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TITULO 1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1.1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Definicion.
Son las condiciones generales a que ha de sujetarse la edificacion, complementadas por las que sean
de aplicacion en funcién del uso a que se destina, y por las particulares de la zona en que se localice.

Articulo 2. Clases de condiciones.

1. A efectos de la aplicacién de las Ordenanzas y Normas de Edificacion del presente Titulo se establecen
las condiciones que deben cumplir las edificaciones en relacion a:

a) Condiciones de volumen.

b) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

c) Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios.

d) Condiciones de seguridad y accesibilidad en los edificios y locales.

f) Condiciones de estética.

2. Con independencia de lo establecido en el presente Titulo debera acreditarse el cumplimiento de los
requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la Administracion Central y Autonomica.

3. Con independencia de lo establecido en el presente Titulo todas las obras y actuaciones situadas en
el Conjunto Historico de Jaen (Ampliacion de la delimitacion del BIC, Decreto 272/2011, de 2 de agosto, BOJA
num. 157) que no estén incluidas en el PEPRI 1996, necesitaran informe vinculante de la Consejeria competente
en materia de patrimonio historico, Por ello las condiciones de uso, edificacion y edificabilidad definidas en estas
Normas, estaran sujetas a las limitaciones derivadas de dicho informe. La autorizacion final correspondera a
dicha Consejeria y se obtendra con caracter previo a la licencia o autorizacion municipal.

Seccién 1.1.1. Definiciones sobre parcelas

Articulo 3. Parcela.

1. Es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial. En funcién del destino urbanistico
de los terrenos una parcela podra ser rustica o con destino urbano.

2. Son parcelas rusticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades extractivas o
a cualquier otro de los usos admisibles en suelo no urbanizable, quedando incluidas en la documentacion del
Catastro.
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3. Son parcelas con destino urbano, los lotes de suelo edificable delimitados con el fin de hacer posible
la ejecucion de la urbanizacion y edificaciones, y servir como marco de referencia a los indices de densidad y
aprovechamiento.

4. La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir necesariamente con la unidad
de propiedad, pudiéndose dar el caso de que una de aquellas comprenda varias de éstas o viceversa.

Articulo 4. Superficie de parcela.
Se entiende por superficie de la parcela la dimension de la proyeccién horizontal del area comprendida
dentro de los linderos de la misma.

Articulo 5. Parcela minima en suelo urbano y urbanizable.

1. Es la establecida en las Normas Urbanisticas o en los Planes Parciales o Planes Especiales en base
a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas para una zona, por considerar que las
unidades que no reunan las condiciones de forma o superficie marcadas como minimas, conduciran a soluciones
urbanisticas inadecuadas.

2. Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcion
de la finca en el Registro de la Propiedad.

Articulo 6. Segregacion de parcelas parcialmente edificadas.

La inscripcion en el Registro de la Propiedad de la segregacion de parcelas en las que existan edificaciones
deberad hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad que le corresponde segln el planeamiento y la
ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada sera imposible su
segregacion.

Articulo 7. Linderos.

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico que le da acceso, son
linderos laterales los restantes, llamandose testero la linde opuesta a la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una calle, tendran consideracién de lindero frontal
todas las lindes a via, aunque se entendera como frente de la parcela aquel en que se sitlia el acceso a la
misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus
linderos, cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 8. Alineaciones.

1. Alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos del Plan General, o en los
Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle que se redacten, siendo:

a) Alineacion exterior: la que separa los suelos destinados a viales y espacios libres de uso publico con
los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad publica o privada de los mismos.

b) Alineacion interior: la que separa las superficies edificables de las libres dentro de una misma
parcela.

2. Alineaciones actuales son las existentes que sefalan los limites entre las propiedades y los viales o
espacios libres publicos.

Articulo 9. Rasantes.

1. Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion respecto del plano horizontal de un
terreno o via, en cualquier seccion longitudinal o transversal.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidas en los
documentos oficiales vigentes.

3. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si el Plan no sefalara
otras y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de rasante
oficial.

4. Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya
experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano.
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Seccion 1.1.2. Definiciones sobre la posicion de la edificacion

Articulo 10. Referencias de la edificacion.

En la regulacién del Plan General se emplean las referencias de la edificacién que a continuacién se
enumeran:

a) Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que delimita la parcela.

b) Fachada: Plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha
de los salientes o entrantes permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.

