TiITULO VI

NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
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CAPITULO PRIMERO

APLICACION, TIPOS DE OBRAS DE EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

Art. 7.1.1.  Aplicacion.

1. Las Normas contenidas en el presente titulo se aplicaran a la edificacion en el suelo urbano
y en el urbanizable, y también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que
desarrollen el Plan General.

2. Los términos y conceptos definidos en los distintos capitulos de este Titulo tendran el
significado y alcance que se expresa en sus definiciones.

3. Las normas contenidas en el presente titulo, podran ser sustituidas total o parcialmente por
Ordenanzas Municipales.

Art. 7.1.2. Tipos de obras de edificacion.

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones generales y particulares reguladas en las
presentes Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

1.1. Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado:

a) Obras de conservacion y mantenimiento: Son obras cuya finalidad es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura
portante, ni su estructura arquitectonica, asi como tampoco su distribucién. Se
incluyen en este tipo, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y
volados, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de conducciones.

b) Obras de consolidacion: Son obras de caracter estructural que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados de la estructura
portante del edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los elementos
dafiados preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan Unicamente a la
estabilidad del inmueble y realizados con tecnologia méas actualizada.

C) Obras de acondicionamiento: Son obras que tienen por objeto mejorar o
transformar las condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte del
mismo. Se incluyen en este tipo de obras la sustitucion de instalaciones antiguas y
la incorporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

d) Obras de restauracion: Son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores
histéricos y arquitectonicos de un edificio existente o de parte del mismo,
reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales,
cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su
autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad

1.2.

1.3.

1.4.
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0 mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones
miméticas.

Obras de reforma: Son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las
caracteristicas esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacién general, la estructura arquitectonica y la distribucion del edificio.
Segun los elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:

a)

b)

Reforma menor: Son obras en las que no se efectlan variaciones en ninguno de los
aspectos que definen las principales caracteristicas arquitecténicas del edificio,
como son el sistema estructural, la composicion espacial y su organizacion general.
También permitird aquellas obras de redistribucién interior que no afecten a los
conceptos anteriores citados ni a los elementos de valor tales como fachadas
exteriores e interiores, cubiertas, disposicién de crujias y forjados, patios, escaleras
y jardines.

Reforma parcial: Son obras en las que, conservandose la fachada, la disposicion de
los forjados en la primera crujia, el tipo de cubierta, asi como el resto de los
elementos arquitecténicos de valor (patios, escaleras, jardines, etc.), permiten
demoliciones que no afecten a elementos o espacios catalogados y su sustitucion
por nueva edificacién, siempre que las condiciones de edificabilidad de la zona lo
permitan. Si la composicion de la fachada lo exigiese, también se permitiran
pequefios retoques en la misma.

Reforma General: Son obras en las que, manteniendo la fachada, la disposiciéon de
los forjados en la primera crujia y el tipo de cubierta, permiten intervenciones en el
resto de la edificacion con obras de sustitucién respetando, en el caso de
pertenecer a alguna tipologia protegible, los elementos definidores de la mismay de
acuerdo con las condiciones particulares de zona. Sila composicion de la fachada
lo exigiese, también se autorizaran pequefios retoques en ella.

Obras de demolicién que, segin supongan o no la total desaparicion de lo edificado seran
de demolicién total o parcial.

Obras de nueva edificacién: Son aquellas que suponen una nueva construccion de la
totalidad o parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:

a)

b)

Obras de reconstruccién: Son aquellas que tienen por objeto la reposicion, mediante
nueva construccion, de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

Obras de sustitucion: Son aquellas mediante las que se derriba una edificacion
existente o parte de ella y en su lugar se levanta una nueva construccion.

Obras de ampliacion: Son aquellas en las que la reorganizaciéon constructiva se
efectlia sobre la base de un aumento de la superficie construida original. Este
aumento se puede obtener por:

- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las existentes.
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- Entreplanta o construccién de forjados intermedios en zonas en las que, por
su altura, lo permita la edificacion actual.

- Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitla en los espacios
libres no cualificados del solar y ocupados por edificaciones marginales. No
se podra proceder a colmatar cuando la edificacion existente ocupe mas
superficie que la que corresponderia a la parcela por aplicacion de la
correspondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

1.5  Obras de Rehabilitacion: se entiende por rehabilitacion la recuperacion o modificacion de la
habitabilidad de un edificio existente, tenga o no un valor histérico o artistico dado.

Comprende las actuaciones tendentes a la recuperacion y mejora del parque edificado,
de forma que sus condiciones y prestaciones cumplan con la legislacion vigente en materia de
vivienda y/o edificacion, tanto a nivel estatal como autonémico, con especial incidencia en
procurar el acondicionamiento de los edificios respecto a los requisitos de funcionalidad,
seguridad, habitabilidad y reduccién de impacto ambiental.

Las actuaciones de rehabilitacion de edificios y de viviendas respecto a los requisitos
béasicos de la edificacion, se referiran a:

a) La funcionalidad, de forma que posibiliten:

- 1° Su adecuacion al uso y a las funciones previstas.

- 2° A las adecuadas condiciones de accesibilidad, movilidad, acceso y circulacién
en el edificio y la vivienda.

- 3° A la adecuada dotaciéon de instalaciones para suministros y servicios de
conformidad con la normativa vigente.

b) La seguridad, que haran referencia a:

- 1° El estado y condiciones de la seguridad estructural: cimentacion, soportes,
vigas, forjados, relacionados con la resistencia mecanica y estabilidad del edificio.
- 2° Las condiciones exigibles de seguridad en caso de incendio, relativas al
desalojo del edificio y acceso de equipos rescate.

- 3° Las condiciones que garanticen la seguridad de utilizacién, de forma que el
uso normal no suponga riesgo de accidente.

c) La habitabilidad entendida como aquellas condiciones que se refieren a:

- 1° La higiene, salud y proteccion del medio ambiente, condiciones de salubridad
y estanqueidad.

- 2° La proteccion contra el ruido.

- 3° Los sistemas de ahorro de energia y aislamiento térmico, para un uso racional
de la energia.

- 4° Aquellos otros aspectos relacionados con el uso del edificio, destinado a
viviendas fundamentalmente.

d) La reduccion de impactos ambientales mediante las actuaciones relacionadas
con:
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- 1° La optimizacion de los recursos disponibles, reutilizacién, reciclaje, y uso de
recursos renovables en la rehabilitacion.

- 2° La conservacion del medio ambiente atendiendo a la gestion de residuos y
prevencién o reduccién de emisiones de CO2.

- 3° La obtencion y mantenimiento de ambientes saludables en los edificios,
optimizacion de la ventilacibn y aireacién natural y aprovechamiento de la
iluminacion natural y soleamiento.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion podran limitar los distintos
tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Art. 7.1.3. Condiciones de la edificacién.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes en los
términos que resulten de los mismos, las de las ordenanzas de zona o del planeamiento de
desarrollo, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso que le sean de
aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:
a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de situaciéon y forma de los edificios.

C) Condiciones de Morfologia y Tipologia

d) Condiciones de estética.

e) Condiciones de calidad e higiene.

f) Condiciones de dotaciones y servicios.

Q) Condiciones de seguridad.

h) Condiciones ambientales.

3. Las condiciones de calidad, higiene, de dotaciones y servicios asi como las de seguridad

establecidas en estas Normas tienen caracter de normas de aplicacion supletoria hasta tanto se
proceda por el Ayuntamiento a redactar unas Ordenanzas Municipales con esta finalidad
adaptadas a los criterios que emanan de los Titulos VIl y IX de estas Normas.

4, Las condiciones ambientales se regularan por las disposiciones contenidas en el Titulo IX
relativo a las Normas de Proteccion, que sean de aplicacion asi como por las Ordenanzas
Municipales en la materia.
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CAPITULO SEGUNDO
CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 7.2.1. Definicion.

Condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser
edificada. Estas exigencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se destine la
parcela y por las condiciones particulares de la zona en que se situe.

Art.7.2.2.  Aplicacion de las condiciones de la parcela.

Las condiciones de la parcela s6lo se aplicaran a las obras de sustitucién, reconstruccion,
ampliacion y nueva planta, sin perjuicio de lo que se establezca en las condiciones particulares de
zona.

Ello significa, tal y como se especifica en el Capitulo en el que se regula el régimen de “fuera de
ordenacion”, que con el fin de facilitar la regularizaciéon urbanistica de las zonas periféricas en las
que predominan las viviendas unifamiliares autoconstruidas (tipologias del Grupo C y EATIM) y
siempre que no se dificulte la consecucion de los objetivos generales establecidos en su caso por
el Plan, se posibilitaré la legalizacion de las edificaciones construidas que resulten disconformes
con algun parametro de las condiciones particulares de edificacion establecidas en las normas
urbanisticas, siempre que se dé la concurrencia de las siguientes circunstancias: que el plazo para
el ejercicio de las medidas de protecciéon de la legalidad haya prescrito, que la edificacion no se
localice en terrenos destinados por el planeamiento a usos publicos y que la misma esté destinada
a un uso admitido por el planeamiento. En el caso que concurran estas circunstancias, se
admitiran las obras de conservacion y consolidacion, incluso obras de mejora siempre que no
supongan aumento del volumen construido.

Igualmente, con el mismo fin de facilitar la regularizacién urbanistica de las zonas periféricas en
las que predominan las viviendas unifamiliares autoconstruidas y con el objetivo de adaptar la
situacion registral de esas parcelas a la realidad fisica existente, se podran admitir parcelaciones
que resulten disconformes con algun parametro de las condiciones particulares establecidas en
las normas urbanisticas, siempre que se dé la concurrencia de las circunstancias expresadas en
el parrafo anterior y que se justifique fehacientemente la existencia de esa situacion fisica con
anterioridad a la entrada en vigor del PGMO-95. Igualmente, en las unidades de ejecucién
desarrolladas o en desarrollo, se favorecera la regularizaciébn urbanistica tanto de las
edificaciones existentes reconocidas por el instrumento de planeamiento o el de equidistribucion,
como de la parcela soporte de las mismas, aun cuando resulten disconformes con algin
parametro de las condiciones particulares de edificacion establecidas en las normas
urbanisticas.

En cualquier caso, para ampliaciones, la edificabilidad total nunca podra superar a la cantidad que
se obtiene de la aplicacion de las condiciones de la parcela para una edificacion de nueva planta.
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Art. 7.2.3.  Definiciones referentes a las condiciones de la parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros que a
continuacion se definen:

a) Manzana: Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones
exteriores contiguas.

b) Parcela: Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial y comprendida dentro
de las alineaciones exteriores.

C) Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que
dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose fondo el lindero opuesto al
frontal. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio
publico tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entenderd como
frente de la parcela aquél en que se sitle el acceso de la misma.

d) Superficie de parcela: Es la dimension de la proyeccion horizontal del &rea comprendida
dentro de los linderos de la misma.

Art.7.2.4. Solar.

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela susceptible de ser edificada conforme al
Plan, ubicada en suelo urbano, y que se encuentre dotada de los siguientes servicios y
caracteristicas:

a) Que se encuentren totalmente urbanizadas conforme a las determinaciones establecidas
en el presente Plan, en los instrumentos que lo desarrollan y en los Proyectos de
Urbanizacién, y por ello, dotadas de los servicios urbanisticos de abastecimiento y
saneamiento de agua con conexion inmediata a las redes publicas, suministro de energia
eléctrica, con caudal y potencia suficiente para la edificacién prevista, asi como aquellos
otros servicios de telecomunicaciones exigibles por la normativa en vigor.

b) Que estén emplazadas con frente a una via urbana abierta al uso publico con acceso
suficiente para posibilitar el acceso de los servicios contra incendios, y cuente con
alumbrado publico, pavimentacion en su calzada y ejecucién de sus aceras en las
condiciones exigidas para eliminar barreras de la normativa en vigor de accesibilidad.

c) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

2. La condicion de solar no implica, por si misma, el derecho al otorgamiento de licencias de
edificacién o parcelacion, cuando la parcela no retna las condiciones de edificabilidad exigidas
en las Normas o esté sujeta a Estudio de Detalle o Unidad de Ejecucion previas o simultdneas
para el sefialamiento de alineaciones y rasantes o para el reparto de cargas y beneficios.
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Art. 7.2.5. Relacién entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacion estard indisolublemente vinculada a una parcela, debiendo resolver todas
las condiciones exigidas por estas normas en el interior de la misma. No obstante, las
edificaciones podrdn compartir el sistema estructural, debiendo en este caso, acreditarse la
constitucion de la correspondiente servidumbre reciproca.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberd hacerse con indicacion de la
parte de edificabilidad y condiciones de volumen que le corresponde segln el planeamiento, ya
consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la
segregacion, pero debera realizarse una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo
constar que la finca segregada no es edificable, por lo que s6lo podra destinarse a espacio libre o
viario.

Art. 7.2.6. Segregacion y agregacion de Parcelas.

1. No se permitirAn segregaciones 0 agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension
igual o menor que la minima seran indivisibles.

En concreto, no se permitiran segregaciones de parcelas que incumplan las exigencias de
las Condiciones Particulares de la tipologia asignada a dicha parcela, incluida la dotacién de
aparcamientos y las dimensiones minimas del Titulo VIII caso de actuaciones en las que se
prevean calles privadas en el interior de la parcela.

2. Se podra autorizar la edificacion en parcelas anteriores a 2007 que no cumplan las
dimensiones minimas de superficie de su tipologia, si cumplimentan el resto de las condiciones de
edificacion y los requisitos para ser consideradas como solar.

3. Toda segregacion, debera cumplimentar los requisitos establecidos en estas Normas para
las condiciones de edificacion.

Art. 7.2.7. Definicién e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitardn e identificaran mediante sus linderos y su tipologia. Los solares,
ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su nimero de orden dentro de
ellas, que estaran reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de
reparcelacion, parcelacion o compensacion que se aprueben, y, en su defecto, en los planos
catastrales.

Art. 7.2.8. Condiciones para la edificacion de una parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a) Estar aprobado definitivamente el planeamiento que establezca la ordenaciéon
pormenorizada y detallada del &rea en el que se localice.

b) Estar calificada con uso edificable.

41
Plan General de Ordenacién Urbanistica
Jerez entre todos

C) Cumplimentar las condiciones de parcela minima exigida en cada caso.
d) Que tenga la condicién de solar.
e) Que se hayan cumplimentado los deberes urbanisticos vinculados a la categoria y clase de

suelo de que se trate.
2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean
aplicables debido al uso a que se destine y a la regulacién de las condiciones de edificabilidad,

retranqueos, alturas, ocupacion y demas condiciones exigidas a la edificacion segun la zona en la
que se localice.

Art. 7.2.9. Condiciones para las divisiones parcelarias.

Para que en las divisiones parcelarias las parcelas resultantes se ajusten a los instrumentos de
planeamiento de aplicacion, es necesario tener en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo y Proyectos de Reparcelacion:

El instrumento de desarrollo de planeamiento de cualquier &mbito definird una serie de manzanas
dentro de ese ambito, donde se podra materializar una edificabilidad concreta referida a una
tipologia o tipologias admisibles.

En este sentido, los documentos de Planeamiento de desarrollo deben dar respuesta a la futura
reparcelacion dependiendo de las tipologias a implantar en cada manzana. Ilgualmente, los
proyectos de reparcelacion podran definir 0 no nuevas fincas resultantes dependiendo de las
tipologias a implantar en cada manzana. Para todo ello, y para a su vez cumplir lo reflejado en el
art. 7.3.9., se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) Para manzanas resultantes con tipologias C1, C2, F1 o G1, dado que son tipologias
propias de la manzana compacta, un proyecto de reparcelaciéon podra subdividir
posteriormente al planeamiento de desarrollo las manzanas en parcelas de menor
tamafio, ya que no va a existir conflicto a la hora de implantar la futura volumetria.

b) Para manzanas resultantes con tipologias D1, D2 o F3, el instrumento de planeamiento
de desarrollo debe subdividir cada manzana propuesta en tantas submanzanas como
parcelas resultantes se prevean en el proyecto de reparcelacion, estableciendo las
determinaciones para definir la volumetria a implantar que no provoquen la aparicién de
medianeras vistas. Como alternativa, se podra establecer en su normativa la necesidad
de que las edificaciones a implantar se retranqueen al menos la mitad de su altura de los
lindes de cada parcela.

c) Para manzanas resultantes con tipologias E1, E2, E3, F2 0 G2, dado que son tipologias
propias de la edificacion aislada, el proyecto de reparcelacion posterior al Planeamiento
de desarrollo podra subdividir las manzanas en parcelas de menor tamafio, ya que todas
las edificaciones se van a retranquear de sus lindes al menos la mitad de su altura a
excepcion de las pareadas, cuya regulacion concreta garantiza su implantacion
volumétrica.

En el caso de que el instrumento de planeamiento de desarrollo defina en una manzana una
volumetria concreta y con tipologias F2 o G2, esta manzana sélo podra subdividirse mediante un
documento de planeamiento, y no sélo con una reparcelacion o parcelacion.
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Si en el documento de planeamiento se integrasen distintas tipologias dentro de una misma
manzana, éste debe garantizar el cumplimiento del Art. 7.3.9.4.

Si en el documento de planeamiento se permitiesen distintas tipologias dentro de una misma
manzana entre las que se encuentren las tipologias del punto b), o se mezclasen tipologias del
punto a) con las del punto c), en la reparcelacion posterior no se podran subdividir las manzanas
resultantes del citado documento de planeamiento.

2. Parcelaciones urbanisticas.

Entre las condiciones que se establecen para las futuras parcelaciones urbanisticas, se deben
tener en cuenta determinaciones basicas como el cumplimiento de la parcela minima o el frente
minimo, pero también hay que tener muy en cuenta qué tipologia es la que se puede implantar
en la manzana para poder admitir o no estas parcelaciones.

En este sentido las mismas consideraciones que se han hecho para las reparcelaciones deben
aplicarse para las parcelaciones.

CAPITULO TERCERO

CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

SECCION PRIMERA - DEFINICION Y APLICACION

Art. 7.3.1. Condiciones de situacién y forma de los edificios.

Son aquéllas que definen la posicién, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las
edificaciones en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las
condiciones particulares de zona.

Art. 7.3.2.  Aplicacion.

Las condiciones de situacién y forma se aplicardn en su integridad a las obras de nueva
edificacion. Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion, acondicionamiento,
restauracion y reforma) tan solo se aplicaran las condiciones que afecten a los elementos objeto
de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccion.

SECCION SEGUNDA - CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Art. 7.3.3.  Alineacion exterior.

1. La alineacion exterior es la linea que separa los suelos destinados a viales (0 espacios
libres de uso publico) de las parcelas. Figura en los Planos de Ordenacion Completa o en los
instrumentos de planeamiento de desarrollo, en general, como la linea que separa la trama de
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viario o espacio libre de la trama de color que define las parcelas y la edificacion en las diferentes
tipologias.

En los planos de Ordenacion Completa Pormenorizada aparece a veces una linea denominada
Alineacién exterior de Nueva Planta, que fijara la Alineacién Exterior para edificaciones de nueva
planta.

También aparecen en algunos de dichos planos dos lineas denominadas “Limite de Zona de
Afeccién de las carreteras de la RIGE” y “Linea limite de edificaciéon de las carreteras de la RIGE
(Red de Interés General del Estado)”. Ambas lineas definidas en planos son meramente
indicativas, por ser aproximadas, Y las lineas reales, asi como la arista exterior de explanacion de
las carreteras correspondientes, seran las definidas por el Ministerio de Fomento (Capitulo 1l de la
Ley de Carreteras y art. 84 y siguientes de su Reglamento).

2. La linea de edificacién debera coincidir con la alineacién exterior cuando asi lo establezcan
las condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

3. Si las condiciones del trazado de calles lo requieren, sera necesario achaflanar o curvar las
alineaciones de las parcelas segun indica el art. 8.3.5.2.2 y otros de las condiciones de
urbanizacion, al no admitirse reducciones de la anchura del acerado en las intersecciones o
cambio de direccion de los trazados de los viales, y para garantizar el tamafio minimo de glorietas
y su interseccién con los viales que a ella acceden. La alineacion exterior de la parcela se vera
reducida por esta exigencia, independientemente del grafiado de los planos del Plan General.

