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TITULO Ill
ORDENANZAS
CAPITULO |
Disposiciones de caracter general

Articulo Ill.1. Definicion.

El presente Titulo contiene las Normas que ordenan el ejercicio de los usos y actividades y la edificacion,
regulando: las condiciones de urbanizacion; la utilizacion del espacio exterior; el uso y aprovechamiento, las
condiciones constructivas, técnicas, sanitarias, de seguridad, estéticas, el deber de conservacion y su limite en
la ruina, todo ello de la edificacion, asi como la proteccidn del patrimonio catalogado.

Articulo 111.2. Categorias de usos y su articulacion en el sistema urbano.

A efectos de aplicacion de estas Normas se contemplan las usos globales siguientes:

a) Residencial o de alojamiento.

b) Industrial.

c) Terciario de servicios y de instituciones publicas.

d) Espacios libres y zonas verdes.

e) Infraestructuras.

f) Agropecuario.

Siendo la articulacion de usos compatibles entre si, la forma de utilizacion histérica del espacio urbano
integrado, su fomento debera constituir objetivo fundamental en la gestion de las presentes PGOU, por oposicidn
a la alternativa zonal segregada. El uso de alojamiento, por constituir el nucleo residencial integrado, comparte
su espacio con los restantes usos compatibles con él, de acuerdo con las determinaciones de estas Normas.

Articulo 111.3. Condiciones y relaciones entre actividades y usos.

El PGOU regula los usos para garantizar su viabilidad urbanistica y econdmica, la gestién del PGOU
debera ejercer ajustes en las relaciones prefiguradas por el PGOU entre los usos y las actividades, debiendo
promover las medidas de adaptacion de la normativa del Plan a la realidad cambiante. Articulo Ill.4. Condiciones
generales de la edificacion.

1. Objeto.

Se establecen las limitaciones a que han de ajustarse las edificaciones, asi como la forma de precisar y
aplicar estas limitaciones y las condiciones de calidad de la edificacion.

Las edificaciones deberan cumplir en todo caso las exigencias basicas del Cddigo Técnico de la
Edificacion CTE que se enumeran a continuacion:

DB-SE 3.1 Exigencias basicas de seguridad estructural

DB-SI 3.2 Exigencias basicas de seguridad en caso de incendio

SI'1 Propagacion interior

SI2 Propagacion exterior

SI3 Evacuacion

Sl 4 Instalaciones de proteccion contra incendios

SI5 Intervencién de bomberos

SI6 Resistencia al fuego de la estructura

DB-SU 3.3 Exigencias basicas de seguridad de utilizacion

Sul Seguridad frente al riesgo de caidas

SuU2 Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapamiento

SU3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento

Su4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminacion inadecuada
SuUb Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupacion
SuU6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento

SuU7 Seguridad frente al riesgo causado por vehiculos en movimiento
SU8 Seguridad frente al riesgo relacionado con la accion del rayo
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DB-HS 3.4 Exigencias basicas de salubridad

HS1 Proteccién frente a la humedad

HS2 Eliminacion de residuos

HS3 Calidad del aire interior

HS4 Suministro de agua

HS5 Evacuacion de aguas residuales

DB-HR 3.5 Exigencias basicas de proteccion frente el ruido
DB-HE 3.6 Exigencias basicas de ahorro de energia

HE1 Limitacion de demanda energgética

HE2 Rendimiento de las instalaciones térmicas

HE3 Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacion
HE4 Contribucion solar minima de agua caliente sanitaria
HE5 Contribucion fotovoltaica minima de energia eléctrica

Los proyectos de edificacion deberan justificar que las soluciones que se proyecten cumplan las citadas
exigencias en los términos que se establecen en el CTE, de igual manera se justificaran las prestaciones del
edificio que mejoren los niveles exigidos en el CTE.

2. Tipos de edificacion.

El tipo de edificacion de cada porcion concreta del suelo se establece en la planimetria por medio de
alineaciones que lo delimitan y categorias de Ordenanzas que determinan las dimensiones o relacion entre
dimensiones que miden el aprovechamiento, asi como las cantidades maximas de las mismas que corresponden
al tope de aprovechamiento.

Con caracter general se establecen los tipos siguientes:

a) Edificacion de uso mixto, de varias plantas, ocupando el perimetro de las manzanas o parcelas.

b) Edificacion de uso mixto, de varias plantas, en edificios exentos con espacio libre entre ellos.

c) Edificacion predominantemente residencial de baja altura.

d) Edificacion exclusivamente destinada al uso industrial.

e) Edificacion exclusivamente destinada a usos terciarios.

f) Edificacion destinada exclusivamente a equipamiento y dotaciones.

3. Solar, parcela y ocupacion de parcela.

a) Solar: es la superficie de suelo urbano apta para la edificaciéon que ademas de tener sefialadas
alineaciones y rasantes retina los requisitos de urbanizacion minimos:

- acceso rodado,

- abastecimiento de agua,

- evacuacion de aguas,

- suministro de energia eléctrica,

- via del frente de parcela con calzada pavimentada y encintado de aceras.

b) Parcela edificable o neta: es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

c) La parcela minima es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones con la menor superficie
admisible o las menores dimensiones admisibles, dimensiones o superficies que podra fijar el planeamiento que
desarrolle el PGOU.

d) Ocupacion: Se entiende por ocupacion dentro de una parcela el porcentaje de su superficie ocupada por
la proyeccion en planta de la edificacion. Ocupacién maxima es el mayor porcentaje permitido de ocupacion.

4. Alineaciones.

Son las lineas, reflejadas graficamente en los planos de ordenacion correspondientes, que establecen
sobre el terreno los limites bien del suelo de dominio o uso publicos y del susceptible de aprovechamiento
lucrativo, bien -dentro del primero- del sujeto a otros usos globales y del sujeto a la calificacién de espacios
libres, bien -dentro del segundo- de los sujetos a diversos usos globales u ordenanzas o del constitutivo de la
parcela en su integridad y el susceptible dentro de ella, de ser ocupado por la edificacion.

a) Alineaciones oficiales: son las lineas que delimitan dentro del suelo urbano (y en su caso, en el
suelo urbanizable) aquel que es susceptible de un determinado aprovechamiento urbanistico. Estas alineaciones
acotan siempre ambitos continuos y cerrados, calificados con un uso determinado y sujetos a la correspondiente
Ordenanza. Las alineaciones oficiales se subdividen en dos clases:

a.l. Alineaciones principales: son las que delimitan y separan, bien el suelo con aprovechamiento
lucrativo del suelo de dominio y, en todo caso, uso publico definido como espacio urbano exterior y accesible,
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bien, dentro de este ultimo, aquel cuyo uso se califica como espacio libre. Son, por tanto, aquellas que definen
los limites exteriores de las parcelas, y en el caso de que las mismas cuenten con las condiciones de los solares
prevenidas en los arts. 45y 55.2 de la. LOUA.

a.2. Alineaciones secundarias: son aquellas que delimitan y separan bien los suelos con distinta
calificacién, bien con idéntica calificacién pero sujetos a distinto régimen en la Ordenanza. Son alineaciones
secundarias las alineaciones interiores a las principales que delimiten, dentro de una parcela o solar, la parte
ocupable con edificacion y la parte libre de la misma.

La asignacion de alineaciones oficiales por el PGOU permite definir las siguientes situaciones:

Alineaciones actuales: son los linderos de las fincas con los espacios viarios o libres existentes de
dominio y uso publicos.

Alineaciones obligatorias: son las alineaciones que han de tomarse como lineas de edificacién forzosa
segun la Ordenanza correspondiente.

Parcela fuera de linea: es aquella en la que la alineacion oficial secciona la superficie de la finca, tal
como esta queda delimitada por las alineaciones actuales.

Parcela remetida: es aquella en la que la alineacion oficial que la afecta es exterior a los limites o
perimetro de la parcela.

5. Rasantes.

a) Rasantes oficiales: son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles definidas en los
documentos de la revisién de el PGOU o Planes que las desarrollan en suelo urbano y en suelo urbanizable.

b) Rasante del terreno: es un plano tedrico adaptado a la configuracion definitiva del terreno a partir del
cual se mediran las alturas permitidas para cada edificio, en el caso en que éste por su tipologia, se separe de
las alineaciones oficiales.

Cuando dicha rasante altera la configuracion natural del terreno, debera quedar fijada por el
correspondiente proyecto de movimiento de tierras para el que se solicitara la licencia previa o simultaneamente
al de edificacion o urbanizacién en caso de que éstos existieran.

6. Retranqueos.

Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacion oficial y el plano de fachada que incluya
cualquier saliente o voladizo de la misma, salvo los vuelos permitidos. Se podran fijar también a los restantes
linderos de la parcela.

7. Alturas.

a) Altura de la edificacion: es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno, en su caso,
en contacto con la edificacion, a la cara superior del forjado que forma el techo de la Ultima planta, medida en
el punto medio de la fachada por metros totales y por numero de plantas. Cuando la altura se ordena sélo por
numero de plantas, y en ausencia de otra determinacion de la ordenanza de aplicacion, se entendera, para los
edificios de una sola planta, un maximo de 3,85 metros y para los edificios de mas de una planta, un maximo
total a razon de 3,85 metros para la planta baja y 3 metros por cada planta mas, incluidos siempre sus forjados;
sin que sea posible obtener mas plantas que las indicadas. En caso de incorporar semisétano, la altura en
metros del edificio no podra superar a la maxima deducida del numero de plantas permitido, sin contabilizar el
semisotano.

b) Cémputo de alturas:

b.1. La altura se medird desde la rasante de la alineacion oficial hasta la mas alta de las siguientes
referencias: la cara superior del forjado de la ultima planta o el remate de la fachada o la linea superior de
cornisa. En caso de existir desnivel en la rasante, la altura maxima se tomara en el punto medio de la alineacion
oficial por tramos de diez metros, si la pendiente es superior al 4%, y de veinte metros, si es inferior.

b.2. En los patios cuya altura se reglamente en la Ordenanza, se efectuara la medicion de altura maxima
del edificio desde el nivel del piso de la planta mas baja con huecos de iluminacién, soleamiento o ventilacion al
patio hasta el remate superior de paramento exterior del mismo.

b.3. En las Ordenanzas en que la alineacion oficial no sea obligatoriamente linea de edificacion, la altura
maxima habra de medirse en cada paramento exterior desde la cota del terreno.

b.4. Altura de los edificios con frente a una sola via, o con frente a dos 0 mas vias formando esquina o
chaflan. Para la medicién de la altura de la edificacién se tomara como cota de referencia la de la calle o acera
en contacto con la fachada del inmueble, teniendo en cuenta las siguientes situaciones:

-Si la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo de fachada es igual o0 menor a
ciento cuarenta (140) centimetros, la cota de referencia para la medicion de la altura se tomara en el punto de
la fachada coincidente con la rasante de la calle o acera de cota media entre las extremas. En todo caso se
debera cumplir ademas que la cara superior del forjado de planta baja no podra situarse a una altura superior
a los ciento cuarenta (140) centimetros respecto de la rasante de la calle o acera en contacto con la fachada en
ningun punto de ésta.

00049050



00049050

Num. 117 pagina 52 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 19 de junio 2014

- Si por el contrario, la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo de fachada es
superior a ciento cuarenta (140) centimetros, se dividira escalonando la fachada en los tramos que sean
necesarios para poder aplicar en cada uno de ellos la regla establecida en el apartado anterior. Edificacion
escalonada: La cota de referencia y la medicion de la altura maxima en la fachada vinculada al vial se regira
por las determinaciones expresadas en los puntos anteriores. Ademas para el establecimiento de la cota de
referencia y medicion de alturas de los volumenes interiores se atendera a lo sefialado para edificios exentos. La
aplicacion de las disposiciones para edificios exentos podra, en casos de pendiente acusada del terreno, limitar
la altura y nimero de plantas recayentes al vial al que se vincula la edificacion.

- Altura en cuerpos de edificacion en parcela con frente a dos calles: la edificacion permitida se
considerara dividida en dos cuerpos de edificacion, de los cuales el de mayor altura podra prolongarse hasta
la mitad de la parcela, siempre que el cuerpo con menor altura se separe del primero, al menos, una distancia
igual a la diferencia de cota entre las alturas asignadas resultantes.

c) Altura libre de piso minima: se entiende por tal la distancia entre la cara del pavimento terminado
y la del techo de una misma planta; con caracter general se establece un minimo de 2,50 m, altura minima
gue para garajes y aparcamientos sera de 2,20 m, con las salvedades que se determinan en las ordenanzas
individuales de los usos.

d) Altura de la edificacién abierta, aislada, exenta o unifamiliar: la altura maxima debera cumplirse en
cualquier punto de la fachada y se medira a partir de la cota natural del terreno en dicho punto, no pudiendo en
ninguin punto de la parcela superarse la altura maxima fijada para la edificacion por la normativa del presente
PGOU. Igualmente la cara superior del forjado de suelo de planta baja no podra situarse en ninglin punto por
encima de ciento cuarenta (140) centimetros respecto a la cota de referencia. En consecuencia, en terrenos de
pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente de partes para cumplir con
la condicién antedicha, no pudiendo sobrepasarse la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal
o transversal del propio edificio. Asi mismo, para adaptarse a la pendiente del terreno, los volumenes edificados
gue se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracién de planta baja, se someteran
a las condiciones de altura maxima que se fijan en la presente normativa, y la edificabilidad total no debera ser
en ningun caso superar a la que resultara de edificar en un terreno con caracteristicas horizontales.

e) Construcciones permitidas por encima de la altura. Por encima de la altura maxima permitida se
podra edificar, siempre por debajo de un plano de 45° trazado por la linea horizontal de altura maxima en cada
fachada, en las condiciones siguientes:

- Se autoriza el uso vividero del espacio bajo cubierta, fuera del ambito del PECH, siempre y cuando estas
habitaciones vivideras se encuentren vinculadas, fisicamente con acceso directo, a las viviendas inmediatamente
inferiores. Bajo ningun caso formaran viviendas independientes ni tendran acceso desde elementos comunes
de la edificaciéon en caso de edificios plurifamiliares. Se mantendran las normas de altura y deberan cumplir
las condiciones de ventilacion e iluminacion del CTE, debiendo en todo caso justificar la adecuada integracion
de los elementos que garanticen esas condiciones con las reglas y los contenidos compositivos del edificio y el
cumplimiento de las determinaciones concurrentes de esta Normativa.

Las restantes construcciones por encima de la altura solo se podran destinar a caja de ascensores,
escaleras, depositos, trasteros sin iluminacion natural individual, chimeneas y otras instalaciones, teniendo en
cuenta que la altura de la cumbrera no podra exceder de 3,5 metros por encima de la altura maxima de la
edificacion principal.

- Estas mismas condiciones volumétricas regiran para la construccion de aticos destinados a vivienda
cuando se permitan por la Normativa del Plan.

- Cuando el edificio se termine con cubierta inclinada los faldones no podran tener una inclinacion
superior al 35%, debiendo adoptarse soluciones constructivas de tal forma que las lineas de cumbrera no
excedan nunca mas de 3,5 metros por encima de la altura maxima de la edificacion principal. Solamente en
aquellos casos autorizados expresamente en estas ordenanzas se permitira situar habitaciones vivideras bajo
esta cubierta.

- En todo caso debera resolverse en la composicion y materiales de alzados el adecuado tratamiento
de chimeneas y aparatos de ventilacion en concordancia con la composicion del edificio y las condiciones del
enclave en el que se ubique, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de su legislacion especifica.

f) Entreplantas: En las plantas bajas que no sean viviendas se permiten entreplantas, no pudiendo
ocupar mas de 50% de la superficie del local; deberan retranquearse siempre de la fachada o alineacion
3 metros como minimo y tendran su acceso exclusivamente por el local sobre el que se sitlia, no permitiendo su
funcionamiento independiente de dicho local. La altura libre por encima de la entreplanta no podra ser inferior a
2,20 metros, ni inferior a 2,50 metros por debajo de la misma.

g) Semisotano y sétano: salvo que se destine al aparcamiento de vehiculos, la planta que tenga su piso
en parte o totalmente bajo la rasante del terreno y su techo parcialmente sobre dicha rasante se considerara
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como semisotano y su altura libre minima no sera inferior a 2,50 m. La planta situada bajo la rasante debajo de
la planta baja o el semisotano, si la hubiera, sera considerada sotano y su altura libre minima no sera inferior a
2,40 m salvo en aparcamiento que sera de 2,20 m.

8. Superficies.

a) Superficie ocupada: es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion horizontal
sobre la propia parcela o sobre un plano horizontal asimilable de las lineas externas de toda la construccion,
incluso vuelos. Los aparcamientos subterraneos, en los espacios abiertos y libres y en las condiciones que se
fijan en cada caso, no se computaran como superficie ocupada.

b) Superficie maxima de ocupacion: Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la superficie
ocupada y la de la parcela neta.

c) Superficie total edificada: Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas las plantas
contabilizandose éstas como la superficie encerrada por la linea exterior de los muros de cerramiento, incluyendo
la superficie de voladizos en su totalidad.

9. Edificabilidad e indice de piso.

Son los coeficientes que indican la maxima edificacién permitida, medida como relacién entre la
superficie de suelo edificable, parcela o solar, y la superficie maxima que se permite construir en el total de las
plantas, expresado respectivamente en m3/m2 ¢ en m2/m2. Salvo especificacion en contrario, la medicién de la
edificabilidad total se hara sobre el suelo definido por alineaciones.

Edificacion computable: para medir la superficie total construida, a efectos de obtener la edificabilidad,
se computara toda la edificacion en distintas plantas cuyo volumen se levante por encima de la rasante de
alineaciones o de la rasante del terreno si no es forzosa la edificacion sobre alineacién. No se computara la
superficie de las plantas en las que la altura de la cara superior del forjado de techo con respecto a la rasante no
supere 1,40 metros, medida en cualquier punto; computandose en caso contrario.

Se computaran en la superficie construida los cuerpos de edificacion caso de permitirse que sobresalgan
en relacion con las alineaciones oficiales, asi como las terrazas cubiertas con independencia de su cerramiento.

Se computara el 50% de la superficie de los patios de conductos o patinejos.

No podra descontarse, en el caso del alojamiento, compartimentado horizontalmente, la red de accesos
definida por la Ordenanza de dicho uso. No seran computables los soportales en planta baja, siempre que
cumplan la condicién del espacio urbano exterior y accesible.

En las edificaciones destinadas a viviendas de los Planes Parciales PP1, PP2, PP4, PP8, PP9B y PPAC,
se permitiran construcciones auxiliares en los patios interiores de parcela adosadas a medianeras y previa
autorizacion del colindante, siempre que las mismas no superen la altura maxima de dos con cincuenta (2,50)
metros. La superficie construida de estas construcciones auxiliares no contabilizara en la edificabilidad si la
misma no supera el quince (15) por ciento de la superficie de la edificacién principal, y nunca superior a los
cuarenta (40) m2 construidos.

10. Espacio abierto privado.

Es la parte no edificable de la parcela. Podra destinarse, en una proporcion no superior al 25% a vias
y aparcamientos de superficie conceptuandose el 75% restante como espacio libre. Cuando éste se ocupe en
edificaciones en el subsuelo, al menos en un 60% de su superficie deberan ser posibles las plantaciones vegetales
tal como se establece en los patios de manzana, u otras instalaciones de esparcimiento de uso colectivo.

11. Espacio libre privado.

Es la zona de terreno de espacio abierto privado; no podra destinarse mas que a plantaciones, parques
infantiles, piscinas y deportes; las construcciones auxiliares no podran ocupar una superficie superior a 5 m2 ni
al 5% de la total del espacio libre privado y su altura no sera superior a lo 2,30 m.

12. Densidad de vivienda.

Como indicador de la intensidad del aprovechamiento se hara uso de un indice de densidad de vivienda
que hara referencia al nimero maximo de unidades de vivienda por hectarea resultantes en términos netos o
brutos en el ambito considerado; densidad deducible a partir de la edificabilidad y de los datos de superficie del
ambito correspondiente; el maximo de vivienda por hectarea puede aumentar en las condiciones que para ello
se imponen en las unidades de ejecucion reguladas en el Titulo V.

Con caracter general se establece una equivalencia para el alojamiento colectivo a los efectos de las
reservas vinculadas, de forma que el alojamiento de cada persona equivale a 1/5 de vivienda y el niumero total
permitido de personas para cada area de alojamiento colectivo sera de 5 veces la densidad de vivienda por
hectarea permitida por el Plan para dicha area.

La unidad minima de vivienda en soluciones de uso residencial plurifamiliar debera satisfacer los
siguientes parametros:

- Debera disponer de dos habitaciones vivideras minimas con fachada a via publica

- La superficie util minima no sera inferior a 50 m2.
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13. Patios.

Son espacios situados dentro de alineaciones, que garantizan a la edificacién contigua que los limita
la relacion con el exterior, o la accesibilidad de bienes, personas o conductos. Pueden ser abiertos o cerrados,
seglin que los paramentos de la edificacién en torno al patio cierren completamente el contorno (salvo por
arriba) o no.

A los efectos de esta Ordenanza, se distinguen los siguientes tipos de patio: patio de manzana, de
parcela, de luces y de conductos o patinejo.

Patio de manzana:

Es el espacio libre de edificacion que resulta en el interior de las alineaciones al distribuir el volumen
edificable; puede ser cerrado o abierto segiin que sean sus limites lineas de edificacién o alineaciones sobre
viario o espacios libres.

En cualquier caso el patio estara comunicado con la red de accesos del edificio al que dé servicio, y sera
accesible para limpieza, mantenimiento y uso.

Si el patio de manzana, en toda o parte de su superficie se destina a garantizar a la edificacion acceso
de personas y bienes a fachada segun la Ordenanza de Alojamiento, debera cumplir con la condicion de espacio
urbano exterior accesible de la Ordenanza del Espacio Exterior.

No se permite el almacenamiento en el patio ni el cierre del mismo.

No se permite utilizar los paramentos del patio de manzana para adosar conductos.

No se permitiran construcciones en los patios de manzana salvo las autorizadas por la Ordenanza
correspondiente.

La altura de los paramentos que cierren el patio de manzana viene regulada por la Ordenanza
correspondiente y por la Ordenanza de uso en el caso de ser éste de alojamiento.

No se permite cubrir el patio de manzana.

Patio de parcela:

Es el espacio situado dentro de la parcela edificable sobre el terreno y abierto hasta el plano superior del
forjado que forma el techo de la ultima cubierta.

Patios cerrados:

Son aquellos patios de parcela que se encuentran cerrados por todos sus costados. En las dimensiones
de los patios cerrados se exigira que las luces rectas de los locales habitables sean al menos 3,00 m o V4
de la altura del muro frontero, contada desde el nivel del suelo de los locales habitables mas bajos, que
reciben iluminacién y ventilacion del patio, hasta su coronacion o hasta la altura del muro mas alto de los que
conforman el patio, si dicho muro frontero no alcanzase esta altura, todo ello sin perjuicio de las determinaciones
concurrentes de la Ordenanza del uso de aplicacion.

Los huecos de las escaleras tendran luces rectas con un minimo de 3 metros. Cuando un patio tenga en
una de sus dimensiones mayor longitud que la minima establecida, podra reducirse la distancia entre los lados
opuestos en la otra dimension 0,30 m por cada metro completo que la primera exceda de dicho minimo, con un
limite de 1/5 de la altura del muro mas alto de los que conforman el patio. La forma de la planta del patio sera
tal que permita que se trace en ella una circunferencia de 3 m de diametro, como minimo. Se entiende por luz
recta, la longitud de la perpendicular al paramento exterior, medida en el eje del hueco hasta el muro o lindero
mas proximo.

Patios abiertos:

Son patios de parcela abiertos a su exterior o varios de sus costados. Se consideran patios abiertos
los entrantes de fachada cuya profundidad sea mayor que 1,5 metros y en cuyos paramentos se abran huecos
de locales de cualquier uso.El ancho minimo de los patios abiertos sera de Y2 de la altura siempre que esta
dimension sea superior a 3 metros cuando los testeros del patio sean ciegos y a 6 metros cuando en dichos
testeros se abran huecos, cualquiera que sea su uso, y ello sin perjuicio de las determinaciones concurrentes
de la Ordenanza del uso de aplicacién. La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de la
fachada, sera menor o igual a 1,5 veces el ancho del patio. Para que un patio abierto tenga la consideracion de
espacio exterior su profundidad sera igual o menor que el ancho del patio.

Patios mancomunados:

Se consiente la mancomunidad de patios, ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre los solares, e inscribirse en el
Registro de la Propiedad, con la condicion de no poderse cancelar sin la autorizacion del Ayuntamiento.

b) No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las casas cuyos
patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 3 metros de altura maxima a
contar desde la rasante del suelo del patio mas bajo.
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En el caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos patios, exceda de 1 metro, el muro de
separacion solo podra sobrepasar en 2 metros la rasante del patio mas alto.

Patio de luces:

Es el patio que garantiza a la edificacion ventilacion y en cierto grado iluminacion natural, que puede, si
la dimension del patio es suficiente, cumplir la exigencia minima de iluminacion e incluso soleamiento de parte
del edificio, segun la Ordenanza de Alojamiento.

En cualquier caso el patio de luces estara comunicado y sera accesible desde la red de accesos del
edificio al que de servicio, para su conservacion, mantenimiento y eventual uso.

No se permite utilizar los paramentos del patio de luces para adosar conductos, salvo las bajantes de
pluviales y las canalizaciones de gas.

El patio de luces no podra cubrirse, sin embargo, en aquellos casos en los que las soluciones técnicas que
se propongan garanticen la ventilacion, esto es, el paso permanente del viento a través del patio, la iluminacion
equivalente a la solucion abierta y la transparencia duradera en la visibilidad a través, podran autorizarse patios
cubiertos, siempre que cuenten con estructuras de imagen ligera que no distorsionen la vision del entorno.