¢) Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno.

d) Pared de lindero lateral: es el plano o pared lateral de continuidad entre dos edificaciones o parcelas,
gue se eleva desde los cimientos a la cubierta, aun cuando su continuidad pueda quedar interrumpida por
patios de luces de caracter mancomunado.

Articulo 11. Posicién de la edificacién respecto de la alineacion.

1. Respecto a las alineaciones oficiales, la edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando las alineaciones actual y oficial son coincidentes, distinguiendo:

- Edificacion alineada a vial: cuando la linea de edificacion coincide con la alineacion oficial exterior.

- Edificacion retranqueada: cuando es el cerramiento de la parcela en su lindero frontal el que coincide
con la alineacion oficial exterior.

b) Fuera de linea: cuando la alineacién actual no coincide con la alineacién oficial exterior o alineacion a vial.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen, ninguna parte ni elemento
de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Articulo 12. Retranqueo.

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre plano de fachada y la alineacion oficial exterior
0 cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2. En funcién de la posicion del lindero respecto al cual se establece, pueden existir retranqueos a
lindero frontal o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del
mismo.

Seccion 1.1.3. Definiciones sobre ocupacion de la parcela

Articulo 13. Ocupacion.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion en planta de los planos
de fachada de la edificacion.

2. Los cuerpos salientes permitidos con respecto a las fachadas no entran en el computo de la ocupacion,
ni tampoco los patios interiores.

Articulo 14. Superficie ocupable.

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacidén en base a las limitaciones establecidas en la
documentacion grafica del Plan y en las ordenanzas de edificacion.

2. La superficie ocupable puede sefalarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicidn tales como retranqueos, separacion
entre edificaciones, etc.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la ocupacion de las
plantas sobre rasante y las de la edificacion subterranea.

4. Las construcciones en planta sétano podran ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a
retranqueos 0 separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular de zona, cumpliendo
con las condiciones de volumen establecidas para dicha planta.

Articulo 15. Coeficiente de ocupacion.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacién a la relacién entre la superficie ocupable, respecto a la
superficie de la parcela neta.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima; si de la conjuncion de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera este
valor el que sea de aplicacion.
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Articulo 16. Fondo Edificable.

Es el parametro establecido en el planeamiento, que sefiala cuantitativamente la posicion en la que
debe situarse la/s fachada/s interior/es de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada punto de
ésta y la alineacion exterior, medida perpendicularmente a ésta.

Seccion 1.1.4. Definiciones sobre aprovechamiento de las parcelas

Articulo 17. Superficie edificada por planta.
Superficie edificada por planta es la superficie accesible y cubierta comprendida entre los limites
exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

Articulo 18. Computo de la superficie edificada.

1. En el cdmputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos:

a) Los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos interiores a la manzana o la parcela,
los patios interiores de parcela que no estén cubiertos y las plantas bajas porticadas salvo las porciones cerradas
gue hubiera en ellas.

b) La superficie en planta bajo cubierta, en planta sétano y semisétano si carece de uso o esta destinada
a trasteros y otras instalaciones generales del edificio, siempre que por sus caracteristicas particulares no sean
susceptibles de reconvertirse en otros usos si computables.

c) La superficie en planta bajo cubierta, en planta baja y sotano, destinada a trasteros y aparcamiento,
hasta llegar al doble de la dotacion minima.

La iluminacion y ventilacion de estos espacios no computables en plantas sétano y semisdtano, en caso
de ser natural, s6lo podra realizarse por encima de uno con ochenta (1,80) metros sobre el nivel del suelo del
local, y empleando para ello uno o varios huecos, cuya superficie total sera inferior a un veinteavo (1/20) de la
superficie util del local.

d) Los cuartos de calderas, basuras, huecos de ascensor, contadores y otros analogos que sean de
instalacion obligada por el uso principal a que se destine el edificio.

e) Las plantas de sétano en viviendas unifamiliares adosadas que se hayan originado por desniveles
existentes del terreno natural o debido a la escasa capacidad portante del suelo, previa justificacion.

f) Las superficies correspondientes a plazas de aparcamiento obligatorio, con la parte que les corresponda
de accesos y areas de maniobra,independientemente de que se sitiien en planta sétano, semisétano o baja,
salvo indicacion expresa en la normativa particular de la zona o uso.

g) La superficie consumida por el excedente de plazas sobre las minimas obligatorias en el ambito del
Conjunto Histérico Catalogado, siempre que el incremento del niumero de plazas no redunde en aumento de la
congestién del trafico. En este supuesto sera preceptivo informe municipal previo, del servicio competente en
materia de ordenacion del Trafico.

h) Los cuerpos salientes no cerrados, cuyo vuelo sea inferior a cuarenta (40) centimetros.