4, Dadas las irregularidades existentes en el parcelario del suelo urbano consolidado, y para
poder corregirlas, dentro de la informacién a conceder sobre la parcela en la que se va a hacer un
proyecto, y previo a la concesién de la licencia, los servicios técnicos municipales podran sefialar
una Alineacién Exterior diferente a la presentada en los planos del Plan General y que obligue a
ceder parte de la parcela edificable, siempre que ello redunde en una mejora significativa del
trazado viario, o para la eliminacion de elementos impropios. Esta correccién sera inmediata
cuando en los Planos del PGOU se indigue una Alineaciéon de Nueva Planta, sin que esta figura
deje fuera de ordenacion la edificacion existente.

5. En sentido inverso, podrd modificarse la alineaciéon exterior para instalar ascensores
adosados a fachadas exteriores de edificios ya existentes. S6lo podra hacerse cuando no exista
posibilidad de su instalacion en el interior del edificio o de la parcela, si no existe menoscabo de las
condiciones morfoldgicas y de calidad urbana generales, y cuando en el lugar de la instalacion hay
espacio suficiente para preservar la continuidad del acerado y de los espacios exteriores, o al
menos se cumplen los parametros exigibles por la normativa de accesibilidad (ancho de itinerarios
peatonales, etc.). Se seguird el mismo procedimiento que en el punto anterior para la modificacion
de la alineacion exterior.

6. En el Conjunto Histérico Artistico, como excepcion a los puntos anteriores, las Alineaciones
Exteriores (y las Alineaciones Exteriores de Nueva Planta) s6lo podran ser las marcadas en los
Planos de Ordenacién Pormenorizada Completa.

Art. 7.3.4. Linea de edificacion, alineacion interior y fondo edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de fachada del edificio con el terreno.
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2. Alineacion interior es la linea marcada en los Planos de Ordenacion Pormenorizada
Completa con la que obligatoriamente deberan coincidir las lineas de edificacion interiores.

En los planos de Ordenacion Completa Pormenorizada aparece a veces una linea denominada
Alineacion interior de Nueva Planta, que fijara la Alineacion Interior para edificaciones de nueva
planta.

En otros casos, aparece una linea denominada Retranqueo Minimo de Nueva Planta, que fija el
retranqueo minimo que han de tener las nuevas edificaciones.

3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de Ordenacion Pormenorizada
Completa que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificaciéon y el espacio
libre de la parcela. Esta linea también estd definida graficamente en dichos Planos mediante la
interseccion entre el Suelo Edificable y el Espacio No Edificado en interior de parcela.

Art. 7.3.5. Fachaday medianeria.

1. Fachada es el plano vertical que por encima del terreno separa el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio
excepcion hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria (o fachada medianera) es el lienzo de edificacion que es comun con una
construccion colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Art. 7.3.6. Alineacioén virtual.

Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la
posicion de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Art. 7.3.7. Separacion alinderos.

1. Separacion a lindero es la distancia horizontal minima entre un lindero y la fachada. Se
mide sobre una recta perpendicular al lindero de la parcela. La fachada de referencia es la mas
préxima al lindero de cualquiera de las edificaciones de la parcela.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion de
la edificacion a los linderos laterales y al fondo, y cuando por la irregular forma de la parcela sea
dificil diferenciar cudl es el fondo, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor
distancia de la construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del
espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al fondo o a
sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona.
Estas separaciones son distancias minimas a las que puede situarse la edificacion y sus cuerpos
salientes.
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4, Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario,
cuando a una edificacion se le exija un retranqueo respecto de un lindero, sus plantas sétano
deberan retranquearse al menos 3 metros del lindero. El mismo criterio regira para cualquier otra
construccion o instalacién resultante de desmonte, nivelacion de terreno o excavacion, excepto
para las piscinas, que se retranquearan como minimo 1 metro de los linderos. Se permitiran los
desmontes que sirvan para dar acceso desde el exterior a los usos permitidos en los s6tanos, y los
patios ingleses de ventilacién de dichos usos, siempre que entre ambos no tengan una superficie
que exceda del veinte por ciento (20%) de la superficie libre de parcela.

Art. 7.3.8. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y
la linea de edificacion. EIl parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor
minimo.

En diversas zonas se marcan en los planos de ordenacion una linea de retranqueo obligatoria.

2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

C) Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportales.

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.

4, Debera reflejarse en planos del proyecto basico la solucién dada al espacio del retranqueo

(accesos adecuados, recorridos peatonales con ancho suficiente, etc), marcando cual es la
rasante de la acera en todo el perimetro, cudl es la rasante del espacio del retranqueo en contacto
con la edificacién, y de qué forma se resuelve dicho contacto y el acceso al espacio del
retranqueo. En cualquier caso, esa solucion de contacto debera respetar las normas existentes
(accesibilidad, contraincendios, etc.), favoreciendo siempre que sea posible el acceso al espacio
del retranqueo a ras de la acera, para lo cual no podra sobresalir el sétano, si es que coincide con
dicho espacio de retranqueo.

Cuando en el frente hacia la calle del edificio existan locales comerciales, se considerara ese
frente de acceso publico, al igual que el espacio de retranqueo en dicho frente, caso de que exista.
En estos casos, y cuando el espacio de retranqueo tenga un ancho inferior a 5 m., éste debera ser
continuacion de la acera en toda su longitud, y su piso sera ampliacion de la misma sin escalones,
para poder acceder a la fachada del edificio, teniendo pendientes similares a las permitidas para la
acera. Podran recogerse las aguas en la acera exterior en este supuesto.

Siempre que el retranqueo sea inferior a 2 metros, el espacio del retranqueo se considerard de
acceso publico y debera construirse como tal, sin resaltes, salvo en tipologia C2 o salvo que se le
dé una solucion ajardinada que llegue hasta la fachada, y con un disefio adecuado.

Art. 7.3.9.  Edificios colindantes y separaciones entre edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia puede
condicionar la posicion de los nuevos edificios.
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2. Se entiende que un edificio esta separado de otros cuando existe una banda libre en torno
a la construccién. La anchura de esta banda debera respetar una dimension dada en ordenanzas,
medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacion entre edificios, ésta se
habra de cumplir, tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas
colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

En este Ultimo caso, serd obligatorio que entre la fachada a calle de un edificio y el eje de la calle
exista una distancia de al menos la mitad de la altura del edificio. Caso de no ser asi, la fachada
del edificio debera retranquearse hasta cumplir esta condicion. Para calles de seccion no simétrica,
la distancia a cumplir podra sustituirse por la distancia entre la fachada del edificio y la mitad de la
distancia entre las dos alineaciones oficiales opuestas a ambos lados de la citada calle.

Esta ultima consideracion de separacion entre edificios se establece principalmente para
garantizar el buen soleamiento de los mismos. Caso de garantizarse el citado soleamiento por la
orientacion de los edificios y no generar sombra uno al otro, podra eximirse de su completo
cumplimiento en casos concretos, siempre que asi se especifique en la parte de las Normas del
presente Plan General que regulen el &mbito de suelo en que se incluya la citada edificacion.

Los requerimientos establecidos en este punto no seran de aplicacién para aquellos edificios
situados en Suelo Urbano y cuyos volimenes estén previstos en los Planos de Ordenacién
Pormenorizada Completa.

4. En cualquier caso, se evitaran medianeras vistas o patios con condiciones de habitabilidad
escasa. Con ese fin, las edificaciones se deben separar al menos la mitad de su altura de aquellos
linderos que les separen de:

- Parcelas con tipologia distinta en cuyos linderos, por condiciones de retranqueo lateral o de
fondo, pudieran generar medianeras vistas.

- Parcelas con edificaciones de igual tipologia que se encuentren retranqueadas del lindero en
cuestion, salvo que en las condiciones particulares del ambito de suelo correspondiente se
permita otra solucién, y salvo que el retranqueo impida técnicamente la edificacion.

- Terreno que tenga diferente clasificacion de suelo (suelo urbano no consolidado, urbanizable
sectorizado, urbanizable no sectorizado y no urbanizable), a no ser que la edificacion se
plantee contra una medianera preexistente que como tal esté consolidada en suelo urbano.

No obstante lo anterior, y en consonancia con el Art. 7.3.37 (dimension de los patios de parcela), la
distancia entre edificios de viviendas de una misma promocion podra llegar a ser de 2/3 de la
altura del mayor de los mismos.

En el caso de que un lindero sea a la vez fondo para una edificacion y lateral para otra, se debera
exigir el retranqueo correspondiente que no genere medianera vista, salvo lo dispuesto en las
Condiciones Particulares para una tipologia concreta. Tampoco se aplicara este supuesto a los
edificios a los que sea de aplicacion lo regulado para Morfologia Manzana Compacta (art. 7.4.2).
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En los instrumentos de Planeamiento de Desarrollo y Proyectos de Reparcelacion se tendran en
cuenta estas consideraciones para no generar modelos de implantacién de edificaciones que
puedan generar medianeras vistas.

Cuando se trate de parcelas que estén entre dos zonas con diferente clasificacion, o que
pertenezcan a dos ambitos distintos de planeamiento, podra eximirse de la condicién de
retranqueo entre dichos ambitos en una zona concreta, para poder hacer un edificio Unico o
ampliaciones de las actividades existentes, sobre todo en zonas de actividades econdmicas
colindantes que requieran prolongacion de estructuras, guias, cintas, trenes 0 procesos
productivos lineales.

Art. 7.3.10. Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse la edificacion
como resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la determinacién de la
posicion del edificio en la parcela.

Art. 7.3.11. Rasantes, cota natural del terreno y cota de nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefiala el planeamiento como perfil longitudinal de las vias
publicas, tomado en el eje de la via, salvo indicacién contraria. En los viales ya ejecutados y en

ausencia de otra definicion de la rasante se considerara como tal el perfil existente.

2. Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la
obra urbanizadora.

3. Cota de nivelacién es la altitud que sirve como cota + 0 de referencia para la ejecucion de

la urbanizacion y medicion de la altura.

SECCION TERCERA - CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA
EDIFICACION.

Art. 7.3.12. Ocupacion, superficie ocupable, coeficiente de ocupacion y solar
tedrico.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccion de los planos de la edificacion sobre un plano horizontal, incluyendo todos los
elementos volados pisables con las condiciones del articulo siguiente.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacion. Su cuantia puede sefialarse o bien indirectamente, como conjuncion de referencias de
posicién siendo entonces coincidentes con el area de movimiento, o bien directamente, mediante
la asignacion de un coeficiente de ocupacion. A los efectos del establecimiento de este parametro
se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.
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3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la
parcela. Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total
de la parcela, bien como porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

4, Cuando la ocupacion esté referida al “solar tedrico” se entiende por este la porcion de solar
cuyos puntos estan situados a una distancia mayor de 5 metros de la alineacién exterior

Art. 7.3.13. Superficie ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas
aplicables en la zona. La ocupacién serd el area de la superficie de la proyeccion ortogonal sobre
un plano horizontal de todo el volumen de la edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion méaxima. Si de la conjuncién de
este parametro con otros derivados de las condiciones de posicién resultase una ocupacion
menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computard como superficie ocupada
por la edificacion.

4. En el caso de existir galerias abiertas a patios de luces y vivideros, éstas computaran al
50% a efectos de ocupacion.

Art. 7.3.14. Ocupacion bajo rasante.

La ocupacién bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de
zona, teniendo en cuenta también lo considerado en el art. 7.3.7, y en los arts. 7.4.1 y ss. de las
presentes Normas Urbanisticas.

Art. 7.3.15. Superficie libre de parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacion como resultado de aplicar las
restantes condiciones de ocupacion.

2. Los terrenos que quedaren libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre ocupacion
maxima de parcela, no podran ser objeto, en superficie, de otro aprovechamiento que el
correspondiente a espacios libres al servicio de la edificacién o edificaciones levantadas en la
parcela o parcelas.

En el espacio libre comprendido entre la linea de edificacion o plano de fachada y la alineacion
exterior, se permitira la instalacion de marquesinas y toldos para proteger la entrada al edificio
principal, que deberan respetar las normas que para estos elementos dicten las Ordenanzas
Municipales.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de
estos espacios libres, con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los
patios mancomunados.
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Art. 7.3.16. Construcciones auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificacion o cuerpos de
edificacion auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular,
locales para guarda o depdsito de material de jardineria, vestuarios, lavaderos, despensa,
invernaderos, garitas de guarda, etc.

2. Estas construcciones auxiliares deberdn cumplir con las condiciones de ocupacion y
separacion a linderos que se fijan en cada ordenanza de zona, y el volumen construido computara
a los efectos de edificabilidad y aprovechamiento.

3. En todo caso, la altura maxima de estas construcciones auxiliares sera de tres (3) metros.

SECCION CUARTA - CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Art. 7.3.17. Superficie edificada por planta, superficie edificada total, superficie util,
superficie edificable y coeficiente de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites exteriores de
cada una de las plantas de edificacion, que aparezcan cubiertas por la planta o el forjado superior.

En los casos en que la planta baja aparezca diafana y abierta por sus fachadas, su superficie
cubierta contabilizara igualmente como edificada sin reduccion alguna.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

3. Superficie Util es la superficie comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que
es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie Util de una planta o del edificio
la suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran. La medicién de la superficie Gtil se
hara siempre a cara interior de paramentos terminados o zona cubierta en el caso de plantas
diafanas y abiertas.

4, Superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie
edificada total que puede construirse en una parcela. Su dimensién puede ser sefialada por el
planeamiento o bien mediante la conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen
sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela
neta, es decir con exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion.
El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccion que exprese la relacion de metros
cuadrados de superficie edificada total (m2t) por metro cuadrado de la superficie neta de parcela
(m2s).

Art. 7.3.18. Computo de la superficie edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el cémputo del consumo de
aprovechamiento respecto de la superficie edificada, se seguiran los siguientes criterios:
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1. No se computard como superficie edificada:

- La de las construcciones bajo rasante.

- La primera crujia de los soportales de uso comunitario anexos a calle o espacio libre
(publico o privado). Estos soportales s6lo podran cerrarse si la parcela soporte cuenta con
remanente de edificabilidad para ello.

- La primera crujia de las plantas bajas porticadas libres con frente a calle o espacio libre
(publico o privado). Estas crujias s6lo podran cerrarse si la parcela soporte cuenta con
remanente de edificabilidad para ello.

- Los pasajes de uso comunitario de acceso a espacios libres.

- Los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su
perimetro

- Las cubiertas en las condiciones establecidas en este Titulo.

- Los elementos ornamentales en cubierta.

- La superficie bajo la cubierta si por su altura carece de posibilidades de uso.

2. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros analogos,
asi como todos los cuerpos volados cerrados, porches y las edificaciones auxiliares.

3. A efectos de superficie edificada, los cuerpos volados abiertos, las pérgolas y las galerias
de patios, computaran como el cincuenta por ciento de su superficie, a excepcion de las pérgolas
gue se instalen en espacios libres de uso comunitario, que no computaran como superficie
edificada.

4. No computara a efectos de consumo de aprovechamiento urbanistico la superficie bajo
rasante dedicada a aparcamiento o a instalaciones técnicas o trasteros asociados al uso principal
del edificio, hasta el limite dispuesto en el art. 3.1.2 de las presentes Normas.

5. No supondrdn modificacién de la superficie edificada los acristalamientos o cierros de
balcones o similares en edificaciones existentes que no conlleven nueva cubricién o los que no
tengan un voladizo superior a 50 cm medidos en perpendicular desde el plano de fachada.

Art. 7.3.19. Consideracion del coeficiente de edificabilidad.
La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefalamiento de una
edificabilidad méaxima; si de la conjuncibn de este parametro con otros derivados de las

condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen resultase una superficie total edificable
menor, sera éste el valor a aplicar.

SECCION QUINTA - CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Art. 7.3.20. Altura del edificio.
1. Altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en niumero de plantas.
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3. La altura medida en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y
referencia hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcién de ello seré:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion del plano de la cara superior del
forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio. En el
caso de que la cubierta termine en plano inclinado, se medira asimilando el elemento
constructivo a un forjado inclinado, y la inclinacion nunca habrd de superar los 30°
sexagesimales.

b) Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.

4, Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere
se entendera que es la altura de cornisa.

5. El nimero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen y
referencia o0 de rasante, incluida la planta baja. La altura también podra expresarse
abreviadamente con la expresion PB, para indicar la planta baja, seguida en su caso, del signo +y
un digito indicando el nimero de plantas restantes.

Art. 7.3.21. Altura méxima.

1. Altura maxima es la sefialada por las condiciones particulares de zona como valor limite de
la altura de la edificacion.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos
variables, altura en unidades métricas y nimero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

3. Cuando en el interior de la parcela la edificacion se desarrolle escalonadamente, cada uno
de los volimenes edificados que se construyan no excederan de la altura maxima. Para medir la
altura maxima de cada volumen escalonado, habra de considerarse su propia planta baja. Cuando
un volumen tenga su planta baja en rasante diferente a otras plantas bajas, se considerara como
volumen edificado diferente a efectos de medicién de altura maxima.

4, La altura maxima de cornisa sera la resultante de la suma de las alturas de la planta baja y
las siguientes plantas admitidas. Se respetard en todo caso las alturas establecidas en los
articulos 7.3.29, 7.3.30, 7.3.31 y 7.3.32

5. En cualquier caso para el establecimiento de la altura maxima se estara a lo dispuesto en
el Art. 7.3.31 de estas Normas.

Art. 7.3.22. Consideracion de la condicion de altura.

En los casos en que se sefialare como condicién de altura solamente la méxima ha de entenderse
que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion
hasta la altura maxima en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se estaria agrediendo
la imagen urbana.
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Art. 7.3.23. Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima.

Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a)

b)

d)

f)

La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales, y cuyo
arranque debe producirse en la cara superior del forjado. El vuelo maximo de la cubierta no
podra superar el de los aleros. Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no
serdn habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo autoricen las condiciones
particulares de zona.

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 uno con
veinte (1,20 m.); en todo caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran
opacos y de un maximo de uno con ochenta (1,80 m.) de altura.

Remates de cajas de escaleras de uso comunitario, cuartos de ascensores y sus cuartos
de maquinas, piscinas y depositos. No podran sobrepasar una altura de tres metros con
cincuenta (3,50 m.) sobre la altura de cornisa, salvo los cuartos de ascensores y sus
cuartos de maquinas (altura maxima 4m.). Los vasos de las piscinas se separaran al
menos dos metros de fachadas y medianeras, y lo sefialado en sus normas sectoriales.

Se prohiben por encima de la altura méaxima las escaleras no comunitarias y sus castilletes
(en edificios de viviendas plurifamiliares, se refiere a las escaleras de uso privativo para
una vivienda, con acceso individualizado a cubierta).

Las construcciones destinadas a usos auxiliares al principal (trasteros, lavaderos, cuartos
de maquinas, etc), no podran superar los tres metros (3 m.) de altura ni una superficie
construida superior al 10% de lo edificado en la planta inmediatamente inferior, salvo que
de la aplicacion del Codigo Técnico de la Edificacion se exija mas altura o mas superficie
para poder llevar a cabo las instalaciones obligatorias. En todo caso estas construcciones,
y las del apartado anterior, estaran lo mas alejadas posible de la vista publica, para lo que
deberan situarse por debajo de un plano inclinado treinta (30) grados sexagesimales
respecto de la horizontal, partiendo de la interseccion entre la fachada y la cara superior del
forjado que cubre la ultima planta habitable. S6lo podran superar este plano inclinado los
cuartos de ascensores y las cajas de escaleras de uso comunitario; podran superar ese
plano como maximo en un metro de altura. En parcelas con poco fondo en las que
tampoco se pueda cumplir lo anterior, siempre sera posible llegar a cubierta con una
escalera y un ascensor; ambos, asi como las instalaciones obligadas por el CTE, se
situaran en la posicion mas favorable para cumplir las condiciones expuestas de ocultar los
volumenes de cubierta.

Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefaccion y acondicionamiento
de aire y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determina el Codigo Técnico de la Edificacion, y en su defecto el buen
hacer constructivo.

Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo, sin que estos, cuando se
cologuen en fachada, aparenten desde el exterior un aumento de altura del edificio.
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En los casos en los que en los planos pormenorizados se reconozca la posibilidad de edificar una
planta mas en parte de la superficie de una parcela por encima de la Ultima planta completa
(generalmente retranqueada de las alineaciones oficiales) se entiende que por encima de esta
planta no se admiten las construcciones e instalaciones incluidas en los apartados c) y d) de este
articulo.

Ser& de aplicacién lo considerado en el art. 9.6.8 de la Normativa Urbanistica del Catalogo, que no
considera fuera de ordenacion los elementos construidos por encima de la altura méxima de los
edificios catalogados.

Art. 7.3.24. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y de la altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial: En los edificios cuya fachada deba situarse
obligatoriamente alineada al vial, la determinacién de la cota de referencia o punto de origen para
la medicién de altura sera diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de
niveles entre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual o menor
gue un metro (1 m.), la cota de referencia se tomara en el punto de fachada
coincidente con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario, la diferencia de niveles es superior a un metro (1 m.), se
dividira la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior,
es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea
igual o inferior a un metro (1 m.), aplicando a cada uno de estos tramos la
regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en
cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura se medird considerando
Unicamente a estos efectos cada tramo como fachada independiente.

1.2.  Edificios con frente a dos 0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las
disposiciones del nimero 1.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las
fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una
sola. Las esquinas habran de resolverse con tramos de fachada de altura continua
de dimensiéon minima cinco (5) metros en cada frente a vial.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes por motivos de composicion estética, y
sin incrementar la edificabilidad, se permitir4 volver la altura mayor sobre la menor
una distancia no superior al fondo edificable o alineacion interior establecida y
cuando no estuviesen establecidos estos parametros una dimensién maxima de
doce (12) metros y minima de cinco (5) metros. El paramento originado por la
diferencia de altura recibira tratamiento de fachada.

1.3.  Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina
ni chaflan.
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a) En el caso que las alturas reguladoras fuesen iguales en ambos viales, seran de
aplicacion las determinaciones sobre sélido capaz establecidas para este tipo de
parcelas en el articulo correspondiente del Titulo de Condiciones de la Edificacion
de las presentes Normas Urbanisticas.

b) En el caso que las alturas reguladoras fuesen diferentes a los efectos de definir la
volumetria en el interior de la parcela se considerara lo dispuesto en los articulos
7.3.25y art. 9.2.13 y ss. de las presentes Normas.

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

1.5. Edificios con frente a plaza: Las dimensiones de las plazas no influirdn en la determinacion
de las alturas de la edificacién con frente a ella. Cuando parte de la fachada de un edificio
dé frente a una plaza y el resto a viales se seguiran las mismas reglas que en el supuesto
de apartado 1.2.b. de este Articulo.

2. Edificios exentos: En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial,
las cotas de referencia para la medicion de alturas se atendran a las siguientes reglas:

2.1. La cota de referencia es la de planta baja, que podra establecerse con una variacién
absoluta superior o inferior a un metro con veinticinco centimetros (1,25 m.) con relacion a
la cota del terreno urbanizado en contacto con el edificio. En consecuencia, en los terrenos
de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nUmero conveniente de
partes para cumplir con la condicién antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima
autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a
las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

2.2. Laaltura maxima de la edificacién se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de
la planta que tenga la consideracion de planta baja.

2.3. En los casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracién de planta baja, se sujetaran a la altura maxima
gue corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser
superior a la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Art. 7.3.25. Rasante interior.

Es la cota tedrica final del terreno en un punto del interior de una manzana. Para manzanas
rectangulares, la cota de la rasante interior en un punto se calculara trazando en planta una
perpendicular desde el punto hasta las rasantes exteriores en los lados mas largos del rectangulo,
siendo la cota en el citado punto proporcional a la cota de las correspondientes rasantes exteriores
opuestas. En seccion, si se traza una linea inclinada que una los limites exteriores de la manzana
(limites con el viario o espacio libre), entre sus lados opuestos, la cota teérica en un punto se
obtendria en la interseccion con la linea anterior de la vertical en el punto.

En caso de manzanas no rectangulares se calculara la rasante interior con un método similar, de
tal forma que las pendientes creadas por la union de las rasantes interiores sean lo mas pequefias
posibles.
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Sobre todo para manzanas de gran profundidad, las calles de nuevo trazado en interior de
manzana, los espacios libres interiores y la cota de planta baja de las edificaciones interiores de
las manzanas, se acercaran lo mas posible a la rasante interior correspondiente, para que los
escalonamientos en el interior de las manzanas sean lo menos abruptos posibles. En todo caso, se
llevaran a cabo las medidas mas favorables para minimizar la diferencia de cota entre dos parcelas
colindantes y proteger asi el paisaje. Cuando la dimension de fondo de parcela sea suficiente para
permitirlo, se evitardn soluciones que generen muros de contencidbn en medianera. Caso de
manzanas con gran pendiente, no podra optarse por taludes naturales cercanos a medianera de
pendiente mayor a 1/3, debiendo ir en este caso a un mayor niumero de escalonamientos del
terreno, y si no es posible, a muros de contencién o soluciones de contencion alternativas.

Los movimientos de tierra en una parcela no deberan afectar a las parcelas vecinas. Se tomara
como referencia para ello la rasante interior antes definida.

En los linderos entre parcelas en los que la diferencia de cota entre las rasantes a ambos lados
sea menor de 1,20 m., se podra tomar como referencia la rasante de la parcela que estd a mas
altura para medir la altura del cerramiento en medianera. La cimentacion y estructura del
cerramiento deberan soportar las cargas producidas por el desnivel.

El muro de contencién construido por producirse un desmonte hasta el lindero medianero debera
llegar hasta la cota de la rasante interior del citado lindero, sirviendo asi de arranque del
cerramiento permitido. Esta sera la referencia para la coronacion del muro medianero. Pero si hay
acuerdo entre colindantes, y si es necesario estructuralmente, la coronacion de dicho muro podra
estar 1,20 m por encima o por debajo de la citada cota de referencia, siempre que se resuelva la
solucion a la rasante a ambos lados del lindero.

Art. 7.3.26. Altura de las edificaciones.

Cuando el Plan General no fije expresamente la altura de la edificacion, las nuevas
construcciones, cuando se alineen a vial (art. 7.4.2 y 7.4.3), no podran guardar una relacién entre
altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcion dos a uno (2:1), en Suelo
Urbano Consolidado.

Para Suelo Urbano No Consolidado o Suelo Urbanizable, la altura de la edificacion en los casos
mencionados sera inferior a la dimension de la calle a que da fachada. Caso de esquina a dos
calles de diferente anchura, la altura mayor puede extenderse a un tramo de la calle mas
estrecha, como maximo de 30 metros. La altura de la edificacion también sera inferior a cinco
veces el tamafio de la acera (definida como distancia entre el limite original de la parcela y la
calzada o el aparcamiento); para ello podra retranquearse el edificio y aumentar el ancho de la
acera, y conseguir asi la altura permitida en la parcela. Debera ordenarse el frente de cada
manzana para no producir irregularidades en la linea de la acera.

Art. 7.3.27. Plantas.
1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su
posicion en el edificio.
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a) Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta baja.
b) Planta baja.

e En la edificacion que deba alinearse a vial, la planta baja (de acceso al edificio) estara
situada entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de referencia y un metro (1
m.) por encima de ella, sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de
zona del Plan General. En el resto de las edificaciones la planta baja tendra su suelo entre
un metro con veinticinco centimetros (1,25 m.) por encima o por debajo de la rasante del
terreno.

e En el interior de la parcela tendran consideracion de planta baja el (los) plano (s) que, en
ningun punto se encuentre(n) deprimido (s) mas de 70 cm por debajo de la cota del terreno
urbanizado en contacto con el edificio o elevado mas de un metro por encima de la misma.

C) Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicion
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso. En
cualquier caso, la entreplanta se considera computable a efectos de edificabilidad.

d) Planta piso: Son todas las situadas por encima del forjado de techo de la planta baja.

e) Atico: Es la tltima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal
de las restantes plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del
edificio. No podra estar situada por encima del numero de plantas maximo fijado por el
planeamiento.

f) Bajo cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la Ultima planta y la
cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Q) Construcciones e instalaciones por encima de la altura maxima: Ya definidas en el
presente Capitulo.
Art. 7.3.28. Alturalibre y cota de planta piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la cara inferior del forjado del techo de la planta o, si lo hubiere, del falso techo.

3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la planta
baja y la cara superior del forjado de la planta a la que se refiere la medicion.
Art. 7.3.29. Soétanos.

La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros salvo lo
dispuesto para garajes en estas Normas.
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En el proyecto basico debera reflejarse en los planos de planta baja cual es la ubicacion del
s6tano, y cuando sobre él exista un espacio sin edificacion, deberan especificarse cuales son sus
cotas de rasante, asi como las rasantes de la acera, y la solucién del acceso a dicho espacio sobre
el s6tano. Estos espacios estardn adecuadamente urbanizados, y siempre que sea posible
deberan hacerse al nivel de la acera para mejorar su accesibilidad. Caso de no hacerse a nivel de
la acera, deberd reflejarse la solucion alternativa en planos y justificarse en memoria del proyecto
la imposibilidad.

Art. 7.3.30. Entreplantas.

1. En entreplantas, la altura libre de piso, por encima y por debajo del forjado de la misma
sera, en todo caso, igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia
tendra valor de minimo independientemente del uso a que se destine la entreplanta.

2. La construccién de entreplantas en edificios de uso residencial, ya sea en viviendas o en
locales en planta baja, Unicamente podra autorizarse en edificaciones existentes, siempre que su
superficie Util no exceda del cuarenta por ciento (40%), de la superficie Util del local a que esté
adscrita, se destine a usos accesorios del principal y no se rebase la superficie edificable asighada
al edificio. La tipologia G3 se regira por lo dispuesto especificamente para ella.

Art. 7.3.31. Planta baja.

Sin perjuicio de las condiciones que le correspondan en funcion del uso al que se destine la
edificacion, la distancia entre la cota de soleria de planta baja y la cara inferior del forjado que la
cubre (o estructura portante), sera& como minimo de tres metros (3 m.) y como maximo de cinco
metros (5 m.), salvo que se trate de rehabilitacion, reforma o ampliacion de edificios existentes.
Esta condiciéon no sera de aplicacién cuando las condiciones particulares de zona establecieran
otros parametros (suelo de actividades econémicas), y tampoco para Equipamientos. Solo para la
cuantificacion de la altura maxima del edificio (art. 7.3.21), se considerara una altura maxima de
planta baja de 5,40 m. (distancia entre la cota de soleria de planta baja y la cota de soleria de
planta primera).

En las edificaciones de nueva planta residenciales no se admitiran entreplantas, ni siquiera en sus
locales de planta baja.

Para edificios de nueva planta, sera necesario especificar en el proyecto basico la rasante de la
calle en todo el perimetro del edificio, y la cota de terminacién de todos los locales, que deberan
ser accesibles desde la calle. Los locales, aln sin uso, se asimilaran a local de publica
concurrencia, de cara a obtener la licencia de obras y primera utilizacion. No se admitiran
subdivisiones de locales, con o sin uso, que incumplan la posibilidad de ser accesibles desde la
calle o espacio libre publico.

Se permiten los cerramientos de aquellos espacios privados en los que puedan independizarse los
accesos a locales que tengan o puedan tener actividades que impliquen concurrencia de publico,
debiendo aceptarse y cumplirse la condicion de mantenerlos abiertos en horario de apertura de
dichos locales. El tipo de cerramiento, en estos casos, facilitara la visualizacién de los mismos
desde la via publica.
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Art. 7.3.32. Planta piso.

La altura libre minima de las plantas piso vendra determinada por lo establecido en las presentes
Normas para los diferentes usos y en las condiciones particulares de la zona o clase de suelo, y en
su defecto, ser& como minimo de 2,50 m en salones y dormitorios. Las plantas para servicio e
instalaciones de altura inferior a doscientos diez (210) centimetros no computaran a efectos del
numero de plantas aunque si a efectos de la altura méaxima edificable medida en unidades
métricas.

Art. 7.3.33. Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Sdlo se permitirdn los &ticos cuando expresamente lo autoricen las condiciones particulares
de zona.
2. Las plantas bajo cubiertas, igualmente, sélo se autorizaran donde expresamente lo

permitan las condiciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener al menos en el
cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior de dos metros con
cincuenta centimetros (2,50 m.). En estos casos, computara a los efectos de edificabilidad, todo
espacio con altura superior a dos metros con diez centimetros (2,10 m.).

Art. 7.3.34. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios.
También sera considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones
exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificaciébn en una dimension superior a las dos
terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

2.1. Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el interior de la edificaciéon o en contacto con
alguno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios

pueden ser:

a) Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, excepto lo
establecido para los patios vivideros.

b) Patios vivideros, seran aquellos a los que ventilen salones o salones-
comedores.

2.2. Patio abierto: es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un
espacio libre.

2.3. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.
2.4.  Patio de manzana: es aquel que tiene definida su forma y posicion en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas.

Art. 7.3.35. Anchura de patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacién entre los parametros de fachada opuestos.
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2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura,
salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo establecido
en las presentes Normas para los patios de manzana.

Art. 7.3.36. Medicion de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerard como
altura a efectos de la medicion de patios, la comprendida entre el piso del local de cota mas baja
que tenga huecos de luz y ventilacién al patio y la coronacién de la edificacién, tomando como
referencia la cara superior del forjado.

Art. 7.3.37. Dimensién de los patios de parcela.
1. Sin perjuicio de lo que establezca el CTE o el Plan General en las condiciones particulares
de zona, las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes

epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares la dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a
un tercio de su altura (h/3), con un minimo de trescientos (300) centimetros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a) La dimension de los patios de parcela se establece en funcion del uso de las piezas que
abren a ellos y de la altura (h) del patio, medidos en la forma citada en los articulos
anteriores.

b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

EN RELACION DIMENSION MINIMA

USO DEL LOCAL CON LA ALTURA ABSOLUTA (metros)

Patios vivideros 2/3 h *
Patios de luces:
- Si iluminan a piezas

habitables, excepto lo

establecido para patios

vivideros. h/3 3,30
- Si s6lo ilumina la cocina h/4 3,00

* La dimension minima se refiere a la posibilidad de inscribir en el patio un circulo con esa
dimension.

* En manzana compacta (zonas A y C), la dimension minima absoluta sera la considerada
en el art. 10.3.4 de estas Normas.

C) En consideraciéon a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en
parcelarios muy irregulares se permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en
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el ajuste de los parametros establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique
una solucion arquitecténica adecuada.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior
una circunferencia de diametro igual a la dimension menor entre paramentos opuestos,
cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros,
manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas
establecidas en el cuadro anterior. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje del hueco considerado,
desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no
estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Gnico, mancomunado con el
edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el Articulo siguiente.

f) No computaran las galerias a efectos de medicion de la dimension del patio. Sélo
computara la dimensién del espacio libre.

Art. 7.3.38. Dimensién de los patios abiertos.

La embocadura del patio deberd tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y como
minimo de seis (6) metros. Esta dimensién minima debera salvarse segun el sistema de medidas
mas desfavorable en cada caso, y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

Art. 7.3.39. Dimensién de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de trescientos (300) centimetros. Estaran
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Art. 7.3.40. Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del
suelo de cualquiera de los locales que abran huecos de luces o de ventilacion a aquéllos.

Art. 7.3.41. Acceso a patio.

1. Todos los patios vivideros contaran con acceso desde un espacio publico, espacio libre
privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza, policia y disfrute de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de
manzana deberan tener un acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3)
metros, salvando las diferencias de cota que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas
0 en menos de (1) metro, mediante rampas.
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Art. 7.3.42. Construcciones en los patios.

1. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra sefialar en su ordenacion la
localizacion de edificaciones destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el
interior de los patios de manzana. Fuera de este supuesto no cabra la ocupacion por
construcciones de los patios de manzana.

2. El patio en viviendas plurifamiliares podra ser objeto de separacion para uso y disfrute
exclusivo de las edificaciones en planta baja mediante paramentos de elementos de construccion
ligera, y cerrado hasta una altura maxima de ciento cincuenta (150) centimetros. Se excluye esta
posibilidad para los patios de paso, los patios principales de los edificios situados en la Zona de
Ordenanza Ay los patios de los edificios catalogados.

Art. 7.3.43. Cubricion de patios.

Los patios de luces y ventilacion se podran cubrir a nivel de cubierta con monteras, claraboyas y
lucernarios traslucidos no transitables; estos elementos permitiran la ventilacion del patio, dejando
un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre la cara superior de los muros
del patio y el elemento de cubricion, siendo la superficie minima de este espacio de ventilacién
superior al veinte por ciento (20%) de la superficie del patio. Los patios asi cubiertos no
computaran a efectos de edificabilidad.

Para los usos no residenciales en planta baja, y siempre que se garanticen las condiciones de
ventilacién y resto de normas exigibles, el patio podra arrancar en planta primera, siendo
transitable y con similar solucién estructural que el resto del forjado divisorio entre plantas baja y
primera, garantizando la segregacion fisica del uso de planta baja respecto de las plantas
superiores. La planta baja asi cubierta si computara a efectos de edificabilidad, pero se le podra
excluir de la exigencia de ocupacion impuesta en la Zona de Ordenanzas C. El contenido de este
parrafo no sera de aplicacion a los patios principales y patios vivideros de todos los edificios
catalogados, y a los patios principales y patios vivideros de todos los edificios de la Zona de
Ordenanzas A.

Art. 7.3.44. Régimen de mancomunidad de patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcela comunes a los volumenes de dos
inmuebles colindantes cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones
minimas del patio.

2. La mancomunidad deber& establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de
servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la administracion urbanistica
municipal ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento
para alcanzar la dimension minima.

Texto Refundido — Febrero 2023

TVII 16



CAPITULO CUARTO
CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS Y TIPOLOGICAS.

SECCION PRIMERA - CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS

Art. 7.4.1. Morfologia

1. Se entiende por morfologia urbana el resultado volumétrico y espacial de la forma de
agrupacion de las edificaciones en una zona concreta de la ciudad. Estas caracteristicas
morfoldgicas son las que dotan de imagen particular y diferenciadora a lo urbano.

2. La clasificacion morfologica a efectos de este Plan General, se ha basado en el ambito de
la manzana, ya que esta se concibe como unidad basica de la organizacién espacial de la
ciudad; en esta manzana, atendiendo a su estructura morfolégica, podran convivir diversas
tipologias edificatorias si las Normas Particulares de las presentes Normas asi lo permiten.

Art. 7.4.2. Manzana compacta

Es la disposicion morfologica caracteristica de la ciudad tradicional consolidada (Casco Antiguo y
Ensanches Histdricos). La edificacion se dispone generalmente alineada a fachada, aunque en
algunos casos puede existir un retranqueo entre la fachada y el limite del solar con la calle; su
estructura y organizacion interna se basan en parcelas con edificaciones colindantes,
resolviendo generalmente cada una de ellas de forma autébnoma los espacios libres interiores
necesarios para su ventilacion y soleamiento.

En este sistema, las alineaciones son el parametro principal al que ha de ajustarse la edificacion,
configurando manzanas cerradas por edificaciébn en todo su perimetro. Las alineaciones de la
calle y las de la edificacion son las lineas que definen el plano de fachada de los edificios y que
coinciden con la divisoria entre el espacio publico y el espacio privado.

La volumetria se completa con la altura edificable. Normalmente las edificaciones ocupan toda la
anchura del solar en el frente de la calle, y tienen medianeras comunes.

Ejemplos de morfologia compacta, o tipologia compacta, son el Conjunto Histdrico (Tipologia A),
y los ensanches tradicionales posteriores que generan manzanas compactas, en su mayoria
barriadas de autoconstruccion con parcelario menudo casi siempre para edificar viviendas entre
medianeras (Tipologia C1). También pertenecen a esta categoria los pocos ejemplos en Jerez
de ensanches de mas entidad, con parcelas mayores, en los que se han construido edificios de
viviendas entre medianeras (Tipologia F1). Las edificaciones industriales entre medianeras con
fachada a calles publicas (Tipologia G1) que generan manzanas compactas en una zona urbana
de morfologia compacta, también estarian incluidas en este grupo morfolégico.