Las dimensiones del patio de luces deberan cumplir los minimos siguientes en base a su altura H,
diametro de circulo inscribible igual o mayor que D, superficie igual 0 mayor que Sy luz recta igual o mayor que L,
en metros, segun a los patios den:

* Habitaciones vivideras: D: 0,30xH; S:HxH/8; L,D:2,5... S min. 9 m?
* Cocinas, pero no dormitorios:  D: 0,20xH;  S:HxH/10; L,D:2,5... S min. 7,5 m?
* ni dormitorios ni cocinas: D: 0,15xH;  S:HxH/20; L,D:2,5; S min. 75 m2

Patio de conductos o patinejo.

Es el patio que garantiza la accesibilidad, registro y mantenimiento de los conductos verticales necesarios
asi como la ventilacion cruzada del edificio.

Estara siempre abierto en su parte superior a través de la cubierta, salvo que esta condicion sea negativa
para la funcion a que se destine.

Su seccion libre horizontal minima sera de 0,75 m?, y su forma sera tal que en ella pueda inscribirse
un circulo de 0,80 cm, pudiendo reducirse estas dimensiones siempre que en su seccion horizontal pueda
inscribirse un circulo de 0,50 cm de diametro y sea posible el registro de las instalaciones desde las partes
comunes del edificio.

Los conductos de humos, aire viciado y gases deberan sobresalir al menos 1 m por encima de la
abertura del patinejo a la cubierta.

Eventualmente podra cubrirse el patinejo con claraboyas, dejando libre el paso del viento a través de él,
y llevando los conductos de humo y salidas o tomas de aire, por encima de dicha claraboya.

14. Entrantes, salientes y vuelos.

a) Generalidades:

1. No se permitira sobresalir de la alineacion oficial mas que con los vuelos que se fijan en estas
Ordenanzas. Los salientes minimos se establecen en relacion con el ancho de la calle. En las zonas que se
establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el terreno que determine el retranqueo de la alineacion
de fachada con ninguna construccién, aungue se destinen a aparcamientos, salvo determinacién en contrario.

2. No se permitiran voladizos a patios de manzana.

3. Los entrantes a partir de la rasante de la calle o terreno deberan reunir las condiciones que esta
Ordenanza establece para patios. Estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. Se
podra permitir el retranqueo de las construcciones de la alineacion oficial, siempre que no dejen medianerias al
descubierto adosandoles cuerpos de edificacion pudiendo admitirse su conversion en fachada o su decoracion
con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes.

4. Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a su ancho. Esta profundidad se contara
a partir de la linea exterior del saliente del balcon o terraza, si la hubiere.

5. En ningun caso se permitiran la apertura de huecos, salientes o vuelos a menos de 0,60 m de las
lineas de medianeria.

6. Las fachadas interiores de los patios de manzana deberan tratarse con caracter de fachadas
principales al menos siempre que sean visibles desde el espacio exterior accesible, todo ello si perjuicio de las
determinaciones expresas de estas ordenanzas en relacion con estas fachadas.

b) Cuerpos volados cerrados.

1.° No se permiten cuerpos volados en los patios de manzana.

2.° Dentro del Perimetro del suelo urbano se prohiben los cuerpos volados de edificacion cerrados,
permitiéndose solo miradores cerrados con carpinterias de escuadrias ligeras semejantes en sus secciones a las
utilizadas en los ejemplos de arquitectura del XIX y elementos acristalados, en una longitud no mayor que el 30%
de longitud de fachada. Su vuelo maximo sera el mismo que el permitido a los balcones, en esa zona.
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c) Balcones o voladizos abiertos.

El saliente maximo de tales elementos sera el mismo que el sefalado para los cuerpos volados. No
existe limitacion para la longitud de los voladizos abiertos, quedando separados de las fincas contiguas en una
longitud, como minimo, igual al saliente y no inferior a 0,60 m.

d) Limitaciones de los voladizos.

No podra disponerse voladizos a una altura menor de 3,30 cm sobre el nivel de la acera medida en el
punto mas desfavorable y el saliente debera quedar remetido 0,20 m como minimo de la linea de bordillo. En
cualquier caso, respetaran el arbolado existente y las farolas o baculos del alumbrado publico.

En edificaciones con fachadas en esquina podran unirse los voladizos correspondientes a cada una de
ellas. En cualquier caso, no se permiten voladizos en patios de manzana o de parcela.

e) Aleros y cornisas.

El saliente maximo de estos elementos sera de 0,20 cm mas el vuelo de la teja, en su caso; el alero
podra salir sobre los cuerpos cerrados la misma dimension que lo hace sobre el paramento de fachada, siempre
que dicho alero constituya elemento decorativo de la misma.

f) Marquesinas y toldos.

1. En las marquesinas la altura libre minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3 m. Su
saliente podra ser igual al ancho de la acera menos 0,40 m respetando en todo caso el arbolado. Las aguas no
podran verter a la via publica.

2. En los toldos, la altura minima libre sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3 metros pudiendo
admitirse alturas menores relacionadas con la altura de dinteles de los huecos a los que se vinculen estos
elementos, siempre que, en tal caso, dejen libre una altura de al menos 2,2 m. Su saliente podra ser igual al
ancho de la acera menos 0,40 m respetando en todo caso el arbolado. Se prohiben los apoyos a calzada o
acera de caracter definitivo.

g) Cerramiento de solares (provisional y definitivo).

Los cerramientos de solares deberan construirse en mamposteria enfoscada y pintada de blanco, de
altura entre 1,80 y 2,20 m. Excepcionalmente se podran autorizar cerramientos definitivos de mamposteria
de piedra vista, cerramiento metalico o seto vegetal, siempre y cuando se justifique su adecuacion al entorno.
Requerira aprobacion de la Junta de Gobierno Local o Alcaldia.

h) Canalones y bajantes.

Se determina como caso general el canal de chapa galvanizada pre lacada en blanco; en fachadas de
mamposteria de piedra 6 ladrillo el canal debera ser de cobre; la bajante debera empotrarse en la fachada en su
totalidad. Se prohiben las gargolas o caidas libres de agua de lluvia a la via publica. En edificaciones con ante-
jardin se podrian autorizar bajantes vistos al espacio Verde Privado Libre, siempre y cuando se justifique su poca
incidencia sobre el espacio publico. Requerira aprobacion de la Junta de Gobierno Local o Alcaldia.

i) Molduras en fachada.

Se prohiben las molduras prefabricadas en fachada. En aquellos casos en los que se opte por sistemas
compositivos moldurados debera hacerse uso de molduras tradicionales, con recercados lisos de unos 2 cm de
saliente o ejecutadas a terraja, segun los casos.

15. Servicios, instalaciones y accesorios de la edificacion.

a) Todo edificio debera contar en su interior con red y servicio de agua corriente potable, energia eléctrica,
red y servicios de desagie de aguas pluviales y negras y, en los casos pertinentes, ademas, con ascensores
y montacargas, de acuerdo todo ello con lo dispuesto en la legislacion vigente y lo establecido en las normas
contenidas en las presentes Ordenanzas.

b) Las instalaciones de calefaccién, acondicionamiento de aire, gas, teléfono, antenas de television,
etc., deberan cumplir con la legislacion vigente y especialmente con lo determinado en el CTE, debiendo
guedar asegurada su integracion en el edificio de modo tal que no afecte desfavorablemente a su seguridad
y composicion, a tal efecto se evitaran las conducciones vistas en fachada, los proyectos deberan explicitar
las medidas de incorporacion de estas instalaciones de tal manera que no sean visibles desde los espacios
publicos. Se prohibe la ubicacion en fachada a via publica de instalaciones, tendederos de ropa y de las
unidades condensadoras climatizadoras. La ubicacion de placas solares debera ajustarse a lo determinado en el
correspondiente anexo de esta Normativa.

c) Podran permitirse troneras o tolvas en las fachadas o portales de los edificios, cuando se prevea la
instalacion central y siempre que no resulten afectados ni los espacios libres de uso publico, ni la composicion y
seguridad de las edificaciones.

d) Depositos de basura: toda edificacidén destinada a vivienda o usos colectivos a partir de 6 viviendas o
30 ocupantes dispondra de un local o espacio adecuado para el almacenamiento higiénico de basuras, con facil
acceso y que cumpla las disposiciones vigentes.
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e) Carteria: todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia de acuerdo con las normas
vigentes, y en edificacion destinada a vivienda o usos colectivos a partir de 6 viviendas o 30 ocupantes se
incluira un buzdn para el cartero, buzones que estaran situados en las zonas de uso comun, de facil acceso e
integrados en el disefio del ambito en el que se ubiquen.

f) Numeros de gobierno: sera obligatorio el sefialamiento de las fincas urbanas con el niumero de gobierno
que les corresponda en la via en la que se sittien, debiendo ser perfectamente visible durante el dia y la noche.

g) Estacionamiento obligatorio de vehiculos: toda edificacién debera contar en la superficie de la parcela,
plantas bajas o sotanos, con las correspondientes plazas de estacionamiento completamente acabadas en el
momento de finalizar las obras de edificacion y en la proporcién minima de una plaza por cada 100 metros
cuadrados de edificacion. A los efectos de la comprobacion del cumplimiento de esta dotacién minima podran
computarse las plazas situadas fuera de la parcela, cuya asignaciéon a la edificacion de que se trate pueda
justificarse registralmente.

En todo caso, la proporcion de plazas de estacionamiento en la parcela no sera inferior al 50% de las que
resulten de la aplicacion del estandar mencionado salvo que el planeamiento de desarrollo de este PGOU, o el
Ayuntamiento por razones topograficas u otras justifique fundamentadamente su inaplicabilidad en situaciones
especificas. A los efectos oportunos se entiende por plaza de estacionamiento un espacio minimo de 2,20 m
por 5 metros con acceso libre e independiente del resto de las plazas y desde la red de vias publicas, apto para
la permanencia de vehiculos de motor. El ancho minimo del viario interior sera de 3 m para un sentidoy de 6 m
para dos sentidos de circulacion,y radio de giro no inferior a 4,35 m.

h) Condiciones de las instalaciones: cualesquiera instalaciones y servicios que se ubiquen en la
edificacion o sus proximidades deberan cumplir las disposiciones vigentes y en especial la Normativa de
Actividades Clasificadas, garantizando tanto al vecindario o usuarios de la edificacién, como a los viandantes la
inexistencia de molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, etc.

16. Conservacién de instalaciones, servicios, parques, jardines y espacios libres.

a) Los espacios libres y zonas ajardinadas, asi como las instalaciones y los servicios de toda clase de
dominio y uso publicos, que deban cederse al Ayuntamiento, habran de construirse o realizarse de conformidad
y con las condiciones de calidad previstas en la normativa de aplicacion, la ordenacion urbanistica y el pertinente
proyecto de urbanizacion y entregarse al Ayuntamiento en perfecto estado y, en su uso debido y normal
funcionamiento.

b) Los servicios, instalaciones, espacios libres y zonas ajardinadas que sean de propiedad privada
deberan ser conservados, vigilados y, en su caso, reparados por sus propietarios, de acuerdo con las presentes
Ordenanzas y las disposiciones vigentes.

El Ayuntamiento controlara el cumplimiento de éstos deberes ejercitando, caso de incumplimiento de
los mismos, la potestad de intervencion que le otorga el articulo 158 LOUA, en relacion con la regulacion de los
ordenes de ejecucion en la legislacion de Régimen Local.

17. Obras y derribos.

a) El Ayuntamiento velara por la conservacion de la edificacion publica y privada y, en su caso y previo
informe técnico municipal, ordenara la realizacion de las pertinentes acciones de conservacion a cargo de los
propietarios afectados. Si en el plazo que para cada caso se establezca la propiedad no llevase a cabo las
acciones de conservacion o reparacion ordenadas, el Ayuntamiento procedera a la ejecuciéon subsidiaria en
los términos previstos en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

b) Las acciones de conservacion podran afectar a: fachadas, medianerias, paredes contiguas al
descubierto y cualquier otro elemento exterior, aunque no sean visibles desde la via publica. Tales elementos
deberan mantenerse en las debidas condiciones de higiene, seguridad y ornato, a cuyo fin los propietarios
vendran obligados a proceder a su revoco, pintura o blanqueo siempre que lo disponga la Autoridad Municipal,
con base en los pertinentes informes técnicos municipales.

La construccion en general debera mantenerse por sus propietarios en perfecto estado de solidez a fin
de que quede garantizada la seguridad publica.

c) Los derribos se verificaran en horas y modos que determine el Ayuntamiento previo informe técnico
y en su ejecucion seran de aplicacion los sistemas de responsabilidad legales. Queda prohibida la utilizacion de
explosivos salvo en casos de justificada necesidad estimada expresamente por el Ayuntamiento. Los materiales
de derribo se transportaran en vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el desprendimiento de
escombros y polvo en el trayecto.

d) Podran realizarse, con caracter estrictamente provisional, construcciones auxiliares en el interior
de los solares en los que se vayan a ejecutar obras. Deberan ejecutarse como pequefios pabellones de una
planta dentro de las alineaciones y con destino de uso de guarderia, depdsito de materiales o elementos de la
construccion. El otorgamiento de licencia de obra principal llevara implicita la autorizacion para realizar las obras
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provisionales mencionadas. Dichas obras deberan ser demolidas a la terminacion de la obra principal, asi como
en el caso de anulacion o caducidad de la licencia.

La instalacion y el funcionamiento de la maquinaria e instalaciones auxiliares de obras de construccion
debera ser objeto de autorizacion municipal y cumplir las disposiciones y actividades molestas, nocivas,
insalubres y peligrosas.

e) Materiales, color y acabados.

Las cubiertas se adecuaran a las siguientes condiciones y determinaciones: deberan producirse con
pleno ajuste al formato, soluciones de trabado y enlace entre cubiertas de distintas parcelas, y material (teja
ceramica de color pardo rojizo), dimensiones, textura y colorido de las tejas de las cubiertas del casco historico.

Los acabados de fachadas deberan responder a los siguientes criterios: se llevaran a cabo con revocos
gue o bien incorporen el color en la masa del mortero o queden cubiertos con pinturas, y en ambos casos con
resultados de semejante color, textura, transparencia y respuesta fisico-quimica que los acabados tradicionales
en el casco historico. Los colores seran blanco, ocre claro o terroso claro.

Carpinteria y cerrajeria: sera exigible la aplicacion de acabados que respondan al color, rendimiento y
calidad protectora e imagen de los tradicionales. El color de acabado de las carpinterias debera elegirse entre el
negro, tonos grises o pardos, verde oscuro o marrén oscuro.

Articulo 111.5. Condiciones para el fomento de la calidad ambiental del espacio.

1. En la redaccién de los planes y proyectos de urbanizacion y de edificacion, se definiran las
caracteristicas compositivas del habitat, de la edificacion y de los espacios urbanos correspondientes a volumetria,
color, materiales, relaciones macizo hueco, espacios edificados y espacios libres, ajardinamiento, plazas de
aparcamiento, mobiliario urbano, relaciones con las zonas inmediatas y el paisaje, etc. En la determinacion
de las caracteristicas compositivas se debera justificar su adopcion en funcién de las condiciones de caracter
de la ciudad, del entorno inmediato y del paisaje local evitando introducir caracteres agresivos, estridentes o
contradictorios, materiales en contradiccion o desfavorables, etc.

2. La tramitacion de cualquier licencia comporta necesariamente la comprobacion por el Servicio
Municipal que corresponda de la conformidad de la obra, instalacion o actividad de que se trate con el ambiente
y, en general, con los edificios colindantes. En este sentido debera fomentarse el buen acuerdo compositivo entre
la nueva edificacion y lo existente, procurando el buen dialogo entre los elementos compositivos propuestos con
los existentes, sin perjuicio del uso a que se destine la edificacién, de forma que se garantice el fomento del
paisaje y la calidad de la escena urbana.

3. De acuerdo con lo dispuesto en el art. 158 LOUA el Ayuntamiento podra ordenar para su adaptacion
al entorno, la ejecucion de obras de conservacion y de reforma en fachadas y espacios visibles desde la via
publica, sin que estén previamente incluidas en Plan alguno de ordenacién en los términos sefalados en el
mencionado articulo.

4. El planeamiento de desarrollo del PGOU debera justificar explicitamente las medidas que adopte en
relacion con los siguientes contenidos:

1.° Fomento de la imagen historica de la ciudad y de su perfil urbano.

2.° Tratamiento paisajistico del borde urbano y de los subambitos, barrios y sectores de la ciudad;
interpenetracion campo-ciudad; puesta en valor de los hitos topograficos y de los fondos paisajisticos como
respaldo de los escapes visuales urbanos.

3.° Fomento de la imagen tradicional de los nucleos y del paisaje rural (cercados, plantaciones, areas de
cultivo, etc.) con integracion de las areas agricolas y forestales.

4.° Definicion de las medidas de integracion de actividades del ocio en las areas aptas del medio rural;
particularmente en lo que respecta a las vias pecuarias y a su uso potencial por actividades de senderismo.

5.° Definicidn de las condiciones de paisaje a incorporar a las actuaciones.

6.° Resolucion de los problemas creados por la existencia de depdsitos incontrolados de residuos urbanos
en el medio rural.

7.° Estudio de apantallamientos vegetales en areas de edificacion masiva.

8.° Estudio del arbolado de: ambitos focales, aceras, paseos, recorridos e itinerarios...

9.° Estudio del mobiliario urbano.

10.° Resolucién de la incidencia de grandes medianerias abiertas a la via publica.

11.° Definicion normativa de las condiciones de integracion de vallas y cerramientos.

12.° Determinaciones relativas a la forma de la publicidad en los espacios publicos.

13.° Medidas para el fomento de la estética del paisaje industrial.

14.° Medidas para la integracion paisajistica de los grandes usos urbanos.

15.° Medidas para la integracion paisajistica del sistema de espacios libres.
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Articulo 111.6. Derechos sociales en relacion con los usos y la edificacion.

1. Es deber del Ayuntamiento -en el ambito de sus competencias legales- promover las condiciones
necesarias y establecer las normas pertinentes para la efectividad del ejercicio de la libertad e igualdad de
los individuos y de los grupos sociales, facilitando la consecucion efectiva del derecho a una vivienda digna y
adecuada, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general impidiendo la especulacion (arts. 9.2
y 47.1 de la Constitucién).

El presente Plan se inscribe en ese marco -como instrumento de solidaridad social- para el apoyo de las
actividades economicas en la ciudad y para lograr una distribucion mas racional de los usos y de los servicios a
la poblacion.

Articulo 111.7. Compatibilidad de usos y actividades y régimen urbanistico del subsuelo.

A) Compatibilidad de usos y actividades.

1. Con objeto de garantizar un equilibrio entre las actividades urbanas generadoras de empleo (comercio,
industria, artesania, oficinas) y las de caracter residencial, ludico y de uso publico, evitando el predominio de
unas en detrimento de las otras y el despoblamiento de los habitantes y usos actuales, se regula la localizacion,
intensidad y compatibilidad de las actividades urbanas.

En lo que se refiere a la compatibilidad entre las distintas categorias de usos urbanos y las ordenanzas
asignadas, se estara a lo que se establece en la Tabla de Compatibilidades de Uso: en ella se determinan
Unicamente las compatibilidades, las cuales quedan significadas mediante un circulo en el casillero de encuentro
entre la linea de categoria de usos y la de ordenanza asignada entendiéndose que los casilleros vacios denotan
incompatibilidad.
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B) Régimen urbanistico del subsuelo.

1.° El PGOU vy el planeamiento de desarrollo incorporado establecen los aprovechamientos de los
terrenos y el uso urbanistico del subsuelo de acuerdo con lo previsto en el art. 49.3 LOUA para subordinarlo a las
exigencias del interés publico y para preservar el patrimonio soterrado, este ultimo directamente por la acogida
de los yacimientos y determinaciones en materia de patrimonio arqueolédgico en el PGOU, o por la mediacién de
las determinaciones del PECH-A.

2.° Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento
al subsuelo, conforme a ley, quien lo esté para el suelo vinculado al mismo, sin perjuicio del ajuste de
aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse de acuerdo con lo determinado en esta Normativa

3.° No obstante lo expresado anteriormente, cuando el planeamiento no establezca el aprovechamiento
urbanistico que corresponda al subsuelo, dicho aprovechamiento tendra caracter publico.

4.° El uso urbanistico del subsuelo se atendra a lo dispuesto en la Normativa Urbanistica, y en el caso
del viario y de los espacios libres, sera posible la implantacion de instalaciones, equipamientos y servicios
con el amparo de la correspondiente licencia y de acuerdo con las determinaciones de esta Normativa y de la
legislacion sectorial.

5.° El subsuelo, tenga caracter privado o publico, esta sometido a las servidumbres administrativas
necesarias para la prestacion de servicios publicos o de interés publico, compatibles con el uso o aprovechamiento
asignado por el planeamiento La incompatibilidad podra dar lugar a su expropiacién, de acuerdo con las
determinaciones del planeamiento. El uso urbanistico del subsuelo se debera ajustar a las determinaciones
concurrentes de este PGOU. El aprovechamiento posible se subordina a las exigencias del interés publico y de
implantacion de instalaciones, equipamiento servicios de todo tipo. La obligacion legal de preservar el patrimonio
arqueologico subyacente, limita el uso y aprovechamiento urbanistico de los terrenos atribuido a los mismos por
los instrumentos de planeamiento y condiciona su apropiacion y materializacion

6.° Sin perjuicio de la aplicacion preferente de las normas concretas de regulaciéon de usos pormenorizados,
el aprovechamiento del subsuelo no computa a efectos de la edificabilidad de un terreno siempre que se destine
a aparcamientos o a instalaciones propias al servicio del edificio; en los demas casos, la edificabilidad situada
bajo la rasante natural se imputara al 50%.

7.° A efectos del calculo del aprovechamiento urbanistico, el aprovechamiento del subsuelo tendra un
coeficiente reductor del 50% del que corresponda aplicar sobre rasante al uso al que se destine. No obstante,
cuando la dotacion de aparcamientos venga exigida por el planeamiento, no se imputara como aprovechamiento
urbanistico.

8.° La cesion obligatoria de los terrenos destinados a usos publicos conlleva igualmente la cesion del
subsuelo a ¢l vinculado.

CAPITULO I
Ordenanza de Urbanizacién, Uso y Calidad del Espacio Exterior Urbano y Edificacion Contigua al Mismo
Seccioén 1.7 Espacio Exterior Urbano

Articulo 111.8. Objeto.

Constituye el objeto de la presente Ordenanza la regulacion de las actividades de urbanizacion y uso
del espacio exterior urbano, mediante la determinacion de las condiciones a que habran de ajustarse dichas
actividades con el fin de hacer posibles en el mismo las relaciones urbanas, las funciones de paso y estancia y,
en general el disfrute de la ciudad y de las ventajas que proporciona la vida en una comunidad urbana.

Articulo 111.9. Definicién del espacio exterior.

A los efectos de la presente Ordenanza, se considera espacio exterior urbano al espacio libre de la
edificacion, limitado por los paramentos exteriores de los edificios. La ordenanza de dicho espacio alcanza
al tratamiento de fachadas y paramentos, desde su arranque de la rasante hasta su remate, asi como a las
cubiertas y demas cerramientos visibles desde cualquier espacio exterior accesible.

Articulo 111.10. Ambito.

La intervencién municipal derivada de esta Ordenanza alcanza a todo el espacio exterior, asi como a los
elementos, arquitectonicos o no, que lo delimitan, cierran y definen, dentro del suelo clasificado como urbano y
del clasificado como urbanizable dotado de planeamiento en ejecucion.

La intervencion municipal, no obstante extenderse a la totalidad del espacio exterior, se modula en
funcion de la accesibilidad de este Gltimo. En el espacio exterior accesible persigue -en todo caso- garantizar la
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relacion de actividades urbanas, el paso y estancia de peatones, el transito y estacionamiento de vehiculos y la
canalizacion de los servicios urbanos.

Articulo 1l.11. Competencias en relacion con el uso del espacio exterior.

Corresponde a la Administracién municipal determinar el uso peatonal y/o rodado de los espacios
exteriores accesibles, asi como la ubicacién y trazado de las canalizaciones de servicios que se hayan de
establecer bajo y a través del mismo. Igualmente le compete definir las condiciones tedricas exigibles en la
gjecucion de la red viaria, peatonal, rodada y de estacionamiento y en las obras de urbanizacion de plazas,
parques Y jardines. Finalmente es también de su responsabilidad garantizar la adecuada relacién, conforme a
lo regulado en las Ordenanzas, de la edificacién con su inmediato espacio exterior accesible, por medio de la
potestad de planeamiento y de aprobacion de los Proyectos de edificacion.

Articulo 111.12. Condiciones del espacio exterior.

1. El espacio exterior urbano calificado como accesible debera cumplir las siguientes condiciones:

a) que sea posible el acceso peatonal y rodado al mismo desde otro espacio exterior accesible.

b) que la pendiente maxima en los planos inclinados se adaptara a la realidad fisica de los terrenos y a
las determinaciones contenidas en el planeamiento de desarrollo, procurando que no supere el ocho por cien,
salvo en los espacios libres calificados como proteccion paisajistica no destinados especifica y funcionalmente
al transito de personas.

c) que contenga la infraestructura necesaria para garantizar los servicios de abastecimiento de agua
y alumbrado, de saneamiento y desagiles, y de pavimentacion para paso de peatones y vehiculos, desde las
redes generales de servicio y viarias en uso. También contara, en su caso, con la correspondiente dotacion de
jardineria y de mobiliario urbano.

d) que el terreno comprendido en dicho espacio retina las condiciones de estabilidad, saneamiento y
estética requeridas por el Ayuntamiento en cada caso.

2. La calificacién de un espacio exterior urbano como no accesible determina la obligacion de la
propiedad de hacer manifiesta su no accesibilidad mediante cierre exterior.

3. Sila calificacion de no accesible es consecuencia de la falta de condiciones de estabilidad, saneamiento
0 estética requeridas por el Ayuntamiento, dicho espacio no accesible debera ser cerrado hasta una altura
minima de dos metros veinte centimetros.