2. En el computo de la superficie edificada por planta quedan incluidos:

a) La superficie de los espacios exteriores privativos cubiertos, incluso con estructura ligera, volados
0 no, tales como porches, terrazas, lavaderos, tendederos,... computando al cincuenta por cien (50%) de su
superficie si estan cerrados dos 0 menos lados y al cien por cien (100 %) si estan cerrados por tres 0 mas lados,
incluso con celosias o vidrios.

Articulo 19. Superficie edificada total.
Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

Articulo 20. Superficie util.

Se entiende por superficie Util de un local o vivienda la comprendida en el interior de los limites marcados
por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y division que la conformen. Se excluira, en el cémputo
total, la superficie ocupada en la planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o moviles, por los
elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccion horizontal no superior a
cien (100) centimetros cuadrados, asi como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a uno con
cincuenta (1,50) metros.

Articulo 21. Superficie edificable.

1. Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse
en una parcela o, en su caso, en un area.

2. Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.
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Articulo 22. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la
proyeccion horizontal del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion entre la
superficie total edificable y la superficie total de una zona, sector o unidad de ejecucion, incluyendo pues, tanto
las superficies edificables como los suelos que han de quedar libres y de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion entre la superficie
total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela o, en su caso, la superficie
de la zona, sector o unidad de ejecucion de la que se ha deducido la superficie de espacios libres y de cesion
obligatoria.

3. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el senalamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion
y ocupacion se concluyese una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

CAPITULO 1.2. CONDICIONES DE VOLUMEN

Articulo 23. Aplicacion.

Las condiciones de volumen que se establecen en el presente Capitulo son aplicables a las obras de
nueva planta, ampliacion y legalizacién de edificaciones existentes; en las de reforma se aplicara en lo que
proceda segun el alcance de las mismas.

Articulo 24. Altura de la edificacion.

La altura de una edificacion es la medida de la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale
de la rasante en cualquier seccion longitudinal o transversal del terreno. Para su medicion se utilizaran unidades
de longitud o nimero de plantas del edificio. Cuando las ordenanzas sefialen ambos tipos, habran de respetarse
las dos, que no podran rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificacién si existiesen.

Articulo 25. Medicion de la altura en numero de plantas.
La altura en numero de plantas es el numero de plantas que existan por encima de la rasante, incluida
la planta baja.

Articulo 26. Medicion de la altura en unidades métricas:

1. La altura de la edificacion en unidades métricas es la distancia desde la Cota de Referencia, definida
mas ade lante, hasta cualquiera de los siguientes elementos y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma el
techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio. El techo de la ultima planta puede ser un forjado
horizontal o inclinado si conforma el plano de la cubierta del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera o peto mas alto del edificio.

2. Salvo indicacion expresa en la normativa particular de zona o en los instrumentos de planeamiento de
desarrollo, la altura de cornisa en unidades métricas no debera superar las distancias verticales maximas que se
sefialan a continuacion, en funcion del numero de plantas permitido:

Altura maxima de cornisa en metros
Numero de plantas Resto de usos Terciario y Dotacional
Maxima Maxima
1 4,50 4,80
2 7,90 9,05
3 11,30 13,30
4 14,70 17,55
5 18,10 21,80
6 21,50 26,05
7 24,90 30,30
8 28,30 34,55
9 31,70 38,80
10 35,10 43,05
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3. La altura de cornisa se adoptara en base a uniformar lineas de cornisa y demas elementos
compositivos con los edificios colindantes. Cuando sea necesario para resolver adecuadamente la continuidad
volumétrica y compositiva de la edificacion proyectada con su entorno, el Ayuntamiento podra exigir la redaccion
de un Estudio de Detalle.

Articulo 27. Cota de Referencia y criterios para el establecimiento de la misma.

La Cota de Referencia sera el punto de origen para medicion de las alturas maximas permitidas y demas
referencias altimétricas de la edificacion.

1. Caso general:

La determinacion de la Cota de Referencia sera diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

1.1. Edificios con frente a una sola via o espacio libre publico, de manera directa o a través de espacio
libre privado.

a) Si la rasante de la calle o espacio libre publico tomados en la linea de fachada es tal que la diferencia
de niveles entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o menor que ciento cincuenta (150)
centimetros, la Cota de Referencia para la medicion de la altura se tomara en el punto de la fachada coincidente
con la rasante de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario, la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira
la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia
entre las cotas extremas de cada tramo sea inferior a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno
de estos tramos la regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada
tramo.