Art. 7.4.3. Manzana cerrada, abierta o semiabierta
Son manzanas que presentan un espacio libre interior o patio interior de manzana de uso publico

o privado mancomunado, acotado por todos sus lados ya sea con volumenes edificados o con
elementos de cerramiento, y de dimensiones minimas igual a dos terceras partes (2/3) de la
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altura de la edificacion. Esta dimension minima también habrd que mantenerla entre cualquiera
de los volumenes que se dispongan en la parcela.

Se permitiran patios de luces interiores y patios abiertos, en las condiciones reguladas en el
Titulo X, dando cumplimiento a las determinaciones establecidas en el articulo 7.3.34 y ss. de las
presentes Normas Urbanisticas.

El patio interior de manzana no podra cubrirse. No podra utilizarse como aparcamiento en
superficie en mas de un 50% de su ambito.

Los espacios libres en el interior de la manzana (incluido el patio de manzana) deberan estar
urbanizados y tratados en su totalidad, predominando fundamentalmente la jardineria, con arbolado
con una densidad minima de un arbol cada 40 m?, vegetacion tapizante y plantas de floracién
ornamental. Toda la zona vista desde el exterior deberd ser ajardinada y arbolada en las
condiciones anteriores.

El ejemplo mas claro de tipologia que genera este tipo de ciudad es F3, ya que son manzanas
construidas a partir del proyecto arquitecténico, en su mayoria ordenadas mediante Estudios de
Detalle u otro planeamiento de desarrollo, en donde en cada manzana se ordenan los volimenes
construidos y los espacios libres de uso comunitario.

Art. 7.4.4. Manzana con edificacion aislada

Disposicion morfolégica que se caracteriza por la ubicacion de la edificacion independiente y
separada de los limites de la parcela. El limite a construir vendra determinado por un indice de
edificabilidad que se aplica a la superficie de la parcela, por los retranqueos o distancias
minimas a los limites de la parcela, por el porcentaje, en su caso, de ocupacion maxima de la
parcela, por la superficie minima de parcela y por el frente minimo de parcela o fachada minima.

Los espacios libres en el interior de las parcelas deberan estar urbanizados y tratados en su
totalidad, predominando fundamentalmente la jardineria, con arbolado con una densidad minima de
un arbol cada 40 m?, vegetacion tapizante y plantas de floracién ornamental. Se podran dejar sin
vegetacion las superficies estrictamente necesarias para maniobra, circulacién y aparcamiento de
vehiculos. Toda la zona vista desde el exterior debera ser ajardinada y arbolada en las condiciones
anteriores.

La edificacion podra ajustarse a la alineacién exterior de manzana cuando las Normas
Particulares lo permitan y siempre que se verifique que la altura de la edificacion sea menor o
igual que la distancia al eje de la calle o espacio libre privado medida en el centro de la fachada.

La distancia entre los diferentes cuerpos de edificacion o bloques que se dispongan no podra ser
inferior a la altura maxima de dichas edificaciones. Todo edificio debera retranquearse de los
limites medianeros de la parcela en que se ubique una distancia minima igual a la mitad de la
altura total de la edificacion, salvo en la tipologia G2, que se regird por sus normas particulares.

Esta ultima consideracion de separacion entre edificios esta pensada entre otras consideraciones
para garantizar el buen soleamiento de los mismos. Caso de garantizarse el citado soleamiento
por la orientacion de los edificios y no generar sombra uno al otro, podra eximirse de su completo
cumplimiento en casos concretos, siempre que asi se especifique en la parte de las Normas del
presente Plan General que regulen el ambito de suelo en que se incluya la citada edificacion.
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Si existieran patios de luces, estos deberan cumplir, segun su funcién, las dimensiones minimas
establecidas anteriormente.

Ejemplos claros de manzanas con edificacién aislada son las zonas de chalets (E1) y las de
Actividades Econdmicas con edificios aislados en la parcela (G2).

SECCION SEGUNDA - CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS

Art. 7.4.5. Tipologias.

Las tipologias edificatorias definen el tipo de edificacion. Se clasifican segun la morfologia
urbana que generan, al agruparse tipologias semejantes en una misma manzana. También,
segun su implantacion en la parcela y segun el uso principal a que se destina la edificacion. Se
dividen en las siguientes:

C. Residencial Unifamiliar entre Medianeras (UF/M):
C1 Alineada a fachada
C2 Posible retranqueo a fachada
C3 Zonas con parcelas de otros tamafios, barriadas rurales, pedanias, etc

D. Residencial Unifamiliar en Hilera (UF/H):
D1
D2 Pedanias y Barriadas Rurales
D3 Provenientes de desarrollos anteriores

E. Residencial Unifamiliar Aislada y Pareada (UF/A — UF/P):
El
E2
E3

F. Residencial Plurifamiliar (PF):
F1 Edificio de viviendas entre medianeras (EV/M)
F2 Bloque aislado (BQ)
F3 Edificio de viviendas con patio de manzana (EV/PM)

G. Actividades Economicas (AE):
Gl Nave o edificio entre medianeras para actividades econémicas
G2 Nave o edificio aislado para actividades econdémicas
G3 Bodega tradicional
G4 Edificacion por plantas de uso terciario o para actividades econdmicas
G5 Gran superficie comercial
G6 Industria singular
G7 Estaciones de Servicio

H. Equipamiento (EQ).
Estas tipologias o los subtipos en los que se dividen (“subtipos principales”), aparecen grafiadas

en los planos de Ordenacion Completa Pormenorizada para cada parcela, reflejdndose las
compatibilidades con otras tipologias a continuacion de la definicién de cada subtipo.
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Estas compatibilidades o subtipos admisibles con el subtipo principal, sélo podran llevarse a
cabo si respetan las caracteristicas morfoldgicas del mismo, definidas en la seccién anterior y en
la definicién del subtipo, sobre todo en cuanto a retranqueos y apertura de calles, de modo que
se mantenga la trama urbana marcada por cada subtipo, sin crear discontinuidades
morfoldgicas.

En cada una de las tipologias se define el calculo de la edificabilidad, bien por condiciones
volumétricas o en funcién de la superficie de la parcela o subparcela.

Para edificacion aislada en parcela, sobre todo para el célculo de la edificabilidad, cuando en la
documentaciéon grafica del PGOU se sefiale una ordenacion, maxime si proviene de un
documento de planeamiento o gestidn, y se fijan alturas y alineaciones obligatorias (exteriores e
interiores), primaran estas prescripciones especificas y particulares sobre las generales que le
pudieran ser de aplicacion por la tipologia asignada.

La parcela minima se marca a efecto de nuevas subdivisiones; en este sentido, se consideraran
edificables las parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor del presente Plan General.
Se define una manzana como el espacio urbano delimitado por calles en todos sus lados.
Cuando estas calles son publicas, desde las mismas se accede a las parcelas, en las que se
sittian las edificaciones. Cuando un edificio esté en parcela individual con frente a vial publico o
espacio libre publico, la parcela coincidira con la subparcela.

Una manzana podra subdividirse en submanzanas, cuando en una parcela se generen calles
privadas o espacios libres privados de uso comudn que sean el acceso a edificios situados en
subparcelas, pues el acceso a los mismos no se produce por calle publica o espacio libre
publico. No obstante, para poder ser edificable esta subparcela, la calle privada o espacio no
edificado de uso comun debera tener las condiciones geométricas requeridas para una calle o
espacio publico a los que dé frente un terreno para que éste pueda tener condicion de solar (art.
8.3.5.3 y 8.3.10.2). Esta calle o espacio privado cumplird también las condiciones de vial de
aproximacion a edificios, posibilitando la entrada de un vehiculo de emergencia hasta el frente
de la subparcela, sin que para ello puedan obstaculizarlo aparcamientos, elementos fijos,
rampas, escaleras, etc.

Habra que marcar en planos de proyecto las dimensiones de este espacio no edificado de uso
comun, diferenciado de las subparcelas de los edificios. En el mismo plano se sefialaran los
limites y dimensiones de cada subparcela, que podran servir para fijar las determinaciones para
cada edificio, si asi lo indica la tipologia correspondiente.

Las unidades empleadas en los cuadros siguientes seran:

Parcela minima, m?. Subparcela minima, m?. Altura maxima, n° de plantas. Frente minimo y
retranqueos, m. Aparcamiento, n° de plazas. Edificabilidad, m?/m?2.

Art. 7.4.6. Residencial unifamiliar

Se entiende como tal a la edificacion destinada a vivienda, con acceso exclusivo e independiente
desde la calle o desde un espacio no edificado de uso comun, que cumpla con las condiciones

establecidas para cada zona.

La subparcela de la vivienda es el terreno privativo sobre rasante adscrito a la misma. Coincide
con el suelo ocupado por la edificacion y los terrenos privativos no construidos en contacto con
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ella, adscritos a la vivienda. Para viviendas unifamiliares, la edificabilidad y el resto de
parametros de los cuadros de los subtipos estén referidos a la subparcela. Cuando en el cuadro
del subtipo no aparece subparcela, y esta si existe en la realidad, se exigira a cada subparcela
los minimos exigidos para la parcela en el cuadro.

Serd posible la existencia bajo rasante de una finca comun a varias viviendas unifamiliares,
normalmente sétano para aparcamientos.

A continuacion se exponen las diferentes tipologias de Residencial Unifamiliar. Para cada una,
se describen sus subtipos, y los cuadros con sus determinaciones. Tras ellos, las
compatibilidades para cada subtipo.

Cualquier subtipo compatible debera respetar las caracteristicas morfolégicas del subtipo original
marcado en Planos de Ordenacién Completa Pormenorizada. Un subtipo compatible no debe
alterar la configuracion de ciudad o morfologia urbana sefialada para una manzana en dichos
Planos.

C. Residencial Unifamiliar entre Medianeras (UF/M):

Es la vivienda unifamiliar que forma parte de una manzana compacta (art. 7.4.2) y cuya
edificaciobn es consecuencia de la ordenacién urbanistica proveniente del sistema de
alineaciones de calle. Normalmente sus linderos laterales estan en contacto con otras
edificaciones, pudiendo estarlo también su fondo, excepto cuando la edificacion esté en esquina,
contando entonces con mas de una fachada.

En la mayoria de casos las fachadas no estaran retranqueadas de las alineaciones exteriores,
salvo cuando se indigue lo contrario en las Normas Particulares.

La vivienda unifamiliar entre medianeras se desarrollara sobre parcela individual e
independiente, siendo la tipologia dominante en las zonas de ordenanzas A “Centro Histérico” y
C “Manzana Compacta Tradicional”.

Los subtipos de la tipologia Unifamiliar entre Medianeras son los siguientes:

Subtipo C1

(Alineada a fachada)

Parcela |Altura Frente Aparcam Retranqueos Edificabilidad

minima |maxima |minimo P " |Fachada |Fondo |Lateral parcela
120 I 7 * 0 -- 0 *

(*) La edificabilidad seré la definida en las Condiciones Particulares de la tipologia Residencial
Unifamiliar entre Medianeras

Siempre que con la intervencién no se altere la morfologia original de manzana compacta, se
admiten como compatibles los siguientes Subtipos donde se marque C1 en los planos de
ordenacion pormenorizada completa, o en fichas de ARI/AIA/API:

- D1 Con las condiciones de retranqueo, frente minimo y edificabilidad de C1. Las condiciones
de aparcamientos, parcela minima y subparcela minima seran las de D1.
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- D2: Sélo admisible en Entidades Locales y Barriadas Rurales, no en el Nacleo Principal.
Condiciones de edificabilidad y altura de C1. Condiciones de frente minimo, parcela minima,
subparcela minima, aparcamientos, retranqueos a fondo y lateral de D2. El retranqueo a
fachada podra ser el de D2 o cero, optando por uno u otro para todo un frente de manzana
(sin generar medianeras vistas), en consonancia con los retranqueos a fachada existentes en
el entorno inmediato.

- E1: So6lo admisible en edificaciones existentes, debiéndose en caso de sustitucion optar por
el subtipo caracteristico C1 u otro de los compatibles, siempre con la condicion de no generar
medianeras vistas.

- F1: Con las condiciones de parcela minima, altura, retranqueos, frente minimo y
edificabilidad de C1 y conservando las condiciones de aparcamientos de F1.

- G4: Con las condiciones de parcela minima, retranqueo, frente minimo y edificabilidad de C1,
conservando las condiciones de aparcamientos de G4 para implantaciones en solares
mayores de 500 m? y siempre albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la
gue se encuentre.

Subtipo C2

(Posible retranqueo a fachada menor de 3 m)

Parcela |Altura Frente Aparcam Retranqueos Edificabilidad
minima  [maxima | minimo P " |Fachada |Fondo |Lateral parcela

120 I 7 1 <3 - 0 *)

(*) La edificabilidad sera la definida en las Condiciones Particulares de la tipologia Residencial
Unifamiliar entre Medianeras

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque C2 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- D1: Con las condiciones de retranqueo, frente minimo y edificabilidad de C2. Las condiciones
de aparcamientos, parcela minima y subparcela minima seran las de D1.

- D2: Sélo admisible en Entidades Locales y Barriadas Rurales, no en el Ndcleo Principal.
Condiciones de edificabilidad y altura de C2. Condiciones de frente minimo, parcela minima,
subparcela minima, aparcamientos, retranqueos a fondo y lateral de D2. El retranqueo a
fachada podra ser el de D2 o el de C2, optando por uno u otro para todo un frente de
manzana (sin generar medianeras vistas), en consonancia con los retranqueos a fachada
existentes en el entorno inmediato.

- E1: Solo admisible en edificaciones existentes, debiéndose en caso de sustitucion optar por
el subtipo caracteristico C2 u otro de los compatibles.

- F1: Con las condiciones de parcela minima, altura, retranqueos, frente minimo y
edificabilidad de C2 y conservando las condiciones de aparcamientos de F1.

- G4: Con las condiciones de parcela minima, retranqueo, frente minimo y edificabilidad de C2,
conservando las condiciones de aparcamientos de G4 para implantaciones en solares
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mayores de 500 m? y siempre albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la
gue se encuentre.

Subtipo C3

(Zonas con parcelas de otros tamafios, barriadas rurales, pedanias etc)

Parcela Altura Frente Aparcam Retranqueos Edific.
minima maxima | minimo | P " |Fachada |Fondo |Lateral Subparc
Existente | Segun Plan | Exist -- -- -- 0 Segun Plan

- Se trata de un subtipo que pretende reconocer las edificaciones existentes y legalizadas en
crecimientos periféricos surgidos mayoritariamente de la autoconstruccién. Por ello, cualquier
sustitucion debera adaptarse al subtipo C1 o sus compatibles, siempre con la condiciéon de no
generar medianeras vistas (podra adaptarse a C2 so6lo si esta condicién es mas favorable
para no generar medianeras vistas).

- En determinados ambitos del suelo urbano consolidado, no consolidado y urbanizable,
también se ha usado este subtipo, en su mayor parte en edificacion en manzana compacta,
asimilable a C1, pero con la edificabilidad proveniente del Planeamiento de Desarrollo. Las
diversas consideraciones para este subtipo estan recogidas en cada ambito en el Anexo a
las Normas.

Condiciones Particulares de la tipologia Residencial Unifamiliar entre Medianeras.

1. La edificabilidad en el caso de la tipologia de Vivienda en Manzana Compacta Tradicional
sera igual a la maxima ocupacién por el nimero maximo de plantas, entendiendo como maxima
ocupacion de cada planta el resultado de detraer de la superficie de la parcela la superficie
minima de patios de parcela que tendran una superficie minima equivalente al 30% de la superficie
del solar tedrico situado a una distancia mayor de 5 metros de la alineacién exterior. En el caso de
que se trate de zonas provenientes de planeamiento en desarrollo, prevalecera la edificabilidad
recogida en dicho planeamiento sobre la recogida en el parrafo anterior.

La altura maxima permitida para la parcela sera la contemplada en los Planos de Ordenacion
Completa Pormenarizada si es mayor a la marcada en los cuadros del subtipo.

Se contemplaran las excepciones en la ocupacién de la planta baja de los edificios, descritas en el
articulo 7.3.43. No obstante, la edificabilidad total de la parcela sera la descrita en este punto 1, no
pudiendo aumentar por el hecho de una mayor ocupacion de la planta baja.

2. La superficie y condiciones geométricas de los patios cumpliran lo dispuesto en el Titulo
correspondiente a las Normas Generales de Edificacion.

3. Los patios de nueva planta o ampliacion deberan conservar y respetar los arboles
existentes.
4. Para la tipologia C en cualquiera de sus subtipos, sera obligatoria la disposicion de una

plaza de aparcamiento en interior de parcela. Para otros subtipos compatibles, sera obligatorio el
cumplimiento de nimero de plazas y disposicion que se marque en las normas de cada uno.
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5. Cuando se trate de promociones de una o dos viviendas, los aparcamientos podran tener
accesos individuales por parcela, ajustandose el vado al lateral y agrupandolos si es posible con
el vado colindante, consiguiéndose el mayor nimero posible de aparcamientos en el exterior y la
mayor separacion posible entre vados. Cuando se tratase de promociones unitarias de tres o
mas viviendas, serd obligatorio disponer como minimo de una plaza de aparcamiento por
vivienda con las condiciones marcadas en el subtipo D1.

6. Las alineaciones y rasantes se corresponden con las existentes en la zona. En las calles de
nueva apertura seran indicativas la traza y rasante, pudiendo definirse con exactitud en el proyecto
de obras ordinarias de urbanizacion.

7. No se admitiran entreplantas, salvo los diferentes niveles dentro de una misma planta que
formen parte del local.

8. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

9. En parcelas con dos plantas de altura méxima y s6lo en zonas de ordenanzas C
“Residencial en Manzana Compacta” e | “Entidades Locales”, se podrian admitir viviendas
duplex con accesos individualizados si estos accesos no se producen desde calle publica o
privada, sino desde un patio interior de manzana o un patio vividero, limitAndose el nimero de
viviendas en este caso a una cada 120 m? de parcela en zona C y una cada 90 m? de parcela en
zona |, para asi adecuarlas a las caracteristicas de la zona de ordenanzas en las que se
ubicarian.

10. En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (balcones y cuerpos volados,
alturas, cerramientos de parcela, retranqueos, etc), se estara a lo dispuesto en el Titulo de Normas
Generales de Edificacion, pudiendo matizarse alguna de estas condiciones en las particulares de
cada una de las Areas de Reforma Interior del Suelo Urbano No Consolidado.

11. Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (C), segun se refleja en el
Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

D. Residencial Unifamiliar en Hilera (UF/H):

Es la promocién de tres 0 mas viviendas (o dos si se tratase de una parcela existente a la
entrada en vigor del presente Plan que no admitiera por superficie mas de este numero),
colindantes unas con otras de forma consecutiva y con accesos individualizados a cada vivienda
desde calle publica, o desde calle privada peatonal o rodada, debiendo cumplirse los parametros
de parcela minima total para la promocién y de subparcela minima para cada vivienda, segun lo
dispuesto en las Normas Particulares.

Esta tipologia resulta de la evolucion de la manzana compacta tradicional (art. 7.4.2) hacia
modelos acordes con la forma actual de produccién de ciudad. También se trata de viviendas
entre medianeras en manzana compacta, pero construidas a la vez dentro de una misma
promocién, normalmente en parcela comun. Cada vivienda se desarrolla en una subparcela.
Sobre todo en manzanas con varias promociones distintas, esta tipologia puede dar lugar a
discontinuidades en la manzana, que puede dejar de ser compacta normalmente en los
extremos de cada promocion.
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Es la tipologia dominante en la zona de ordenanzas D “Unifamiliares en Hilera”, pudiendo
desarrollarse de forma ocasional en la zona C “Manzana Compacta Tradicional”.

Los subtipos posibles de esta tipologia de Unifamiliar en Hilera son los siguientes:

Subtipo D1
Subparcela Frente | Aparcam. Retranqueos Edific.
Tipologia| minima Pargela Altqra fachada en Fach | Fdo. |Lat. | Subparcel
o minima | maxima | . - : :
vivienda vivienda | parcela a
D1.1| Hileral 120 500 Il 6 1 >4 | >3* | O* 1
D1.2| Hilera 2 120 120 Il 9 1 >5 | >3 | 0* 1
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- C1: Admisible sélo en parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor del presente Plan
General que no cumplan con la parcela minima establecida en D1, aplicando las
determinaciones de D1.