4. La calificacién como accesibles o no de los espacios exteriores debera constar expresamente en los
Proyectos de urbanizacion, aun en aquellos cuyo alcance se limite a completar los Proyectos de edificacion.

5. En la edificacién de nueva planta, el espacio exterior contiguo a fachada habra de cumplir con las
condiciones de accesibilidad impuestas al espacio exterior urbano accesible, al menos en una profundidad de
seis metros desde la fachada. Igualmente debera cumplir las condiciones de accesibilidad el espacio urbano
exterior comprendido entre la alineacion oficial de la via de acceso y la linea de edificacion, en el caso de
hallarse ésta retranqueada respecto de aquélla.

6. No se permitira la apertura de ningun espacio urbano accesible mientras su trazado, caracteristicas
y conexion con espacio exterior urbano y accesible existente no vengan previstos y determinados en el
correspondiente planeamiento o proyecto.

7. La definicion y el tratamiento de las fachadas y demas cerramientos de los edificios visibles desde el
espacio exterior urbano y accesible deberan garantizar una relacion armoniosa con las fachadas y cerramientos
contiguos y enfrentados. La administracion municipal podra, en su caso, sujetar el otorgamiento de las licencias
de edificacion o de ocupacion y apertura a la condicion de la adaptacion del aprovechamiento pretendido, en su
composicion y tratamiento de fachadas y cerramientos visibles al ambiente o el caracter del espacio exterior.

8. En todo caso en el tratamiento del espacio exterior se dara cumplimiento al Real Decreto 505/2007,
de 20 de abril, sobre condiciones de accesibilidad en espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Articulo 111.13. Consideracion del espacio exterior en las obras de edificacion.

1. En las obras de nueva planta, asi como en las de conservacion o reforma de la fachada de edificios
se incluiran en el proyecto los planos de planta, alzados y secciones que permitan dar una idea completa
de la fachada, desde la rasante hasta su remate superior, a escala adecuada y especificando el tratamiento
y acabados de la misma. También contendra el proyecto informacion grafica suficientemente precisa de la
relacion del proyecto con las fachadas contiguas y enfrentadas.

2. Los paramentos y fachadas de bajos destinados a comercio o a locales, cuyo uso y acabados queden
indeterminados en proyecto, recibiran un tratamiento que permita su cierre, conservacion y la durabilidad de su
buen estado en tanto no se ocupen para un uso especifico; debiéndose determinar, en todo caso los acabados
y composicion de los bajos que, a juicio del arquitecto redactor del proyecto de edificacién, mejor concuerden
con el resto de la composicion de la fachada; los eventuales proyectos y propuestas de determinacién de usos
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y acabados de paramentos y fachadas de bajos deberan justificar su adecuacion a la composicion del edificio
teniendo en cuenta las consideraciones aludidas en el parrafo anterior.

Articulo Ill.14. Eliminacién de barreras arquitectonicas en el espacio exterior.

El Ayuntamiento elaborara y aprobara, para su aplicacion en todo el término municipal, una norma de
supresion de barreras arquitectonicas en el espacio exterior urbano accesible. El disefio de las medidas que se
adopten en relacion con los espacios publicos, aparcamientos y estacionamientos se adecuara a lo dispuesto en
el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, sobre condiciones de accesibilidad en espacios publicos urbanizados
y edificaciones, la Ley 1/1991 de 31 de marzo de atencion a las personas con discapacidad en Andalucia.

Seccion 2.2 Proteccion del Espacio Exterior Urbano

Articulo 111.15. Disposiciones de caracter general.

1. Las obras de excavacion, relleno, desmonte, afirmado de terrenos y otras analogas que comporten
movimiento de tierras o modificacion del nivel natural del terreno en mas un metro cincuenta centimetros o que
puedan afectar al nivel freatico, precisaran -como requisito indispensable para el otorgamiento de la licencia- de
los estudios geotécnicos necesarios para el conocimiento de la composicion y mecanica del suelo y para la
garantia del mantenimiento de las condiciones de estabilidad del propio terreno y de los inmuebles colindantes.

2. En todo caso, deberan quedar debida y suficientemente asegurados los riesgos inherentes a las
eventuales responsabilidades por los dafios y perjuicios causados, con ocasion de la ejecucion de las obras en el
espacio exterior e inmuebles colindantes.

3. No se permitira movimiento de tierras que altere la configuracion del terreno en mas/menos un metro
de su nivel natural, si aquel no aparece incluido en el proyecto debidamente aprobado en relacion a la obra o
actividad cuya finalidad se persiga.

Articulo 111.16. Obras que pueden afectar al arbolado.

1. Los arboles que en el espacio urbano puedan resultar dafiados por la realizacion de obras en terreno
préximo o por el paso de vehiculos o maquinarias empleados en las mismas, deberan ser protegidos en todo
el perimetro del tronco y hasta una altura no inferior a tres metros desde su base, por tablones ligados con
alambres o en cualquier forma andloga indicada por la administracién municipal.

2. Salvo que resulte ineludible para la realizacion de canalizaciones en el subsuelo, no se permitira la
realizacion de excavaciones en lugares proximos a plantaciones de arbolado en el espacio exterior urbano que
se acerquen al pie de los arboles a distancia inferior a la correspondiente a cinco veces el diametro del arbol a
la altura de un metro.

3. Si como consecuencia de la excavacion resultasen alcanzadas raices de grueso superior a cinco
centimetros, éstas deberan cortarse con hacha dejando cortes limpios y lisos, que se cubriran con cicatrizante.

4. Debera procurarse que la apertura de zanjas y hoyos préximos al arbolado coincida con la época de
reposo vegetal.

5. Los arboles deberan ser previamente protegidos en la forma indicada en el nimero 2.

6. Cuando en una excavacion resulten afectadas raices de arbolado, el retapado debera hacerse en un
plazo no superior a tres dias desde la apertura, procediéndose a continuacion a su riego.

Articulo 111.17. Actividades prohibidas.

Queda prohibido en el espacio exterior urbano:

a) Depositar cualquier tipo de materiales de obra en los alcorques del arbolado.

b) Verter &cidos, jabones o cualquier otra clase de productos nocivos para el arbolado, en los alcorques
0 en la cercania de éstos.

c) Utilizar el arbolado para clavar carteles, sujetar cables o cualquier otra finalidad analoga de la que
pueda resultar perjuicio para aquel.

Articulo 111.18. Infracciones y sanciones.

El incumplimiento de lo dispuesto en los articulos anteriores constituira infraccién urbanistica de la que
seran responsables, solidariamente, el constructor y el técnico director de obras y, en su caso, el propietario o
promotor de las mismas. La responsabilidad por la comision de las infracciones y a efectos de su sancién, sera
independiente de la patrimonial por los dafios y perjuicios causados.

Articulo 111.19. Construcciones en jardines.

1. La construccion de aparcamientos, sétanos o cualquier otra instalacion que esté permitida en el
subsuelo de un jardin, requerira la justificacién de la solucion adoptada en el correspondiente proyecto de
reacondicionamiento de dicho jardin como tal.
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2. Se admitira como solucidn, entre las posibles, segun lo previsto en el nimero anterior, la consistente
en que la losa superior quede, como minimo, a un metro y medio por debajo de la rasante del terreno y que
la estructura de dicha losa sea, ademas la adecuada para soportar el peso de una capa de tierra de esa
profundidad.

Articulo 111.20. Obras con fachada a espacios publicos.

1. En toda obra con fachada a la via publica, previa demarcacion de la superficie que deba ocupar,
se colocara una valla, con una altura minima de dos metros veinte centimetros. La puerta o puertas de que
dispongan, se abriran hacia el interior y deberan permanecer cerradas fuera del horario de trabajo.

2. La apertura de zanjas en la via publica habra de ser protegida igualmente mediante vallado,
prohibiéndose el uso de cuerdas u otros dispositivos endebles para acotar las zonas de peligro.

3. Las vallas estaran solidamente instaladas, de forma que no sean desplazadas en caso de tropiezo o
colision por los peatones.

4. Las vallas que supongan obstaculo para el transito por la via publica, apareceran sefializadas mediante
sefiales luminosas. La iluminacion habra de permanecer encendida desde la puesta hasta la salida del sol.

5. Corresponde al titular de la licencia de obra la instalacién, conservacion y mantenimiento de las vallas.

Articulo 111.21. Ocupacién de espacios publicos durante la realizacion de las obras.

1. Cuando la realizacién de obras contiguas a la via publica exija la colocacion de las vallas invadiendo
ésta, el uso del espacio publico habra de venir especificamente amparado por licencia municipal. En el
condicionado de la licencia relativo a la ocupacion del espacio publico se determinara la alineacion de las vallas,
asi como la extension de la ocupacion que no podra ser superior a las dos terceras partes del fondo de la acera,
excluida, en su caso, la linea de arbolado, ni superar los tres metros de anchura desde la linea de edificacion.
El uso mediante vallado de la via publica en los fondos de acerado inferiores a ochenta centimetros, debera ser
autorizado expresamente por la Junta de Gobierno Local, teniendo en consideracion las medidas alternativas
que deban adoptarse para dar continuidad al transito peatonal.

2. Los contenedores y demas materiales empleados para la realizacién de las obras, habran de
depositarse en el interior de las vallas de obra, prohibiéndose su estacionamiento en las zonas de transito.

Articulo 111.22. Ocupacion del espacio exterior urbano por vuelos.
En las fachadas, no podran establecerse vuelos sobre la via publica o espacio exterior accesible,
sobresalientes de la alineacion oficial, mas que en la forma que se determina en el apartado 14 del articulo Il1.4.

Articulo 111.23. Elementos constructivos visibles desde el espacio exterior urbano.

1. Las medianerias y demas paramentos visibles desde el espacio exterior accesible, habran de recibir
igual definicion y tratamiento que el correspondiente a las fachadas de la edificacion de que forman parte. Las
medianeras actualmente revestidas con otros materiales no considerados expresamente discordantes, podran
seguir manteniéndolos. Cualquier otro revestimiento distinto de lo especificado debera ser aprobado por la Junta
de Gobierno Local.

Las licencias de derribo de edificaciones que comporten dejar a la vista medianeras habran de incluir las
condiciones relativas al tratamiento que deba darse a las mismas.

2. Los remates de cubierta, incluidas las antenas de TV, por encima de la altura edificable, deberan estar
situados dentro del galibo definido por una linea recta, a cuarenta y cinco grados de inclinacion, apoyada sobre el
borde del alero. Los remates de chimeneas de humos, conductos de ventilacion y otros elementos sobresalientes
podran sobrepasar dicho galibo previa autorizacion de la administracion municipal, que se otorgara cuando las
propuestas garanticen la adecuada integracion ambiental de tales elementos.

3. En las fachadas, medianerias, cubiertas y muros de cierre de zonas permanentemente vinculadas
a la edificacién, sélo podra autorizarse la colocacién de rotulos que faciliten la localizacién de actividades
industriales, comerciales o de servicios que en las mismas se desarrollen, y siempre con ajuste a las condiciones
de integracion ambiental aplicables a tales elementos.

4. Queda prohibido situar las antenas adosadas o aplicadas a las fachadas de los edificios, sus elementos
compositivos, sus huecos o sus vuelos.

5. La instalacién de contadores sobre fachada o tapias debera producirse integrando estos en las
fabricas, sin afectar elementos protegidos ni su estabilidad, las puertas deberan constituirse enrasadas con el
plano de estos paramentos, y se trataran con igual color y textura de tal manera que pasen desapercibidas

Articulo 111.24. Rotulos, equipamiento de fachadas en bajos, marquesinas y toldos.

1. Podran instalarse rétulos, carteles o indicadores sobre elementos volados siempre que el vuelo no
su pere los 60 cm desde la fachada, su altura asimismo no sea superior a 60 cm y deje libre al menos 2,20 m
desde la acera o rasante de referencia, el saliente maximo de los rotulos adosados a fachada desde la linea de
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edificacion sera: de veinticinco centimetros. Dentro de estas medidas, se hallara comprendida la totalidad del
rotulo, incluyendo molduras, ménsulas y elementos de fijacion y soporte.

2. En ningun caso podran los rétulos cubrir los huecos de la edificacion, excepto en planta baja de uso
comercial, en la que se admitiran dentro de los huecos definidos en el proyecto de edificacion, siempre que no
los superen en ningun sentido ni supongan actuacion constructiva sobre sus limites.

Articulo 111.25. Bajos y locales comerciales.

1. El equipamiento en fachada de los locales comerciales no podra sobresalir de la linea de edificacion,
debiendo situarse dentro de los huecos definidos por el proyecto arquitectdnico y sin que suponga actuacion
constructiva sobre sus limites.

Cuando el equipamiento en fachada del local comercial, incluidas marquesinas y toldos, no venga
incorporado en el proyecto arquitectonico, su autorizacion se tramitara como modificacion de fachada.

2. El vuelo de las marquesinas y de los toldos en los bajos de las edificaciones debera guardar una
distancia minima de cincuenta centimetros del borde de la acera o, en su caso, de la linea de arbolado, sin que,
en ninguin caso pueda sobrepasar la longitud de dos metros.

3. La altura minima de la marquesina o toldo sobre la rasante serd de dos metros cincuenta
centimetros.

4. En el ambito del Plan Especial del Conjunto Histdrico y en los edificios o elementos catalogados por el
PGOU se estara a lo determinado por la normativa del citado Plan Especial.

5. Los huecos de los locales se dispondran a eje con los de los de las plantas superiores .La separacion
minima de huecos en horizontal, sera de 1 m entre huecos de locales comerciales. Los huecos de los locales
comerciales deberan ser rasgados hasta el suelo, debiendo enrasar sus dinteles o coronaciones. Los materiales
y colores se corresponderan con los prescritos para las fachadas.

Articulo 111.26. Publicidad exterior.

La publicidad exterior se regula en los siguientes términos:

1. El otorgamiento de licencia municipal para la instalacion de vallas o soportes publicitarios no
permanentes en el espacio exterior habra de adecuarse a las siguientes limitaciones generales:

a) La instalacion de soportes publicitarios en los paramentos, cubiertas y muros de las edificaciones,
cualquiera que fuese su estado, asi como en los espacios exteriores vinculados a ellas o en los cierres
permanentes de los mismos tendra caracter excepcional, debera solicitarse con proyecto especifico que garantice
su integracion ambiental y debera ser autorizada por la Junta de Gobierno Local.

b) La colocacion de soportes publicitarios en via publica o espacio exterior de uso publico tendra
caracter excepcional, salvo en los lugares determinados por el Ayuntamiento y cuando la instalacion sea para
uso temporal, derivado de campanas institucionales.

2. Podran instalarse soportes publicitarios:

a) en los solares del término municipal que se hallen inscritos en el correspondiente Registro Municipal.

b) en las obras de ejecucion que se hallen amparadas por licencia municipal de obras.

c) en las estructuras que constituyan el andamiaje de obras parciales de fachadas.

d) en las medianeras resultantes de desacuerdos en la ordenacion de edificios que no tengan tratamiento
arquitectonico similar al de la fachada y como situacion temporal para que por medio de los recursos obtenidos
de esa publicidad puedan adquirir ese tratamiento.

e) en los huecos de los locales comerciales, situados en planta baja, que se hallen desocupados.

f) en lugares determinados por el Ayuntamiento que por sus caracteristicas la ubicacién de soportes
publicitarios no incida desfavorablemente sobre el medio ambiente y el espacio urbano exterior, condicién cuyo
cumplimiento debera razonarse y justificarse en la concesion de licencia.

g) la adecuada integracién ambiental de los soportes publicitarios a ubicar en las situaciones a, b, c, d,
e y f debera fundamentarse razonadamente en las propuestas con ajuste a las determinaciones de la normativa
de aplicacion relativa a los locales comerciales.

3. Las dimensiones totales de los soportes publicitarios incluidos los marcos no podran superar los 4 m
de ancho por 3 m de alto y 0,30 m de fondo. El Ayuntamiento podra determinar en cada caso las dimensiones
maximas para cada emplazamiento concreto, pudiendo excepcionalmente y razonadamente autorizar que se
superen las dimensiones maximas fijadas. Los soportes deberan exhibir en lugar bien visible el nombre del
propietario y el nimero de licencia asignado.

4. La instalacion de soportes publicitarios debera cumplir las siguientes condiciones:

a) En solares con cerramiento ajustado a las ordenanzas en las vallas de obras, en estructuras de
andamiajes de obras y en cerramientos de parcelas, el plano exterior del soporte publicitario no sobrepasara de
0,30 cm el plano de la alineacién oficial o de la valla de obras en su caso.

b) En medianerias y cerramiento de locales desocupados en planta baja, el saliente del plano exterior del
soporte publicitario no excedera de 0,30 metros sobre el plano de la fachada de que se trate. La altura minima
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del borde del soporte publicitario sobre la rasante oficial sera de 0,20 metros, el borde superior del soporte
publicitario permanecera por debajo del plano inferior del forjado de suelo de la planta primera. El plano de la
fachada del local que no quede cubierto por el soporte debera dotarse del cerramiento adecuado.

Articulo 111.27. Licencias de instalacion de soportes publicitarios.

1. Los actos de instalacion de soportes publicitarios estan sujetos a previa licencia municipal de obra
menor y exaccidn fiscal; debiendo inscribirse en un Registro de licencias otorgadas en el que conste fecha
de otorgamiento, plazo de vigencia, numero de garantias de conservacion del soporte, garantias de derechos
concurrentes en su caso, matricula fiscal de la empresa. La vigencia de la licencia sera de un afo, renovable
tacitamente salvo voluntad municipal en contrario comunicada con un mes de antelacion a la caducidad;
caducada la licencia sera retirada por el propietario dentro de los 10 dias siguientes, o subsidiariamente por el
Ayuntamiento con la sancién que corresponda.

2. Las solicitudes de licencia deberan acompaniarse de los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de la instalacién que se pretende, con expresion de las dimensiones.

b) Plano de situacion a escala 1:500 acotado al punto de referencia mas proximo.

c) Fotografias del emplazamiento (formato 13 x 18).

d) Autorizacion escrita del propietario del emplazamiento.

e) Cumplimiento de la normativa reguladora de los medios técnicos que utilice, en su caso.

Articulo 111.28. Instalaciones en el espacio urbano exterior.

1. Las instalaciones temporales en el espacio urbano exterior se ajustaran a las siguientes reglas:

a) La Administracion municipal podra autorizar instalaciones, sean o no desmontables, en el espacio
urbano accesible, siempre que las mismas tengan estricto caracter temporal o provisional, de modo que deban
ser desmanteladas cuando asi lo requiera la Corporacion. Todo ello se entiende sin perjuicio de la necesidad de
la previa obtencion de la concesion del dominio publico, cuando asi proceda.

b) En la solicitud de licencia se especificara el uso a que sera destinada la instalacion, su situacién
exacta y el tiempo por el que se solicita el permiso.

c¢) Cuando el uso lleve aparejada construccidén provisional, habra de acompafarse a la solicitud de
licencia proyecto técnico que explicite el sistema constructivo.

2. Los elementos de uso permanente del espacio exterior accesible se regulan en los siguientes
términos:

a) Corresponde a la Administracidon municipal determinar y, en su caso autorizar la ubicacién de los
elementos que componen el mobiliario urbano de uso permanente. El Ayuntamiento precisara ademas, en su
caso mediante el dictado de instrucciones generales, las caracteristicas técnicas y de disefio a las que habra de
ajustarse el mobiliario urbano.

b) Los elementos del mobiliario urbano que se sitlien sobre la acera, habran de dejar libre un paso
minimo de un metro ochenta centimetros para el transito de peatones. (No se permitira la colocacion de
elementos verticales en ninguin punto de la superficie correspondiente a los pasos de peatones.)

c) En las aceras de anchura no inferior a un metro y ochenta centimetros, los soportes verticales de
los elementos de sefalizacion y de alumbrado publico se situaran en su borde exterior. En las aceras de menor
anchura, dichos elementos se situaran en las fachadas, a una altura minima sobre la rasante de dos metros diez
centimetros.

Seccién 1.7 Uso Residencial o de Alojamiento

Articulo 111.29. Definicion y clasificacion.

1. Es objeto de la presente Ordenanza la determinacion de las condiciones minimas que deben cumplir
el habitat y los edificios destinados a alojamiento dentro del término municipal, a fin de garantizar a los usuarios
de los mismos una minima calidad de vida. Queda fuera del ambito de aplicacion de esta Ordenanza las
estructuras o edificacién destinadas a usos distintos del de alojamiento, salvo en el caso de que las mismas
sean compatibles o estén en directa relacion con las destinadas a alojamiento y, por tanto, comprendidas en el
supuesto del nimero anterior. La aplicacion de las presentes normas se entiende sin perjuicio de las medidas de
proteccién del patrimonio cultural.

2. Alojamiento: a los efectos de esta Ordenanza, se considera alojamiento toda estructura o edificio o
parte de los mismos destinados a desarrollar la vida individual o familiar y privada mediante su uso independiente
como tal.

3. Alojamiento colectivo: se entiende por tal el alojamiento en que la vida se desarrolla parcial o totalmente
en forma colectiva. Por ello, la diferencia fundamental con el alojamiento antes definido es la inexistencia de
independencia de uso; este vendra siempre mediatizado -en mayor o menor medida- por la colectividad de que
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se trate. Sin embargo, a efectos de la calidad exigida a la edificacion y al buen uso y duracion de la misma, la
presente Ordenanza le es enteramente aplicable.

Articulo 111.30. Condiciones del alojamiento.

1. Accesibilidad.

1.1 Aspectos generales.

En todo caso en el tratamiento del alojamiento se dara cumplimiento al Real Decreto 505/2007, de 20
de abril, sobre condiciones de accesibilidad en espacios publicos urbanizados y edificaciones,

a) El alojamiento sera accesible a través de la red de accesos desde un espacio exterior urbano, asi
mismo accesible. Desde este, la accesibilidad del alojamiento estara garantizada por la red de conductos para
las conducciones y ventilaciones, dimensionada adecuadamente y de acuerdo con los minimos fijados en esta
Ordenanza. Tanto la red de accesos como la de conductos constituyen sendos compartimentos, especialmente
para la ordenanza de Seguridad.

La red de accesos de un edificio de alojamiento se compondra, segun el caso, de:

Portal 0 zaguan: que da acceso a y desde el espacio accesible exterior, al nivel de la rasante.

Los nucleos de escaleras y elevadores mecanicos.

Los rellanos, pasillos y galerias que dan acceso a los respectivos niveles de alojamiento.

b) En todo edificio o estructura de mas de una planta, dividida horizontalmente, la accesibilidad del
usuario estara garantizada por la conexion del espacio de que sea titular privativo a través del rellano, pasillo o
galeria, con un nucleo de escalera, en su caso. Ninguna unidad de alojamiento distara mas de 13 m de dicho
compartimento de acceso.

¢) En todo edificio o estructura dividido horizontalmente, de mas de dos plantas, estara previsto el hueco
y la instalacion de los ascensores, o el dispositivo de elevacion mecanicos, separado de la red de accesos y
comunicado con ella a nivel del portal o zaglian y de cada planta de alojamiento.

Dicha prevision se completara con la instalacion de ascensores en edificios de cuatro o mas plantas y
siempre que las caracteristicas del uso del edificio lo haga necesario.

d) La parte de la red de accesos que constituye el acceso a los ascensores o dispositivos de elevacion
mecanicos desde el espacio accesible exterior y desde las unidades privativas de alojamiento no podra incluir
escaleras, resaltos de mas de 5 cm, ni rampas de pendiente superior a un 6%.

En cualquier caso, las rampas de acceso al alojamiento no superaran la pendiente del 6%.

e) La red de accesos al alojamiento tendra como minimo las dimensiones precisas para que sea posible
el paso de una camilla llevada por dos hombres.

f) Los ascensores tendran como minimo las dimensiones y caracteristicas establecidas para la VPO
permitiendo transportar un coche de invalido o un coche de nifio, ademas de otra persona y podran utilizarse
como montacargas.

g) Local de pequefios vehiculos: en los edificios de alojamiento divididos horizontalmente, en los que no
se incluyan ascensores, se dispondra al nivel del portal y comunicado con él, un cuarto para guardar coches de
nino, de invalido y semejantes. Este cuarto contara con 1 m2 de superficie Util por vivienda.

h) Escaleras: las escaleras de la red de accesos comunes al alojamiento no superaran una pendiente
de 35°. Dispondran de ventilacion y de iluminacion natural a través, como minimo, de un patio de luces. La
ventilacion y la iluminacion podran practicarse a través de un lucernario cuya superficie sea como minimo un
50% de la escalera, siempre que esta disponga de un ojo o hueco de 1 m2 como minimo mas 0,1 m?2 por cada
planta del total.

1.2. Acceso de bienes.

Los materiales de obras necesarios para reformas, los muebles, electrodomeésticos y utensilios de mayor
peso o dimensiones, deberan poder ser introducidos en el alojamiento verticalmente por la fachada y desde el
espacio accesible exterior, sin ser estorbados por elementos fijos salientes. Cada alojamiento dispondra de huecos
practicables con la posibilidad de elevacion de objetos por medios mecanicos debera justificarse en su caso.

1.3. Acceso de desechos.

La distancia maxima desde la entrada de cada alojamiento al punto de recogida de residuos por los
servicios publicos en un espacio exterior accesible no podra exceder en horizontal de 50 m, ni se realizara a
través de desniveles superiores a 3 plantas 6 9 metros sin medios mecanicos (ascensores).

1.4. Acceso de vehiculos.

El acceso de vehiculos no podra incluir la red de accesos al alojamiento ni estar incorporado a él; podra
establecerse una comunicacion entre ambos para acceso de personas de uno a otro. Esta norma no sera
de aplicacion en estructuras o edificios catalogados o inventariados que dispongan de un amplio zaguan que
permita diferenciar el espacio de las circulaciones de vehiculos y personas: en tal caso debera ser posible aislar
el zaguan de la red de accesos a las viviendas.
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1.5. Acceso de conducciones.

a) La correspondiente red de conductos garantizara la accesibilidad de toda clase de conducciones. En
el caso de que la estructura o edificacion de alojamiento esté dividida horizontalmente, la parte vertical de la
red de conductos se realizara con conducciones accesibles de por lo menos 75 cm como dimension minima. En
ese caso, la red comunicara con el exterior a través de la cubierta; y siempre comunicara con el espacio exterior
accesible alli donde el Ayuntamiento tenga previstas las acometidas de servicios.