1.2 Edificacion con frente a dos 0 mas vias o espacios libres publicos formando esquina o chaflan, de
manera directa o a través de espacio libre privado:

a) Si la altura en numero de plantas es coincidente, se aplicaran las disposiciones del nimero 1.1
anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales o espacios libres publicos desarrollados
longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes, se medira la altura correspondiente a cada calle o espacio
libre publico tomando como linea de separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen. Por motivos de
composicion estética, se permitira mantener la mayor altura en la fachada correspondiente a la de menor, en
una dimension maxima de ocho (8) metros, siempre y cuando el resto de parametros urbanisticos lo permitan.

1.3 Edificacién con frente a dos vias, espacios libres publicos, o espacios libres privados definidos en el
articulo 73.2, paralelos u oblicuos que no formen ni esquina ni chaflan:

Se regularan a efectos de establecimiento de la Cota de Referencia y medicién de la altura maxima
permitida, por las determinaciones establecidas en el apartado 1.1 del presente articulo para cada uno de dichos
frentes, hasta el lugar geométrico de los puntos medios equidistantes de las alineaciones a ambos frentes,
siempre que el fondo resultante no supere el fondo maximo edificable en el supuesto de estar determinado.
Ademas, el cuerpo de edificacidon con mayor altura, o situada a una cota superior, no sobresaldra del plano
trazado con una pendiente del sesenta por ciento (60%) desde el borde del alero correspondiente a la fachada
de menor altura, o menor cota, debiendo ser tratados como fachada los posibles paramentos que queden al
descubierto.

2. Edificios exentos:

La determinacién de la Cota de Referencia para la medicion de la altura, atendera a las siguientes
consideraciones:

2.1. La Cota de Referencia sera la del suelo terminado de la planta baja, que podra establecerse con
una variacion absoluta superior o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros con relacién a la cota natural
del terreno. En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicion antedicha, no pudiendo sobrepasar la altura maxima
autorizada en ninguna seccién longitudinal o transversal del propio edificio, con respecto a las respectivas Cotas
de Referencia de las distintas plantas bajas existentes.

2.2. La edificabilidad total no debera ser en ninglin caso superior a la que resultara de edificar en un
terreno con caracteristicas horizontales.

2.3. Las obras de urbanizacion que se realicen en la parcela, no podran contener muros de nivelacion
con una diferencia de cotas absoluta de doscientos cincuenta (250) centimetros tanto sobre como bajo la rasante
natural del terreno.

3. En los casos puntuales donde por desniveles excesivos del terreno, singularidad de las rasantes,
indefinicion de las mismas, ... no puedan aplicarse directamente las normas expuestas en este articulo, el
Ayuntamiento podra exigir la redaccién de un Estudio de Detalle para la concesion de la licencia de obras.
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Articulo 28. Altura maxima y minima.

Cuando no se estipule lo contrario, el numero de plantas expresado en planos o en las correspondientes
ordenanzas se entendera fijo, no permitiéndose menor nimero de ellas, salvo si asi lo dispusieran las ordenanzas
de zona.

Articulo 29. Construcciones por encima de la altura:

1. Por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con caracter general las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, en caso de ser inclinada, que no podran sobrepasar la altura de cornisa
en mas de tres (3,00) metros, con las siguientes condiciones:

1. No podran sobresalir de la envolvente trazada desde el borde del alero en todas las fachadas (incluidos
patios y espacios libres privados) con una inclinacion no superior al cuarenta por ciento (40%).

2. La cota del alero se situara a una distancia igual o inferior a cuarenta y cinco (45) centimetros por
encima de la altura de cornisa, que sera la definida en proyecto.

3. El canto maximo del alero no sera superior a treinta (30) centimetros.

4. Por encima del plano de cubierta no se admiten buhardas. Se admiten lucernarios planos situados en
el mismo plano que los faldones de la cubierta.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras instalaciones,
gue no podran sobrepasar una altura de cuatro (4,00) metros sobre la altura de cornisa, con las siguientes
condiciones:

1. No podran sobresalir de la envolvente trazada desde todas las fachadas (incluidos patios y espacios
libres privados), a partir de uno con cincuenta (1,50) metros por encima de la altura de cornisa, con una
pendiente no superior al cuarenta por ciento (40%).

2. La superficie total de estas instalaciones no excedera del veinte por ciento (20%) de la proyeccion total
del edificio sobre rasante, con un maximo de veinte (20) metros cuadrados.