- E1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacién de medianeras
vistas.

- F1: Con las condiciones de parcela minima, retranqueos, edificabilidad, aparcamientos y
altura de D2.1, y frente de fachada de F1. Solo podra optarse por F1 para construir VPO.

- G4 Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
parcelas destinadas a viviendas.

(*) Los retranqueos a lateral y fondo tienen excepciones reguladas en las Condiciones
Particulares de la tipologia Residencial Unifamiliar en Hilera

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque D1 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- C1: Admisible solo en parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor del presente Plan
General que no cumplan con la parcela minima establecida en D1, aplicando las
determinaciones de D1.

- E1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacién de medianeras
vistas.

- G4 Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
parcelas destinadas a viviendas.

Subtipo D3
(Provenientes de planeamientos de desarrollo del PGMO-95 y anteriores)
Subparcela | Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos Edific
Tipologia | minima minima | maxima |fachada en Fachada | Fondo | Lateral Sub afc
vivienda vivienda | parcela b
Hilera Existente -- Il Exist -- * * * Ssgrj]n

Subtipo D2
(Pedanias y Barriadas Rurales)
L minima | max. | .. : " | subparcela
vivienda vivienda | parcela
D2.1| Hilera 1 90 360 Il 6 1 >4 >3 * 1
D2.2| Hilera 2 90 90 Il 9 1 >5 >3 * 1

(*) El retranqueo lateral esta regulado en las Condiciones Particulares de la tipologia Residencial
Unifamiliar en Hilera

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque D2 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

Para nuevas edificaciones, se admite la condicién de transitoriedad de la Disposicion Final
Segunda (podré ejecutarse la edificacion con las determinaciones de tamafio de parcela, altura y
edificabilidad del Planeamiento de Desarrollo siempre que tengan licencia concedida antes de
transcurridos dos afios desde la aprobacion definitiva del presente Plan General; para licencias
concedidas posteriormente, se aplicardn en el ndcleo principal las determinaciones
correspondientes a D1). Para sustituciones, se tendra en cuenta el mismo criterio que para
nuevas edificaciones; en caso de imposibilidad fisica manifiesta, se cumplirdn todas las
determinaciones que sea posible cumplir de la tipologia D1.

El retranqueo delantero serd el marcado en su ambito de desarrollo. Caso de no existir marco
que lo designe, sera >4 m.

Los retranqueos a laterales y/o fondo respecto a otras edificaciones podran ser cero siempre que
se presente con la peticién de licencia un acuerdo de ambas propiedades de aceptacién mutua

de esa medianeria. En otros casos, el retranqueo debera ser > 3.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque D3 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- C1: Admisible sélo en parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor del presente Plan
General que no cumplan con la parcela minima establecida en D1, aplicando las
determinaciones de D1.

- EZ1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacion de medianeras
vistas.
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- G4: Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
parcelas destinadas a viviendas.

Condiciones Particulares de la tipologia Residencial Unifamiliar en Hilera

1. La edificabilidad y las condiciones geométricas reflejadas en los cuadros de los subtipos
se refieren a la subparcela o parcela privativa de cada vivienda. No se fija ocupacion maxima de
subparcela y si condiciones de implantacion sobre la misma (retranqueos). En el caso de que se
trate de zonas provenientes de planeamiento de desarrollo con aprobacién anterior a 2007,
prevalecerd la edificabilidad recogida en dicho planeamiento.

La altura maxima permitida para la parcela sera la contemplada en los Planos de Ordenacién
Completa Pormenaorizada si es mayor a la marcada en los cuadros del subtipo.

2. El retranqueo lateral entre viviendas sera 0, salvo las excepciones expuestas a
continuacion.

Los retranqueos a lateral y/o fondo respecto a otras promociones podran ser cero siempre que
se presente con la peticion de licencia un acuerdo de ambas propiedades de aceptacion mutua
de esa medianeria, para permitir en ambas promociones un retranqueo cero en ese punto; en los
restantes casos, los retranqueos a lateral y/o fondo respecto a otras promociones debe ser > 3y
asi evitar medianeras vistas a un patio de otra propiedad.

Cuando un lateral sea fachada, ese retranqueo lateral podré ser libre.

Entre subparcelas de la misma promocion el retranqueo entre fondo y fondo o entre lateral y
fondo podra ser cero siempre que se establezca asi en una promocidon unitaria en origen y
siempre que se cumplan las determinaciones establecidas en el Art.7.3.9.4.

Cuando haya mas de una fachada, s6lo una de ellas se considerara frente de fachada
(normalmente el frente por el que se accede a la vivienda), pero todas se deberan tratar
arquitectonicamente como fachadas.

3. La superficie y condiciones geométricas de los patios cumpliran lo dispuesto en el Titulo
correspondiente a las Normas Generales de Edificacion.

4. Los patios de nueva planta o ampliacion deberan conservar y respetar los arboles existentes
cuyo estado de conservacion y porte, rareza o singularidad, asi lo aconsejen.

5. No se permitiran usos terciarios (d) salvo en el subtipo D2 (pedanias y barriadas rurales) y
en edificios singulares exclusivos con morfologia de edificacién aislada, a los que se aplicara la
regulacion de usos terciarios de la Zona de Ordenanzas “E”, o en edificios en que ya estuvieran
instalados en el momento de la aprobacion de este Plan. Quedan prohibidos en cualquier caso los
usos industriales b2, admitiéndose, por sus caracteristicas, los usos del grupo d3b (actividades
profesionales). El resto de condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (D), segun se
refleja en el Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

6. Las zonas comunes o viales privados que sean acceso a subparcelas de viviendas
cumplirdn lo dispuesto en el art. 7.4.5 y deberan tener las condiciones de disefio y seccién
minimas marcadas en el Titulo VIII de estas Normas: en general 10-12m de anchura para viales
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rodados y 5 m de anchura para pasos peatonales. Como consecuencia de lo dispuesto en el
punto 1 de las presentes Normas Particulares, no contabilizard4 a efectos de edificabilidad, de la
superficie de los viales privados mencionados, la parte necesaria para cumplir dimensiones
minimas.

7. Se garantizar4 un minimo de una plaza de aparcamiento por cada vivienda en interior de
parcela, ya sea en s6tano 0 en espacio comun en superficie. Para promociones de hasta 10
viviendas, no se admitira mas de un acceso rodado a dicha parcela y por tanto un vado. Para
promociones de mas de 10 viviendas, se admitirdn dos accesos y por tanto dos vados por cada
calle publica a que dé la parcela, siempre que exista una separacion de 50 m. entre vados, a no
ser que por su tamafio o condiciones geométricas fueran necesarios mas accesos por
condiciones de evacuacion segun el CTE o por el cumplimiento de estas Normas en relacion a
su uso. Ademas de estas plazas, el viario publico al que den frente las parcelas debera
garantizar toda la dotacion de aparcamientos establecida en el planeamiento de desarrollo
correspondiente.

8. No se admiten accesos rodados individualizados a cada subparcela si el frente de estas
es < 9 m. Si el frente de fachada de la vivienda es > 9 m., esta podra tener un aparcamiento
individual con accesos diferenciados al espacio privativo de cada vivienda, ajustandose el vado
al lateral y agrupandolo con el vado colindante, consiguiéndose el mayor numero posible de
aparcamientos en el exterior y la mayor separaciéon posible entre vados.

9. Las alineaciones y rasantes se corresponden con las existentes en la zona. En las calles de
nueva apertura seran indicativas la traza y rasante, pudiendo definirse con exactitud en el proyecto
de obras ordinarias de urbanizacién. Los viales privados rodados a los que dieran frente las
subparcelas de las viviendas en ningun caso computaran a efecto de superficie minima de las
mismas, debiendo tener las condiciones de disefio y seccion marcadas en el Titulo de normas de
Urbanizacion.

10. No se admitiran entreplantas, salvo los diferentes niveles dentro de una misma planta que
formen parte del local o vivienda.

11. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

12. En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (balcones y cuerpos volados,

alturas, cerramientos de parcela, retranqueos etc, se estara a lo dispuesto en el Titulo de Normas
Generales de Edificacion.

E. Residencial Unifamiliar Aislada y Pareada (UF/A) — (UF/P):

La residencial unifamiliar aislada se define como la tipologia edificatoria en una o dos plantas de
altura, ubicada exenta sobre una parcela de terreno, y cuya separacion de los linderos debe ser
mayor o igual a 3 metros, sin perjuicio de lo que se establezca por cada zona o subzona de
ordenanza en cuanto a retranqueos minimos.

Se entiende como Residencial Unifamiliar Pareada la tipologia edificatoria en una o dos plantas
que tiene uno de sus lados medianero con otra vivienda de las mismas caracteristicas y los
restantes lados de la edificacion separados de los linderos de la parcela una distancia no inferior
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a los 3 metros, salvo que se establezca alguna particularidad en las Normas Particulares. La
composicion sera uniforme, al menos dos a dos, evitando las medianeras vistas, no
admitiéndose reducciones de la parcela minima.

La tipologia E es la dominante de la zona de ordenanzas E “Unifamiliares aisladas y pareadas”.

Los subtipos posibles de la Residencial unifamiliar Aislada y Pareada son los siguientes:

Subtipo E1
Retran o
Tipologia Sun?ﬁw?rrﬁgla Altgra fzéﬁgtc:laa Apaerﬁam. Fachet Iioz:eosLat Edific.
. max. | . . : " | subparcela
vivienda vivienda | parcela 0
El.1 Aislada 500 Il 15 1 >4 >3 [>3 0,6
E1l.2 Pareada 250 Il 10 1 >4 >3 |[>3 0,7

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E1 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de
E1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo E2
. ) Subpa_lrcela Altura Frente |Aparcam. Retranqueos Edific.
Tipologia minima | . fgc_hada en Fach Fond Lat.| subparcela
vivienda vivienda | parcela ‘1o )
E2.1 Aislada 800 Il 20 1 >4 >4 | >4 0,6
E2.2 Pareada 500 Il 15 1 >4 >4 | >4 0,6

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E2 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de
E2 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo E3
_ ) Subpa_rcel Altura Frente | Aparcam. Retranqueos Edific.
Tipologia | a minima MAx fachada en Fach | Fond Lat subparcela
vivienda " |vivienda | parcela ac ondo a P
Aislada 1.200 Il 30 1 >8 >8 >4 0,6
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Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E3 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de

E1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Condiciones particulares de la Residencial Unifamiliar Aislada y Pareada:

1. Se mantendra la morfologia de la zona asi como la tipologia de vivienda unifamiliar aislada o
pareada.
2. La edificabilidad y las condiciones geométricas reflejadas en los cuadros de los subtipos

se refieren a la subparcela o parcela privativa de cada vivienda. No se fija ocupacién maxima de
subparcela y si condiciones de implantacion sobre la misma (retranqueos). En el caso de que se
trate de zonas provenientes de planeamiento de desarrollo con aprobacion anterior a 2007,
prevalecera la edificabilidad recogida en dicho planeamiento.

La altura méaxima permitida para la parcela serd la contemplada en los Planos de Ordenacion
Completa Pormenorizada si es mayor a la marcada en los cuadros del subtipo.

3. Se permiten parcelaciones con las caracteristicas indicadas para la subparcela minima en
las fichas para cada Subzona; limitAndose tan sélo su posible edificacién a la existencia de arbolado
gue tuviese que ser talado para facilitar las obras.

4, Las zonas comunes o viales privados que sean acceso a subparcelas de viviendas
cumpliran lo dispuesto en el art. 7.4.5 y deberan tener las condiciones de disefio y seccién
minimas marcadas en el Titulo VIl de estas Normas: en general 10-12m de anchura para viales
rodados y 5 m de anchura para pasos peatonales. Como consecuencia de lo dispuesto en el
punto 2 de las presentes Normas Particulares, no contabilizara a efectos de edificabilidad, de la
superficie de los viales privados mencionados, la parte necesaria para cumplir dimensiones
minimas.

5. Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (E), segun se refleja en el
Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

6. Debe disponerse como minimo una plaza de aparcamiento individual con acceso al
espacio privativo de cada vivienda, ajustandose el vado al lateral y agrupandolo con el vado
colindante, consiguiéndose el mayor nimero posible de aparcamientos en el exterior y la mayor
separacion posible entre vados.

En promociones con zonas comunes o viales privados se admitird un solo acceso rodado y por
tanto un vado en dicha promocién, a no ser que por su tamafio o condiciones geométricas fueran
necesarios mas accesos por condiciones de evacuacion segun el CTE.

Ademas de estas plazas, el viario publico al que den frente las parcelas debera garantizar toda la
dotacion de aparcamientos establecida en el planeamiento de desarrollo.
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7. La altura méxima es el niumero de plantas indicado en las fichas correspondientes, no
admitiéndose usos vivideros por encima de estas, estando a la regulacion del Titulo de Normas
Generales de la Edificacion.

8. Para cualquier actuacion de tala o trasplante del arbolado existente, sera necesario informe
previo favorable de los servicios municipales de Medio Ambiente o los competentes al respecto.

9. Se permiten edificaciones auxiliares de la vivienda, como trasteros o garajes, con una
superficie maxima de 15 m? y una altura maxima de 2,20 m., retranqueadas del frente o los frentes
de la parcela, no teniendo que cumplir el resto de los parametros relativos a retranqueos.

10. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

11. En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (balcones y cuerpos volados,
patios, alturas, cerramientos de parcela, retranqueos etc, se estara a lo dispuesto en el Titulo de
Normas Generales de Edificacion.

Art. 7.4.7. Residencial plurifamiliar

Se entiende como tal a la edificacion o edificaciones destinadas a albergar varias viviendas, en
parcela comun, con entrada, espacios y servicios comunes. Se desarrolla en altura, ubicandose
las viviendas en plantas sucesivas. También se la denomina Edificio de Viviendas.

Es la tipologia dominante de la zona F “Edificios de Viviendas” y en la mayor parte de B

“Barriadas Singulares”, pudiendo desarrollarse en la zona A “Centro Histérico” y C “Manzana
Compacta Tradicional”.

F. Residencial Plurifamiliar.

Se considera que hay una sola tipologia de Residencial Plurifamiliar. Se describen sus subtipos,
y los cuadros con sus determinaciones. Tras ellos, las compatibilidades para cada subtipo.

Cualquier subtipo compatible debera respetar las caracteristicas morfolégicas del subtipo original
marcado en Planos de Ordenacién Completa Pormenorizada. Un subtipo compatible no debe
alterar la configuracion de ciudad o morfologia urbana sefialada para una manzana en dichos
Planos.

Caso de existir locales en planta baja, formaran parte del proyecto de la edificacién, y su fachada
debera estar compuesta con la de las plantas altas, manteniendo la unidad de estilo. Se
marcardn los huecos de la fachada de planta baja desde el proyecto, no siendo admisible un
muro ciego o con tabiques palomeros, sin dividir, ain cuando el local esté sin uso definido,
debiendo acabarse la fachada de los locales a un nivel similar al de las viviendas, aunque el
local esté sin ocupar.

Los subtipos posibles de esta tipologia Residencial Plurifamiliar son los siguientes:

Subtipo F1
Edificio De Viviendas Entre Medianeras (EV/M)
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Solo admisibles en zonas de manzana compacta, segun se define su implantacion morfolégica
enelart7.4.2.

Es el edificio que forma parte de una manzana compacta y cuya edificacién es consecuencia de
la ordenacion urbanistica proveniente del sistema de alineaciones de calle, siendo la tipologia
gue conforma los ensanches tradicionales Al menos dos de sus lados estan en contacto con
otras edificaciones, excepto cuando la edificacion esta en esquina, con lo que uno de los lados
es medianero, y el contrario es fachada a la calle o espacio libre no edificado. Las fachadas
pueden estar 0 no retranqueadas de las alineaciones exteriores segun se indique para cada
caso en las Normas Particulares.

Tinoloaia Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos Edificabilidad
polog minima | méax. | fachada |en parcela | Fachada | Fondo |Lateral
F1 800 * 20 1,5 0 - 0 *

(*) La altura maxima sera la marcada en planos.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el @mbito de
suelo correspondiente, sera el instrumento de Planeamiento el que sefalara la edificabilidad de
cada manzana.

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada,
la edificabilidad maxima sera igual al resultado de multiplicar la superficie de parcela por el n°® de
plantas y por el coeficiente 0,80.

Este tipo se refiere tanto a bloques en manzana compacta, como a bloques de nuevos
crecimientos definidos de esta forma en los planos pormenorizados.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque F1 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de
F1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo F2
Bloque Aislado (BQ)

Edificio de viviendas cuya disposicion es aislada dentro de la parcela; a veces comparte la
parcela con otros bloques. Es la tipologia predominante en los poligonos de vivienda de los
sesenta y setenta. En cada promocion los bloques suelen ser similares y en ocasiones estan en
contacto parcial entre si. Deben cumplir las condiciones de retranqueos, ocupacion y distancia
entre bloques que se marcan tanto en estas Normas Generales como en las Particulares.

Tipoloaia Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos Edificabilidad
polog minima | max. | fachada |en parcela | Fachada | Fondo |Lateral
F2 800 (*) 20 15 (* **) (**) *)

(*)La altura maxima seréa la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en concreto, (ya sea en
instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y planos de plan para
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urbano no consolidado), o bien la existente o propuesta marcada en planos para el suelo urbano
consolidado.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el &mbito de
suelo correspondiente, sera el instrumento de Planeamiento el que sefalara la edificabilidad de
cada manzana.

Las barriadas anteriores al PGMO 95 y realizadas en su mayoria con blogues con tipologia F2,
se consideraran con la edificabilidad agotada, salvo lo indicado en los planos de Ordenacion
Completa Pormenorizada del PGOU. No obstante, podran hacerse sustituciones de los bloques
existentes: Los nuevos bloques a edificar podran conservar la altura y edificabilidad de los
bloques sustituidos, pudiendo modificar su perimetro sin aumentar la ocupacion, por medio de un
Estudio de Detalle.

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada, y
gue no estén afectadas por el parrafo anterior, la edificabilidad maxima sera igual al resultado de
multiplicar la superficie de parcela por el n° de plantas y por el coeficiente 0,40.

(**) Los retranqueos a lateral y fondo seran como minimo la mitad de la altura de la edificacion.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque F2 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- F3: Con las condiciones de retranqueo del subtipo F2

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de
F2 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo F3
Edificio De Viviendas Con Patio De Manzana (EV/PM)

Es el edificio que, siendo consecuencia de la ordenacion urbanistica proveniente del sistema de
alineaciones de calle, también tiene alineacion interior, conformando con otros edificios similares
un patio de manzana comun, normalmente dedicado a espacio libre. Pueden dar lugar a
manzanas cerradas, abiertas o semiabiertas. Las fachadas pueden estar o no retranqueadas de
las alineaciones exteriores segun se indique para cada caso en las Normas Particulares. Los
espacios libres que definen las edificaciones se destinaran a zona verde privada mancomunada.

Se advierte expresamente que no tienen consideracion de Residencial Plurifamiliar las viviendas
adosadas con accesos individualizados desde calle publica o privada, rodada o peatonal,
aunque estén en régimen de propiedad horizontal, debiendo considerarse como unifamiliar en
hilera.

Tipoloaia Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos Edificabilidad
polog minima | max. | fachada |en parcela|Fachada | Fondo |Lateral
F3 800 *) 20 1,5 (***) **) **) *)

(*) La altura maxima sera la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en concreto, (ya sea
en instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y planos de plan para
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urbano no consolidado), o bien la existente o propuesta marcada en planos para el suelo urbano
consolidado.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el &mbito de
suelo correspondiente, sera el instrumento de Planeamiento el que sefalara la edificabilidad de
cada manzana.

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada,
la edificabilidad méxima seré igual al resultado de multiplicar la superficie de parcela por el n° de
plantas y por el coeficiente 0,40.

(**) Los retranqueos a lateral y fondo, si existieran, seran como minimo la mitad de la altura de la
edificaciéon, pudiendo regularse posiciones adosadas a medianera en un instrumento de
planeamiento de desarrollo y siempre que ello no implique la generacién de medianeras vistas.