Queda prohibido compartir la red de conductos del alojamiento con las de otros usos distintos, salvo los
que se detallen dentro de los usos compatibles con el mismo.

b) A partir de la red vertical de conductos, éstos podran distribuirse por la planta de cada alojamiento;
la red vertical se dispondra de forma que de cualquier punto del alojamiento al conducto no exista una distancia
superior a 9 m.

2. Relacién con el exterior.

2.1. Aspectos generales.

Las condiciones minimas de relacion con el exterior garantes de un adecuado disfrute privado o desde
y en el alojamiento de las condiciones favorables del espacio exterior ya han sido incorporadas a la ordenacion
prevista en el PGOU, en aquellos casos en los que se modifique esta ordenacion estas condiciones se han de
establecer en funcion directa del numero previsto de ocupantes del alojamiento en cada caso, de forma que,
tanto para la determinacion de la capacidad de uso de un alojamiento existente, como para la determinacion
de las condiciones de edificacion de otro nuevo, habra que relacionar dichas condiciones con el nimero de
ocupantes en los términos previstos por esta Ordenanza.

Para la comprobacion del cumplimiento de estas condiciones minimas habra de tenerse en cuenta
la ordenacion espacial y posicion reciproca de las edificaciones previstas por el planeamiento vigente y la
eventual interferencia entre las mismas a los fines de que aqui se trata. De igual manera la aplicacion de estas
determinaciones

2.2. Privacidad.

a) La compartimentacion de la estructura o edificacion garantizara la privacidad necesaria entre usos de
alojamiento privativos distintos.

b) La comunicacion de unidades destinadas a alojamiento, entre si y con la red de accesos, la red de
conductos y el espacio exterior sera exclusivamente controlable por los usuarios de dichas unidades.

c) No se permitira que el ntcleo de accesos a una estructura o edificio dividido horizontalmente desarrolle
un acceso comun a lo largo de la fachada de una unidad de alojamiento, mediante galerias o dispositivos
similares. Solo en aquellos tipos de edificios o estructuras que basen su acceso en tales elementos se podra
permitir esa solucién siempre que las unidades de alojamiento se resuelvan con mas de una planta o diversas
fachadas con huecos no vinculados a la red de accesos; en tal caso las estancias con huecos vinculados a la red
de accesos deberan tener garantizada su privacidad junto con las demas condiciones de uso.

2.3. Visibilidad.

a) Toda parte de una estructura o edificacion constitutiva de unidad independiente de alojamiento debe
incluir parte de fachada. Por fachada se entiende el cerramiento vertical que recae sobre el espacio exterior
accesible. A este respecto, cuando se prevea en los proyectos, planes o estudios que una unidad inicial sea
divisible ulteriormente en otras dos 0 mas, habra de garantizarse que la posible fachada de todos ellos recaiga
sobre un espacio exterior, urbano y accesible.

b) Dicha fachada incluira como minimo 0,75 m2 de la misma acristalada y practicable, por cada ocupante
previsto.

2.4. lluminacion natural.

a) Toda unidad independiente destinada a alojamiento debe incluir una superficie de ventanas que
garanticen una minima iluminacién natural del interior: a este efecto, el cerramiento de cada unidad de
alojamiento incluira 1,5 m? de ventana acristalada libre de obstaculos por cada ocupante previsto. Se entiende
libre de obstaculos aquella ventana para la que, considerando un angulo horizontal de 45° a cada lado de la
normal al plano de la ventana, no exista dentro del mismo interferencia de edificios por encima de un angulo de
45° con la horizontal.

b) En el caso de que la interferencia de los edificios no cumpla con la disposicion anterior, pero deje
libres distintos angulos de iluminacién, o en el que una edificacién destinada al alojamiento ya existente no
cumpla la condicion anterior, debera justificarse la imposibilidad del cumplimiento del citado nivel de iluminacion
de forma fehaciente, y en su caso proponer las medidas paliativas o correctoras.

2.5. Soleamiento.

a) Toda unidad independiente de alojamiento debe incluir parte de cerramiento soleado, a razén de 0,75 m?2
de cerramiento acristalado soleado por cada ocupante previsto. Se entiende por cerramiento soleado aquel que
recibe un minimo de dos horas de sol el veintidos de diciembre entre las diez y las catorce horas del dia.
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A este respecto, se considera que para dicha fecha (solsticio de invierno) la altura del sol a las 10 (14),
11 (13) y 12 horas en Aracena es, respectivamente, de 20, 23 y 25 grados sobre el horizonte.

b) El Ayuntamiento podra eximir parcial o totalmente del cumplimiento de la exigencia de soleamiento
en aquellos casos en los que por las condiciones urbanas del emplazamiento se demuestre fehacientemente
la imposibilidad de dar satisfaccion a la Norma incluso disponiendo viviendas pasantes con frente a dos
orientaciones.

c) Las superficies minimas de cerramiento acristalado previstas en las ordenanzas de visibilidad,
iluminacion y soleamiento pueden ser las mismas sin necesidad de acumularse, siempre que se cumplan en
ellas las condiciones de orientacion e inexistencia de obstaculos de cada una de dichas ordenanzas.

2.6. Ventilacion.

a) El alojamiento debe ser ventilable, permitiendo el paso del aire a voluntad del usuario.

b) Toda unidad independiente destinada a alojamiento debe disponer de ventilacién cruzada. Por tal se
entiende la disposicion de aberturas practicables en cerramientos al exterior de orientacion opuesta o sobre
uno de dichos cerramientos al exterior y un conducto vertical, de dimension minima de 0,75 m. La dimensién
minima de dichas aberturas sera de 0,5 m2.

2.7. Aireacion.

Todo alojamiento debera disponer de un sistema eficaz de evacuacion del aire viciado, que no dependa
de la posible presencia del viento ni de su paso a través del alojamiento, ni de la diferencia de temperatura entre
éste y el exterior. Por ello, toda unidad independiente destinada a alojamiento dispondra de un sistema mecanico
de extraccion del aire y de expulsion del mismo por encima de la cubierta de funcionamiento permanente. Este
sistema garantizara dos renovaciones por hora del aire de la unidad, y los puntos de extraccion se situaran en
cocinas, lavaderos, secaderos y cuartos de aseo.

3. Aislamiento.

3.1. Aspectos generales.

La regulacion del aislamiento tiene por objeto las condiciones minimas que debe cumplir la edificacion
para que el titular del uso de alojamiento se encuentre protegido de las circunstancias desfavorables del exterior
y de los efectos no deseados del clima y del entorno.

3.2. Aislamiento del frio.

En toda la unidad independiente destinada al alojamiento, el coeficiente medio de transmisién térmica a
través de toda la superficie exterior no superara lo establecido en el CTE sobre aislamiento térmico.

3.3. Aislamiento del calor.

En toda unidad independiente destinada al alojamiento, el coeficiente de transmisién térmica de todo
cerramiento opaco orientado de Este a Sureste y de Suroeste a Oeste, asi como de toda cubierta, no sera
superior a 0,6 w/m2 °C (watios por metro cuadrado y grado centigrado).

En los huecos acristalados orientados segun el parrafo anterior, estara prevista la instalacion de una
proteccion frente al sol eficaz y escamoteable, facil de accionar por el ocupante.

3.4. Aislamiento de la lluvia.

La construccion repelera el agua de lluvia por accién de la gravedad y la conducira hasta los puntos de
desagilie previstos en la urbanizacion.

3.5. Aislamiento de humedades.

La construccion estara totalmente aislada del terreno sobre el que se asiente mediante una membrana
impermeable, capaz de resistir la presion hidrostatica previsible.

3.6. Aislamiento del ruido.

Ninguna abertura practicable para ventilacion podra recaer sobre un espacio exterior donde el nivel
previsible de ruido sea superior, durante el diez por ciento del tiempo de medicion del mismo, a 60 decibelios dB (A)
por el dia y a 50 dB (A) por la noche.

La compartimentacién del edificio o estructura de alojamiento ofrecera la resistencia al ruido aéreo y de
impacto prevista en el CTE respecto a condiciones acusticas.

En todo caso, no se permitira contiguidad estructural entre el alojamiento y cualquier otro uso que
previsiblemente pueda originar ruido de impacto.

4., Seguridad.

4.1. Es objeto del presente precepto la determinacion de las condiciones que debe cumplir la
compartimentacion de los edificios de alojamiento para ofrecer proteccion frente a la propagacion del fuego a
través de sus elementos y para facilitar la rapida evacuacion de personas en caso de incendio.

Con independencia y sin perjuicio de lo establecido en el CTE y en la normativa de proteccion del fuego,
se establece que:

Constituyen sectores y, por tanto, recintos protegidos de incendio todas y cada una de las unidades de
alojamiento, la red de conductos y los huecos de ascensores. La red de accesos se considera también recinto
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protegido como sector de incendios, por lo que se excluira de ella en su construccion toda posible causa de
siniestro. No se permitiran conducciones a través de la red de accesos.

4.2. El Ayuntamiento no concedera licencia de construccién para proyectos de edificios destinados a
alojamiento que, atin cumpliendo lo dispuesto en este precepto y en la Norma Basica de proteccion frente al
fuego, tenga prevista una altura superior a la que alcancen los medios municipales de socorro y extincion desde
el espacio accesible exterior.

Articulo 111.31. Aprovechamiento y edificabilidad.

1. Aspectos generales.

La calificacion de uso de alojamiento se establece en términos de caracteristico y propio de la actividad
urbana, considerada tradicionalmente como residencial (a la que se alude en la Memoria como ciudad integrada).
Por tanto dicho uso se entiende como compatible con los demas en la medida que para cada caso se establece
en la Tabla de Compatibilidades de Uso, de forma que la calificacion de uso de alojamiento admite con frecuencia
un uso mixto, aunque predominantemente residencial, segin dicha Tabla y las categorias y condiciones de
compatibilidad que a continuacion se sefalan.

Para todas las categorias de ordenanzas de alojamiento se establece la prohibicién de formacion de
hastiales 0 muros medianeros con desajustes superiores 1,5 m salvo que objetivamente pueda deducirse que
se determina de otra forma en la ordenacion, siendo en todo caso de aplicacion las determinaciones relativas al
espacio exterior urbano.

2. La manzana Cerrada (MC p.f.).

2.1. Se entiende por tal la manzana cuya alineacién forma un recinto cerrado, edificada perimetralmente
dentro de dicha alineacion y en torno a un patio libre situado en su interior.

En ella, el aprovechamiento en edificacion se determina mediante dos siglas que siguen al simbolo MC:
un limite de altura expresado en nimero de plantas (p) y el fondo maximo de la edificacion hacia el interior
desde la alineacion (f).

2.2. Es caracteristico de la misma el que pueda parcelarse o edificarse en ella por partes, quedando el
conjunto -desde el punto de vista urbanistico- como una unidad de volumen.

Las limitaciones de altura y de fondo edificable vendran condicionadas por el trazado y proporciones de
la manzana, de forma que permitan en lo posible el alojamiento a partir de la primera planta sobre los bajos,
asi como también por proporcion entre las dimensiones totales del edificio y las unidades de uso de alojamiento
independientes previsibles.

2.3. Los términos concretos de aplicacion de esta Ordenanza se definen graficamente en los planos
de ordenacién. En ellos las categorias de aprovechamiento se designan con una sigla (MC, manzana cerrada),
seguida de una cifra que indica la altura maxima en plantas y de otra cifra que indica, en metros, el fondo
maximo edificable a partir de la alineacion oficial.

2.4. La ordenacion de la edificacién en una manzana respecto de la de otra y entre los lados de una
misma a través del patio de manzana, debera hacerse en funcién del uso previsto para el volumen edificado; si
este uso es de alojamiento, la proyeccion de la edificacion habra de hacerse de forma que quede garantizada la
relacion del edificio con el exterior prevista en la Ordenanza de Alojamiento.

2.5. La edificacion de un solar en manzana cerrada habra de hacerse suponiendo para el resto de la
manzana, edificada o no, un volumen de edificacién por lo menos igual al maximo posible en dicha manzana,
supuesto como de alojamiento desde la 1.7 planta sobre los bajos hasta la tltima, y en todo caso, contando con
el volumen de la edificacion existente y su uso autorizado actual.

2.6. En aquellos casos en que la manzana cerrada no sea edificable en todo su perimetro o incluya
suelo con distinta calificacion y, por tanto, aprovechamiento o uso, habra de establecerse la alineacion interior
gue delimite el suelo edificable en régimen de manzana cerrada, dentro del cual la alineacion principal, el fondo
y la altura determinaran el volumen maximo edificable.

2.7. En el régimen de manzana cerrada quedara como patio de manzana el espacio delimitado por el
paramento interior de la edificacion perimetral.

El caracter forzoso o no de la accesibilidad de dicho patio vendra dado por la composicion prevista de
la edificacion destinada a alojamiento, cuyos paramentos configuran el patio y determinan la relacion con el
exterior del mismo en los términos de la Ordenanza de Alojamiento, asi como de la posibilidad de redistribucion
0 nueva composicion de la edificacion. Teniendo en cuenta que la mayor posibilidad de composicion requiere la
utilizacion del patio como espacio urbano exterior accesible.

2.8. No se permitira edificacion alguna por encima de la rasante en los patios de manzana de dimension
inferior a 18 m; la posible edificacion bajo rasante sera de tal naturaleza que permita su uso publico y, en todo
caso, su cubricion con una capa de metro y medio de tierra para jardines.
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2.9. El patio de manzana podra ser mancomunado o particular de cada finca, pero en este ultimo caso
tendra un fondo minimo de 6 m, o de la mitad de la dimension del patio si el total de ésta fuera inferior a 12 m.

2.10. Los propietarios del patio de manzana vendran obligados a mantenerlo en buen estado de higiene,
limpieza y decoro; a este respecto el patio sera accesible para su conservacion desde la planta baja.

2.11. En los patios de dimension minima superior a 18 m2 se permitira la edificacion de parte del mismo,
en una sola planta y a razén de 0,5 m2/m2, siempre que no altere las condiciones minimas de relacion con el
exterior de la edificacion con uso de alojamiento existente o del que pudiera ocupar todas las plantas menos los
bajos de los solares no edificados del resto de la manzana. Esta norma no sera de aplicacién en el suelo que se
ordene mediante Planes Parciales en los cuales se prohibe expresamente la edificacion de los patios.

2.12. En el perimetro del suelo urbano consolidado sera aquella que respete las alineaciones, rasantes y
la estructura de la propiedad reflejada en el parcelario catastral existente en el momento de la aprobacién de el
PGOU. En el resto del suelo urbano la parcela minima debera constar, ademas, con un frente de fachada mayor
de 5,00 m lineales y una superficie de parcela mayor o igual a 80 m2. Cuando la parcela sobre la que se solicite
licencia de edificacion sea el resultado de una agregacion, subdivision o reparcelacion, se considerara parcela
minima a aquella que cumpla las condiciones anteriores.

2.13. Ocupacion en planta: podra alcanzar el 100% de la superficie entre alineaciones en todas sus
plantas.

3. La manzana Compacta (MC p.).

3.1. Es aquella manzana edificada en altura dentro y a partir de la alienacion y la rasante de la calle,
cuyas proporciones y superficie, dado el fondo edificable, no permiten un patio de manzana que garantice a
la edificacion las condiciones minimas de relacién con el exterior definidas por la Ordenanza de Alojamiento;
existiendo en ella, por tanto, sélo patios pequeros llamados «de luces» y conductos. La disposicion y composicion
de la edificacion destinada al alojamiento seran tales que cumplan las condiciones de relacion con el espacio
exterior accesible a través y desde las calles perimetrales.

3.2. Se designa por MC y una cifra indicativa de numero de plantas (p), con una nomenclatura analoga
a la de manzana cerrada en los términos descritos en el nimero anterior.

3.3. Las condiciones de parcela seran las determinadas en el punto 2.12.

3.4. La ocupacion podra alcanzar el 100% de la parcela en todas las plantas.

4. Agrupacion de Vivienda Unifamiliar.

4.1. Se califica de agrupacion de vivienda unifamiliar las manzanas parceladas interiormente y construidas
con edificacién exenta, colocada en el interior de cada parcela con retranqueo respecto de los linderos .Las
actuaciones que respondan a una ordenacién aprobada se regiran por su normativa

Sin perjuicio de las determinaciones expresas que contiene la cartografia de este PGOU.

4.2. El aprovechamiento del suelo comprendido dentro de la alineacion de la manzana se define por una
edificabilidad relativa de una fraccién de m2 construido por m2 de parcela.

4.3, La altura se limita a dos plantas y en su caso de una tercera que puede ser como maximo de una
superficie mitad de las anteriores, situada bajo la cubierta de las mismas.

4.4, Los retranqueos se fijan en 3 m como minimo a los linderos de las parcelas, El retranqueo a la via
publica debera cumplir la condicion de espacio exterior accesible definido en el Capitulo Il.

4.5. Las categorias de aprovechamiento se identifican con la sigla B, expresiva de la edificacién «baja», y
una cifra, que indica la fraccién de m? edificable por cada m? de parcela (BO,5, - 0,5 m2/m2y BO,3, - 0,3 m2/m?2).

4.6. Alineaciones y rasantes.

Son las fijadas por el PGOU en el plano correspondientes y las que sefialen lo planes Parciales, Planes
Especiales y los Estudios de Detalle en los casos que corresponda.

4.7. Retranqueos y separaciones a linderos.

En las agrupaciones extensivas la separacién minima a cualquier lindero (o via publica) sera de 3 metros
lineales desde cualquier punto de la fachada, salvo en los casos particulares que se recogen a continuacion.

a) Podran edificarse viviendas adosadas (adosadas a un solo lindero)siempre que exista compromiso
de ambos propietarios mediante acta notarial, formando las edificaciones una sola unidad formal, o cuando la
ordenacion en detalle de toda la unidad basica asi lo determine.

En situaciones consolidadas, con medianerias existentes en la manzana, no sera necesario el compromiso
notarial para adosarse, si bien sera obligatorio el tratamiento completo de la medianeria por parte del que se adose.

b) Cuando la ordenacion en detalle de una unidad basica completa asi lo establezca las viviendas no
habran de retranquearse respecto de la alineacion oficial exterior.

4.8. La parcela minima sera de 200 m2 con un frente de fachada minimo de 8 metros lineales.

4.9. La ocupacion maxima en planta sera del 30% de la superficie de la parcela.
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5. Agrupacion de Vivienda Unifamiliar Compacta (BH).

5.1. Se entiende por tal la manzana que admite su parcelacion y edificacién de baja altura, formando
lineas de casas entre medianeras, constituidas por vivienda unifamiliar. La fachada de la linea a la via publica
tendra continuidad, dada por un retranqueo obligado y comun para todas ellas y que sera de 6 m en general,
salvo que se fije otro distinto, bien por estar ya edificada la manzana total o parcialmente, bien porque se
disponga en el planeamiento correspondiente (P. Parcial o Estudio de Detalle).Las actuaciones que respondan
a una ordenacion aprobada se regiran por su normativa .Sin perjuicio de las determinaciones expresas que
contiene la cartografia de este PGOU.

5.2. La altura se fija en un maximo de 2 plantas y en su caso de una tercera que puede ser como
maximo de una superficie mitad de las anteriores, situada bajo la cubierta de las mismas.

5.3. En el caso de dos parcelas contiguas y previo establecimiento de la servidumbre correspondiente,
podra retranquearse la edificacion de la medianeria en ambos lados de la misma, para formar paramentos
laterales enfrentados con huecos en su caso. Las edificaciones en parcelas colindantes con areas cuyo
planeamiento autorice a adosar su edificacion al lindero trasero, podran adosarse a dicho lindero.

5.4. Las categorias de aprovechamiento se designan con la sigla BH y una cifra indicativa de la fraccién
de m2 edificable por cada m? de parcela (BHO,7, - 0,7 m2/m?, BH1, - 1 m2/m?2).

5.5. Las alineaciones y rasantes con las fijadas por el PGOU en el plano correspondientes y las que
sefialen los Planes Parciales, Planes Especiales y los Estudios de Detalle en los casos que corresponda.

5.6. Los retranqueos y separaciones a linderos seran consecuencia de la aplicacion de las condiciones
de ocupacion, siendo necesario que un Estudio de Detalle fije dichos retranqueos de manera uniforme para
cada unidad completa. Las edificaciones podran ajustarse o retranquearse de la alineacion exterior establecida
por el PGOU.

5.7. La parcela minima sera de 75 m2 y un frente minimo de 5,00 metros lineales.

5.8. La ocupacion maxima en planta de la superficie de la parcela es libre.

5.9. Cuando existan patios interiores de parcela, éstos deberan cumplir las condiciones que con
caracter general se determinan en estas Ordenanzas si estos patios interiores estuviesen rodeados por la propia
edificacion no tendrian que cumplir las determinaciones anteriores.

Podran unirse los patios interiores de parcela, constituyéndose en patio de manzana de propiedad
mancomunada, siempre que cumpla las condiciones que con caracter general se establecen para los mismos y
dicha ordenacion haya sido objeto de un Estudio de Detalle sobre toda la unidad.

6. La Manzana Cerrada Baja (MCB).

6.0. Se entiende por tal una manzana cerrada baja que admite una edificacion en su perimetro de
acuerdo con las reglas que se especifican en esta normativa. La aplicacion de esta ordenanza implica el uso de
vivienda unifamiliar entre medianeras, salvo en aquellos casos en los que su asignacién tenga por objeto ordenar
otros tipos de uso residencial preexistentes.

6.1. El aprovechamiento en edificacién se determina en funcién de la parcela edificable, definida por un
fondo desde la alineacion exterior a la via publica, atribuyéndose a dicha parcela una edificabilidad y una altura
tales que el aprovechamiento autorizado no alcanza para construir todo el volumen que resultaria de multiplicar
la superficie total de la parcela edificable por la altura maxima.

6.2. El resto interior de la manzana quedara como espacio libre de edificacion, como patio, parcelado o
no, accesible o no.

6.3. Las categorias de aprovechamiento se identifican mediante la sigla MCB y una cifra expresiva
indicativa, en metros, del fondo que define, contando desde la alineacién exterior a via publica, la parcela
edificable. (MCB,12 con 12 m de fondo y MCB,16 con 16 m de fondo).

6.4. La altura maxima sera de dos plantas, pero podra computarse bajo la cubierta hasta un 50% de la
superficie ocupada por las otras plantas.

6.5. La edificabilidad maxima sera de un metro cuadrado y medio por cada metro cuadrado de parcela
edificable.

6.6. Las alineaciones y rasantes son las fijadas por el PGOU en el plano correspondiente y las que
sefialen los Planes Parciales, Planes Especiales y los Estudios de Detalle en los casos que corresponda.

6.7. Retranqueos y separaciones a linderos.

En aquellos casos de suelo urbano consolidado en los que se proceda por sustitucién de los edificios
existentes, las nuevas edificaciones podran repetir fielmente la edificacion a la que sustituyen en cuanto a
retranqueos, ocupacion, etc.

6.8. En el suelo urbano consolidado se consideraran parcelas minimas las parcelas existentes aunque
no cumplan las condiciones anteriores.

6.9. Cuando se proceda por sustitucion en el suelo urbano consolidado, la ocupacion en planta podra
ser siempre igual a la del edificio principal sustituido (excluidos anejos y cobertizos).
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7. La Manzana Abierta (MA,a).

7.1. Definicion: Es la superficie de suelo urbano cuyo perimetro esta delimitado por viales existentes
0 previstos en este Plan y en la que se permite la edificacién con las condiciones de alineaciones interiores,
fondos, retranqueos y alturas que se fijan en los planos de ordenacién pormenorizada.

7.2. Uso: Se acoge en este suelo edificacion de vivienda multifamiliar agrupada en torno a un espacio libre
publico o mancomunado, y delimitada al exterior por el sistema viario definido y por las alineaciones oficiales.

7.3. Condiciones de aprovechamiento.

Alineacion exterior: Sera la alineacion oficial definida en los planos de ordenacion. El resto de alineaciones
que se fijen en los planos de ordenacion para las manzanas abiertas tendran caracter de alineacion exterior.

Parcela minima edificable: Seran los solares limitados por las alineaciones definidas en los planos
de ordenacion pormenorizada y los linderos de propiedad comprendidos entre alineaciones cuya superficie y
dimensiones sean superiores a los fijados con caracter general.

Altura de la edificacion: Es la que se determina en numero de plantas en los planos de ordenacion
pormenorizada.

Sigla de categoria de aprovechamiento sigla(a): indicador potencial, no se requiere en el ambito
afectado.

Articulo 111.32. Compatibilidades de uso.
Con caracter general se establecen en la Tabla de Compatibilidades.

Seccion 2.7 Uso industrial

Articulo 111.33. Definicion

Se incluye dentro del uso industrial la artesania y las actividades destinadas a la obtencion y manipulacion
de primeras materias, su posterior transformacion, su envasado, almacenaje, transporte, distribucion y
reparacion.

Articulo 111.34. Clasificacion.

1. Clasificacion por localizacion.

El uso industrial se clasifica por su localizacion urbanistica en las siguientes categorias:

IA) Actividades industriales localizadas en areas de uso mixto: son aquellas compatibles con el
alojamiento y los usos terciarios. Dentro de esta categoria se incluyen las siguientes situaciones:

IAO Actividades industriales en planta baja y primera en inmueble compartido con otros usos

IA1 Actividades industriales en edificio exclusivo.

A2 Actividades industriales en poligono integrado en areas de uso mixto.

IA3 Actividades industriales en situacion de transformacion potencial de uso.