¢) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire,
con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas de Edificacion y en su defecto
el buen hacer constructivo.

d) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podran rebasar en mas de uno con cincuenta
(1,50) metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

e) Los paneles de captacion de energia solar que deberan estar inscritos dentro del plano trazado con
una pendiente del cuarenta por ciento (40%) desde el borde del alero en fachadas y patios.

f) Se admiten piscinas por encima de la altura de cornisa, siempre que se ajusten al resto de normas de
este apartado, en especial en cuanto a la altura de los antepechos y barandillas. Las instalaciones de depuracion
vendran convenientemente aisladas acusticamente segun la Normativa en vigor de proteccion contra el ruido y
vibraciones.

g) Los aticos retranqueados por encima de la altura maxima de cornisa solo se permiten en los casos
expresamente previstos en las normas particulares de zona.

2. Con caracter general por encima de la altura maxima total que se determine no podra admitirse
construccion alguna.

Articulo 30. Regulacion de las plantas de la edificacion:

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una
actividad. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcion de su posicion en
el edificio, sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona del Plan General:

a) Sotano: Es aquella que tiene su techo por debajo o al nivel de la Cota de Referencia. La altura libre
exigible sera funcion de las condiciones propias del uso, con un minimo de dos con veinte (2,20) metros.

b) Semisotano: Es aquella que tiene su techo sobre la Cota de Referencia, no cumpliendo con la condicion
de planta baja. La altura libre exigible sera funcion de las condiciones propias del uso, con un minimo de dos
con veinte (2,20) metros.

El numero total de plantas bajo rasante, incluidos semis6tanos, no podra exceder de cuatro (4); ni la
cara superior del suelo del sotano mas profundo distara mas de doce (12) metros medidos desde la rasante de
la acera o del terreno.

c) Baja: con caracter general, tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado
entre los setenta (70) centimetros por debajo de la Cota de Referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros
por encima de ella. En los edificios exentos, la planta baja sera la que tenga el suelo entre los ciento cincuenta
(150) centimetros por encima o debajo de la rasante natural del terreno.
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En los locales comerciales sin distribucion ni destino especifico que se proyecten, se determina una
altura minima suelo-techo de tres con cincuenta (3,50) metros y una maxima de cuatro con cincuenta (4,50)
metros. Dicha altura es de aplicacion sobre los locales en bruto o en estructura, posteriormente la altura se
ajustara a la del uso a que se destinen, una vez obtenidas las autorizaciones oportunas.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite la construccion de entreplanta siempre
que su superficie util no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita.
La superficie ocupada por entreplantas entrara en el computo de la superficie total edificada. La altura libre por
encima y por debajo de la entreplanta sera la correspondiente al uso a que se destine y, en todo caso, superior
a dos con veinte (2,20) metros. Unicamente se admite la construccion de entreplantas vinculadas a usos no
residenciales.

e) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta baja.
El valor de la altura libre de planta de piso, se determinara en funcion de su uso y de las condiciones particulares
de la zona o clase de suelo.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de las restantes
plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del edificio.

g) Bajo cubierta o buhardilla: Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior del
forjado de la ultima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

2. Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona, la altura libre minima para locales en
que exista actividad permanente de personas en edificios nuevos, sera de dos con cincuenta (2,50) metros, no
permitiéndose menor altura para el paso de instalaciones.

Articulo 31. Altura de piso y altura libre.

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

2. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.

Articulo 32. Regulacion de los entrantes en fachada.

1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a la altura libre de piso ni al ancho de
hueco medido en el plano de fachada. La profundidad se contara a partir de este plano.

2. Si en una construccion se proyectan soportales no se podra rebasar la alineacion oficial con los
elementos verticales de apoyo. Su ancho interior libre serd igual o superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, y su altura la que correspondiere a la planta baja del edificio segtn las condiciones del uso o la
zona en que se encuentre.

Articulo 33. Regulacion de los cuerpos salientes en fachada.