(***) El retranqueo delantero debe ser cero, salvo que en las condiciones generales de
separacion entre edificios (art. 7.3.9 y 7.4.4 entre otros), se obligue a un retranqueo delantero
para cumplir dicha distancia minima entre edificios (caso de edificio de cierta altura dando a una
calle de poca anchura). También podra ser mayor que cero si, ademas de recogerlo asi en el
estudio de detalle, con ello se mejora la morfologia urbana, por ejemplo cuando en el entorno
inmediato hay edificios con retranqueo a fachada mayor que cero.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque F3 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad de

F3 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre albergando usos
admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Condiciones particulares de la Residencial Plurifamiliar:

1. Aunque la tipologia dominante sea la de Residencial Plurifamiliar, se admitird en las
parcelas que por su superficie y configuracién asi lo posibilitaran, la tipologia de edificio de
Actividad Econ6mica o Terciario por plantas, (G4), siéndole de aplicacion las condiciones de
ocupacién/edificabilidad de la zona F y exigiéndose la dotacion de aparcamientos en sétano o
semisotano correspondiente a dicha Subzona G4

2. La edificabilidad se marca para cada Subzona en funciéon de la altura asignada. En el
caso de que se trate de zonas provenientes de planeamiento de desarrollo con aprobacién anterior
a 2007, prevalecera la edificabilidad recogida en dicho planeamiento. Para parcelas sin edificar
que no provengan de planeamiento de desarrollo y no tengan edificabilidad asignada,
(normalmente tramadas de color en su totalidad), la edificabilidad se define sobre el total de la
parcela segun los parametros anteriores. Sin embargo, cuando en la documentacion gréfica se
sefale la ordenacion y se fijen alturas y alineaciones obligatorias (interiores y exteriores), primaran
estas prescripciones especificas y particulares sobre las generales que le pudieran ser de
aplicacion por las presentes Normas. Para parcelas en las que ya existen bloques, y en los que se
sefiala individualizadamente su altura, la edificabilidad se correspondera con la ya existente.

3. Los patios de manzana deberan conservar y respetar los arboles existentes.
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4, Seré obligatoria la disposicion, como minimo, de las siguientes plazas de aparcamiento
subterraneo, o en zona comun acotada y delimitada al efecto (cumpliendo el art. 7.4.3 entre otros):

- En solares mayores de400 mz2.: una plaza de aparcamiento por cada vivienda o apartamento
de renta libre; 0,50 plazas por cada vivienda o apartamento de proteccion oficial en venta;
una plaza por cada 100 m? de oficina y/o comercio, de uso hotelero, recreativo o sanitario.

Si por las condiciones geométricas del solar esta condicion obligara a mas de una planta
de sétano, no sera obligatorio mas que el nimero de plazas de aparcamiento que entren
en esa primera planta

- En solares menores de 400 m? no serd obligatoria la disposiciéon de aparcamiento en
s6tano o zona comun.

- Asi mismo, no sera obligatoria la disposicién de aparcamiento en promociones de
viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler y en tipologias D fuera del nicleo
principal.

5. No seran posibles garajes individualizados en el frente de planta baja con accesos
directos desde la calzada. Para promociones de hasta 10 viviendas, no se admitird mas de un
acceso rodado a dicha parcela y por tanto un vado. Para promociones de mas de 10 viviendas,
se admitiran dos accesos y por tanto dos vados por cada calle publica a que de la parcela,
siempre que exista una separacion de 50 m. entre vados, a no ser que por su tamafio o
condiciones geométricas fueran necesarios mas accesos por condiciones de evacuacion segun
el CTE o por el cumplimiento de estas Normas en relacién a su uso. Ademas de estas plazas, el
viario publico al que den frente las parcelas debera garantizar toda la dotacién de aparcamientos
establecida en el planeamiento de desarrollo correspondiente.

6. Al menos una de las alineaciones exteriores de los solares sera siempre a viales o espacios
libres publicos, garantizando de esta forma el acceso desde estos.

7. En los edificios de viviendas, el acceso a los locales comerciales cumplira los requisitos de
acceso publico. Ejemplos de locales admisibles son los que tienen frente y acceso a vial o espacio
publico (Frente de acceso publico, Art 7.3.8.4 de las Normas), o los que formen parte de una galeria
comercial. No se admitiran locales en espacio privado interior de manzana si su acceso es
compartido con el recorrido del acceso a viviendas.

8. El itinerario por los espacios comunes del edificio parte del acceso comun al exterior. A
partir de éste se accede a las zonas destinadas a uso y concurrencia publica, que dan acceso a
las viviendas y estan situadas en las distintas plantas, estando comunicadas entre si por
escalera desde planta baja hasta la cubierta, si esta es transitable. Caso de existir ascensor,
éste llegara a todas las plantas a donde llegue la escalera comun.

Se prohiben por encima de la altura maxima las escaleras no comunitarias y sus castilletes
(escaleras de uso privativo para una vivienda, con acceso individualizado a cubierta).

0. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero, ya sea comun o privativo de
cada vivienda, sin posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en
fachadas.
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10. Se permitira la instalacion de ascensores adosados a fachadas exteriores de bloques de
viviendas existentes que no tengan ascensor, con el procedimiento sefalado en el art. 7.3.3 para la
modificacion de la alineacion exterior.

11. Ademaés de los ascensores del punto anterior, en zonas marcadas en Planos de Ordenacion
Completa Pormenorizada como “Espacio no edificado interior de manzana” podran realizarse
construcciones auxiliares (art 7.3.16).

12. Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (F), segun se refleja en el
Capitulo I del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

13. En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (superficies y geometria de patios,

balcones y cuerpos volados, alturas, cerramientos de parcela, retranqueos, etc, se estara a lo
dispuesto en el Titulo de Normas Generales de Edificacion.

Art. 7.4.8. Actividades Econdmicas

G. Actividades Econdmicas.

Se define como edificacion para Actividades Econdmicas aquella que realizandose en las zonas
a tal efecto previstas esta destinada a albergar fundamentalmente usos contemplados dentro de
los usos globales de Actividades Productivas y Usos Terciarios definidos en el Titulo VI de las
presentes Normas Urbanisticas.

Es la tipologia dominante de la zona de ordenanzas G “Actividades Econdémicas”.

En las zonas con uso global distinto al de actividades econémicas donde por compatibilidad de
uso puedan proponerse nuevas edificaciones industriales, estas se ajustaran a las
caracteristicas tipolégicas de la zona en cuestion; asi mismo, las Normas Particulares de cada
Zona de Ordenanza de Actividades Productivas y Usos Terciarios en concreto regularan las
caracteristicas edificatorias y posicion respecto a las alineaciones de las construcciones.

Se ha incluido en esta tipologia, por afinidad edificatoria, el subtipo denominado G3, “Bodega
Tradicional”, que no responde a lo expresado anteriormente en cuanto a localizaciéon en zonas
industriales, al aparecer mayoritariamente en Conjunto Historico Artistico y periferia proxima al
mismo.

Los subtipos posibles son los siguientes:

Subtipo G1:

Nave o edificio entre medianeras para Actividades Econémicas
Solo admisibles en zonas de manzana compacta, segun se define su implantacion morfolégica
enelart7.4.2.

En esta forma de implantacion, las naves tienen frente a calle publica o privada con dimensiones
minimas segun Normas Urbanisticas. La edificabilidad es sobre la parcela edificable, colindante
con otras, no computandose en ningln caso las calles de acceso o espacios no edificables. La
disposicion de la edificacion es alineada a calle en manzana compacta.
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Parcela | Altura Frente Aparcamientos Retranqueos Edificabilidad
minima | maxima | minimo P Fachada |Fondo |Lateral
500 12m 12 * 0 - 0 1

Para parcelas existentes con anterioridad a la aprobacion de este PGOU, la parcela y el frente
minimos seran los existentes

(*) Dotacion de aparcamientos dentro de cada parcela segun condiciones particulares.

Gl no serd admisible en nuevos crecimientos, salvo que se indique especificamente, con
condiciones diferentes a las sefialadas (mas aparcamientos). Tampoco se admitira en parcelas
ahora marcadas como G1 de cierto tamafio en las que se abran calles de nueva creacion,
excepto si se cumplimenta la dotacién de aparcamientos en interior de parcela que se establece
en las condiciones particulares.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque G1 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

Sera admisible el subtipo G4 con las condiciones mas restrictivas tanto de G1 como de G4.
Sera admisible el subtipo G5 con las condiciones mas restrictivas tanto de G1 como de G5.

Subtipo G2

Nave o edificio aislado para Actividades Econ6micas
En esta forma de implantacion, las naves tienen frente a espacio no edificado privado. Estan
exentas en la parcela.

Esta tipologia G2 por defecto requiere una sola actividad por parcela (Subtipo G2.1). La
edificabilidad es sobre la parcela, incluido el espacio no edificado.

Se podra lotear el volumen edificatorio en naves colindantes menores con diferentes propietarios
(Subtipo G2.2 o “Industrias Nido”). La edificabilidad es sobre la parcela, incluido el espacio no
edificado, pero con las limitaciones establecidas en las Condiciones Particulares.

La disposicion morfol6gica de la edificacion o volumen edificatorio es aislada en parcela.

Parcela |Altura Frente ADArCAMIENtos Retranqueos Edificabilidad
minima |maxima |minimo P Fachada |Fondo |Lateral
1000 15 m. 15 * >8 >4 >4 0,75

(*) Dotacion de aparcamientos dentro de cada parcela segun condiciones particulares.
Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque G2:
Sera admisible el subtipo G4 con las condiciones mas restrictivas tanto de G2 como de G4.

Sera admisible el subtipo G5 con las condiciones mas restrictivas tanto de G2 como de G5.
Sera admisible el subtipo G7 con las condiciones mas restrictivas tanto de G2 como de G7.

Condiciones patrticulares de los subtipos G1 vy G2
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1. En el interior de cada parcela se dispondra superficie de aparcamiento para los vehiculos de
todos los empleados, visitantes y clientes y los propios de la empresa a razén de 20 m? por plaza,
debiéndose justificar en proyecto el nimero de plazas necesario. Y como minimo se aseguraran las
siguientes plazas por superficie construida:

- 1 plaza /50 m? para uso de oficinas, comercial, hostelero y taller de automoéviles
- 1 plaza/100 m? para almacén e industrial

Los aparcamientos se asignaran a cada uno de los edificios o naves, de modo que el edificio o
nave solo pueda admitir el uso correspondiente al n® de aparcamientos que tenga asignados.

Como alternativa a situar los aparcamientos en el interior de cada parcela, éstos podran situarse
en una bolsa de aparcamiento conjunta para varias parcelas, de caracter privado. Esta bolsa de
aparcamientos estara inmediatamente cercana a las parcelas a las que da servicio, y puede
provenir de una division horizontal de una parcela mayor, de la que surgirian tanto la misma
bolsa como las parcelas edificables a las que da servicio. También se pueden prever los
aparcamientos en una parcela privativa en un Plan Parcial, un Estudio de Detalle u otro
documento de Planeamiento, especificAndose en los mismos las plazas que se asignen a cada
una de las parcelas edificables citadas, en la proporcion que corresponda en funcion del
porcentaje de propiedad.

Sélo podra edificarse un edificio con un uso determinado cuando tenga garantizadas las plazas
de aparcamiento que le correspondan.

Los aparcamientos también podran estar en s6tano. En este caso, la construccion del edificio ira
ligada a la construccion del sétano que garantice los aparcamientos que le correspondan.
También podran hacerse aparcamientos en la cubierta de edificios.

Cuando las condiciones de la parcela obliguen a hacer s6tano para aparcamientos, se eximira la
exigencia de ejecutar este sétano para naves o edificios en parcela inferior a 1.000 m2. Cuando
dicha nave o edificio pertenezca a una misma promocién cuya suma de parcelas sea superior a
1.000 m? no se considerara la eximente anterior. La misma eximente por tamafio de parcela
regira para aparcamientos en cubierta de edificios.

Si por las condiciones geométricas del solar o por las condiciones de ocupacion bajo rasante
exigidas en este Plan General (art. 7.3.14 entre otros) se obligara a mas de una planta de s6tano
para aparcamientos, no sera obligatorio mas que el nimero de plazas de aparcamiento que
entre en esa primera planta de sétano.

2. El uso permitido en cada edificio quedara limitado a su vez por las exigencias de la
Reglamentacion Contraincendios, la de Actividades de Publica Concurrencia (Barreras
arquitectonicas, Espectaculos publicos, etc.), y resto de normativa sectorial.

Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (G), segun se refleja en el Capitulo |
del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

3. INDUSTRIAS NIDO (Subtipo G2.2)

Cuando un volumen edificatorio de Actividades Econdmicas esta compuesto por varias naves
menores colindantes entre si, llamamos a este producto Industrias Nido.
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Una parcela de Actividades EconOmicas se podra subdividir en submanzanas separadas por
calles privadas. La subdivision y asignacion de edificabilidades a las distintas submanzanas
debera quedar reflejada en un instrumento de Planeamiento de Desarrollo. Estas submanzanas
0 volumenes edificatorios deberan respetar los retranqueos marcados para G2, para asi cumplir
con las condiciones morfolégicas de edificacion aislada en parcela (art. 7.4.2). Las divisiones
horizontales de las parcelas, definicion de submanzanas y acceso a subparcelas cumpliran lo
descrito al respecto en el art. 7.4.5.

Esta subdivision en submanzanas solo sera posible si se garantizan aparcamientos dentro de la
propia parcela segun los estdndares descritos en estas Condiciones Particulares. Los viales de
acceso a las naves o edificios resultantes cumplirdn los minimos establecidos en las normas de
urbanizacion (Titulo VIII de estas Normas).

En todo el frente de las naves en que se sitlan las puertas de las mismas, se reservara un
espacio de al menos 5 metros para maniobra, carga y descarga. No seria obligatoria acera en
este frente ademas de este espacio, pero el frente debe ser libre, sin subdivisiones y
posibilitando su transito a todo lo largo. Ademas de este frente que hace las veces de acera,
debe garantizarse un ancho de calzada y de calle segun los estandares minimos del titulo de
Urbanizacion.

4. Unicamente se admitira una vivienda vinculada a funciones de vigilancia de la propia
actividad en parcela > 1.000 m? de superficie en los casos en que se justifique, prohibiéndose el uso
de viviendas en parcelas menores, salvo que sean éstas anteriores a la aprobacion definitiva del
P.G.0.U./84, en que se podra admitir una vivienda siempre que esté ligada a la actividad.

5. Los Espacios Libres en el interior de las parcelas deberan estar urbanizados y tratados en
su totalidad, predominando fundamentalmente la jardineria, con arbolado con una densidad minima
de un arbol cada 40 m?, vegetacion tapizante y plantas de floracién ornamental. Se podran dejar sin
vegetacion las superficies estrictamente necesarias para maniobra, circulacién y aparcamiento de
vehiculos, y zonas de almacenamiento al aire libre sefializadas como tales y definidas en proyecto.
Toda la zona vista desde el exterior debera ser ajardinada y arbolada en las condiciones anteriores.

Las calles privadas tendran las mismas consideraciones que las calles publicas definidas en este
Plan General, también en cuanto al tratamiento del arbolado y zonas ajardinadas.

6. La altura maxima de las cercas opacas sera de 2,50 m. Los frentes de las parcelas contaran
con cercas diadfanas. La altura maxima de las cercas diafanas sera de 3 m., pudiendo ser opacos
los primeros 1,20 m.

7. Cuando se trate de ampliaciones de industrias existentes que requieran prolongacion de
estructuras, guias, cintas, trenes o procesos lineales se podra hacer excepcion de los retranqueos y
alturas absolutamente necesarios, manteniendo las demas condiciones sobre el total de las
parcelas agregadas o existentes.

8. En las subzonas que se permita la tipologia G1, la edificacion se ajustard a la alineacion
oficial establecida.

9. La ocupacioén en planta sobre la parcela, de los locales destinados a otros usos distintos, no
podré ser superior al 15% del total de la parcela y la altura maxima de las mismas sera de 3 plantas
0 15 m., contados hasta el remate superior del edificio o cumbrera de la cubierta.

41
Plan General de Ordenacién Urbanistica
Jerez entre todos

10. En caso de parcelas con frente a dos o més calles, el retranqueo a fachada se considerara a
una sola a ellas.

11. El “Espacio no edificado interior de manzana” indicado en los planos de Ordenacion
Completa Pormenorizada en parcelas de Actividades Econdémicas se ha sefialado a titulo
informativo, y no condicionard las posibles ampliaciones o nuevas edificaciones, que deberan
regirse segun el articulado de las presentes Normas; en cualquier caso, siempre debe garantizarse
la funcionalidad de las circulaciones interiores.

12. No sera inedificable por su superficie o condiciones de forma ninguna parcela existente, en
zonas de suelo urbano con uso global de actividades econdmicas, escriturada y registrada a la
entrada en vigor del presente Plan general.

Subtipo G3:

Bodega Tradicional

Edificacion en forma de nave, de una o varias crujias, cuyo origen fue la crianza del vino, con
cubierta generalmente inclinada a una o dos aguas acabada en tejas, construida con técnicas y
materiales tradicionales hasta la primera mitad del siglo XX.

Al tratarse generalmente de edificaciones catalogadas, la superficie de parcela sera la existente,
pudiéndose llevarse a cabo las obras de intervencién permitidas segin su grado de catalogacion
e implantar en ellas los usos que sean admisibles en la zona de ordenanzas en la que se
encuentre la edificacién en cuestion.

Como norma general y complementada en las condiciones que se desarrollan en la regulacién
de intervencién en edificaciones catalogadas, los nuevos usos a implantar en el interior de estas
edificaciones deberan respetar la estructura existente, siendo el limite de numero de plantas o
entreplantas el que resulte de las posibilidades que cada edificacién pueda albergar sin alterar
su configuracion volumétrica. En este sentido, prevalece esta norma sobre el nUmero de plantas
establecido en planos, ya que este responde al estado actual de la edificacion.

Las alturas minimas de las plantas que se dispongan en cualquier intervencién seran de 3
metros de suelo a suelo, tanto en planta baja como en las superiores. En las plantas bajo
cubiertas inclinadas, al menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie debera tener una
altura libre igual o superior a dos metros con cincuenta centimetros (2,50 m.). En estos casos,
computara a los efectos de edificabilidad, todo espacio con altura superior a dos metros con diez
centimetros (2,10 m.).

En caso de edificaciones de cubierta inclinada y catalogadas como de interés genérico, se
dispondra obligatoriamente un vacio principal comunitario en una posicién centrada o de manera
gue se mantenga la vision del espacio bodeguero original en el lugar de mayor singularidad.
Para las catalogadas como de Conservacién arquitectonica se observara, en general, la misma
norma, debiendo justificarse convenientemente para otra solucién las especiales condiciones de
diafanidad de la solucion arquitectonica propuesta.

Las instalaciones y castilletes necesarios deberan quedar debidamente integradas en el volumen
existente, ubicandose en posiciones no visibles desde la via publica y sin sobresalir mas de 1,5
m de la envolvente de la nave en la vertical de la proyeccion de cada punto. Las chimeneas de
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ventilacion obligatorias deberan minimizarse buscando la méxima reduccion de su impacto sobre
cubierta.

Para la intervencién en los edificios protegidos, se tendr4 en cuenta lo dispuesto en su
correspondiente Ficha del Catdlogo, que podra restringir las consideraciones generales de
intervencion que se definen a continuacién. En los edificios no protegidos, caso de conservarse,
se seguiran los mismos criterios.

- Para edificios destinados a Actividades Econdmicas, se admitiran entreplantas con una
ocupacién equivalente al 10% de la superficie de planta baja.

- Para edificios destinados a uso Residencial y compatible, se admitiran entreplantas con
una ocupacion equivalente al 40% de la superficie de planta baja en bodegas
catalogadas como de Interés Genérico, y del 60% en el resto.

En coherencia con lo expresado en anteriores parrafos, no serd de aplicaciobn para estos
edificios las dotaciones de aparcamientos exigidas en otras tipologias como G1y G2.

Subtipo G4:

Edificacion por plantas de uso terciario o para Actividades Econémicas

G4 refleja una edificacion dedicada a actividades econdémicas y terciarias desarrollada por
plantas, pudiendo incluir oficinas, usos administrativos, servicios privados de interés publico,
servicios empresariales, actividades tecnoldgicas, hosteleria y hotelero. Esta tipologia se
desarrolla normalmente en zonas residenciales, siendo posible también en zona de Actividades
Econdmicas.

