de techo o por 5 empleados en la
instalacion, eligiéndose el criterio del que resulte un mayor numero
de plazas.

11.Regulaciéon de usos.

Se admiten los siguientes usos:
0 Usos dominantes:

Uso de Industria en 12, 2°, 3° y 42 Categorias, esta ultima
con correcciones segun los Articulos 12.3.2 y 12.3.6 del Titulo
Duodécimo de estas Normas.



En el caso de Industrias de 42 Categoria, sera preceptiva la
presentacion de un Estudio de Vertidos que incluira, caso de
necesidad, un Plan de Medidas Correctoras y Proyecto de una
Instalacion de Pretratamiento de Vertidos, con indicacion
expresa de las caracteristicas fisico-quimicas y bacteriolégicas
del efluente.

o Uso Terciario:

= Todos excepto Cementerios y Tanatorios y Residencial.

El uso de oficina estara exclusivamente ligado a la actividad principal,
y tendra una superficie construida igual o menor al 20% de la
edificabilidad neta de la parcela.

Se admite una vivienda para vigilante y/o guarda de la instalaciéon de
la actividad principal, con las siguientes limitaciones:

La vivienda estara adosada al edificio de la actividad principal.

Su superficie estara limitada al 14% de la edificabilidad de la zona S-
1y al 8% en la zona S-2.

Se permite 1 sola vivienda por parcela.

Articulo 13.10.10. Condiciones de ordenacion y edificaciéon para los
equipamientos publicos y las areas libres en (IND-TSM)

1. Equipamiento social, deportivo y comercial.

(0]
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Edificabilidad: 1m?/m?

Ocupacioén: 80%

Retranqueos: las edificaciones podran o no adosarse a linderos
publicos o privados.

Las edificaciones con limite a zona verde deberan tratar este
lindero como fachada.

Altura maxima: 10 m.

N°© méaximo de plantas: PB+1

Tipologia: edificacion exenta.

Usos permitidos: exclusivamente equipamientos de dominio y
uso publicos y centros de equipamiento de zonas.
Aparcamientos: en el interior de las parcelas se ubicaran
obligatoriamente, como minimo, 1 plaza por cada 100 m2 de
techo construido.

2. Areas libres.
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Edificabilidad: 0,01 m?/m?

Ocupacion: maxima del 1%

Altura maxima: 5 m.

N°© méaximo de plantas: PB

Usos permitidos: exclusivamente espacios libres y zonas verde
destinadas a jardines.

Usos compatibles: estaciéon de bombeo de aguas residuales
exclusivamente.

3. Servidumbres.



Los conductos de las redes generales de saneamiento que discurran
por el interior de una parcela, tendran una zona de servidumbre de 5
m. de ancho. Dicha banda quedara libre de edificaciéon y sera
accesible para el personal y maquinaria necesarios para su inspeccion
y reparacion.

Articulo 13.10.11. Normas especificas de Ordenacién y Edificacién para las
Zonas Industriales Historicas (IND-H)

1.

4.

5.

Definicion.

Corresponden a las franjas industriales de caracter histdrico que se
desarrollan a lo largo de la travesia de la CN-432 configurando una
fachada urbana.

Delimitaciéon y Subzonificacion.

Comprende esta zona las areas representadas en los Planos de
Clasificacion y Calificacion con la denominacion IND e integrada por
las subzonas (IND-H-SA) y (IND-H-SF).

Mantenimiento del uso industrial localizado en Zonas Residenciales.

Se establece el criterio general de mantenimiento de las actividades
industriales, siempre que éstas sean compatibles con el uso
residencial de las zonas colindantes.

En consecuencia, en las areas asi calificadas, podran realizarse
cuantas obras de Reforma, Ampliacién o Consolidacién sean
necesarias para el mantenimiento de la actividad industrial.

Parcela minima edificable:
Para (IND-H-SA):

Sera la parcela catastral existente y que tenga un frente minimo de
12 m. permitiéndose las agregaciones de parcelas.