IB) Actividades industriales en poligono zonificado: son aquellas localizadas en areas de uso industrial
predominante.

I[E) Actividades industriales de caracter especial: comprende las actividades que por sus caracteristicas
de funcionamiento, ocupacion de suelo o magnitud no pueden clasificarse dentro de las categorias
anteriores.

2. Clasificacion por grupo de actividad.

De acuerdo con los productos que se elaboren y en correspondencia con la clasificacion nacional de

actividades economicas (CNAE-2009, Real Decreto 475/2007, de 13 de abril), se clasifica el uso industrial en los
siguientes grupos:

GRUPO CNAE-2009 SECTORES INDUSTRIALES
1 0811,0812. Extraccion y preparacion de minerales construccion
2 Seccién C Industria manufacturera salvo el epigrafe 19
3 Seccion D Suministro de energia eléctrica, gas, vapor y aire acondicionado
4 Seccion F Construccion
5 Seccion G Comercio al por mayor; reparacion de vehiculos de motor, excepto ep. 47
6 Seccion H Transporte y almacenamiento excepto ep. 50y 51
7 Seccion | Hosteleria solo ep. 56 vinculados a empresa industrial permitida
8 Seccion J Informacion y comunicaciones
9 Seccion K Actividades financieras y de seguros
10 Seccion L Actividades inmobiliarias
11 Seccién M Actividades profesionales, cientificas y técnicas
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GRUPO CNAE-2009 SECTORES INDUSTRIALES
12 Seccién N Actividades administrativas y servicios auxiliares
13 Seccién R Actividades artisticas... solo ep. 90
14 Seccion S Otros servicios. solo ep. 95
15 Seccion T Actividades de los hogares ... solo ep. 98
16 Seccion U Actividades de organizaciones y organismos extraterritoriales

Articulo 111.35. Condiciones de funcionamiento de las actividades industriales.

A) Condiciones generales de funcionamiento.

Se establecen para las actividades industriales las siguientes condiciones de funcionamiento.

0. Ordenanza municipal de proteccién del medio ambiente.

Sin perijuicio de la regulacion de los contenidos medioambientales que para cada una de las actividades
y usos urbanos se contienen en esta Normativa, el PGOU exige el cumplimiento de las previsiones en materia
de niveles de ruidos y vibraciones que establece el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia y, en lo que permanece
vigente, el Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire y
demas normas complementarias (Orden 23.2.96 de desarrollo del Decreto 74/96) y Reglamento CE 842/2006
del Parlamento Europeo y del Consejo sobre determinados gases fluorados de efecto invernadero. En este
sentido, el Ayuntamiento adoptara una ordenanza municipal ajustada al modelo tipo de ordenanza municipal de
proteccién del medio ambiente contra ruidos y vibraciones aprobado por Orden de 3 de septiembre de 1998, de
la Consejeria de Medio Ambiente.

1. Ampliacién de instalaciones existentes.

La ampliacion de actividades industriales no tiene limitacion, salvo las impuestas por los usos y
actividades colindantes, pudiéndose extender a otras parcelas dentro de los limites establecidos en cuanto a
la ocupacion de parcela, retranqueos, alturas y edificabilidad maxima y demas determinaciones de aplicacion
concurrente.

2. Clasificacion de actividades de acuerdo con la legislacion de Proteccion Ambiental, y el Reglamento
de Calificacion Ambiental.

Decreto 297/1995, de 19 de diciembre. Cuando por medios técnicos correctores de reconocida eficacia
se eliminen o reduzcan las causas justificativas de la inclusién de una actividad industrial en una categoria
determinada, la Administracion podra considerar a esta actividad, a todos los efectos, como perteneciente a la
categoria inmediata inferior.

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto justificativo de la inclusion en la categoria
inferior y en el plazo que se otorgue al industrial para la correccién de deficiencias o la adopcion de otras medidas
(que no podra ser superior, en ninguin caso, a dos meses), no quedase acreditado el eficaz funcionamiento de
éstos, la Administracion acordara el cese o clausura de la actividad no permitida segun las normas generales.

En todo caso se estara a lo dispuesto en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
especialmente cuando se pretenda instalar actividades que deberan someterse al tramite de Prevencion
Ambiental que les sea preceptivo.

3. Condiciones generales de funcionamiento.

3.1. Aun siendo posible el uso industrial segun las presentes Normas cuando puedan producirse peligros,
molestias, consecuencias nocivas o insalubridad en tal grado que de acuerdo con la legislacién concurrente incida
negativamente en el medio ambiente o impida la localizacion de uno cualquiera de los demas usos permitidos
en estas Normas, los establecimientos deberan evitar o limitar los correspondientes riesgos y peligros por debajo
de los limites maximos de funcionamiento observados en los lugares mas significativos por su incidencia para
los restantes usos y el medio ambiente.

3.2. Los limites de funcionamiento de las actividades industriales en razén a cada tipo de efecto que
generen son los que establezca la legislacion vigente de aplicacion.

a) Industrias especiales: aquellas actividades industriales que sobrepasen los limites establecidos por
la legislacion vigente seran consideradas como de caracter especial (categoria IE) y sélo podran localizarse
en las zonas previstas al efecto o en parcelas reservadas de poligonos industriales, mediante autorizacion
expresa del Ayuntamiento, y en su caso, reduciran los niveles de funcionamiento que resulten extralimitados,
en particular aquellos cuyos efectos sobrepasen los propios limites de la zona industrial aunque ésta sea de
caracter especial.

b) La utilizacién de agua de rios y arroyos para usos no consuntivos solo se autorizara bajo la condicién
de la restitucion de la misma a su cauce natural en optimas condiciones de utilizacion, aun si para ello es
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necesario un proceso de depuracién de las mismas; debiendo dar cumplimiento a las disposiciones vigentes y a
las normas de la Confederacién Hidrografica.

c) Otras reglamentaciones. Los usuarios de las industrias deberan atenerse asi mismo a las restantes
normas y disposiciones establecidas en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene del Trabajo (BOE 16-17 de
marzo/1971), Ley 31/1995, de Prevencion de Riesgos Laborales, Legislacion de Aguas y demas disposiciones
vigentes.

d) Hidrantes. En las categorias IA1, 1A2, IA3, e IB y como proteccion del area de parcela sera obligatorio
que cualquier punto de las fachadas a nivel de rasante se encuentre a menos de 100 m de un hidrante de
incendios. Estas instalaciones, en nimero y caracteristicas, deberan dar cumplimiento a las condiciones del CTE.

4. Aparcamiento.

Se establece una dotacion de plazas de aparcamiento por m2 construidos con destino al uso industrial
del siguiente tenor:

Plazas m?2 construidos
Hasta 2.000 m2 1 cada 100
De 2.001 a 5.000 m? 1 cada 150
De 5.001 a 15.000 m2 1 cada 200
Mas de 15.001 m? 1 cada 350

5. Estética de los edificios industriales.

a) Las actividades industriales de categoria IAO deberan cumplir las normas de estética aplicables a los
edificios en los que se integran.

b) Las actividades industriales en edificaciones propias deberan atenerse a las siguientes
determinaciones:

bl. La composicion de los edificios industriales debera justificarse en el proyecto garantizando su
integracion en el entorno.

b2. Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena construccién.

b3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion, deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

b4. Los rotulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores, se realizaran con materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. La propiedad de la edificacion sera responsable en todo momento de su
buen estado de mantenimiento y conservacion.

b5. El cerramiento de los espacios libres solo podra realizarse con elementos de obra hasta una altura
maxima de 0,50 m, pudiendo rebasarse ésta con protecciones diafanas y setos vegetales.

6. Compatibilidad de usos.

La utilizacion de las areas edificables, se regira por las siguientes reglas, sin perjuicio de lo que se
establece en la Tabla de Compatibilidad de uso.

1) Uso de industria: Queda sujeto a las condiciones especificas que se establecen para cada una de las
categorias en las que se clasifica este uso.

2) Uso de alojamiento: Queda prohibido el uso de alojamiento. Se excluyen de esta prescripcion las
viviendas destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion de las diferentes industrias en las
categorias 1A1, 1A2, IA3, IB.

Las viviendas se consideran, dentro de cada industria, como construcciones accesorias y deberan
ubicarse en edificaciones independientes. No podran incluirse en los edificios administrativos, de los que seran
independientes, ni situarse en semisétanos.

3) Usos terciarios:

Comercio. Se permite el uso comercial mayorista y las actividades minoristas.

Oficinas. Se permite el uso de oficinas relacionadas o no con las industrias establecidas.

Equipamiento comunitario. Se permite el equipamiento comunitario o vinculado al uso industrial.

Hosteleria. En las categorias de industria en poligono zonificado actual se permite el uso de hosteleria en
todas sus categorias en las parcelas con frente a la C.? Nacional 433 y tramos de la travesia en su trazado anterior.

7. Representacion de las categorias del uso industrial en la planimetria.

1) Categoria IAO: carece de representacion en los planos de alineaciones por estar acogida en el «uso
mixto» de alojamiento, a cuyas determinaciones se vincula.

2) Categorias IA1, IA2, 1A3 e IB: aparecen representadas en los planos de calificacién del suelo con las
tres siglas de identificacion de categoria seguidas: en el caso de las categorias 1A1, I1A2 e IA3 por un numero,
que determina la altura maxima alcanzable expresada en metros lineales (careciendo de esta cifra cuando no se
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establece limite de altura); en el caso de la categoria IB a las siglas de identificacion de categoria no se afade
otra notacion.

3) Categoria IE: por tratarse de una categoria de localizacién potencial en suelo urbanizable no
sectorizado no aparece representada en la cartografia correspondiente a los planos de calificacion de suelo;
estableciéndose, sin embargo, que en aquella cartografia que, en desarrollo de la de el PGOU, recoja esta
categoria de uso industrial se represente ésta mediante la clave IE.

B) Condiciones particulares de funcionamiento de las actividades industriales.

1. Categoria IAO.

Los grupos y actividades que por su incidencia de acuerdo con la legislacion vigente sean compatibles con
el uso urbano mixto podran situarse en planta baja y primera de inmuebles compartidos con tales usos urbanos, o
sblo en planta baja para categorias de alojamiento de 3 6 menos plantas, en las condiciones que se sefalan:

a) Superficie maxima construida: no se limita.

b) Potencia instalada: la que demande la actividad con las limitaciones que establecen la Ley 1/2007, de
9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, y sus Reglamentos: sin potencia mecanica
en planta primera.

c) Nivel acustico maximo en el interior de los restantes usos de la edificacion compartida de 30 dBA en
el exterior de la edificacion y ruido de impacto aislado de tal manera que no sea posible su continuidad por la
estructura de la edificacion.

d) Vibraciones maximas: 5 Pals.

e) No se permite jornada laboral nocturna en actividades molestas

f) Los almacenamientos de sustancias inflamables y combustibles no se permitiran ni en planta primera
ni en planta baja. Los depositos subterraneos deberan ajustarse a las siguientes limitaciones:

- Las sustancias inflamables contenidas en recipientes corrientes no podran contener mas de 250 litros
para liguidos y 400 para solidos.

- Las sustancias que tengan un caracter peligroso no podran almacenarse sin licencia especial.

- Todas las sustancias que puedan producir olores o vapores nocivos o molestos deberan depositarse en
recipientes herméticos.

2. Categorias 1Al e IA2:

Los grupos y actividades que por su incidencia y de acuerdo con la legislacion vigente sean compatibles
con el uso urbano mixto podran ubicarse en edificio exclusivo o en poligono integrado en areas de tales usos
urbanos de acuerdo con las condiciones y limitaciones siguientes:

a) Superficie maxima construida: 600 m2 para |Al; no se fija para Al2.

b) Potencia instalada: 50 KWA.

c) Nivel acustico maximo en el exterior del edificio: 50 DBA.

d) Vibraciones maximas: 5 Pals.

e) Los almacenamientos de sustancias inflamables y combustibles deberan cumplir las condiciones
establecidas en la legislacién vigente especialmente las relativas a proteccion frente a incendios.

3. Categoria IA3:

Por corresponder a las areas de transformaciéon potencial de uso, las actividades en ellas localizadas
deberan cumplir las condiciones establecidas para la categoria IB del uso industrial y hasta tanto no se produzca
el cambio de uso no podran ampliar sus instalaciones actuales.

4. Categoria IB:

Integra los usos no incluidos en las categorias anteriores por rebasar las limitaciones establecidas por la
legislacion vigente y por la presente normativa. En todo caso deberan observarse las determinaciones que se establecen
en el apartado 1.3 del articulo 111.35, determinaciones que seran aplicadas teniendo en cuenta las demandas de las
localizaciones en las areas de los poligonos mas proximas a las areas de alojamiento y uso urbano mixto.

5. Categoria IE.

Las actividades que por sus caracteristicas de funcionamiento, su gran ocupacion de suelo o la
gran dimension de sus instalaciones no puedan encuadrarse en las categorias anteriores vy, en especial las
explotaciones agropecuarias, podran localizarse en suelo no urbanizable de la unidad 4 del tercio meridional
siempre que obtengan la autorizacion de uso del mismo de acuerdo con lo establecido en la legislacion del
Suelo. Ademas deberan cumplir las limitaciones generales del uso industrial y las que se establecen para esta
ultima categoria de suelo.

Para la concesion de licencia sera exigible que a la pertinente solicitud se acompafie el correspondiente
estudio de impacto de la implantacion en el medio ambiente urbano y rural, asi como del detalle de las
medidas correctoras que se compromete a introducir la propiedad promocion en el caso de que se demuestre
su pertinencia. Podra denegarse la concesiéon de licencia a aquellas solicitudes en las que no se justifique
fehacientemente la adecuada integracion de la implantacién propuesta.
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C) Condiciones de aprovechamiento, volumen y estética.

Las condiciones de aprovechamiento, volumen y estética de la edificacion para las categorias de uso
industrial contempladas se enumeran a continuacion.

1. Categoria IAQ.

Las condiciones a cumplir por las actividades industriales en esta categoria seran las que sean de
aplicacion al edificio en el que se ubiquen en lo relativo al aprovechamiento, volumen y estética de la
edificacion.

2. Categoria 1A1, 1A2, 1A3.

Los ambitos que acojan a las categorias IAl e IA2 deberan ser desarrollados ajustandose a las siguientes
condiciones:

a) Indice de piso: la superficie maxima edificable sera la que se determina en los planos de calificacion
del suelo, 0 0,8 m2/m2 en el caso de que no se determine en la citada cartografia.

b) Superficie maxima ocupable por la edificacion sera la delimitada por las alineaciones en la categoria
IA1 y para las restantes categorias sera la determinada en el apartado 3 de este articulo, para los tamaros que
alli se definen.

c) Los espacios libres privados visibles desde el espacio exterior publico, salvo determinacion expresa del
Plan o de la Ley del Suelo, deberan ser convenientemente ajardinados y conservados por sus propietarios, no
admitiéndose en los mismos almacenamientos ni ninguna clase de construccion, con la excepcion de eventuales
estacionamientos subterraneos, en cuyo caso éstos seran dotados en un 70% de la superficie de su cubierta de
una capa de tierra de 0,80 m de espesor, que debera ser ajardinada y mantenida como tal, y el 30% restante
se destinara a funciones derivadas del uso subterraneo (ventilacion, salidas) y nunca para almacenamiento o
cualquier proceso relacionado con la produccion.

d) Alturas: la altura maxima construible de arranque de cerchas sera de 7,5 my la de caballete de 1,5 m,
salvo que se indique otra en los planos de calificacion; y en su caso la que corresponda a las situaciones
asimilables previstas en el apartado 3 de este articulo.

e) Altura de pisos: la altura libre minima de pisos sera de 2,70 m.

f) Alineaciones y separaciones entre edificaciones: las alineaciones y retranqueos de las edificaciones
seran las indicadas en los planos de calificacion, o las que correspondan a las situaciones asimilables previstas
en el apartado 3 de este articulo.

Los cerramientos de obra de fabrica o similares no podran sobrepasar las alineaciones establecidas.

g) Composicion de los frentes de fachada.

Los frentes de fachada de las parcelas se situaran de acuerdo con las alineaciones oficiales, atendiéndose
a las siguientes normas:

g.1. Los edificios de oficinas y servicios deberan situarse junto a la via de acceso a la parcela con su
fachada principal desarrollada por ajuste a la alineacion principal.

No se admite la construccion de edificios de oficinas y servicios en el interior de las parcelas si antes
no se ha completado la construccion del frente principal de la parcela con edificios destinados a estos usos,
considerandose frente principal de la parcela aquel que esta definido por la alineacion principal.

g.2. En aquellas partes en las que el frente de fachada no se haya cubierto con el edificio destinado a
oficinas y servicios, aquel debera completarse con las naves de fabricacion o almacenaje en su totalidad, en tal
caso los proyectos deberan garantizar que el tratamiento de fachadas cumple las determinaciones de integracion
en el entorno y calidad ambiental contenidas en estas Normas.

h) Patios de parcela.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimension minima de patio no sera nunca inferior a 4 mts.

i) Sotanos.

Se permiten semisétanos o soétanos cuando se justifiguen debidamente, de acuerdo con necesidades
funcionales ineludibles. Los semisotanos podran dedicarse a lugares de trabajo cuando los huecos de ventilacion
tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie Util del local. Los sétanos no podran en ninguin caso ser
utilizados como lugares de trabajo.

3. Categoria IB.

Los ambitos industriales de categoria IB deberan cumplir las siguientes condiciones:

3.1. Tamafio minimo y segregacion de parcelas: en tanto no se formulen Estudios de Detalle para la
subdivisién de supermanzanas, se establece como superficie minima indivisible de parcela la de 400 m2.

Sin embargo, podran llevarse a cabo parcelaciones de tamafio de parcela inferior a 400 m2, siempre
gue su ordenacion se concrete mediante la formulacion de Estudios de Detalle, los cuales deberan referirse
necesariamente a manzanas completas, salvo que quede fehacientemente garantizada la adecuada ordenacion
volumétrica y compositiva de ambitos menores sin que sea necesario incidir en el resto de la manzana.
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Los Estudios de Detalle que se redacten deberan precisar el destino de uso de los terrenos de acuerdo
con las determinaciones de la legislacion del Suelo y de estas Normas.

3.2. Agrupacion de parcelas: se permite la agrupacion de parcelas para formar otra de mayores
dimensiones. La parcela resultante de la agrupacion no se exime del cumplimiento de todas las prescripciones
establecidas en las presentes Ordenanzas.

3.3. Composicion de las parcelas: dentro de las parcelas deberan acondicionarse los edificios y los
espacios destinados o vinculados a la actividad industrial de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje:

La superficie a dedicar a estos edificios esta limitada por las determinaciones de estas Normas que
regulan el aprovechamiento y por lo dispuesto en los apartados siguientes del presente epigrafe.

b) Blogues administrativos y auxiliares:

Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcién y conferencias, laboratorios de
investigacion vy, en general, todos los que, dependiendo administrativamente de la industria, no se dediquen a
procesos de fabricacion. Los bloques destinados a estos usos podran situarse separados o adosados a las naves.

c) Espacios libres para aparcamiento:

La superficie libre destinada para aparcamientos, prevista dentro de cada parcela, no sera inferior al
10% de la superficie en planta de los usos a que hacen referencia los epigrafes a y b de este apartado.

d) Construcciones accesorias:

- Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias, tales como depdsitos
elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, viviendas, etc.

- Su emplazamiento, volumen y composicién deberan satisfacer las condiciones que para la mas
adecuada integracion medioambiental se establecen en esta Normativa.

- La altura de las chimeneas sera como minimo H = 1,5 h, siendo h la altura del edificio vecino mas alto.
El Ayuntamiento podra autorizar alturas menores cuando asi quede justificada medio ambiental y técnicamente
fehacientemente en la solicitud de licencia.

3.4, Edificacion parcial de las parcelas: Cuando, con arreglo a los programas de desarrollo de las
diferentes industrias, no sea necesario para éstas edificar en la totalidad de la superficie permitida dentro de
la parcela, podra optarse por la edificacion parcial de la misma cubriendo, en cualquier caso, un minimo del
30% de la superficie de la parcela, una vez deducidas las zonas correspondientes a los retranqueos en fachada
y linderos. En tales casos los proyectos de edificacion deberan incluir las medidas que garanticen la integracion
ambiental de los espacios no edificados mediante las oportunas medidas de apantallamiento o filtrado de los
interiores de las parcelas no ocupadas.

3.5. Composicion de los frentes de fachadas: Los frentes de fachada de las parcelas se ajustaran a las
alineaciones establecidas, atendiéndose a las siguientes normas:

a) Los bloques administrativos y auxiliares deberan ubicarse junto a la via de acceso a la parcela, con su
fachada principal dentro de la alineacién establecida. Otras disposiciones de tales usos dentro de las alineaciones
podran ser autorizadas por el Ayuntamiento siempre que, de acuerdo con lo previsto en esta Normativa, se
garantice la adecuada integracion ambiental de los edificios resultantes.

b) Se permiten retranqueos parciales de los bloques, a los que se refiere el epigrafe anterior, cuando
se haya cubierto a base de ellos mas de los 2/3 del frente. El retranqueo permitido en tal caso respecto a los
cuerpos alineados sera inferior a 5,00 metros, y la edificacion en ellos sera continua.

c) En aquellas partes en las que el frente de fachada no se haya cubierto con el edificio representativo,
aquel podra completarse con las naves de fabricacion o almacenaje o mediante elementos de obra que garanticen
la adecuada continuidad de la fachada urbana; tales elementos deberan tratarse garantizando las condiciones
de integracion ambiental que se determinan en estas Normas. En su caso, la alineacion se materializara con el
tipo de cerramiento que se fija para esta categoria de areas.

Los espacios libres que den frente a los espacios exteriores publicos obtenidos por aplicacion de los
retranqueos y alineaciones o por cualquiera otra condicion podran destinarse a aparcamiento, zona verde o
ambos usos. Estos espacios deberan ser debidamente ajardinados y mantenidos por sus propietarios.

Los espacios libres indicados en el parrafo anterior no podran ser utilizados para el deposito de materiales,
vertido de desperdicios, o, en general, todo uso que suponga una degradacion de la calidad ambiental del
poligono.

3.6. Edificacion de las parcelas: las condiciones de la edificacion, dentro de cada parcela, seran las
siguientes:

a) Todas las construcciones que se realicen dentro de las parcelas estaran obligadas a incorporar las
medidas que establece el CTE. Queda prohibido usar los espacios libres que resulten de la aplicacion de la
normativa anterior como deposito de materiales o vertido de desperdicios.
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El Ayuntamiento se asegurara que se garantice el potencial acceso de los vehiculos de bomberos a las
parcelas y que se hayan adoptado medidas que cumplan las condiciones de seguridad frente a incendios.

Las alineaciones de los frentes de fachada y lineas medianeras laterales, objeto de retranqueo, se
materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de acceso a las industrias que habran de cubrirse con
puertas practicables diafanas y altura de 2,00 metros.

El tipo de cerca sera de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica de 0,50 m de altura. La altura
media total de la cerca debera ser de 2,00 metros lineales desde la rasante del terreno, en el punto medio del
frente principal o linde que se determine.

Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia superior a 1,00 m entre los puntos extremos, la
cerca debera escalonarse en los tramos que sean necesarios para no sobrepasar el expresado limite.

La construccion del cerramiento comun a dos parcelas correra por cuenta de la industria que primero
se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto proporcional de la obra, antes de que proceda a la
construccion de edificio alguno.

b) En el caso de que no vayan adosados a otros los edificios deberan separarse entre si, como minimo,
una distancia igual a la altura de cornisa del mas alto.

Las construcciones accesorias quedan fuera de la anterior prescripcion, con excepcion de las viviendas
para personal encargado de vigilancia y conservacion, que deberan cumplir con la determinacion apuntada junto
con las procedentes relativas al uso de alojamiento.

¢) La altura maxima del blogue representativo, constitutivo del frente de fachada, sera de tres plantas.
La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,50 m.

En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 m sobre la cota del terreno medida en el punto medio del
frente de fachada.

d) En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones no tiene otra limitacion, pudiendo el
Ayuntamiento limitarla en aquellos en los que sea manifiesta su desfavorable incidencia ambiental, o por su
impacto en relacion con la captacion de vistas y paisaje del Conjunto Historico.

e) Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos patios debera ser tal que en
la planta de los mismos se pueda inscribir un circulo cuyo diametro sea igual a la altura de la mas alta de las
edificaciones que lo limitan y éstas tengan huecos destinados a habitaciones vivideras o locales de trabajo. En
caso de que no existan huecos o éstos pertenezcan a zonas de paso o almacenes, los patios podran componerse
segun el criterio anterior, reduciendo el diametro del circulo a la mitad de la mas alta de las edificaciones. La
dimension minima de los patios no sera nunca inferior a 4,00 metros.

f) Se permiten semisétanos, cuando se justifiqguen debidamente de acuerdo con las necesidades, de los
usos y caracteristicas de los cuerpos de edificacion sobre ellos.

Dichos semisoétanos se podran dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacién tengan una
superficie no menor de 1/8 de la superficie util del local.

g) Se permiten sotanos cuando se justifiquen debidamente, de acuerdo con las necesidades de los usos
principales de la edificacién. Queda prohibido utilizar los s6tanos como locales de trabajo.

3.7. Red viaria y accesos a las parcelas. El estacionamiento en las vias publicas debera efectuarse en los
lugares previstos al efecto por este Plan y su planeamiento de desarrollo, a tal fin los proyectos de urbanizacion
definiran los bordillos o barreras que impidan el estacionamiento de vehiculos fuera de los lugares previstos.

En las parcelas de superficie superior a 1.000 m2 su ocupacion debera proyectarse de tal manera que
se garantice que las operaciones de carga y descarga de mercancias puedan efectuarse en el interior de las
parcelas.

En general las parcelas podran disponer de hasta dos accesos por su frente principal. Las parcelas de
esquina, o con frentes a varias calles podran disponer de un acceso adicional por cada uno de los restantes frentes.