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables que sobresalen de
la fachada del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos volados cerrados.
Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcén el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente respecto a la fachada, no superior a cuarenta (40)
centimetros y cuya longitud no supere en mas de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano. El concepto de
balcon es independiente de la solucion constructiva y de disefio de sus elementos de proteccion.

b) Balconada es el saliente comun a varios vanos que arrancan del pavimento de las piezas a las que
sirven. La dimension maxima del saliente no superara los cuarenta (40) centimetros.

c) Se entiende por cierre el vano de anchura igual o inferior a ciento ochenta (180) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo protegido por
herrajes en toda su altura y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada en
planta piso mas de cuarenta (40) centimetros.

d) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimension maxima de
saliente fijada para los balcones y balconadas.

e) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo acristalado,
cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de sesenta (60) centimetros y cuya parte acristalada no rebasa
una longitud mayor de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano.

f) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores,
independientemente del tipo de material con que estén cerrados.
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2. Desde el plano de fachada situado en la alineacion exterior, solamente podran sobresalir los cuerpos
salientes que se indican a continuacion segun ambitos:

a) En el ambito del Conjunto Historico catalogado seran los balcones, balconadas y cierres, admitiéndose
ademas los miradores en las calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros, con los salientes maximos
recogidos en el apartado anterior, o los sefialados en la normativa de zona si son mas restrictivos.

b) En el resto de la ciudad se admiten con caracter general los balcones, balconadas y cierres,
admitiéndose ademas, en las calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros, los miradores, terrazas y
cuerpos volados cerrados con el saliente maximo que se determina a continuacion en funcion del ancho de
calle, o el sefialado en la normativa de zonas si es mas restrictivo:

1. En calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros y hasta doce (12) metros sera de un (1) metro.

2. En calles de ancho igual o superior a doce (12) metros sera de uno con cincuenta (1,50) metros.

3. En el resto de fachadas que den a patios de luces y espacios libres privados se admiten todos los
cuerpos salientes siempre que se respeten las dimensiones establecidas para patios, asi como los retranqueos y
separacion a linderos, quedando separados en este Ultimo caso dos (2) metros, para vistas rectas y sesenta (60)
centimetros para vistas oblicuas o de costado, debiendo separarse de los linderos como minimo una distancia
superior al vuelo. En edificacion aislada el maximo vuelo permitido sera de un décimo (1/10) de la distancia
entre bloques siempre que ésta sea superior a diez (10) metros y que no se superen, respecto a la alineacion
exterior, los salientes maximos establecidos en el punto anterior en funcién del ancho de la calle.

4. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos respecto a la
alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de los cuerpos salientes proyectados no podra exceder de la mitad de la
longitud de cada fachada en las plantas o tramos susceptibles de vuelo.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas contiguas, como minimo, en una longitud
igual al saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros.

c) La altura libre minima sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, sera, en
funcién del saliente, la siguiente:

1. Para salientes de mas de cuarenta (40) centimetros sera de trescientos cincuenta (350) centimetros.

2. Para salientes iguales o menores de cuarenta (40) centimetros, la altura libre podra reducirse a
doscientos setenta (270) centimetros.

3. En las calles Roldan y Marin, Paseo de la Estacién, Gran Eje, Avda. de Granada, Virgen de la Capilla y
Avda. de Madrid no se permiten cuerpos salientes en primera planta piso.

5. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

6. El resto de cuerpos que sobresalgan de la fachada y no sean habitables u ocupables se denominaran
elementos salientes y su regulacion sera diferente atendiendo a sus caracteristicas especificas.

Articulo 34. Cornisas y aleros:

Son elementos salientes de las fachadas destinados a rematar inferiormente la cubierta del edificio, los
cuales deben cumplir las siguientes condiciones:

1. En el Conjunto Histérico Catalogado, el saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion oficial
exterior sera el siguiente:

a) En calles de menos de ocho (8) metros sera de sesenta (60) centimetros.

b) En calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros sera de ochenta (80) centimetros.

2. En el resto de la ciudad, el saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacién oficial exterior
sera el siguiente:

a) En calles de menos de ocho (8) metros sera de sesenta (60) centimetros.

b) En calles de ancho igual o superior a ocho metros y hasta doce (12) metros sera de ciento veinte
(120) centimetros.

c) En calles de ancho igual o superior a doce (12)metros sera de ciento setenta (170) centimetros.

3. En el resto de fachadas que den a patios de luces y espacios libres privados, los salientes de cornisas
y aleros cumpliran:

a) Podran volar sobre el plano de fachada una distancia maxima no superior a un décimo (1/10) de la
distancia requerida por condiciones higiénicas (patios,...).

b) Podran volar sobre el plano de fachada una distancia maxima no superior a un quinto (1/5) de la
requerida por condiciones volumétricas (retranqueos, alineaciones interiores,...).

c) El maximo vuelo permitido no sera superior a un (1) metro, medido desde el plano de fachada.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 368 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

CAPITULO 1.3. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Articulo 35. Definicion y aplicacion.