Se fija un fondo de 30 m. a partir de la alineacién exterior de la calle.
Las parcelas asi originadas tendran una superficie minima de 360 m?.

Las calles de acceso a la zona residencial de San Antén no estaran
afectadas por el retranqueo de 3 m. coincidiendo la alineaciéon de
fachada con la alineacién exterior de la calle.

Para (IND-H-SF):
Seréa aquella que tenga una superficie de 400m>.
Se fija un fondo de 35 m. a partir de la alineacidon exterior de la calle.

Edificabilidad neta maxima.



Sera la resultante de la aplicacion de los parametros de edificacion
del presente articulo.

Alineaciones y retranqueos

La fachada del edificio debera coincidir con la alineacion de la
edificacion marcada en los planos de Alineaciones, que se retranquea
3 m. de la alineacién exterior de la calle.

Cerramientos de fachada

Los cerramientos de fachada seran a base de muretes con una altura
maxima de 0,75 m. y una verja o malla me—talica en su parte
superior.

Ocupacion maxima de la parcela.

No se limita, pudiendo en consecuencia alcanzar el 100%.
Altura méxima edificable.

La altura maxima sera de 8 m y 2 plantas sobre rasante.
-.Movimiento de tierras.

Para el movimiento de tierra necesario en la parte pos—terior, se
adop—tara una solucién escalonada similar a la existente en la
Estacion de Ser—wvicio "Las Palmeras".

.Regulacion de Usos.
Se admiten los siguientes usos:

1. Usos dominantes:
= Uso de Industria en 12 y 22 Categorias.
= Uso Terciario: Comercial y Hosteleria.
2. Usos compatibles:
= Todos excepto Cementerios, Tanatorios y Residencial.
3. Se admite una vivienda para vigilante y/o guarda de la
instalacion de la actividad principal, con las siguientes
limitaciones:

La vivienda estara situada en la planta alta.

Su superficie se ajustara a los parametros establecidos para
las viviendas de Proteccion Oficial.

En casos de agregacion de dos parcelas para la instalacion de
una Unica explotacion, se admitird una vivienda por parcela ,
siempre y cuando las viviendas estén ligadas a la explotacion.

En casos de explotaciones de caracter familiar, y por razones
debidamente justificadas, el ayuntamiento podra autorizar las
viviendas necesarias para el desarrollo de la actividad en
dicho régimen familiar.



4. Se prohiben expresamente aquellas industrias nocivas y
peligrosas.

Articulo 13.10.12. Normas especificas de Ordenacién y Edificacién para la
Zona Industrial “Matadero Mimarsa” (IND-M)

Se aplica esta calificacion a la parcela concreta de Suelo Urbano, ocupada
por el matadero, en reconocimiento y consolidaciéon de la actividad
implantada, por lo que las condiciones de ordenacién y edificacién, y demas
circunstancias urbanisticas, seran las existentes en la actualidad concretadas
en su planeamiento de desarrollo, licencia y normativa sectorial de
aplicacion.

En caso de reforma y/o ampliacién, y cambio de uso, se redactara un Plan
Especial que determinara la ordenanza de aplicacion y/o parametros
urbanisticos, solucionandose adecuadamente su relacion con la red viaria,
accesos, la conformaciéon de espacios publicos, las relaciones funcionales con
los barrios del casco antiguo etc.

Capitulo undécimo. Zona Comercial (CO)

Articulo 13.11.1. Definicion

Comprende esta calificacién una serie de parcelas de suelo urbano dedicados
actualmente al uso comercial y con caracter general la dotacién comercial
fijada en los estandares de planeamiento como de obligatoria para los
Planes Parciales. Es objetivo de esta ordenanza mantener la vinculacién del
uso comercial a estas parcelas al tiempo que se regula la aparicién de esta
actividad en el suelo urbanizable.

Articulo 13.11.2. Supuestos de aplicaciéon de la ordenanza

1. En suelo urbano
Se distinguen las zonas fijadas en esta normativa:

0 Para las zonas CA; E; UAD; UAS; A; IND, los edificios
integramente dedicados a uso comercial deberan cumplir las
ordenanzas fijadas en estas zonas.