Los accesos se proyectaran de manera que los camiones no precisen realizar maniobra para entrar en
las parcelas.

3.8. Edificabilidad. Concurrentemente con las restantes determinaciones no se establece un indice de
edificabilidad maxima de metros cuadrados de edificacion por metro cuadrado (m2/m?) de superficie de parcela,
sino que esta sera el resultado de las determinaciones de aplicacion.

4. Categoria IE:

Por tratarse de industrias especiales de preferente localizacion autonoma en suelo no urbanizable comun,
las condiciones de implantaciéon que deberan cumplir las industrias de esta categoria seran las correspondientes
a la categoria IB junto con las particulares de la categoria de suelo en el que se instalen (excepto las relativas
a condiciones de volumen, que seran libres, siempre que se justifique de forma fehaciente en el proyecto
correspondiente la correccion de posibles impactos negativos sobre el entorno.

En todo caso, las industrias de esta categoria deberan garantizar la satisfactoria depuracion de las aguas
residuales que generen y el cumplimiento de la legislacion vigente para la proteccion del medio ambiente.
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Seccion 3.2 A. Uso Terciario

Articulo 111.36. Definicion y clasificacion.

El PGOU incluye dentro del uso terciario las actividades del comercio y la hosteleria, los servicios
personales y a las empresas asi como los prestados a la colectividad, definiendo dos categorias, terciario
genérico y terciario dotacional, esta Ultima definida para atender a la consecuencia de lo previsto en el art.
36.2.2.° LOUA.

1. Clasificacion general.

Dentro del uso terciario se distinguen las variedades de uso siguientes:

A) Comercio: Comprende toda actividad destinada a la compraventa y distribucion de mercancias. De
acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia (TRLCIA) D.L.1/2012, se distingue
entre: Comercio mayorista, del art. 4.° TRLCIA, como actividad de adquisicién de productos para su reventa a,
a) Otros comerciantes minoristas o mayoristas; b) Empresarios o empresarias industriales o personas artesanas
para su transformacién. Y Comercio minorista del art. 3.° TRLCIA como actividad de adquisicion de productos
para su reventa a la persona consumidora final. Se contemplan dos tipos de comercio minorista en los
términos del art. 23 TRLCIA en funcién de su superficie util de exposicién y venta: comercio local de pequefios
establecimientos hasta 2.500 m2 de superficie util (sigla CL en planos de ordenacion) y establecimientos de
gran superficie minorista con superficie Util superior a los 2.500 m2 (sigla CU en planos de ordenacion).

B) Hosteleria:

Comprende aquellos servicios al publico destinados al alojamiento temporal, incluyendo las residencias
y actividades complementarias de las mismas. Se distinguen dos tipos: hosteleria local, hasta 50 camas; y
hosteleria urbana de gran dimensién, con mas de 50 camas.

C) Oficinas:

Abarca aquellas actividades de naturaleza administrativa o burocratica de caracter publico o privado, asi
como los despachos y estudios de profesionales.

D) Servicios personales:

Incluye las actividades de atencion al publico con servicios de ese caracter.

2. Situaciones y actividades.

Independientemente de las anteriores categorias se establecen las siguientes situaciones y actividades,
en funcion de su presencia relativa en la estructura urbana.

En areas de uso especifico con tolerancias:

(Tl) Actividades terciarias con tolerancia industrial o de almacenamiento: suelo en el que es posible
ubicar grandes superficies de comercio —minorista mixto con tolerancia industrial y de almacenamiento.

En areas de uso mixto:

(TOA) Actividades terciarias en locales ubicados en planta superior de la edificacion residencial.

(TOB) Actividades terciarias en locales ubicados en primer sotano, semisétano, planta baja y planta
primera de la edificacion residencial.

(TOC) Actividades terciarias anexas a la vivienda del titular.

(T1) Actividades terciarias agrupadas en galerias o pasajes.

(T2) Actividades terciarias en parcelacion o edificacion exclusiva, 0 compartida con otros usos distintos
del alojamiento ocupando con ellos mas del 60% de la superficie edificada.

3. Representacion de las categorias del uso terciario en la planimetria.

1) Categorias TOA, TOB, TOC y T1: Generalmente carecen de representacion en los planos, salvo en los
casos singulares en los que se sitian parcialmente en edificio compartido de uso predominante de alojamiento
y en edificacion propia contigua; en tal caso, la clave del uso terciario acompanara a la del uso principal en la
parte correspondiente al interior de la alineacion de éste.

2) Categorias T2: aparece representada en los planos de clasificacion del suelo con las siglas de
identificacion de la clase de uso, que se indican al final de este apartado, La sigla de identificacion de uso se
acompana, en los casos en que asi procede, de un ‘nuimero indicativo de la altura maxima de la edificacion.

3) Categoria TI: por tratarse de suelos de posible ubicacion sera el correspondiente planeamiento de
desarrollo, programa o proyecto de acuerdo con las clases de uso de las presentes PGOU, el que dé lugar a la
representacion de las correspondientes siglas en las areas especificas de uso pormenorizado.

4. Grupos de actividades econdmicas integradas en el uso terciario segiin CNAE.

GRUPO CNAE-2009 SECTOR DE ACTIVIDAD
1 51 Comercio al por mayor e intermediarios del comercio
2 52 Comercio al por menor, restaurantes y cafés
3 55 Hosteleria
4 64 Correos y telecomunicaciones
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GRUPO CNAE-2009 SECTOR DE ACTIVIDAD
5 Seccion J Intermediacidn financiera
6 Seccion K Actividades inmobiliarias y de alquiler; servicios empresariales
7 Seccién L Administracion publica, defensa y seguridad social obligatoria
8 Seccion M Educacion
9 Seccion N Actividades sanitarias y veterinarias, servicios sociales
10 Seccién O Otras actividades sociales y de servicios ...
11 Seccion P Hogares que emplean personal doméstico
12 Seccion Q Organismos extraterritoriales

5. Tablas de simbolos utilizados en la planimetria.

USO TERCIARIO | SIGLA DESCRIPCION

CL | Comercio local (mercado de abastos, galerias y centros comerciales de barrio)
CU |Comercio urbano (grandes centros comerciales)

HL | Hosteleria local

HU | Hosteleria urbana

C) OFICINAS 0 Oficinas

A) COMERCIO

B) HOSTELERIA

Articulo 111.37. Condiciones de localizacion y funcionamiento de las actividades terciarias.

El ejercicio de las actividades terciarias habra de realizarse de acuerdo con las siguientes condiciones:

1. Condiciones generales.

Las actividades terciarias contempladas en la normas anteriores deberan ajustarse a la la Ley 1/2007,
de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, y sus Reglamentos, asi como a
cualesquiera otras reglamentaciones legales especificas que estén vigentes.

El almacenamiento o depdsito de materiales combustibles o inflamables debera cumplir las condiciones
establecidas en estas normas para el uso industrial.

Los suelos calificados como equipamiento de contingencia cumpliran las determinaciones del uso al que
se destinen en el desarrollo de este PGOU.

La carga y descarga de mercancias debera efectuarse respetando las determinaciones que se establezcan
en la Ordenanza Municipal de Circulacion.

1.1. Condiciones de los locales.

a) Comercio.

Todos los locales de uso comercial deberan observar las siguientes condiciones:

a.l. La zona destinada al publico en el local no podra servir de paso, ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda.

a.2. En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

a.3. Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicar con las viviendas, cajas de escaleras,
ni portales, salvo a través de una habitacion o paso intermedio, con puerta de salida inalterable al fuego.

a.4. Los comercios que se establezcan en nivel inferior a la planta baja, no podran ser independientes
del local inmediato superior, debiendo estar unido éste por una escalera de ancho minimo de un metro.

a.b. Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, tendran un ancho minimo de un metro,
debiendo en todo caso dimensionarse de acuerdo con la intensidad de uso previsible en el establecimiento.

a.6. Los locales comerciales dispondran de servicios higiénicos de acuerdo con la legislacion vigente
relativa a Seguridad e Higiene en el Trabajo. En todo caso, a partir de los 100 metros cuadrados se instalaran
con absoluta independencia para cada sexo. Los servicios no podran comunicar directamente con el resto de los
locales y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

a.7. En los locales comerciales que formen un conjunto, como ocurre en los Mercados de Abastos,
Galerias de Alimentacion y Pasajes Comerciales, podran agruparse los servicios higiénicos correspondientes a
cada local, en numero tal que permita cubrir la demanda previsible, suma de la de los locales comerciales.

a.8. La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial, de acuerdo con la
normativa legal vigente para cada categoria de uso.
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Si el local solo cuenta con luz y ventilacion naturales, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptuan los locales exclusivamente
destinados a almacenes, trasteros y pasillos. Se prohibe que los locales comerciales compartan con las viviendas
la ventilacion por los patinejos, que establece la normativa del uso de alojamiento.

Se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que debera cumplir las disposiciones vigentes, quedando estas instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local y en todo momento mientras permanezcan abiertos. En el
supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten las medidas
correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra ordenar el cierre total o parcial del local.

a.9. Dispondran de las salidas de urgencia, accesos, aparatos especiales para extincién, instalacion y
utiles que, en cada caso, determine la legislacion vigente, de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la
actividad.

a.10. Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los materiales deberan ser
incombustibles de acuerdo con la legislacion vigente de aplicacion y de caracteristicas tales que no permitan
llegar al exterior vibraciones o ruidos de niveles que superen los 55 DBA.

a.11. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar, la supresion de molestias, olores, humos
vibraciones, etc., al vecindario y viandantes.

a.12. En las categorias T1 y T2 en todos los casos, y en las TOA y TOB cuando la superficie total de
los locales, incluidas sus dependencias, sobrepase los 500 metros cuadrados, dispondran en el interior de la
parcela, ademas de los aparcamientos obligatorios, de espacios expresamente habilitados para las operaciones
de carga y descarga de los vehiculos de suministro y reparto, con un nimero de plazas minimas del 10 por 100
de los aparcamientos obligatorios.

a.13. Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacién podran ser objeto
de una reglamentacién municipal especifica, que en cualquier caso observara como minimo las prescripciones
contenidas en las presentes Normas.

a.14. Asi mismo, los locales en los que se emplacen actividades de la categoria TOA (peluquerias,
talleres de confeccion, academias, sedes sociales, despachos, estudios y similares) podran ser tolerados por
encima de la primera planta de un edificio de viviendas, siendo de aplicacion en este caso la normativa relativa
al uso de alojamiento contenida en estas Ordenanzas.

b) Hosteleria.

b.1. Los locales y dependencias destinadas a esta categoria de uso deberan cumplir las disposiciones
legales de aplicacion relativas a la infraestructura de los alojamientos turisticos.

b.2. Seran asi mismo de aplicacion las disposiciones contenidas en estas Ordenanzas relativas al uso de
alojamiento.

c) Oficinas.

c.l. En los locales de oficinas que se establezcan en semisotanos y tengan entrada por la via publica,
se salvara el desnivel mediante una escalera que deje una meseta de un metro de fondo como minimo, al nivel
del batiente. Esta escalera tendra un ancho no inferior a un metro. La altura libre de la entrada tendra una
dimension minima de 1,90 metros y la del local no sera inferior a 2,70 metros.

c.2. Las oficinas que se establezcan en semisdtano no podran ser independientes del local inmediato
superior, debiendo estar unido a éste por escaleras con un ancho minimo de un metro, cuando tengan utilizacion
por el publico. La altura libre de este local en semisétano no sera inferior a tres metros.

c.3. En los restantes pisos, la altura minima de los locales de oficinas sera la que se fije en las Normas
para las plantas de viviendas.

c.4. Los locales de oficina tendran los siguientes servicios: hasta 100 metros cuadrados, un retrete y
un lavabo. Por cada 100 metros cuadrados mas, o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de
los 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para cada sexo. Estos servicios no podran
comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndose con un vestibulo de aislamiento.

c.b. La iluminacion y ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial de acuerdo con la
normativa legal vigente para cada categoria de uso.

Si el local solo cuenta con iluminacién y ventilacion naturales, los huecos de luz y ventilacion deberan
tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.

Se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan cumplir las disposiciones legales vigentes, quedando estas instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local, y en cualquier momento mientras éste permanezca abierto o
en uso. En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten
las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra ordenar el cierre total o parcial del local.
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c.6. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y utiles que, en cada caso, determine la
legislacion vigente, de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad.

c./. Los materiales que constituyen la fabrica de la edificacion deberan ser incombustibles, y la estructura
resistente al fuego de acuerdo con la normativa vigente y con caracteristicas tales que no permitan la llegada al
exterior de ruidos ni vibraciones.

c.8. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresién de
molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

c.9. En edificios de oficinas de categoria T2, cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico,
tendran un ancho minimo de 1,30 metros.

En las oficinas de categoria TOA y TOB, cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico,
tendran un ancho minimo de 1,10 metros.

En las oficinas profesionales de categoria TOC se dara cumplimiento, ademas a las condiciones
establecidas por el uso de alojamiento que les fueran de aplicacion.

1.2. Aparcamientos.

Los usos comerciales dispondran como minimo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m?2
construidos, destinados a espacio de venta.

Los usos hoteleros dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos y, en todo
caso, por cada habitacion de una o mas camas.

Las oficinas y los servicios publicos deberan disponer como minimo de una plaza de aparcamiento por
cada 50 m2 construidos totales.

Se excluyen de las exigencias anteriores las actividades integradas en la categoria TOC.

1.3. Supresién de barreras arquitectonicas y urbanisticas.

En tanto el Ayuntamiento no formule y apruebe una Normativa de supresion de barreras, todos los
lugares destinados a usos usos terciarios y de caracter publico tendran previstos en sus elementos de uso
comun medidas suficientes para garantizar la accesibilidad de los mismos para minusvalidos fisicos y sensoriales
y cochecitos de nifios, asi como los medios mecanicos de elevacién oportunos, si fuesen necesarios.

1.4. Condiciones generales de composicion.

1. la publicidad exterior en locales, edificios, instalaciones o espacios destinados a estos usos dara
cumplimiento a lo dispuesto en estas Normas en relacion con la proteccién del espacio exterior.

2. Los locales destinados a usos contenidos en esta seccion que se sitien en los bajos o pisos de la
edificacion deberan adaptar sus elementos de proyeccion exterior (escaparates, rotulos, marquesinas, toldos,
etc.) a las caracteristicas que configuran a la edificacion que les acoge, respetando su composicion, materiales,
texturas, proporciones, colores y acabados.

3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacién deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

1.5. Compatibilidades de uso.

Se establecen las siguientes determinaciones en orden a la relacion del uso terciario con los restantes usos:

1%) Alojamiento: se permite el uso de alojamiento en las categorias TOA, TOB y TOC y hasta un 40% en la
categoria T2, excluyéndose en las categorias restantes, con excepcion de una vivienda para personal encargado
de la vigilancia y conservacion por cada agrupacion de actividades terciarias en galerias o pasajes o por edificio o
conjunto de edificios destinados a comercio mixto en grandes superficies 0 a equipamiento comunitario (ateniéndose
en cada caso a la opcion mas restrictiva) y el alojamiento colectivo vinculado al uso escolar.

2°) Industrial: se permite de acuerdo con las compatibilidades establecidas al regular este uso y las que
se indican en la Tabla de compatibilidades.

3?) Terciario: las categorias de uso terciario genérico -comercial, hotelero y de oficinas- se consideran
plenamente compatibles entre si; las subcategorias de terciario dotacional (los equipamientos comunitarios)
podran ubicarse en localizacion compartida con las subcategorias de terciario genérico -comercial, hotelero y de
oficinas-, de acuerdo con su normativa especifica .

4%) Dotacional: Los usos especificos en que se descompone el dotacional (exceptuando el g servicios
publicos) no admitiran usos terciarios en los ambitos destinados a ellos salvo los siguientes:

Oficinas exclusivamente para su administracion propia.

Comercio, exclusivamente en los tipos socio-cultural y deportivo, en los locales con espectaculo integrado
en ellos y en proporcion no superior al 5% de la superficie construida.

En la subcategoria del socio cultural de cines-teatros, de propiedad privada, el Ayuntamiento a solicitud
de parte podra autorizar su transformacion, total o parcial, a otros usos terciarios o de vivienda, caracteristicos
de la manzana o unidad morfologica en la que se ubique el uso, siempre que se demuestre fehacientemente la
inviabilidad de su explotacion y existan en su area de servicio suficientes equipamientos de esa categoria y no
se causen problemas urbanisticos al area proxima a la del uso de que se trate por congestion de trafico u otros
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gue puedan ser apreciados objetivamente, en el momento de la solicitud. La transformacion de uso no supondra
en ningun caso incremento de volumen en relacién con el existente y no significara la exigencia de incremento
de espacios libres en la medida en la que el efecto de este tipo de transformacién sobre el acopio general de
espacios libres ya ha sido tenido en cuenta en las reservas operadas por el presente PGOU.

5.2 Infraestructuras de comunicacion y transporte: se permite el uso de garaje en las proporciones
necesarias demandadas por el uso terciario que lo acoja.

2. Condiciones propias de la categoria TOA.

Dentro de las actividades clasificadas, so6lo las siguientes podran localizarse en planta superior a la
primera de edificacién compartida con uso de alojamiento y otros en proporcion de terciario inferior al 60%.

ACTIVIDAD

Estudios fotograficos

Pensiones y hostales sin restaurante

Pensiones y hostales con restaurante

Apartamentos amueblados para turistas

Servicios privados de telecomunicaciones

Entidades aseguradoras

Auxiliares financieras y de seguros y actividades inmobiliarias
Servicios prestados a las empresas

Profesiones liberales, artisticas vy literarias

Las condiciones que deberan cumplir las actividades senaladas son las siguientes:

a) Ausencia de potencia mecanica instalada.

b) El nivel acustico transmitido medio en el interior de los restantes usos que comparten el inmueble no
superara los 30 DBA.

c) No se permite la jornada laboral nocturna.

d) El acceso debera ser independiente salvo en las actividades de los grupos 3 y 5 siguientes: pensiones
y hostales sin restaurante hasta 10 plazas y apartamentos amueblados para turistas, oficinas profesionales
anexas a la vivienda del titular.

e) Las actividades de hosteleria deberan cumplir las determinaciones contenidas en la ordenanza de
alojamiento.

f) Las actividades regladas deberan dar cumplimiento a sus respectivas reglamentaciones legales vigentes.

3. Condiciones propias de la categoria TOB.

Las actividades incluidas en esta categoria podran localizarse en primer sétano, semisétano, planta baja
y primera de inmueble compartido con alojamiento.

Sin embargo, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se prohibe la instalacion de potencia mecanica en primera planta, limitandose a 2 KWA la instalada
en baja y sotanos.

b) El nivel acustico transmitido, medido en el interior de los restantes usos que compartan el inmueble,
no superara los 30 DBA.

c) El acceso debera ser independiente.

d) La superficie de la actividad en el caso de comercio minorista no podra superar los 1000 m2.

4. Categoria TOC.

Las actividades de los grupos 4.° y 5.° (oficinas y despachos) del uso terciario podran localizarse en
situacion anexa a la vivienda del titular de las mismas. Deberan cumplir las determinaciones del niumero anterior,
a excepcion de la condicién de acceso que podra ser comun y de la superficie de la actividad, que no podra
superar los 100 m?2 sin que se justifiqgue con informacion objetiva la necesidad de superar esa dimension.

5. Categoria T1.

Podran localizarse agrupadas en galerias o pasajes todas las actividades terciarias condicionadas a:

5.1. Deberan cumplir las determinaciones que se establecen para la categoria TOB, excepto las referentes
al acceso a los locales que en esta situacion sera compartido.

5.2. Los locales que formen un conjunto podran agrupar los servicios sanitarios requeridos para cada
local; el nimero de servicios se determinara en funcién de la suma de la superficie de los locales, incluyendo los
espacios comunes de uso publico.

6. Categoria T2.

Todas las actividades del uso terciario podran localizarse en inmueble exclusivo o compartido (con ocupacion
superior al 60%), con cumplimiento de las condiciones y determinaciones contenidas en estas Normas y la pertinente
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aplicacién de la legislacion vigente reguladora de las actividades especificas. Asi mismo, deberan respetar las
limitaciones que la proximidad de otros uso puedan establece y, en particular, las derivadas del uso de alojamiento.

La localizacion de las actividades y usos no terciarios que compartan el inmueble o la parcela debera
en todo caso ajustarse a las determinaciones propias y a las relativas al uso terciario. El alojamiento debera
localizarse en alguna de las tres situaciones siguientes:

a) En edificio anexo dentro de la parcelg;

b) En planta baja o intermedia con acceso independiente;

c) En plantas superiores sin otros usos por encima de él en el inmueble.

7. Categoria TI.

Dentro de esta categoria se incluyen las actividades terciarias de los grupos 1y 2, que podran localizarse
compartiendo el poligono con actividades industriales o de almacenamiento, con las limitaciones que establezca
el Plan o proyecto que desarrolle el suelo en el que se autorice esta categoria de uso.

Articulo 111.38. Condiciones de aprovechamiento.

1. Categoria TOA, TOB, TOC Y T1.

Las condiciones por las que se regiran estas actividades en cuanto a aprovechamiento y volumen y
reglas estéticas seran las establecidas en la ordenanza de aplicacion al edificio en el que se ubiquen.

2. Categoria T2.

En esta categoria el volumen edificable sera:

a) En los casos en los que se asignen alineaciones interiores o fondos maximos y alturas en los planos
de calificacion del suelo, el volumen edificable sera el resultante de aplicar esas dimensiones entendidas como
limites maximo contenedores de la edificacion.

b) En los casos en los que no se establezca la altura maxima de la edificacion en los planos de calificacion
del suelo se estara a las siguientes determinaciones.

CATEGORIA DE USO EN ML EDIFICABILIDAD M2/M2 ALTURA MAXIMA
Uso comercial CL 0,7 10,5
Uso comercial CU 1 14
Oficinas 1 14
Hostelero HL 0,7 14
Hostelero HU 1 14

Articulo 111.39. Condiciones adicionales de los Centros Comerciales y de las grandes superficies de
comercio mixto minorista.

Los centros comerciales estan sujetos a las determinaciones de la legislacion en materia de actividad
comercial y especialmente al Texto Refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia Ley 1/2012, siendo
relevante, a los efectos de planeamiento e implantacion comercial, lo dispuesto en el Decreto 208/2007, de 17
de julio, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Orientacion Comercial 2007-2010.

Concurrentemente con las disposiciones de la legislacion sectorial, con las que sean de aplicacion como
consecuencia del desarrollo legislativo, asi como las que resulten de aplicacion contenidas en esta Seccion, los
centros comerciales previstos en el PGOU vy las superficies comerciales minoristas que superen los 2000 m2 de
espacio de venta deberan cumplir las siguientes determinaciones:

a) Accesibilidad.

a.l. El acceso por trafico rodado debera efectuarse desde las vias primarias mediante vias de servicio,
salvo en los casos en los que se establezca de forma diferente en los planos de calificacién del suelo.

a.2. Las operaciones de carga y descarga deberan resolverse en area segregada de los restantes traficos,
situada preferentemente al nivel de la calle y provista de un espacio de espera y otro de evolucion.

a.3. El acceso peatonal debera establecerse en el proyecto, precisandose la forma en la que se articula
con la red peatonal de la zona en la que se ubique el centro comercial.

b) Aparcamiento de vehiculos.

b.1. Los aparcamientos de vehiculos para los usuarios del centro podran situarse al nivel de la calle en
areas de uso especifico 0 a desnivel en sotanos, pisos o cubiertas de la edificacion; en todo caso, deberan quedar
debidamente resueltos, mediante apantallamientos, etc., los impactos desfavorables (visuales, acusticos, por
vibraciones, humos, ruidos, etc) que puedan generarse en el aparcamiento y sus accesos desde el viario publico.

b.2. La superficie destinada a aparcamiento y accesos no sera inferior a 0,7 veces la superficie de venta.

¢) Condiciones de volumen e higiénicas.

c.1. Las alturas libres minimas entre forjados no seran nunca inferiores a 3,30 m en las zonas destinadas
a almacenamiento y actividades auxiliares. Los puestos y cubiculos de venta desglosados, localizados en el
interior del centro, deberan contar con una altura libre de suelo a techo de 2,70 m.
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De acuerdo con lo dispuesto en la Directriz 52 del POTA, en el caso de que se plantease en algtn Area
o Sector del PGOU el gjercicio de actividad comercial minorista con una superficie Util de exposicién y venta al
publico (SUEVP) superior a 2.500 m?, la misma estara sujeta al cumplimiento del Decreto Legislativo 1/2012, de
20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Comercio Interior.

Seccion 3.2 B. Uso Dotacional

Articulo 111.40. Definicion clasificacion, situaciones y actividades, localizacién y aprovechamiento.

1. Definicién y clasificacion.

El PGOU incluye dentro del uso dotacional los servicios prestados a la colectividad, en los que se integra
el equipamiento comunitario, definiendo esta categoria de uso también para atender a la consecuencia de lo
previsto en el art 36.2.2.° LOUA. El equipamiento comunitario corresponde por tanto a aquellas actividades de
caracter privado o publico destinadas a la ensefianza y la cultura, la sanidad y asistencia o el ocio colectivo y
restantes servicios publicos comunitarios.

2. Situaciones y actividades.

Para esta categoria de uso se establecen las siguientes situaciones y actividades, en funcién de su
presencia relativa en la estructura urbana.

En areas de uso especifico con tolerancias:

(DI) Actividades dotacionales: suelo en el que es posible ubicar grandes superficies de uso dotacional en
grandes superficies con tolerancia de usos compatibles.

En areas de uso mixto:

(DOA) Actividades dotacionales en locales ubicados en planta superior de la edificacion residencial.

(DOB) Actividades dotacionales en locales ubicados en primer sétano, semisotano, planta baja y planta
primera de la edificacion residencial.

(DOC) Actividades dotacionales anexas a la vivienda del titular.