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

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a los edificios de nueva edificacion y a aquellos
edificios o locales resultantes de obras de reforma y ampliacion, donde sea posible; también seran de aplicacion
a la legalizaciéon de edificaciones existentes. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviacion importante en el objeto
de las mismas. EI Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las
obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en las Normas Urbanisticas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos
previstos, las de aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito
estatal o autonomico.

Seccion 1.3.1. Condiciones de calidad

Articulo 36. Calidad de las construcciones.

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

2. En aplicacion del contenido de las Normas Urbanisticas, y de las responsabilidades que le son propias,
es competencia del Ayuntamiento velar, tanto por el respeto del contenido urbanistico del Plan, como por una
mejora de la calidad constructiva y, en consecuencia, de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios
Técnicos Municipales ademas de ejercer su labor de vigilancia podran exigir la inclusion en la documentacion
de licencias de obra mayor que se presenten a tramite, la justificacion del cumplimiento de las Instrucciones,
Normas, Pliegos de Condiciones, y demas legislacion superior en materia de construccion que afecte al tipo de
obra.

Articulo 37. Aislamiento y proteccién contra la humedad.

Las construcciones deberan cumplir la Normativa vigente a nivel Estatal o Autondmico en materia de
aislamiento térmico y acustico, asi como de proteccion frente a la humedad, lo cual debera quedar justificado en
el documento de Proyecto.

Seccion 1.3.2. Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 38. Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de
una misma actividad. En funcién del uso predominante los locales seran: viviendas, comerciales, industriales, de
oficinas, etc.

Articulo 39. Local exterior.

Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las condiciones
que se sefialan a continuacion:

a) Dar sobre una via o espacio libre publico.

b) Dar a un patio o espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las normas
correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

Articulo 40. Pieza habitable.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo anterior.
Se exceptuan las pertenecientes a aquellos locales que no siendo residenciales deban o puedan carecer de
huecos en razon de la actividad que en ellos se desarrolle y siempre que cuenten con instalacion de ventilacion
y acondicionamiento de aire.

Articulo 41. Piezas habitables en planta sétano y semisétano.

1. Mientras no se especifique lo contrario no podran instalarse en sotano piezas habitables, salvo que el
destino de las mismas sea el industrial, comercial u oficinas, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Las oficinas deben formar parte de locales con acceso por planta baja.

b) Los comercios deben formar parte de los locales con acceso por planta baja, debiendo existir una
zona de contacto entre ambas plantas que estando abierta tenga una superficie igual o superior a ocho (8)
metros cuadrados por los primeros cien (100) metros cuadrados de superficie total del local, aumentandose en
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un (1) metro cuadrado por cada cien (100) metros cuadrados mas. No obstante, en los locales con superficie
superior a ochocientos (800) metros cuadrados bastara con que la zona de contacto tenga una superficie
de quince (15) metros cuadrados. Esta zona de contacto puede estar formada por escaleras y toda clase de
huecos, si bien uno de ellos tendra una superficie no inferior a ocho (8) metros cuadrados.

También se admiten en primera planta sotano las agrupaciones comerciales con las condiciones que se
establecen en el articulo correspondiente del uso terciario comercial.

¢) La industria, cuando tanto la normativa sectorial como la regulacion del uso lo permita.

2. En plantas de semisétano solo se autorizara la instalacion de piezas habitables si no estan adscritas
a usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar y cumplan las
restantes condiciones de calidad e higiene.

Articulo 42. Condiciones de iluminacion y ventilacién de las piezas:

1. La iluminacion y ventilacién de las piezas habitables puede ser:

a) Natural: cuando la iluminacién se produce mediante la luz solar y la ventilacion mediante huecos
abiertos y practicables a fachadas o a cubierta.

b) Artificial o forzada: cuando en la iluminaciéon se utilizan medios artificiales y en la ventilacion se
utilizan sistemas artificiales de aireacion forzada, u otros medios mecanicos. Se admite la iluminacién artificial y
la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de calefaccion, de basuras,
de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes.

2. Cuando sea natural, las piezas habitables deberan tener huecos de iluminacion con superficie no
inferior a un décimo (1/10) y una superficie practicable para ventilacion con superficie no inferior a un veinteavo
(1/20) de la planta del local. Se exceptuan de dichas condiciones a los locales destinados exclusivamente a
almacenes, trasteros, bafios y pasillos.