2. En suelo con planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a
la entrada en vigor de este Plan General

Las parcelas y edificios dedicados a uso comercial deberan cumplir
las ordenanzas fijadas por sus correspondientes Planes Parciales

3. En Suelo Urbanizable
Para este supuesto regiran las siguientes condiciones de ordenacién:
1. Parcela minima edificable

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes
condiciones:

» Superficie minima: 400 m?.
= Longitud minima de fachada: 10 metros



= Deberéa poderse inscribir en su interior un circulo de 15
metros de diametro.

No se fija parcela maxima para los Planes Parciales a
desarrollar en el Suelo Urbanizable, pudiendo concentrarse el
uso comercial en Centros o Zonas especificamente destinadas
a ello.

2. La edificabilidad maxima sobre parcela neta resultante de la
ordenacion del Plan Parcial sera de 1,5 m2t/m2s sobre
parcela.

3. Ocupacion maxima de parcela

= Planta Baja: 100%
» Planta Alta: 50%
4. Altura méaxima edificable

La altura maxima edificable sera de 12 metros.
5. Separacion a linderos publicos y privados
En ambos casos serda como minimo de 6 metros.

6. Condiciones de uso
1. Uso dominante:
= Comercial
2. Usos compatibles:
» Terciario.
= Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios
y Tanatorios).
=  Aparcamientos y Servicios Técnicos de
Infraestructuras Urbanas.

Capitulo duodécimo. Equipamiento comunitario (EQ)

Articulo 13.12.1. Definicién

Comprende el sistema general de equipamiento comunitario todos aquellos
centros al servicio de la poblacién destinados a los usos que se relacionan en
las Normas de éste Plan en su titulo de Usos.

Como tales se recogen los ya existentes o en ejecuciéon y los que en
desarrollo del Plan General se establezcan de nueva construccion.

Articulo 13.12.2. Indice de edificabilidad de los equipamientos

1. En el suelo urbano la edificabilidad maxima en los distintos centros
sera:

o0 Para los usos escolares, sanitarios y deportivos sera el que se
derive del programa propio de la instalacién de acuerdo con la
legislacion sectorial aplicable.

o0 Las parcelas destinadas a estos usos procedentes de un
planeamiento de desarrollo aprobado, tendran las condiciones
edificatorias que para éstas haya establecido el citado
planeamiento.



2. Para el resto de S.1.P.S. la edificabilidad maxima seréa la que se
derive del programa propio de la instalacién de acuerdo con la
legislacion sectorial aplicable, con la posibilidad de ocupacion del
100% de la parcela neta, debiendo adaptarse a la ordenanza de zona
dominante en el entorno en que se localicen, en cuanto a la
organizacion del espacio edificable.

3. En aquellos casos en los que un centro de EQ se localice entre zonas
de ordenanza distintas, un informe previo municipal determinara la
ordenanza de referencia solucionando adecuadamente la organizacion
espacial, implantacion, relacién con el entorno, conformacién de
espacios publicos, accesos, etc., sin rebasar los limites de
competencia propios de un Estudio de Detalle.

Articulo 13.12.3. Ejecucion y Planeamiento

La ejecucion, reforma o ampliacion de los equipamientos comunitarios que
por sus especiales caracteristicas dimensionales, de incidencia de la trama
urbana, demandas extraordinarias de aparcamiento u otros servicios
urbanos, asi como viales de acceso, etc. deberan desarrollarse mediante un
Plan Especial si el Excmo. Ayuntamiento asi lo estima a la vista de la
incidencia de las condiciones urbanas antes referidas.

Capitulo decimotercero. Zona verde privada

Articulo 13.13.1. Definiciéon

Comprende aquellos espacios interiores de manzana, de caracter privado,
que por sus caracteristicas topograficas, 6 por su uso como huertos
familiares son inedificables, y que deben ser mantenidos como espacios
libres.

Estas zonas no cortaran con accesos publicos, se respetaran, en todo caso,
las servidumbres privadas de paso existentes para los usos actuales de
estos suelos.