(D1) Actividades dotacionales agrupadas en diversas configuraciones tipologicas.

(D2) Actividades dotacionales en parcelacién o edificacion exclusiva, o compartida con otros usos
distintos del alojamiento ocupando con ellos mas del 60% de la superficie edificada.

3. Representacion de las categorias del uso dotacional en la planimetria

1) Categorias DOA, DOB, DOC y D1: Generalmente carecen de representacion en los planos, salvo en los
casos singulares en los que se sitlan parcialmente en edificio compartido de uso predominante de alojamiento
y en edificacion propia contigua; en tal caso, la clave del uso dotacional acompanara a la del uso principal en la
parte correspondiente al interior de la alineacion de éste.

2) Categorias D2: Aparece representada en los planos de clasificacion del suelo con las siglas de
identificacion de la clase de uso, que se indican al final de este apartado, La sigla de identificacion de uso se
acompanfa, en los casos en que asi procede, de un ‘niimero indicativo de la altura maxima de la edificacion.

3) Categoria DI: Por tratarse de suelos de posible ubicacion sera el correspondiente planeamiento de
desarrollo, programa o proyecto de acuerdo con las clases de uso de las presentes PGOU, el que dé lugar a la
representacion de las correspondientes siglas en las areas especificas de uso pormenorizado.

4. Especificacion del uso dotacional de equipamiento comunitario.

A los efectos de la aplicacion de estas Normas el equipamiento comunitario se descompone en los
siguientes usos concretos:

4.1. Educativo.

Acoge las actividades pedagogicas o de formacion de la poblacidn e incluye a las ensefianzas siguientes:

a) Preescolar y guarderias.

b) Educacién Primaria y Educacién Secundaria Obligatoria

c) Bachillerato.

d) Formacion Profesional.

e) Educacion Especial.

f) Ensefianza Superior e Investigacion.

4.2. Sanitario.

Acoge los servicios y actividades médicas o quirtrgicas, contemplandose, segun dispongan o no de
camas, las clases siguientes:

a) Hospitalario.

b) Extrahospitalario.

4.3. Sociocultural.

Acoge las actividades y servicios propios del ocio y la vida de relacion de los ciudadanos, contemplandose
las siguientes clases:

a) Bibliotecas.

b) Cines, teatros y espectaculos.
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¢) Museos y archivos.

d) Centros culturales.

e) Centros sociales.

4.4, Asistencial.

Acoge las actividades y servicios de asistencia no sanitarias a la poblacion infantil y disminuida y a los
ancianos o marginados, contemplandose las siguientes clases:

a) Local de reunion asistencial.

b) Residencia asistencial.

4.5. Deportivo.

Acoge las actividades y servicios destinados a la practica, ensefianza y exhibicion del deporte y la cultura
fisica, contemplandose las siguientes clases:

a) Pistas y campos.

b) Gimnasios y polideportivos cubiertos.

4.6. Religioso.

Acoge las actividades y servicios destinados o vinculados al culto, incluyendo las clases:

a) lglesias y centros parroquiales

b) Conventos.

4.7. Servicios Publicos.

Acoge las actividades y servicios publicos prestados a la poblacion, distintos de las infraestructurales
basicos o de comunicacion y no incluidos en las anteriores categorias, se desglosa en las siguientes clases:

a) Servicios municipales.

b) Servicios supramunicipales e institucionales.

c) Policia y Guardia Civil.

4.8 Alojamientos transitorios de promocion publica.

Los alojamientos transitorios de promocion publica que se ubiguen en suelos de equipamientos publicos
tendran la consideracion de equipamientos publicos.

4.9. Equipamiento de contingencia.

Acoge a cualquiera de los usos de equipamiento comunitario anteriores, sin previa especificacion de
categoria la cual resultara de las demandas generadas por la dinamica urbana correspondiéndose en tal caso
las determinaciones de la categoria de uso que se asigne. En aquellos casos en los que resulte procedente se
podra especificar un uso principal y/u otros compatibles para los que en principio se prevea destinar el EC, y ello
sin perjuicio de las mutaciones, dentro de los usos dotacionales, a que pueda dar lugar su gestion.

Sin perjuicio de las determinaciones y del régimen de utilizacion prescritos en este Plan y en la legislacion
vigente para los elementos del sistema local de equipamientos comunitarios, y para la variedad equipamiento
de contingencia, en los suelos identificados en la cartografia para uso residencial de alojamientos transitorios de
promocién publica, compartido, sera posible el uso especifico de los mismos con ese fin de alojamiento, dentro
del marco global que define la pertenencia a dichos sistemas.

5. Grupos de actividades economicas integradas en el uso dotacional segiin CNAE.

GRUPO CNAE-2009 SECTOR DE ACTIVIDAD
8 Seccion M | Educacién
9 Seccion N | Actividades sanitarias y veterinarias, servicios sociales
10 Seccién O | Otras actividades sociales y de servicios

6. Tablas de simbolos utilizados en la planimetria.

DOTACIONAL SIGLA DESCRIPCION
D) EQUIPAMIENTO 1) Educativo P Preescolar y guarderia
COMUNITARIO G Primaria y ESO
B Bachillerato
F Formacién profesional
E
S

Educacion especial

Ensefianza superior e investigacion
2) Sanitario HX | Extrahospitalario

HG | Hospitalario
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DOTACIONAL SIGLA DESCRIPCION
3) Socio-cultural CB |Biblioteca

CT |Cinesy Teatros

CM | Museos y archivos

CC |Centros culturales

CS | Centros sociales

4) Asistencial LA |Local de reunion asistencial
RA  |Residencia asistencial
5) Deportivo DP | Pistas y campos
DG | Gimnasios y polideportivo cubierto
6) Religioso RI Iglesias
RC | Conventos
7) Servicios Publicos SM | Servicios Municipales

S Servicios supramunicipales e instituciones
SP | Policia y Guardia Civil
8) Equip. de Contingencia EC |Sin especificar

7. Condiciones de localizacion y funcionamiento de las actividades dotacionales.

El ejercicio de las actividades dotacionales habra de realizarse de acuerdo con las siguientes
condiciones:

7.1. Condiciones generales.

Las actividades dotacionales contempladas en la normas anteriores deberan ajustarse a la la Ley
1/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, y sus Reglamentos, asi como
a cualesquiera otras reglamentaciones legales especificas que estén vigentes.

Los suelos calificados como equipamiento de contingencia cumpliran las determinaciones del uso al que
se destinen en el desarrollo de este PGOU.

7.1.1. Condiciones de los locales.

a) Equipamiento comunitario.

a.l. Deberan cumplir las disposiciones y reglamentaciones legales vigentes especificas de cada una de
las categorias de usos en los relativo a condiciones de los locales y edificaciones que les den acogida.

a.2. Los usos de equipamiento comunitario con caracter de residencia (asilos, residencias asistenciales,
etc) deberan cumplir la normativa relativa al alojamiento contenida en estas Ordenanzas.

a.3. De acuerdo con lo determinado en el art 36.2.2.° LOUA. Toda innovacién que desafecte el suelo
de un destino publico de dotaciones o equipamientos , debera contemplar las medidas compensatorias que se
establecen en el citado art. En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en
el supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo, sera necesario justificar la innecesariedad de su
destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razon de la materia, y prever su
destino basicamente a otros usos publicos o de interés social.

7.1.2. Aparcamientos.

El equipamiento religioso, socio-cultural y el deportivo debera dotarse de una plaza de aparcamiento por cada
100 m?2 construidos o por cada 20 personas o localidades de capacidad, ateniéndose al caso mas desfavorable.

En los casos de uso educativo, sanitario y asistencial debera preverse una plaza de aparcamiento por
cada 50 m2 construidos.

7.1.3. Supresion de barreras arquitectnicas y urbanisticas.

En tanto el Ayuntamiento no formule y apruebe una Normativa de supresion de barreras, todos los
lugares destinados a usos incluidos en uso dotacional tendran previstos en sus elementos de uso comun medidas
suficientes para garantizar la accesibilidad de los mismos para minusvalidos fisicos y sensoriales y cochecitos de
nifos, asi como los medios mecanicos de elevacion oportunos, si fuesen necesarios.

7.1.4. Condiciones generales de composicion.

1. la publicidad exterior en locales, edificios, instalaciones o espacios destinados a estos usos dara
cumplimiento a lo dispuesto en estas Normas en relacion con la proteccién del espacio exterior.

2. Los locales destinados a usos contenidos en esta seccion que se sitien en los bajos o pisos de la
edificacion deberan adaptar sus elementos de proyeccion exterior (escaparates, rotulos, marquesinas, toldos,
etc.) a las caracteristicas que configuran a la edificacion que les acoge, respetando su composicion, materiales,
texturas, proporciones, colores y acabados.
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3. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacién deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

7.1.5. Compatibilidades de uso.

Se establecen las siguientes determinaciones en orden a la relacién del uso dotacional con los restantes usos:

1%) Alojamiento: se permite el uso de alojamiento en las categorias DOA, DOB y DOC y hasta un 40%
en la categoria D2, excluyéndose en las categorias restantes, con excepcion de una vivienda para personal
encargado de la vigilancia y conservacion por cada agrupacion de actividades o por edificio o conjunto de
edificios destinados a equipamiento comunitario (ateniéndose en cada caso a la opcién mas restrictiva) y el
alojamiento colectivo vinculado al uso escolar.

2?) Industrial: se regula de acuerdo con las compatibilidades establecidas en relacion con este uso y las
que se indican en la Tabla de compatibilidades.

3?) Terciario: las categorias de uso dotacional (los equipamientos comunitarios) podran ubicarse en
localizacion compartida con las categorias de terciario -comercial, hotelero y de oficinas-, de acuerdo con la
normativa especifica de los mismos.

Los usos especificos en que se descompone el dotacional o de equipamiento comunitario se consideran
plenamente compatibles entre si, a excepcion del tipo g ( servicios publicos) para el que se dictaran disposiciones
municipales especificas; estos usos (exceptuando el g) no admitiran otros usos en los ambitos destinados a ellos
salvo los siguientes:

Oficinas exclusivamente para su administracion propia.

Comercio, exclusivamente en los tipos socio-cultural y deportivo, en los locales con espectaculo integrado
en ellos y en proporcion no superior al 5% de la superficie construida.

En la subcategoria del socio cultural de cines-teatros, de propiedad privada, el Ayuntamiento a solicitud
de parte podra autorizar su transformacion, total o parcial, a otros usos terciarios o de vivienda, caracteristicos
de la manzana o unidad morfologica en la que se ubique el uso, siempre que se demuestre fehacientemente la
inviabilidad de su explotacién y existan en su area de servicio suficientes equipamientos de esa categoria y no
se causen problemas urbanisticos al area proxima a la del uso de que se trate por congestion de trafico u otros
gue puedan ser apreciados objetivamente, en el momento de la solicitud. La transformacion de uso no supondra
en ningun caso incremento de volumen en relacion con el existente y no significara la exigencia de incremento
de espacios libres en la medida en la que el efecto de este tipo de transformacién sobre el acopio general de
espacios libres ya ha sido tenido en cuenta en las reservas operadas por el presente PGOU.

4?) Infraestructuras de comunicacién y transporte: se permite el uso de garaje en las proporciones
necesarias demandadas por el uso dotacional que lo acoja.

7.1.6 Condiciones propias de la categoria DOA.

Dentro de las actividades clasificadas, solo las siguientes podran localizarse en planta superior a la
primera de edificacion compartida con uso de alojamiento y otros en proporcion de dotacional inferior al 60%.

ACTIVIDAD
Administracion publica
Sanidad y servicios sanitarios
Asistencia social y servicios a la colectividad
Bibliotecas
Educacion e investigacion

Las condiciones que deberan cumplir las actividades sefialadas son las siguientes:

a) Ausencia de potencia mecanica instalada.

b) El nivel acustico transmitido medio en el interior de los restantes usos que comparten el inmueble no
superara los 30 DBA.

c) No se permite la actividad en hora nocturna.

d) El acceso debera ser independiente

f) Las actividades regladas deberan dar cumplimiento a sus respectivas reglamentaciones legales vigentes.

7.1.7. Condiciones propias de la categoria DOB.

Las actividades incluidas en esta categoria podran localizarse en primer sétano, semisétano, planta baja
y primera de inmueble compartido con alojamiento.

Sin embargo, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se prohibe la instalacion de potencia mecanica en primera planta, limitandose a 2 KWA la instalada
en baja y sotanos.

b) ElI nivel acustico transmitido, medido en el interior de los restantes usos que compartan el inmueble,
no superara los 30 DBA.
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c) El acceso debera ser independiente.

7.1.8. Categoria DI.

Podran localizarse agrupadas si asi lo permite su normativa sectorial, todas las actividades dotacionales
con las siguientes condiciones:

7.1.8.1 Deberan cumplir las determinaciones que se establecen para la categoria DOB, excepto las referentes
al acceso a los locales que en esta situacion podra ser compartido si asi lo permite su normativa sectorial.

7.1.8.2. Las agrupaciones que formen un conjunto podran agrupar los servicios sanitarios requeridos
para cada actividad; el numero de servicios se determinara en funcion de la suma de la superficie de los locales
de las actividades, incluyendo los espacios comunes de uso publico.

7.1.9. Categoria D2:

Todas las actividades del uso dotacional podran localizarse en inmueble exclusivo o compartido (con ocupacion
superior al 60%), con cumplimiento de las condiciones y determinaciones contenidas en estas Normas y la pertinente
aplicacion de la legislacion vigente reguladora de las actividades especificas. Asi mismo, deberan respetar las
limitaciones que la proximidad de otros uso puedan establece y, en particular, las derivadas del uso de alojamiento.

La localizacion de las actividades y usos no dotacionales que compartan el inmueble o la parcela debera
en todo caso ajustarse a las determinaciones propias y a las relativas al uso dotacional correspondiente. El
alojamiento debera localizarse en alguna de las tres situaciones siguientes:

a) En edificio anexo dentro de la parcela.

b) En planta baja o intermedia con acceso independiente.

c) En plantas superiores sin otros usos por encima de él en el inmueble.

8. Condiciones de aprovechamiento.

8.1. Categoria DOA, DOB, DOC y D1.

Las condiciones por las que se regiran estas actividades en cuanto a aprovechamiento y volumen y
reglas estéticas seran las establecidas en la ordenanza de aplicacion al edificio en el que se ubiquen.

8.2. Categoria D2.

En esta categoria el volumen edificable sera:

a) En los casos en los que se asignen alineaciones interiores o fondos maximos y alturas en los planos
de calificacion del suelo, el volumen edificable sera el resultante de aplicar esas dimensiones entendidas como
limites maximo contenedores de la edificacion.

b) En los casos en los que no se establezca la altura maxima de la edificacion en los planos de calificacion
del suelo se estara a las siguientes determinaciones.

CATEGORIA DE USO EDIFICABILIDAD M2/M2 ALTURA MAXIMA EN ML

Educativo! 1,5 10,5

Sanitario 1,5 14

Socio-Cultural - 10,5

Asistencial 1,5 14

Deportivo? - 14

Religioso - 10,5

Servicios Publicos De acuerdo con la normativa municipal para estos usos

! La ocupacion de parcela solo podra superar el 60% cuando la superficie edificada por encima de ese limite y hasta un
80% correspondiera a instalaciones deportivas, las cuales se regiran por las condiciones de aplicacion a ese uso.

2 En el disefio de las instalaciones se tendra en cuenta la Normativa NIDE (o la que la reemplace) aprobada por el
Consejo Superior de Deportes.

Seccion 4.% Sistema de Espacios Libres, Fluvial y Camposantos

Articulo 111.41. Definicion.

Quedan comprendidos en esta seccion los espacios libres de dominio o uso publico, ajardinados o no,
destinados al ocio colectivo, los espacios libres de uso privado el sistema fluvial en sus contenidos integrados en
el espacio urbano y los cementerios.

1. Clasificacion.

A los efectos de la aplicacion de estas Normas se contemplan dentro de esta categoria de usos las
clases siguientes:

A) Espacios libres de uso publico.

a) Jardin anexo: corresponde a los espacios libres inmediatos a viviendas.

b) Jardin publico local: se incluyen en esta clase los espacios libres destinados a zonas de juegos y
parques de barrio.
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c) Parque urbano y espacios verdes publicos de proteccion paisajistica comprenden los espacios libres
de nivel ciudad y los espacios de proteccién de usos de este nivel, ambas categorias de espacios se asimilan a
las determinaciones correspondientes a parque urbano por lo que no se especifican normas expresas para la
categoria de espacios verdes publicos de proteccion paisajistica.

d) Sendas peatonales: comprende los espacios libres destinados a dar continuidad al sistema de zonas
verdes dentro del sistema de itinerarios de uso peatonal.

B) Espacios libres de uso privado o restringido: incluye los patios de manzana, zonas libres de edificacion
por retranqueos, jardines y, en general, todos los espacios libres de propiedad privada o sin posibilidad de uso
colectivo, distinguiéndose los tipos siguientes:

a) Jardines privados singulares.

b) Espacios libres de uso privado de caracter genérico.

C) Sistema fluvial: en él se comprenden los cursos de agua, rios, arroyos y canales, las acequias.

D) Cementerios y camposantos.

2. Representacion de las clases de espacios libres en la planimetria.

A excepcion del sistema fluvial al que no se le asigna grafismo especifico en los planos, los distintos
tipos de espacios incluidos en esta Seccién se recogen en la planimetria con las siguientes claves:

A) Espacios libres de uso publico.

CLAVE CLASE DE ESPACIOS
VA Jardin anexo
VL Jardin publico local
VU Parque urbano
EPP Espacios de proteccion paisajistica

B) Espacios libres de uso privado o restringido.
De los dos tipos (jardines y parques) en que se descompone esta categoria, solo los jardines privados
singulares se sefialan en la planimetria con asignacion expresa de clave.

CLAVE CLASE DE ESPACIOS
VP Verde Privado:
VPS Jardin privado singular

C) Cementerios y Camposantos

CLAVE CLASE DE ESPACIO
ST Cementerios y camposantos

Articulo 111.43. (E) Condiciones de localizacion y funcionamiento de los espacios libres.

1. Localizacién.

La localizacion de los espacios libres de uso publico existentes y previstos aparece sefialada en los
correspondientes planos de este PGOU; los mismo y los que en el desarrollo del Plan alcancen la calificacion de
espacios libres de dominio o uso publicos quedaran afectos a dicho destino en el marco del régimen prescrito
por la vigente Legislacion del Suelo.

2. Vinculacion.

Los VP espacios libres de uso privado o restringido quedaran vinculados a la propiedad de las fincas a los
gue pertenezcan, debiendo en todo caso los propietarios cumplir las obligaciones que se establecen en las presente
Normas vy, en el caso de los jardines privados singulares, las que se exponen a continuacion, las cuales seran de
aplicacion a los VPS sefialados en el PGOU y a aquellos que alcancen esta calificacion en desarrollo del mismo.

Los VPS deberan ser mantenidos por sus propietarios en perfecto estado de conservacién. Cualquier
proyecto de alteracion de sus plantaciones actuales debera ser objeto de licencia, exigiéndose en aquellos que
cuenten con un trazado de interés historico-artistico el cumplimiento de las determinaciones establecidas en el
Plan Especial del Conjunto Historico, asi como de las restantes determinaciones de aplicacion contenidas en
estas Normas.

El Ayuntamiento podra contribuir al mantenimiento de los VPS en la proporcion que en cada caso se
establezca de comun acuerdo con la propiedad de la finca, la cual debera autorizar la visita del publico a
ellos en las condiciones que en el acuerdo se determinen; condiciones, que aseguraran la preservacion de las
plantaciones, instalaciones y demas elementos singulares del jardin.
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3. Cesiones.

Sera condicién previa para la legitima ejecucion de los Planes Parciales y Especiales, los proyectos de
reparcelacion y las actuaciones previstas en las unidades de ejecucion en suelo urbano, la cesién al Ayuntamiento
de la totalidad de las zonas verdes y espacios libres de dominio y/o uso publicos previstos, libres de cargas y
gravamenes. En consecuencia, no se concedera ninguna licencia de edificacion hasta tanto no se haya cumplido
dicha obligacion.

En los terrenos cedidos, el Ayuntamiento podra realizar las obras y plantaciones necesarias y proceder a
su apertura al publico, sin perjuicio del exacto cumplimiento por parte de los propietarios de las determinaciones
gue se establecen en estas Normas para cada situacion.

4. Usos y aprovechamientos.

Los parques y jardines de uso publico comprendidos en el apartado A del articulo anterior deberan
ordenarse con arbolado, jardineria y elementos accesorios, sin que estos ultimos ocupen mas del 5% de la
superficie.

Con el fin de hacer posible un mas adecuado ajuste a demandas sobrevenidas, se establece para los
espacios libres de la categoria VL que puedan ser afectados total o parcialmente a otro uso de equipamiento
publico siempre que una superficie igual a la detraida se incorpore al acopio de espacios libres de esa categoria
dentro de la misma area de reparto.

4.1. Parques urbanos (VU).

Aquellos espacios que por su funcion o extension tengan la consideracion de parque urbano -clave
(VU)-, admitiran instalaciones descubiertas para la practica deportiva o edificios educativos o culturales siempre
que su superficie sea inferior al 5%. Estas instalaciones no perjudicaran ni limitaran el disfrute del parque por
los ciudadanos ni la calidad de la jardineria; asi como tampoco las vistas panoramicas internas o sobre el area
urbana contigua.

La altura maxima de estas construcciones sera de nueve metros, admitiéndose un cuerpo singular
de hasta doce metros, siempre que se garantice el soleamiento de las areas ajardinadas y de reposo. Los
VU inmediatos a vias de circulacion rodada, instalaciones ferroviarias, cursos de agua u otras infraestructuras
deberan dar cumplimiento a las afecciones contenidas en las legislaciones sectoriales respectivas.

4.2. Jardines locales (VL) y anexos (VA).

Los jardines de los tipos VL y VA deberan dar cumplimiento a las siguientes condiciones adicionales:

4.2.1. Edificios.

a) Alineaciones: No se fijan.

b) Retranqueos: las edificaciones o instalaciones que se realicen deberan retranquearse como minimo
las distancias necesarias que exijan las determinaciones de los usos colindantes, contenidas en estas Normas y
en la legislacién vigente.

c) Edificabilidad: No sera superior a las 0,04 m’ por metro cuadrado de la superficie del terreno de que
se trate.

d) Superficie maxima construida y ocupable por otros usos: sera del 1% de la superficie del terreno,
pudiendo destinarse otro 1% de espacio abierto para usos distintos compatibles.

e) Altura maxima: se fija en cuatro metros.

f) Altura de piso: se fija en 2,70 metros para habitaciones vivideras.

4.2.2. Sendas de peatones.

a) Trazado: debera corresponderse con el previsto en el Plan, en los casos en que asi se determine.

b) Anchos: los que se determinan en las presentes Normas y, en su defecto, los que establezcan en su dia
los proyectos de urbanizacion y ajardinamiento, indicandose la anchura de 2 metros como minimo deseable.

c) Escalones: se evitaran en lo posible y en todo caso no se admitiran en numero inferior a dos y en
altura de escaldn inferior a 7 cm ni superior a 18 cm (con longitud de huella no menor a 35 ¢cm), en todo caso
se observaran las condiciones que determine en su dia la Ordenanza de Supresion de Barreras Arquitectonicas.

d) Rampas: se recurrird a ellas para evitar, en donde sea posible, la utilizacion de escalones. La
pendiente de las rampas no sera superior al 8%, ni inferior al 1% para permitir la evacuacion de aguas pluviales.
La alteracion de estas determinaciones por causa fundamentada debera ser expresamente autorizada por el
Ayuntamiento quien determinara las medidas correctoras oportunas.

e) Pasos de desnivel: se aconseja una altura minima de techo en pasos inferiores de 2,25 m.

4.2.3. Condiciones de composicion:

La composicion de las zonas y espacios libres debera disefarse para garantizar la mas adecuada
integracion paisajistica con el entorno natural, asi como para garantizar su funcion, filtrar vistas inadecuadas y
fomentar la calidad de la escena urbana, condiciones que deberan ser justificadas en los oportunos proyectos.

Los cerramientos opacos de los espacios no deberan superar los 0,50 m, pudiéndose rebasar esta
altura mediante la utilizacion de protecciones diafanas de factura acorde con el entorno o setos vegetales.
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Para el tratamiento vegetal se recurrira, preferentemente, a las variedades locales, con especial atencion
al arbolado ornamental, plantas tapizantes y arboles y arbustos destinados a la formacion de setos.

4.2.4. Condiciones de uso.

a) Alojamiento: queda prohibido el uso de alojamiento en las categorias VA y VL, en VU se permite
vivienda para guarderia.

b) Terciario.

b.1. Comercial: sélo pequefio kiosco de articulos para nifios, plantas, tabacos, periédicos, etc., con un
volumen maximo de 25 m3 en total.

b.2. Oficinas: pequefia oficina municipal Unicamente vinculada al servicio propio del uso del parque, con
un volumen maximo de 60 mé.

b.3. Socio-cultural:

En las categorias VA y VL se permite solo para un kiosco biblioteca con un volumen maximo de 25 m3
en total.

En la categoria VU se autoriza el uso sociocultural, con las limitaciones establecidas en el apartado 4.1 anterior.

b.4. Deportivo: se admiten pistas deportivas al aire libre en las categorias VL y VU, con las limitaciones
establecidas en el apartado 4.1. anterior.

b.5. Sanitario: se permite solo en la categoria VU con caracter solamente, de puesto de socorro y con un
volumen maximo de 100 m3.

c) Se permite asi mismo en todas las categorias las instalaciones de servicios del parque o jardin, tales
como almacenes de utiles de jardineria y limpieza, invernaderos y aseos.

d) Infraestructuras de transporte: se permite la realizacion de garages y aparcamientos subterraneos en
la categoria VA, siempre que en su construccion no se altere el arbolado de porte existente y se realicen con su
cubierta a metro y medio por debajo del nivel de rasante, alcanzandose este nivel con relleno de tierra, de tal
manera que permita soportar plantaciones de arbolado y ajardinamientos. La preparacion del parque o jardin y
su plantacién correra de cuenta y cargo de los promotores de los estacionamientos.

e) Quedan prohibidos los restantes usos.