Las determinaciones seran las siguientes:

1. Las definidas en el Planeamiento de Desarrollo.

2. En defecto de lo anterior, las definidas para la tipologia de referencia de cada Zona de
Ordenanzas (Plano Zonas de Ordenanza Globales):
Zona A > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para A
(similares a las de C1 en volumen).

Zona C > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
C1.

Zona D > Con las condiciones de parcela minima, altura, retranqueo, frente minimo y
edificabilidad de D1, conservando las condiciones de aparcamientos de G4 para
implantaciones en solares mayores de 500 m? y siempre albergando usos admitidos en la
zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Zona E > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
El, E2 6 E3, segln lo sean la mayoria de las parcelas colindantes o del entorno préximo.

Zona F > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
F3. En este caso, si no viene sefialado en planos, el nimero de plantas sera lll.
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Zona G > Se aplicaran las condiciones impuestas a G2

3. No se considerardn fuera de ordenacion las edificaciones existentes que incumplan
algunos de los parametros resultantes de aplicar los criterios antes resefiados, y se
hayan realizado conforme a licencia; Las parcelas calificadas como G4 que estuviesen
calificadas como equipamiento privado en el PGMO-95 conservaran la edificabilidad que
dicho PGMO les otorgaba.

Los estandares minimos de aparcamientos responderan a lo establecido en las condiciones
particulares de los subtipos G1y G2.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque G4 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API: Ser4 admisible el subtipo G5 con las
condiciones mas restrictivas tanto de G4 como de G5.

También sera admisible el uso de vivienda con la tipologia de referencia antes mencionada para
cada Zona de Ordenanza Global en que se encuentre situada la parcela, con las limitaciones
antes descritas, y siempre que la parcela provenga de un ambito cuyo origen esta en un
Planeamiento de Desarrollo, cuyo uso global fuera el de vivienda, o que marcara la
compatibilidad de viviendas para la parcela citada.

Subtipo Gb5:

Gran Superficie Comercial

Se trata de implantaciones que comprenden actividades relacionadas con el suministro directo
de mercancias al publico, mediante ventas al por menor y que tiene lugar en locales
independientes o agrupados, cuya superficie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados sea mayor de dos mil quinientos metros cuadrados, quedando sujetos y regulados
por la Ley 1/1996 de Comercio Interior de Andalucia u otras de referencia.

La altura y edificabilidad maxima serd la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en
concreto, (ya sea en instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y
planos de plan para urbano no consolidado), o bien la existente o propuesta marcada en planos
para el suelo urbano consolidado.

Para parcelas con edificaciones existentes destinadas a este uso y en coherencia con lo
establecido en el PGMO-95, se fija una edificabilidad maxima de 1,5 m?/m? sobre parcela bruta.
En cualquier caso, dadas las especiales caracteristicas de estas implantaciones comerciales en
suelo urbano, en cuanto a requerimientos de nuevas infraestructuras, vialidad, etc., se
considerarda tanto para la ampliacion de centros existentes como para la implantacién de nuevos
establecimientos el suelo como urbano no consolidado.

Los estandares minimos de aparcamientos se fijan en una plaza por cada 25 m? construidos de
zona comercial accesible por el pablico y una por cada 100 m? del resto de superficie construida.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque G5:

Sera admisible el subtipo G7 con las condiciones mas restrictivas tanto de G5 como de G7.
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Subtipo G6:

Industria Singular
Industria significativa de gran tamafio desarrollada en una gran parcela.

Para parcelas provenientes de Planeamiento de Desarrollo, se respetara lo dispuesto en el
mismo.

Para parcelas con edificaciones existentes, una sola propiedad y una sola actividad empresarial,
y con el fin de permitir ampliaciones en estas condiciones, se fija una edificabilidad maxima de
1,5 m?/m2. Se eximira del cumplimiento de la altura maxima para edificaciones industriales.

Si se desea diversificar la actividad empresarial, y/o segregar partes de la finca a otras
propiedades, se considerara la parte a segregar como suelo urbano no consolidado, debiéndose
delimitar en dicha parte a segregar una Unidad de Ejecucion, a desarrollar como Plan Parcial, en
el que se establecera el viario minimo segun las Normas del PGOU, y las cesiones minimas
establecidas en la LOUA y el Reglamento de Planeamiento. A las manzanas netas resultantes
les ser& de aplicacién las caracteristicas tipoldgicas y edificabilidad de la tipologia G2. En el caso
en que se pretenda desarrollar una pequefia parte vacante de la propiedad, sin incidencia en la
Estructura General de la ciudad, se seguird el mismo procedimiento, pero en lugar de Plan
Parcial, se desarrollara la Unidad de Ejecucién mediante Estudio de Detalle.

Dada la incidencia que este tipo de actuaciones tiene sobre las infraestructuras, sera necesario
contar, de manera previa a la Aprobacién Definitiva del instrumento de Planeamiento de
Desarrollo, con informes de las compafias suministradoras sobre la capacidad de las redes
existentes, obras necesarias para garantizar el suministro y puntos de acometida.

Subtipo G7:

Estaciones de Servicio

Instalaciéon construida al amparo de la oportuna concesion que contenga aparatos para el
suministro de carburantes, gasoil y lubricantes al por menor.

Para las nuevas edificaciones que se planteen en implantaciones existentes, se establece un
retranqueo minimo de 5 metros respecto a cualquier lindero, no fijdndose retranqueo para las
plantas bajo rasante, salvo lo considerado en los diferentes Capitulos del presente Titulo.

La altura y edificabilidad maxima serd la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en
concreto, (ya sea en instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y
planos de plan para urbano no consolidado), o bien la existente o propuesta marcada en planos
para el suelo urbano consolidado.

Para parcelas con edificaciones existentes destinadas a este uso, se fija una edificabilidad de
0,25 m?/m? sobre parcela bruta.
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Art. 7.4.9. Equipamiento (EQ).

Las edificaciones a realizar en parcelas de equipamientos se ajustardn a lo definido en su
Planeamiento de Desarrollo, y en su defecto, a las condiciones de retranqueos, alturas y
edificabilidad de la tipologia més usual correspondiente a la Zona de Ordenanza sefalada para
esa parcela en el plano Zonas de Ordenanzas Globales - Ordenacion General.

A continuacién se definen las correspondencias concretas a aplicar, y cuando no se sefiale el n°
de plantas en el Plano de Ordenacion Completa Pormenorizada, serd el marcado entre
paréntesis:

Zona C > C1 (Il); Zona D > D1 (I); Zona E > E1 (ll); Zona F > F3 (lll); Zona G > G2 (lll).

Se podran tener en cuenta las soluciones susceptibles de implantar en cada caso, permitiéndose
rectificar algin pardmetro de la tipologia a aplicar, cuando se mejoren las condiciones de
implantacién respecto del entorno y de la morfologia de la manzana, siempre que se justifique en
funcién de la situacion, uso y caracteristicas del equipamiento que se proponga, y que ello no
suponga un menoscabo de las condiciones de los colindantes (luces, vistas, medianerias vistas,
etc). En este sentido, el espacio libre no edificado que el PGOU pueda definir en estas parcelas
supone sOlo el reconocimiento de la realidad existente y, por tanto, podra ser modificado
directamente.

Excepcional y justificadamente en base a las especiales necesidades que pudieran derivarse de
un uso publico concreto, se podria admitir un aumento de la edificabilidad siempre que no se
produjera un menoscabo de las condiciones de contorno antes referidas y siempre como maximo
con un parametro de 1,5 m?/m2.

Cada equipamiento de nueva planta reservara en el interior de parcela los aparcamientos
necesarios tanto para los trabajadores del mismo como para los usuarios y visitantes, y como
minimo se garantizaran las condiciones de aparcamientos resefiadas para las tipologias G1 y
G2, o las de la Zona de Ordenanza Global en que se incluya la parcela, si son superiores.

Se podran tener en cuenta las excepciones marcadas para aparcamientos existentes en las
presentes Normas para cada tipologia de referencia. Igualmente, se podra considerar una
correspondencia de 100 m? construidos de equipamiento por cada vivienda a efectos del
cdmputo de aparcamientos.

En parcelas de equipamientos consolidados donde se prevean nuevas actuaciones se podra
exigir el reajuste de las alineaciones oficiales, para la regularizacion y mejora del viario publico o
los espacios libres publicos existentes.

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque Equipamiento en los planos de
ordenacion pormenorizada completa o en fichas de ARI/AIA/API:

G4: En parcelas marcadas como de equipamientos privados, siempre que se redacte un
Convenio con el Ayuntamiento que marque un uso concreto compatible, y una vez que dicho
Convenio sea aprobado por el Pleno del Ayuntamiento. Las determinaciones seran las marcadas
por el subtipo G4.
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CAPITULO QUINTO
CONDICIONES DE ESTETICA

Art. 7.5.1. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la
adecuacion formal minima de edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales
condiciones hacen referencia a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos,
la composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color, la
vegetacion en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen
de la ciudad.

Art. 7.5.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. La Administracion Urbanistica Municipal, en todo caso,
podréa requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para
ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacion de las condiciones
estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.

Art. 7.5.3. Armonizacién de las construcciones en su entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y
composicion al ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la Administracion
Urbanistica Municipal podra exigir como documentacibn complementaria del proyecto de
edificacion la aportacion de andlisis de impacto sobre el entorno, con empleo de documentos
gréficos del conjunto de los espacios publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y
otros aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

Art. 7.5.4. Proteccién de los ambientes urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que
se determinan en estas Normas para cada tipo de obra y zona en la que se localice.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios catalogados habran de
ajustarse a la organizacion del espacio, estructura y composicién del edificio existente. Los
elementos arquitectdnicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que presenta el
edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacién de menor interés. En las
obras de restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracién procedente de etapas
anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio. En obras de restauracion y de
conservacion o mantenimiento, deberan respetarse las caracteristicas bésicas del edificio.

3. También en cuanto a la edificacion catalogada, en obras de reforma, las fachadas visibles
desde el espacio publico deberan mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los
materiales originarios. En obras de ampliacién la solucién arquitectdénica debera adecuarse al
estilo o invariantes de la fachada preexistente manteniéndose los elementos de remate que
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permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio, diferencidndolas de las propias del
nuevo afiadido. En obras de reforma total deberan restaurarse adecuadamente la fachada o
fachadas exteriores a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifica al
respecto de la zona. En obras de acondicionamiento deberd mantenerse siempre el aspecto
exterior del edificio.

Art. 7.5.5. Fachadas.

1. Cuando la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccion individualizada, se adecuara la composicion de la nueva fachada a las
preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicién (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacién y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipologicas de la
edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y
proximidad lo impusiese.

3. La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida
dignidad y en consonancia con la fachada principal.

Art. 7.5.6. Tratamiento de las plantas bajas.

1. El tratamiento estético de las plantas bajas deberéa disefiarse en el proyecto del edificio de
forma integrada con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el
proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

2. En las obras de reforma parcial en los edificios que afecten a la planta baja debera
justificarse que ésta sigue armonizando con el resto de la fachada.

Art. 7.5.7. Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el tipo de
fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en
funcién de los criterios de composicion y estéticos de cada zona.

Para los paramentos verticales exteriores se deberan utilizar materiales disefiados e indicados
expresamente para los mismos, evitdndose la utilizacion de materiales para interior de edificios,
como azulejos para banos, baldosas de terrazo, etc.

Art. 7.5.8. Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacién de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogéneo del conjunto arquitectonico y su relaciéon con los colindantes.
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2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o
el propietario del edificio. En casos justificados la Administracion Urbanistica Municipal podra
hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada,
repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terraza, el
Ayuntamiento podra requerir para la adecuacion de las mismas, una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalaciébn de capialzados exteriores para
persianas enrollables o toldos.

Art. 7.5.9. Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitira fachadas porticadas
configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.

b)  Su ancho interior libre seré igual o superior a trescientos (300) centimetros, y su altura la que
le corresponda a la planta baja del edificio, segun las condiciones de uso o la zona en que se
encuentre.

¢) Cuando el soportal discurra adosado a la acera y en su frente existan locales comerciales, se
considerara de uso publico. Los soportales de uso publico, en toda su longitud deberan ser
continuaciéon de la acera, y su piso sera ampliacién de la misma sin escalones, teniendo
pendientes similares a las permitidas para la acera. Podran recogerse las aguas en la acera
exterior.

Art. 7.5.10. Plantas bajas porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccion si asi estuviera
previsto en las condiciones particulares de zona y no lesione los valores ambientales del lugar.
Art. 7.5.11. Fachadas ciegas.

Por razones de composiciéon del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en
areas de uso global residencial, se prohiben las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso,
mantenerse la iluminacién natural de las piezas habitables y locales a través de la fachada.

Art. 7.5.12. Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o

extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni
perjudicar la estética de la misma.
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2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica s6lo podran
instalarse en una posicién que no perjudiquen a la estética de la fachada (instalacion tras petos de
terrazas, en rejillas integradas en fachadas, etc...).

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial,
no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

4, Queda expresamente prohibida cualquier tipo de instalacion en fachadas de edificaciones
con algun nivel de proteccion, regulandose en normas particulares los rétulos y focos.

Art. 7.5.13. Cuerpos salientes.

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables, cerrados o
abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacién de la edificacion, o de la
alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Salvo gue las normas de zona dispusieran otra cosa, se permiten los cuerpos salientes
siempre que no vuelen mas del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un maximo de
un (1) metro sobre la linea de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un medio (1/2) de
la longitud de la fachada. En tipologias A y C no se admitiran cuerpos salientes, salvo los
balcones, que en tipologia C cumpliran lo regulado en la tipologia A.

4, En los edificios alineados a vial los cuerpos salientes deberan separarse como minimo un
metro de la medianeria sobre el plano de fachada, debiendo situarse de forma que ninguno de sus
puntos se encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera.

Art. 7.5.14. Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos no
habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion
de la edificacion, o de la alineacion interior. No tendran la consideracion de elementos salientes
los toldos y marquesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos, pilares, aleros, gargolas, parasoles y otros
semejantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los z6calos y molduras que podran sobresalir un
maximo de diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de méas
de seis (6) metros de ancho, no sobresalgan mas de diez (10) centimetros respecto a la
fachada, ni superen los cincuenta (50) centimetros de altura.

C) Se admiten los elementos salientes que se sitlen de forma que ninguno de sus puntos se
encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que
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su vuelo no supere en ningun punto una distancia igual al ancho de la acera menos
sesenta (60) centimetros, y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d) En todo caso, el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60)
centimetros sobre la alineacion, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de
zona.

Art. 7.5.15. Elementos salientes no permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, se regularan por las correspondientes Ordenanzas Municipales, sin perjuicio de lo que
para determinadas zonas pueda establecer el Plan General.

En cualquier caso, s6lo se permitirdn toldos extraibles a fachada con soportes exclusivamente
apoyados en ésta, que no supongan la colocacién de soportes fijos, siendo obligatorio que cuando
se finalice la ocupacién de via publica con veladores, durante el horario de cierre del
establecimiento, dichos toldos deberan quedar recogidos.

Art. 7.5.16. Portadas y escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15)
centimetros, con ninguna clase de decoracién de los locales comerciales, portales o cualquier otro
elemento. En aceras de anchura menor que ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido
saliente alguno.

Art. 7.5.17. Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucién de las obras de
mejora de medianerias vistas en determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar ordenanzas de criterios estéticos y de disefio que sean de
obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en
general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Art. 7.5.18. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberdn cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial, de altura comprendida entre
dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion
en buen estado.

2. Los cerramientos y vallados del frente de parcela deberan permitir la relacion visual entre la
fachada del edificio y la acera. Para ello, podran tener elementos ciegos de hasta cien (100)
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centimetros de altura méxima respecto de la acera, completados en su caso con pilares, postes o
machones, y entre ellos protecciones diafanas, vegetacion, o elementos traslicidos (valla, reja o
celosia), estéticamente acordes con el lugar. La altura maxima total del cerramiento sera de
doscientos cincuenta (250) centimetros. En calles con desnivel, el cerramiento debera escalonarse
para no superar ambas alturas maximas en ningan punto. Estos cerramientos formaran parte del
proyecto de la edificacion, y estaran definidos con la misma escala y detalle técnico que aquélla,
precisando para su reforma lo mismo que se exige a una fachada (art. 7.5.8). El cerramiento de
cada unidad edificatoria o promocion mantendra una misma unidad de estilo. Las disposiciones de
este pérrafo podran ser distintas si asi se sefiala en la definicion de las tipologias.

Se exceptlan aquellos edificios que, en razén de su destino, requieran especiales medidas de
seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio y requerira
aprobacién de la Administracion Urbanistica Municipal.

3. Los cerramientos de separacion con otras parcelas en laterales o fondo podran ser similares
a los de fachada, o ciegos. La altura maxima seré de dos metros y medio (2,50 m.).

4, En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.

5. Los cerramientos en Suelo No Urbanizable se regularan segun lo dispuesto en el Titulo XiII
de estas Normas. El mismo titulo regulara los cerramientos de cualquier otra parcela que no sea
Suelo Urbano Consolidado.

Art. 7.5.19. Proteccion del arbolado.

1. La tala de arboles quedara sometida al requisito de previa licencia urbanistica, sin perjuicio
de las autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la autoridad competente en
razon de la materia. Para la concesion de la licencia, la administracion urbanistica debera recabar
informe sobre su viabilidad y condiciones a imponer para su tala o trasplante, al Departamento
Municipal correspondiente (Medio Ambiente, Parques y Jardines...).

2. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado zona verde,
debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa
de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

3. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesto de forma inmediata por la
persona o personas causantes de su pérdida.

4, En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la
plantacion de especies vegetales, preferentemente arboreas con independencia del uso a que se
destine la edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de
los espacios para la circulacién rodada y acceso al edificio.

5. Los patios o0 espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados y arbolados, deberan conservar y mantener en buen estado sus
plantaciones, cualquiera que sea su porte.
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6. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en
la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topogréficos de
estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y garantizara que durante el transcurso
de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta
(180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

7. La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u
otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de
la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La sustitucién se hara por
especies de iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante
en la hilera o agrupacion del arbolado.

Art. 7.5.20. Consideracién del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberdn proyectarse tomando en consideracion la
topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicién del terreno respecto a cornisas, hitos u
otros elementos visuales, el impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que la
rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las
construcciones de las fincas colindantes y, en via publica, su relacién con ésta, la adecuacioén de la
solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros definidores de su
integraciéon en el medio urbano.

2. La Administracion Urbanistica Municipal podra exigir la inclusion en la documentacion con
la que se solicite licencia, de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado actual, y en
el estado futuro que correspondera a la implantacion de la construccion proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o alternativos
para el empleo armonioso de los materiales de edificacién, de urbanizacion y de ajardinamiento,
asi como de las colaboraciones admisibles.

4. Serd aplicable igualmente lo establecido en los de estas Normas sobre proteccion del
paisaje urbano.

Art. 7.5.21. Urbanizacion y ajardinamiento de los patios de manzana.

Los patios de manzanas deberan arbolarse al menos en cincuenta por ciento (50%) de su
superficie y urbanizarse integramente.

Art. 7.5.22. Publicidad y rotulacion de locales y edificios.

En correspondencia con lo recogido en el art. 7.5.20, méas all4 del Conjunto Histérico también se
podrd limitar la actividad publicitaria, debiendo los rétulos armonizar con la edificacion y el entorno,
sin menoscabar las cualidades de la arquitectura y el paisaje urbano en que se encuentren.

Se admiten los rétulos que sirvan para sefialar la existencia de locales o edificios destinados a un
uso, conteniendo el nombre del establecimiento y la actividad a la que se dedica. En cada edificio,
los rétulos deberan armonizar entre si, situandose de forma ordenada y siempre que sea posible
con unidad de estilo, tamafio, calidades y materiales.
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Se prohibe que toda la fachada se convierta en un panel publicitario. Se recomienda que, en
general, los rétulos se siten encima de los locales, con un rétulo bajo dintel en huecos de
fachada, con letras corpéreas directamente sobre el paramento o con placa de pequefio tamafio
sobre el paramento. También son admisibles las banderolas perpendiculares al plano de fachada,
ajustadas a las caracteristicas arquitectonicas de la misma y sin ocultar sus lineas compositivas.