Articulo 11.44. (E) - Limitaciones y determinaciones relativas al sistema fluvial.

1. El sistema fluvial queda sujeto a las medidas de proteccién que se establecen en el Titulo Il de esta
normativa para el suelo no urbanizable de especial proteccion de esta categoria.

2. Asimismo son de aplicacion las determinaciones de: el Texto Refundido de la Ley de Aguas (R.D.L.
1/2001, de 20 de julio); el R.D. 849/1986, de 11 de abril, del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico;
el Decreto-ley 52/1962, de 29 de noviembre, sobre «Defensa contra las avenidas, inundaciones y siniestros
catastroficos»; el Decreto 2743/85, de 27 de diciembre; Plan Hidrologico del Guadalquivir (R.D. 1664/98, de 24
de julio, y O.M. de 13.8.99), y demas disposiciones legales vigentes, asi como las que se derivan del régimen de
policia del sistema fluvial que corresponde a la Confederacion Hidrografica.

3. Los usos que se establezcan en espacios libres que ocupen zonas inundables deben de cumplir los
siguientes requisitos: No disminuyan la capacidad de evacuacion de los caudales en avenidas; no incrementen
la superficie de zona inundable; no agraven los riesgos derivados de las inundaciones, ni se generen riesgos de
perdidas de vidas humanas -no se permitira su uso como zona de acampada-; no degraden la vegetacion de
ribera existente; permitan una integracion del cauce en la trama urbana, en forma tal que la vegetacion proxima
al cauce sea representativa de la flora autdctona riparia, preservando las especies existentes y acometiendo
el correspondiente proyecto de restauracion, rehabilitacion o mejora ambiental del cauce y sus margenes, asi
como previendo su mantenimiento y conservacion; las especies arboreas no se ubiquen en zonas que reduzcan
la capacidad de evacuacion de caudales de avenida.

Articulo 111.45. Condiciones de los cementerios y camposantos.

1. Condiciones de aprovechamiento e higiénicas: seran de aplicacion las normas vigentes sobre la
materia, con las siguientes especificaciones:

Ocupacién maxima de parcela: no sera superior al 60% de su superficie, espacio que se dedicara a
enterramientos e instalaciones accesorias.

Espacios libres ajardinados y arbolados: se dedicara al menos un 20% de la superficie de parcela. El
Ayuntamiento o la entidad gestora sera responsable de su mantenimiento y conservacion.

2. Condiciones de composicion: las lineas de enterramientos deberan interrumpirse cada 20 tumbas,
como maximo, con setos y arbolado formando pantalla, de igual manera se utilizaran ajardinamiento y pantallas
vegetales para aislar, como maximo, 10 lineas de enterramiento consecutivas.
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El cerramiento exterior de fabrica no superara el metro de altura, salvo en machones de estabilidad,
pudiendo completarse la altura total con elementos diafanos a los que deberd adosarse un seto continuo de
arbustos o arboles de hoja perenne, preferentemente coniferas.

En el interior del cementerio el disefio (apoyandose en lo sefialado en el primer parrafo de este apartado)
debera ser definido de forma que evite las visuales que traspasen ambitos reducidos. Con la misma intencion,
se localizaran las instalaciones necesarias de forma que constituyan auténticas pantallas.

La composicion general vendra estructurada por la definicion de ambitos, con las capacidades maxima
sefialadas, donde pueda desarrollarse la funcion propia de este equipamiento con el maximo de intimidad y
recogimiento.

Por ultimo, se considerara especialmente la adecuacion de este equipamiento al paisaje entorno
mediante el ponderado tratamiento de masas, instalaciones, niveles, ajardinamiento y pantallas arboreas.

3. El Ayuntamiento determinara en su caso la ubicacion de nuevos cementerios dentro del término
municipal de Aracena a ubicar en suelo no urbanizable comun, en localizacion protegida de las vistas desde la
poblacion y contraria a la direccion de los vientos dominantes con respecto a esta. Las caracteristicas geoldgicas
del terreno garantizaran la no contaminacion de los mantos acuiferos.

El alejamiento del lugar elegido para el nuevo cementerio con respecto de los suelos urbano o urbanizable
sera tal que dé cumplimiento a las determinaciones del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria.

Seccion 5.2 Infraestructuras de Comunicacién y Transporte

Articulo 111.46. Definicion.
Comprende este uso las actividades vinculadas al transporte terrestre de viajeros y mercancias, asi
como las a ellas anexas, tales como depositos, almacenes y oficinas.

Articulo 111.47. Clasificacion de las infraestructuras de comunicacién y transporte.

1. Clasificacion y representacion en la planimetria: A los efectos de la aplicacion de estas Normas se
establecen las categorias siguientes:

TT: Transportes terrestres agrupados en la categoria 49 de la CNAE y las anexas a este tipo de transporte
incluidas en la 52, y los garajes y servicios del automovil. Dentro de estos Ultimos se distinguen las siguientes clases:

TTO: Aparcamientos y garajes integrados en edificacion y espacios de uso predominante distinto (excepto
los situados en la calzada).

TT1: Estaciones, aparcamientos, garajes y servicios del automdvil exentos, en localizacién de uso
predominante propio, o bajo suelo publico.

V: El sistema viario que garantiza la accesibilidad y movilidad, dentro del cual se distinguen las siguientes
clases:

VG: Comprende las vias generales y de acceso.

De acuerdo con el Real Decreto 928/1977, de 11 de marzo (BOE num. 108, de 6 de mayo de 1977),
y con las determinaciones de este PGOU, se clasifica el viario comprendido en esta categoria en las siguientes
categorias:

VGO: Vias estatales. Carreteras y autopistas libres o de peaje.

VGI: Vias de penetracién o tramos de las mismas que constituyen carreteras o autopistas de acceso a
la ciudad.

VG2: Cinturones de circunvalacion exterior o limites o tramos de los mismos que conectan carreteras o
autopistas no urbanas a cargo del Estado.

VG3: Cinturones de circunvalacién interior o vias transversales del mismo caracter o parte de los mismos
gue conectan carreteras o autopistas no urbanas.

VG4 Vias internas de estructura.

VG5: Viario secundario y de acceso.

VP: Comprende las vias pecuarias. De acuerdo con el Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias y las
determinaciones de este PGOU, se incluyen dentro de esta categorias las vias pecuarias existentes que discurren
por el término municipal.

2. Representacion de las infraestructuras de comunicacion y transporte en la planimetria.

De las categorias anteriores solo se recogen en la cartografia del PGOU las siguientes:

SIGLA  DESCRIPCION

TT1A:  Aparcamientos, garajes y servicio del automovil, excepto los aparcamientos de superficie que

estan incluidos en la calzada del viario.

TTIB:  Estaciones de servicio.

TTI1C:  Areas de apoyo al transporte.

VP: Vias pecuarias.

Las infraestructuras de tipo V, por su extensién, no llevan grafiadas las siglas.
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Articulo 111.48. Condiciones de localizacion, funcionamiento y aprovechamiento.

1. Condiciones reguladoras del sistema de transporte terrestre.

1.a. Condiciones generales.

El Ayuntamiento, de juzgarlo necesario podra redactar un Plan Especial de Ordenacion del Trafico y de
Potenciacion del Transporte Colectivo del municipio de Aracena (PETT) que, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 76-2.a R.P,, tendra por objeto la consecucién de los fines expresados en su denominacion.

El Plan Especial (PETT) comprendera los siguientes contenidos:

a) Un estudio de ordenacioén del trafico, que contemple todos los aspectos referentes a la misma: Calzadas
de circulacién, direcciones Unicas, intersecciones, ordenacion de las mismas, semaforizacion, compatibilidad
con peatones, transporte publico y ciclistas, etc.; sefializacion viaria tanto horizontal como vertical, con el fin de
recoger las actuaciones y propuestas formuladas en la Memoria y planos del presente Plan.

El estudio de ordenacion del trafico incluird un programa de actuaciones y de inversiones y prevera
su seguimiento por medio de una Comisién dentro del Ayuntamiento, que se responsabilizara de la revision
continua de las actuaciones y de programa.

b) Un estudio de potenciacion del transporte colectivo adoptando como bases de partida las propuestas
de las P.G.0.U. recogidas en la Memoria y planos.

El estudio de potenciacion del transporte colectivo incluird un programa de actuaciones y de inversiones
y prevera su seguimiento por medio de una Comision dentro del Ayuntamiento, que podra coincidir con la que
se responsabilice del seguimiento del estudio de ordenacion del trafico, la cual llevara a cabo la revision continua
de las actuaciones y programa.

Se establecen como condiciones generales del sistema de transporte terrestre las siguientes:

1. Las contenidas en la Ley de Carreteras y sus disposiciones complementarias y reglamentarias; asi
como las contenidas en el Reglamento de Vias Pecuarias.

2. Las vias generales y de acceso y las pecuarias deberan ajustarse a las determinaciones de trazado y
dimensiones que se establecen en la memoria de este PGOU. Igualmente deberan ajustarse a las determinaciones
de las normas sobre Contenido de los Proyectos de Urbanizacion. Ademas, deberan dar cumplimiento a las
siguientes condiciones:

2.1. Régimen de las vias publicas y de su entorno.

a) En el proyecto, construccién, conservacion, financiacion, uso y explotacion de las carreteras (autopistas,
autovias y carreteras) se observara lo dispuesto en la legislacion de carreteras y las normas vigentes de proyecto
y construccion de las mismas.

b) No tendran la consideracion de carreteras:

b.1. Las vias que componen la red interior de comunicaciones municipales.

b.2. Los caminos de servicio de las carreteras o autopistas aunque su titularidad corresponda al Estado,
sus Entidades autonomas, las Entidades Locales y demas personas de Derecho publico, y

b.3. Los caminos construidos por las personas privadas con finalidad analoga a los caminos de
servicio.

c) Las travesias y la red arterial de la poblacion se regira por las disposiciones contenidas en la legislacion
de carreteras salvo en los tramos en donde el PGOU establezcan alineaciones.

d) Las condiciones que regulan el entorno de las vias, cuando éstas queden sometidas a la Ley 25/1988
y a la Ley 8/2001 se rigen por lo que éstas disponen sobre limitaciones de la propiedad, y al entorno de
las demas clases de via publicas se aplicaran, en su caso, las correspondientes disposiciones urbanisticas o
especiales.

e) Por razones urbanisticas, los Planes Parciales situaran las lineas de edificacion sin perjuicio de las
servidumbres previstas en la Ley de Carreteras, a distancias iguales o mayores de las establecidas en este
PGOU como limites que definen la red general basica y las zonas de servidumbres y proteccion.

f) Cuando las vias discurran por suelo no urbanizable se estara a los dispuesto en las vigentes Leyes de
Carreteras y de Autopistas.

2.2. Areas suplementarias de proteccion de cruces.

a) En los cruces entre dos vias de la red basica situados en suelo urbanizable o no urbanizable, la
edificacion de nueva planta no podra invadir el area suplementaria de protecciéon de cruces definida en cada
esquina por los bordes de las calzadas de circulacion de las vias, o los limites de las zonas de servidumbre y
proteccién cuando existan, y por la cuerda que una los puntos de tangencia de una circunferencia de diez metros
(10) de radio. No obstante, cuando una de las vias tenga una anchura inferior a doce metros (12), el radio de la
circunferencia podra reducirse a ocho metros (8).

b) En los Planes Parciales o Especiales o, en su caso, en los Estudios de Detalle referidos a suelo
urbano, se precisara la forma de los chaflanes. Salvo razones justificadas, los chaflanes tendran una longitud
minima de 8 my los angulos con las alineaciones de fachadas seran similares.

2.3. Precision de la determinacion de vias del Plan.
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a) Las lineas que delimitan la red viaria basica en los planos de ordenacion de este Plan indican el orden
de magnitud y disposicion del suelo reservado para ésta. Dentro de estas indicaciones el Plan Parcial o Especial
en su caso, sefalara las alineaciones y rasantes y precisara la ordenacion de cada una de las vias en lo referente
a la distribucién de calzadas para vehiculos, aparcamientos, aceras y paseos para peatones, elementos de
arbolado, superficies de jardineria con fines de separacion, proteccidon y ornamentacién y elementos analogos.
Los Planes Parciales o especiales no podran disminuir, en ningin caso, las superficies de la red viaria basica
establecidas por el PGOU, siendo su funcion sefalar la localizacion exacta de aquellas lineas con la fijacion de
las alineaciones en planos a escala 1.1000, como minimo. En suelo urbano, deberan realizarse también estas
precisiones a través, en su caso, de Estudios de Detalle, con las mismas limitaciones anteriores. Esta definicion,
y precision sobre el terreno, de la localizacion del vial no representara en ninguin caso una disminucion de sus
niveles de servicio por distorsion de la traza, modificacion de los radios minimos de curvatura, de las pendientes
maximas de la visibilidad en los encuentros o de la capacidad de la via.

b) Las trazas de los intercambios e intersecciones de vias no vinculan en punto a la forma concreta de los
enlaces, cuya alineaciones y rasantes se fijaran en los respectivos Planes Especiales y Proyectos de urbanizacion.
En dichos Planes y Proyectos se estudiaran obligatoriamente las distintas posibilidades de ampliacién en funcion
de hipotesis probables de reserva de suelo, debiendo garantizarse dichas ampliaciones, aunque el proyecto a
realizar se desarrolle ocupando menor superficie.

2.4. Intervencion en la edificacion.

a) Las construcciones, instalaciones y edificaciones en zona adyacente a las vias integrantes del sistema
viario, estan sujetas en todo caso y sin perjuicio de otras intervenciones, a la licencia municipal.

b) El procedimiento de otorgamiento de licencias sera el previsto en la presente normativa.

La Administracion municipal recabara de los érganos competentes de Obras Publicas el preceptivo
informe.

2.5. Disciplina urbanistica de la publicidad.

a) La colocacion de carteles u otros medios de publicidad o propaganda visibles desde la via publica
esta sometida a previa licencia municipal. Se respetaran, en todo caso, las limitaciones establecidas en la
legislacion vigente en materia de trafico y circulacion, ademas, las contenidas en el Codigo de la Circulacion
en este Plan, asi como en la Ordenanza Municipal de Circulacion vigente en su apartado correspondiente a
publicidad exterior.

b) La intervencion, en este area del urbanismo, y para el caso de publicidad en los tramos de carreteras
gue atraviesan los nucleos urbanos se ejercera a través del procedimiento regulado Ley de Carreteras. En los
restantes supuestos de publicidad referido al sistema viario, la intervencion municipal se ajustara a lo previsto
en la Reglamentacion de Funcionamiento de las Corporaciones Locales. Se recabara, en todo caso, informe de
la Administracién supramunicipal competente. El informe favorable o el otorgamiento de autorizaciones de los
organos supramunicipales con competencia en la materia no prejuzga el ejercicio de la competencia municipal
por razones urbanisticas. En todo caso se atendera al riesgo de distracciones en la conduccién para adoptar
determinaciones restrictivas al efecto.

c) No se permitira la colocacion de carteles y otros medios de publicidad o propaganda que por su
ubicacion o caracteristicas limiten la contemplacion del paisaje o alteren su armonia, o interfieran en el campo
visual de contemplacion del Conjunto Historico o de elementos catalogados para su proteccion.

d) El Alcalde, en virtud de decision corporativa municipal, y la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, podran ordenar la retirada de carteles u otros medios de publicidad o propaganda que
perjudiguen la contemplacién del paisaje o los valores historico-artisticos o alteren su armonia. Cuando la
colocacion de estos medios de publicidad contara con licencia municipal, sélo podra ordenarse su retirada, una
vez revocada la licencia municipal. La revocacién comportara el resarcimiento de los dafos y perjuicios que se
causaren, constituidos por el coste del medio de publicidad y su instalacion y gastos inherentes a la misma,
reducida la cantidad correspondiente a la amortizacion.

3. En la localizacién y funcionamiento de los garajes y locales de servicio del automovil se estara a lo
dispuesto en las siguientes determinaciones:

3.1. El Ayuntamiento, por propia iniciativa o a propuesta de un numero suficiente de vecinos interesados,
promovera la realizacion de garajes -aparcamientos bajo suelo publico en aquellas zonas definidas o no en el
PGOU que actualmente tienen fuerte déficit de los mismos.

El Ayuntamiento definira el numero de plazas a construir y la localizacién de accesos a las vias publicas
de acuerdo con las normas que mas adelante se indican.

3.2. El Ayuntamiento podra denegar su instalacién en aquellas fincas que estén situadas en vias que,
por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas
correctoras oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera. El hecho de denegar la instalacion de
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garaje -aparcamiento, si fuese obligatoria, no relevara a los propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y
forma adecuados.

3.3. Queda prohibido realizar aparcamientos-garaje individualizados en todo el frente de la planta baja
con acceso directo de cada uno a la calzada, a través de la acera, inutilizando ésta con vados continuos. En
el caso de realizar aparcamientos-garajes en la planta baja, la entrada y salida sera tnica o a lo sumo doble,
en funcion de la superficie total seglin se especifica mas adelante. La solucion que aqui se prohibe podra ser
tolerada en las calles de acceso a agrupaciones de vivienda unifamiliar o ambitos de Estudios de Detalle, cuando
esas calles sean traseras con respecto al edificio donde se construyan los aparcamientos.

3.4. Los garajes-aparcamientos, sus establecimientos anexos y los locales del servicio del automovil
dispondran de un espacio de acceso de tres metros de ancho y cinco metros de fondo, como minimo, con piso
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

3.5 Los garajes-aparcamiento integrados en la edificacién con otros usos predominantes o en edificio
exclusivo correspondientes a las categorias TTO y TT1 deberan cumplir, ademas, las siguientes condiciones:

a) Los garajes-aparcamientos de menos de 600 metros cuadrados tendran un Unico acceso de tres metros
como minimo de ancho. En los de mas de 600 metros cuadrados, el ancho minimo del acceso sera de 3, 3,5
0 4 metros, segin den a calles de mas de 15 metros, comprendidas entre 10 y 15 0 menores de 10 metros,
respectivamente, todo ello sin perjuicio de la normativa del Plan Especial del Conjunto Historico en su ambito.

b) Los garajes-aparcamientos podran utilizar como acceso el portal del inmueble, cuando sea para
uso exclusivo de los ocupantes del edificio, o bien podran estar comunicados con el mismo para el paso de
personas de uno a otro, ajustandose en ambos casos a la normativa legal vigente en materia de seguridad
y proteccion especialmente ante el riesgo de incendios. Los accesos de estos garajes de menos de 600 m
cuadrados podran servir, para dar entrada a locales con usos autorizados, siempre que las puertas que den al
mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a cuatro metros, y en los de menos de 200 metros
cuadrados sea superior este acceso a tres metros.

c) Los garajes-aparcamientos de 600 a 2.000 metros cuadrados podran disponer de un sélo acceso
para vehiculos, pero contaran con otro distanciado de aquél, dotado de vestibulo-estanco, con dobles puertas,
resistentes al fuego, y con resorte de retencion para posibles ataques al fuego y salvamento de personas.

El ancho minimo de este ultimo acceso sera de un metro. Todo ello sin perjuicio de la normativa legal
vigente de aplicacion general al uso.

c) En los garajes-aparcamientos de mas de 2.000 a 6.000 metros cuadrados, la entrada y salida deberan
ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres metros y deberan tener
ademas una salida directa de ataque y salvamento. En los superiores a 6.000 metros cuadrados deberan existir
accesos a dos calles, con entrada y salida independientes o diferenciadas en cada una de ellas. estos ultimos
dispondran de un acceso para peatones. Todo ello sin perjuicio de la normativa legal vigente de aplicacion
general al uso.

d) Las rampas rectas no sobrepasaran la pendientes del 16 por 100 y las rampas en curva del 12%,
medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres metros, con el sobreancho necesario en las curvas
y su radio de curvatura, medida también en el eje, sera superior a seis metros.

e) En los situados en edificio exclusivo podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando
el acceso sea exclusivamente por este sistema se instalara uno por cada 20 plazas o fraccion. El espacio de
espera horizontal tendra un fondo minimo de 10 metros y su ancho no sera inferior a seis metros.

f) Los accesos desde la via publica, siempre que correspondan a aparcamientos de menos de 2.000 m?
seran Unicos para cada edificio o parcela. Por encima de esa superficie se debera intentar que el acceso de
entrada sea colindante al de salida y en todo caso no se podran hacer mas de dos accesos (el de entrada y el
de salida) por la finca o parcela.

g) La localizacion del acceso a calle debera ser objeto de consulta previa al Ayuntamiento, cuyos
Servicios Técnicos procuraran concentrar accesos con los ya existentes y separados convenientemente. El
Ayuntamiento se reserva el derecho a la concesion de la correspondiente licencia de vado si n o0 se ha cumplido
este requisito.

3.6. Se entiende por plaza de aparcamiento un espacio minimo de 2,20 por 5,00 metros. Sin embargo,
el numero de coches en el interior de los garajes-aparcamientos no podra exceder del correspondiente a 25
metros cuadrados por coche. Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefalizacion que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesién de
las licencias de construccion, instalacion, funcionamiento y apertura. El ancho y radio de giro del viario interior
respondera como minimo a lo establecido en el art. lll-4,15-g de estas ordenanzas

3.7. En garaje-aparcamientos se admite una altura libre minima de dos metros en cualquier punto.

3.8. La ventilacién, natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores o gases nocivos, de acuerdo con las normas vigentes.
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3.9. Solo se permitira, en los garajes-aparcamientos de las categorias TTO y TT1, la estancia de vehiculos
y el lavado y engrase, con exclusion de cualquier otra actividad.

3.10. El recinto del garaje-aparcamiento debera estar aislado del resto de la edificacion o fincas
colindantes por muros y forjados, resistentes al fuego, y con aislamiento de vibraciones y acustico de acuerdo
con las reglamentaciones vigentes, sin huecos de comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.

3.11. Podra comunicarse el garaje-aparcamiento con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, salas de
maquinas, cuartos trasteros y otros usos similares autorizados del inmueble, cuando éstos tengan acceso propio
independiente del garaje y dispongan de un vestibulo adecuado de aislamiento, con puertas blindadas de cierre
automatico. Se exceptuan los situados debajo de salas espectaculos, los cuales estaran totalmente aislados, no
permitiendo ninguna comunicacion interior con el resto del inmueble.

3.12. Los vados de acceso a las vias publicas cumpliran las normas contenidas en la Ordenanza
Municipal vigente en este apartado.

1.b. Condiciones especificas.

b.1. Categoria TTO:

Las condiciones de localizacion, funcionamiento y aprovechamiento de aparcamientos y garajes
integrados en edificacion o espacio de uso predominante distinto seran las prescritas con caracter general en el
anterior apartado 3.a.., y las que se establecen en estas normas para el uso predominante de la edificacion o
espacio de acogida.

b.2. Condiciones de los talleres del automovil. TT1.

Ademas de las condiciones establecidas en los apartados anteriores, en las normas relativas al uso
industrial y en las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacién, cumpliran las siguientes:

a) No causaran molestias a los vecinos y viandantes por emision de nudos, vibraciones, gases, olores u
otros contenidos.

b) Dispondran, dentro del local, de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de taller.

c) En los locales de servicio de lavado y engrase que formen parte de edificios de viviendas, la potencia
instalada no excedera de 25 Cv. En los restantes, no excedera de 60 CV, y en edificios exclusivos para uso del
automovil no existira limitacion. Dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 3 CV de potencia instalada,
con un minimo de una plaza por cada 100 metros cuadrados de local.

b.3. Condiciones de las estaciones de servicio.

Ademas de las condiciones establecidas en los apartados anteriores, en las normas relativas al uso
industrial y en las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacion, cumpliran las siguientes:

a) Dispondran de aparcamientos en nimero suficiente para no entorpecer el transito, con un minimo de
dos plazas por surtidor.

b) Los talleres del automovil anexos no podran tener una superficie de mas de 200 metros cuadrados y
dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de taller. Si se establecieran servicios
de lavado y engrase, deberan instalarse con las condiciones sefialadas en el apartado ¢ de las condiciones de
los talleres del automovil.

b.4. Condiciones de las areas de apoyo y estaciones de transporte por carretera.

Ademas de las condiciones establecidas en los apartados anteriores en las normas relativas al uso
industrial y en las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacién, cumpliran las siguientes:

a) Deberan contar con accesos de entrada y salida controladas y resueltos de forma que garanticen la
ausencia de interferencias con el trafico del viario en el que se apoyen.

b) Cumpliran las determinaciones de aplicacion contenidas en las normas sobre contenido de los
Proyectos de Urbanizacion.

c) En el disefio interior de las plazas de estacionamiento de vehiculos se deberan incluir plantaciones de
tal manera que, sin mermar su funcionalidad, garanticen una adecuada integracion estética de las instalaciones
entre si y con el entorno; evitando la produccion de grandes superficies asfaltadas continuas en longitudes de
mas de 3 anchos de plaza de aparcamiento.

d) Las instalaciones y edificaciones no superaran las tres plantas o los 10,5 m de altura.

e) La ocupacion de parcela por edificaciones auxiliares no superara el 20%. No se computara en este
porcentaje el suelo ocupado por estacionamientos cubiertos.

f) Los recintos destinados a estos usos deberan vallarse con cerramientos diafanos, debiendo adosarse
a ellos plantaciones en todo su perimetro.

g) En estas areas se prohibe expresamente el comercio minorista, limitandose el alojamiento a una
vivienda para vigilante.

h) Las limitaciones adicionales relativas a la incidencia medioambiental de esta actividad, seran las
correspondientes a las derivadas de la presencia en proximidad de usos cuyas exigencias deberan ser respetadas
y garantizadas por los proyectos correspondientes.
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