CAPITULO SEXTO

CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Art. 7.6.1. Definicion

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer
constructivo y la salubridad en la utilizacion de los edificios por las personas.

Art. 7.6.2. Aplicacion

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y
aqguellos locales resultantes de obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacién en el resto
de las obras en los edificios en que su cumplimiento no represente desviacién importante en el
objeto de las mismas.

2. En todo caso, se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de dmbito superior al municipal. Se tendra en cuenta lo observado en el art.
7.1.3 de las presentes Normas.

SECCION PRIMERA — CONDICIONES DE CALIDAD

Art. 7.6.3. Calidad de las construcciones

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales y de su colocacion en
obra.

Art. 7.6.4. Condiciones de aislamiento y acondicionamiento térmico pasivo.

1. Las construcciones y edificaciones deberdn cumplir las condiciones de transmision y
aislamiento térmico contenidas en la normativa vigente.

2. La comprobacion practica del correcto aislamiento acustico se realizara de acuerdo con lo
gue determine la ordenanza Municipal de proteccion del Medio ambiente en materia de ruido y
vibraciones, cuando asi se determine.
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3. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. A este
fin las soleras, muros perimetrales de soétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y
aislados.

4, Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones sustanciales de
edificios existentes, contemplaran en su disefio el maximo nivel de acondicionamiento térmico
pasivo posible mediante la combinacion adecuada de:

a) Orientacion solar idonea, explotando las posibilidades de la parcela.

b) Soleamiento adecuado, dotando de proteccién solar adecuada y suficiente a todos los
huecos de fachada. Esta proteccion debera poder realizarse mediante persianas moviles
0 mediante protecciones fijas si se garantiza su funcionalidad. No sera obligatoria la
prevision de persianas moviles para supuestos de bafios, aseos, trasteros y escaleras
comunitarias, siempre que la superficie de los huecos sea igual o inferior a un metro
cuadrado (1 m2).

c) El acceso directo desde el exterior a los locales o dependencias se producira
preferentemente a través de vestibulos de independencia o exclusas cortavientos de
doble puerta.

d) Aislamiento térmico global del edificio y de cada uno de los paramentos perimetrales del
mismo, de acuerdo con lo previsto en estas Normas, en el Cdédigo Técnico de la
Edificacion o normas que lo constituyan y complementen y en las Ordenanzas
Municipales correspondientes.

5. Las carpinterias acristaladas en contacto con el exterior deberan disponer siempre de un
grosor o disposicién de vidrio como para garantizar que se minimice el consumo de energia
anual, salvo cuando las dependencias afectadas no se destinen a estancia prolongada de
personas.

6. Todo edificio de nueva construccién, o las reformas y ampliaciones sustanciales de
edificios existentes, preveran en su disefio el grado de aislamiento, acondicionamiento y demas
condiciones acusticas correspondientes, de acuerdo a las normas aplicables.

7. En los nuevos proyectos de edificacidbn o de instalacién, la ubicacién, orientacion y
distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas sensibles desde el punto de vista
acustico, se disefiard con vistas a minimizar los niveles de inmisibn sonora en los mismos,
adoptando medidas preventivas y suficientes distancias de separacion respecto a las fuentes de
ruido mas significativas y, en particular, el trafico rodado.

8. En las fachadas de los edificios a los que hace referencia el apartado anterior, las
carpinterias acristaladas en contacto con el exterior deberan disponer de aislamiento acustico
suficiente, de forma que los niveles sonoros de inmision debido a las fuentes de ruido exteriores
no rebasen los limites correspondientes aplicables de acuerdo con las normas acusticas en
vigor, salvo cuando las dependencias afectadas no se destinen a estancia prolongada de
personas.
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SECCION SEGUNDA — CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Art. 7.6.5. Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y
ejercicio de una misma actividad.

Art. 7.6.6. Local exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de
las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.
c) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las condiciones

especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio vividero que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones. En el caso de vivienda se considerard que debera dar al patio vividero
como minimo el salén y al menos un dormitorio, cumpliendo para este uso los patios las
condiciones que se imponen en el articulo 7.3.37.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y
superficie de ventilacion.

3. De acuerdo con la normativa urbanistica de este Plan, en edificios cuyo uso caracteristico
sea el residencial, el uso comercial s6lo se admitird en locales con acceso desde via, calle o
plaza publicas, no admitiéndose frentes y accesos exclusivos a espacios libres o patios privados,
0 a través de espacios privados independientes de los accesos a las viviendas.

Art. 7.6.7. Piezas habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que sefalan en el
articulo anterior. Se exceptian las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan
carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten
con instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire.

Art. 7.6.8. Piezas habitables en plantas s6tano.
Se permitirdn los usos relacionados en el Titulo VI de las presentes Normas, siempre que

gueden garantizadas las condiciones de ventilacion e iluminacién exigibles por las normas
sectoriales aplicables a la materia.
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Art. 7.6.9. Ventilacién e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una
superficie no inferior a un décimo (1:10) de la planta del local. No se dispondra ningun puesto de
trabajo estable a mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacién y
ventilacion, salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una
dimensién de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1:20) de la superficie Util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustiébn o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacion forzada para su eliminacién.

4, La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de
calefaccion, de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra
llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilaciébn forzada o por otros medios
mecanicos.

Art. 7.6.10. Oscurecimiento de las piezas habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que
permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exterior bien mediante sistemas fijos o
previendo la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.

Art. 7.6.11. Servicios higiénicos.

1. Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
normativa sectorial aplicable.

2. Supletoriamente, cuando no exista regulacion especifica 0 normativa sectorial podran
aplicarse para el calculo de la dotacion de servicios higiénicos los siguientes criterios:

a) Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un retrete, un lavabo y un espejo; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados se aumentara un retrete y un lavabo, separandose para cada uno de los

Sexos.

b) No obstante, un estudio justificado de la ocupacidbn maxima prevista y otros parametros
relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion, podrd justificar distintas
dotaciones.

c) En ningln caso en locales de uso publico, los retretes podran comunicar directamente

con los locales de publica concurrencia, para lo cual deberd instalarse un vestibulo o
espacio de separacion.

d) En el caso de locales agrupados, podrdn agruparse las dotaciones de aseos,
manteniendo el ndmero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico.
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3. En las actividades de publica concurrencia, al menos uno de los aseos debera estar
adaptado a personas con discapacidad, en las siguientes circunstancias:

a) Cuando una disposicién legal o reglamentaria establezca que los aseos se destinan a
publico (caso de las actividades de hosteleria y espectaculos publicos, por ejemplo.

b) Cuando en usos comerciales y de oficinas, el nUmero de aseos resultantes en aplicacion
de las Normas Urbanisticas del Plan, sea igual o superior a dos.

c) En usos docentes en general.

d) En usos sanitarios con acceso de publico en general.

e) En usos asistenciales y culturales.

f) En todo caso, y en aplicacion del Real Decreto 486/1997, en el caso de que exista

personal trabajador afectado de minusvalia fisica que lo requiera, deberd adaptarse un
aseo para su uso.

CAPITULO SEPTIMO

CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS

Art. 7.7.1. Definicion.

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al
conjunto de instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto.

2. Las Normas contenidas en el presente Capitulo podran ser sustituidas total o
parcialmente por Ordenanzas Municipales.

Art. 7.7.2.  Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reforma total. Seran, asimismo, de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las que su provision no represente desviacion importante en los objetivos de las
mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al
municipal o las que el Ayuntamiento promulgue. EI Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de
las instrucciones contenidas en el Coédigo Técnico de la Edificacion y la Normativa de
Eliminacion de Barreras. Se tendra en cuenta lo observado en el art. 7.1.3 de las presentes
Normas.
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SECCION PRIMERA — DOTACION DE AGUA

Art. 7.7.3. Dotacion de agua potable.

1. Todo edificio deber& disponer en su interior de instalacién de agua corriente potable con
dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos
y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

3. No se podran otorgar licencias para la construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto
no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a
través del sistema de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de
las aguas destinadas al consumo humano. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el
suministro municipal, debera justificarse su origen, la forma de captacion, emplazamiento,
aforos, analisis y garantias de suministro.

4, En su desarrollo se estard a lo dispuesto en el CTE y en espacial al Requisito de
Habitabilidad de Salubridad DB-HS.
Art. 7.7.4. Dotacién de agua caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios
destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Art. 7.7.5. Energia eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de
abastecimiento general o a sistema de generacidon propia realizada de acuerdo con el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o, en su caso, la normativa vigente en cada
momento.

Art. 7.7.6. Gas energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion
las condiciones impuestas por la reglamentaciébn especifica, por las ordenanzas
correspondientes que apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las propias compafias
suministradoras en su caso.

Art. 7.7.7. Combustibles liquidos.
1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, las instalaciones
de almacenamiento de estos combustibles deberdn ajustarse a lo establecido por la

reglamentacion especifica y demas normas de caracter general que sean de aplicacion.

2. La dotacion de depésitos de combustibles quedara definida en cada caso, segun lo
establezca la reglamentacion correspondiente.
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Art. 7.7.8. Combustibles sdlidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacién y contaran con los
fitros y medidas correctoras suficientes para adecuar la emisibn de humos, gases y otros
contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los niveles que se especifican en las ordenanzas
correspondientes.

Art. 7.7.9. Energias alternativas.

1. Los edificios de nueva construccion preveran espacios y condiciones técnicas suficientes
para la ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa,
suficientes para las necesidades domésticas y de servicio propias del edificio. Esta previsidon
tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion
ambiental, cumpliéndose en todo caso lo dispuesto en el CAodigo Técnico de la Edificacién y en
especial, en el denominado DB-HE “Requisito de Habitabilidad: Ahorro de Energia”, tanto en lo
contenido en el DB-HE4 “Contribucién Minima de Agua Caliente Sanitaria” y DB-HE5
“Contribucion Fotovoltaica Minima de Energia Eléctrica”.

Art. 7.7.10. Cuartos de calderas.

Cumplirdn la normativa técnica aplicable en funcién del tipo de instalacion de que se trate.

SECCION SEGUNDA — DOTACIONES DE COMUNICACION

Art. 7.7.11. Telefonia.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas,
con independencia de que se realice 0 no la conexién con el servicio telefénico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Art. 7.7.12. Radio y Television.

1. En edificios y conjuntos inmobiliarios en que sea obligatoria la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicaciones (por ejemplo en edificios de tipologia F), se tendra
en cuenta lo indicado en el Real Decreto 401/2003 - Reglamento Regulador de las
Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones, incluso lo relativo a la instalacién de antena
colectiva de television y radiodifusién en frecuencia modulada.
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2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via
satélite, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos.

Art. 7.7.13. Telecomunicaciones.

1. Cualquier actuacion que se deba de realizar sobre el dominio publico para la instalacion
de redes para telecomunicaciones se ajustard a lo establecido en la Ley 32/2003 de 3 de
Noviembre, General de Telecomunicaciones

2. Las instalaciones de telecomunicaciones quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica desde el portal hasta cada vivienda.

Art. 7.7.14. Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para

los servicios de Correos, debiéndose cumplir asi mismo la normativa de eliminacion de barreras
arquitectonicas.

SECCION TERCERA — SERVICIOS DE EVACUACION

Art. 7.7.15. Evacuacion de aguas pluviales.

El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida que, por bajantes,
les haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger
dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion
aislada.

En este sentido se estara a lo dispuesto en el CTE, y en especial, en el Requisito de
Habitabilidad de Salubridad DB-HS.

En cualquier caso, nunca se podran verter aguas pluviales directamente al dominio publico
(viales o espacios libres), aunque se trate de una vivienda aislada.

Art. 7.7.16. Evacuacion de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de
evacuacion sobre la base de criterios indicados en el citado DB-HS y deberan cumplir las
determinaciones técnicas de la empresa que gestione el servicio.

Art. 7.7.17. Evacuacion de humos, gases y olores.

Las instalaciones de evacuacion de humos, gases y olores, quedaran definidos y solucionados

en base a los criterios y determinaciones del Capitulo de Calidad del Aire Interior DB-HS-3 del
Caédigo Técnico de la Edificacion.
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SECCION CUARTA — INSTALACIONES DE CONFORT

Art. 7.7.18. Instalacién de clima artificial.

1. En toda edificacion de nueva planta destinada a vivienda plurifamiliar o a contener usos
terciarios, se prevera la disposicion en la cubierta de una plataforma técnica para apoyo y
alojamiento de las instalaciones que precisen los distintos usos a implantar, previendo la llegada
a las mismas de las conducciones de conexion entre los distintos locales y el citado espacio.
Tales plataformas o recintos se ajustaran a las exigencias derivadas de las normas acusticas,
debiendo preverse para soportar el peso normal de la maquinaria de previsible implantacion.

2. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas debera disponer de una instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire
pudiendo emplear cualquier sistema de produccién de calor que pueda mantener las condiciones
de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la instalacién
buscara la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

3. En el caso de instalaciones de calefaccion central, la Administracion Urbanistica
Municipal podra permitir la apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras
destinadas a facilitar el almacenaje de combustible.

4, Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen, requieran el aislamiento de luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y
climatizacion del local se hara exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de
un local sélo por procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion de aire acondicionado
no se traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminacion
y ventilacion natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos
seran complementarios.

5. Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por la capacidad de renovacién del aire
de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacion de gases toxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de aire.
Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacion por
conducto se exigird un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el organismo
competente o laboratorio homologado.

6. S6lo se permitira la instalacion de equipos de aire acondicionado o salidas de aire
caliente en fachadas o patios, para aparatos de potencia menor a diez mil (10.000)
frigorias/hora, y se cumplan las siguientes condiciones:

a) Si el aparato tiene potencia inferior a cinco mil (5.000) frigorias/hora, medie una distancia
minima de tres (3) metros desde la rejilla de salida del aire hasta el plano de fachada
contraria a que dé frente, y el maximo posible a los huecos de otros locales o viviendas,
con un minimo de un (1) metro hasta los situados en el mismo plano de fachada y ciento
cincuenta (150) centimetros a los situados en fachadas laterales, retranqueadas o en
angulo.
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b) Si el aparato tiene potencia igual o superior a (5.000) frigorias/hora e inferior a diez mil
(10.000) frigorias/hora, habra de mediar una distancia minima de cinco (5) metros desde
la rejilla de salida del aire hasta el plano de fachada contraria a que dé frente, y el
maximo de distancia posible a los huecos de otros locales o viviendas, con un minimo de
un (1) metro hasta los huecos situados en el mismo plano de fachada y ciento cincuenta
(150) centimetros a los situados en fachadas laterales, retranqueadas o en angulo.

7. Si el aparato tiene una potencia igual o superior a diez mil (10.000) frigorias/hora, debera
ubicarse en la cubierta del edificio o dentro de sala de maquinas debidamente acondicionada. A
estos efectos podra entenderse como sala de maquinas los espacios situados a nivel de suelo y
los ubicados bajo forjados, acusticamente aislados y separados de la camara de aire, si ésta
existiese. En cualquier caso, las rejillas de salida de aire deben cumplir las condiciones
sefaladas en el apartado anterior.

8. Las salas de maquinas se aislaran acusticamente y la maquinaria se fijara a sus anclajes
interponiendo los elementos antivibratorios que técnicamente se precisen.

9. La disposicion de rejillas no perjudicara la estética de las fachadas. Se dispondran
enrasadas con el plano de fachada, con sus lamas perpendiculares al mismo, nunca oblicuas,
sea en direccidon ascendente (excepto cuando no existan huecos superiores), o descendente
(para evitar molestias a los transeuntes). Cuando asi se desprenda de los céalculos acusticos
seran silenciadoras.

10. Los equipos de climatizacion, refrigeracion o extraccién de aire vinculados a fachadas
dispondran la salida del aire a la mayor altura posible, siempre a mas de trescientos (300)
centimetros desde el pavimento del espacio publico hasta la base inferior de la rejilla. En ningan
caso se produciran goteos al espacio publico, debiendo canalizar el agua de condensacion a la
red de desagles del edificio.

11. La evacuaciéon de aire no se realizara a galerias interiores o pasajes cubiertos; en
galerias abiertas o soportales, la evacuacion podra realizarse al espacio interior (si no existen
huecos de piezas habitables a la misma) o a la via publica, conduciendo el aire mediante
conductos convenientemente ocultos o arquitecténicamente integrados en la composicion del
edificio.

12. Las medidas sefialadas entre los diferentes elementos a que se alude (rejillas y huecos)
se realizaran en verdadera magnitud en el caso de elementos situados en diferentes planos de
fachadas, y a través del plano de la fachadas cuando sean coplanarios; no se tendra en cuenta
la existencia de voladizos, balcones ni antepechos.

Art. 7.7.19. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,
montacargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Los ascensores se instalaran cuando las normas correspondientes lo consideren
obligatorio, en especial las ordenanzas municipales de accesibilidad y la normativa autonémica
de accesibilidad.
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En todo caso, el ascensor serd obligatorio para todos los edificios de cuatro o mas plantas, y
aquellos con tres 0 mas plantas que tengan sétano.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y
namero de paradas calculadas en funcién del nimero de usuarios previstos y el nimero de
plantas servidas.

4. El nUmero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinard en funcion
de las necesidades del edificio. El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a
ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entrada del edificio, debiendo
solucionarse el desnivel desde el acceso mediante rampa adaptada a la Normativa de
Eliminacion de Barreras y el CTE.

5. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacién directa a través de zonas comunes
de circulacion, con la escalera, estando prohibidos los desniveles entre los desembarcos del
ascensor en cada planta y las viviendas a las que dé acceso.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al
funcionamiento del uso y la edificacion.

7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de
consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de productos y
estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la
obligacién de instalar ascensor.

9. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el
reglamento de Aparatos elevadores y disposiciones complementarias.

CAPITULO OCTAVO

CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Art. 7.8.1. Definicion y aplicacion.

En lo referente a las condiciones de seguridad en los edificios y recintos anexos, se estara a lo
dispuesto en el Requisito de Seguridad de Utilizacion DB-SU, el Requisito de Seguridad
Estructural DB-SE y el de Seguridad en caso de incendio DB-SI, del Cddigo Técnico de la
Edificacion. Se tendrd en cuenta lo observado en el art. 7.1.3 de las presentes Normas.
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CAPITULO NOVENO

CONDICIONES AMBIENTALES

Art. 7.9.1. Definicién.

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera
que sea la actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven
agresiones al medio natural por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus
vertidos liquidos o solidos. Las Normas contenidas en el presente Capitulo podran ser
completadas por Ordenanzas Municipales.

2. Seran aplicables en todo caso las disposiciones contenidas en los Titulos VI y IX de estas
Normas relacionadas con las condiciones ambientales.

Art. 7.9.2.  Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacién en las obras de nueva planta, en las de
acondicionamiento y de reforma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las que su cumplimiento no represente una desviacion importante en los objetivos
de la misma. La administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la
propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones
gue se sefialen en estas Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los
usos previstos, las de aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de
ambito municipal o superior a éste. Se tendra en cuenta lo observado en el art. 7.1.3 de las
presentes Normas.

Art. 7.9.3. Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades que
conforme a la calificacién urbanistica sean autorizadas por las Normas de Proteccién Ambiental.
En todo caso las actividades autorizadas deberan mantener en perfecto estado las medidas de
correccién o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales
debera:
a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor

desagradable, humos o particulas en proporciones que produzcan molestias.
b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por
chimenea de caracteristicas adecuadas. Se permitira la salida de humos por fachada, sin
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necesidad de conducto a la parte superior del edificio, sélo cuando la evacuacion no
pueda discurrir por conduccién interior o a través de patio interior, siendo ademas
indispensable la depuracion de los humos por medio de tecnologia contrastada, y
debiendo realizarse su salida a una altura minima de trescientos (300) centimetros sobre
rasante, y a un espacio abierto de cinco (5) metros minimos de anchura.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, o lo sean en escasa cuantia.

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Art. 7.9.4. Emision de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan
cumplir las disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ningln caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi
como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

Art. 7.9.5. Emisidn de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos
deberan cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.
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