3. Cuando la iluminacién y/o ventilacion se efectie mediante sistemas artificiales deberan presentarse
los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y/o acondicionamiento de aire para su aprobacion
por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en
cualquier momento posterior. En cualquier caso se debe asegurar una renovacion de aire de seis (6) volimenes
por hora.

4. Cuando un proyecto contenga superficie de locales comerciales sin distribucidn ni destino especifico,
se debera contar con un conducto para ventilacion de aseos por cada cien (100) metros cuadrados construidos
propios o fraccion superior a cincuenta (50), hasta la cubierta del edificio.

Seccion 1.3.3. Condiciones de los patios de las edificaciones

Articulo 43. Patios de luces.

1. Se entendera por patio el espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacion o en el
interior de la parcela, destinado a permitir la iluminacion y ventilacion de las dependencias del edificio o a crear
en el interior espacios libres privados con jardineria.

2. Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados y exteriores o abiertos. Se entendera por patio
abierto el que se abre a un espacio libre 0 a una via. En caso contrario, se denominara patio cerrado.

3. Los patios en edificacién de vivienda colectiva deberan contar con acceso desde el portal, caja de
escalera u otro espacio de uso comun, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos. Previa
justificacion razonada podra admitirse que el acceso al patio se efectie solo desde una de las viviendas.

4. El patio de luces sera mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o mas fincas
contiguas. Sera indispensable que dicha mancomunidad de patio se establezca por escritura publica inscrita
en el Registro de la Propiedad; esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en
tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar las dimensiones
minimas que rigen para los patios interiores o cerrados.

5. Los patios mancomunados podran separarse mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros
de fabrica y la diferencia de cota entre los pavimentos del suelo no podra ser superior a uno con cinco (1,5)
metros.

6. En ninglin caso se podran cubrir los patios de luces.

Articulo 44. Dimensiones de los patios de luces abiertos.

1. Se consideraran patios de luces abiertos a los entrantes en fachada en los que la profundidad de la
abertura medida perpendicularmente desde el plano de fachada, no sea superior a la anchura de éste cuando
den estancias o dormitorios, ni superior al doble cuando den cocinas o escaleras.

2. Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de su profundidad en cualquier punto
debera ser mayor o igual a uno con cinco (1,5) metros.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 370 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

3. El frente minimo no podra ser inferior a tres (3) metros, si ambos testeros son ciegos, ni a seis (6)
metros si los testeros cuentan con huecos.

Articulo 45. Dimensiones de los patios de luces cerrados.

1. La anchura de los patios de luces cerrados se establece en funcion del uso de las piezas que abran a
ellos y de la altura H del patio, medida desde la cota del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de luz
y ventilacién al mismo hasta la linea de coronacion de la fabrica. En aquellos casos en que las construcciones
tengan distintas alturas, la medicion se llevara a cabo con arreglo a la siguiente férmula:

H=ho+(h+P)/P.

Siendo:

H= altura de calculo del patio.

ho = altura totalmente cerrado.

hi = cada altura diferente por encima de ho dentro del angulo de 45° trazado a partir de la linea de
coronacion de ho con los planos verticales que definen el patio.

Pi = longitud en planta de la altura hi.

P = perimetro del patio.

Unicamente se admiten fuera del computo, los remates de la caja de escalera, ascensor y depdsitos
de agua, cuando dichos elementos queden exentos por encima de la coronacion de la fabrica. Si los mismos
guedan englobados en las fachadas que definen la altura del patio, se descontara la altura y perimetro estrictos
que éstos ocupan.

2. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

USO DEL LOCAL LUCES RECTAS

Piezas habitables excepto cocina 0,30 Hy 3,00 metros

Cocinas y Escaleras 0,20 Hy 3,00 metros

En patios de viviendas unifamiliares la dimension minima podra reducirse a dos con cincuenta
(2,50) metros.

3. La forma de los patios sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diametro igual
a la dimensién menor establecida en el punto anterior para las luces rectas. A estos efectos, se entiende por luz
recta a la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior, medido en el eje del hueco considerado
desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas proximo.

4. La superficie de los patios a los que abran piezas habitables, cocinas o escaleras, sera igual o
superior a doce (12) metros cuadrados, salvo en viviendas unifamiliares de una (1) o dos (2) plantas en las que
la superficie podra ser igual o superior a ocho (8) metros cuadrados.

5. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien podra
considerarse como patio Unico mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en el
articulo anterior.

CAPITULO 1.4. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 46. Definicion y aplicacion.

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

2. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios son de aplicacion a los edificios
de nueva edificacién y a aquellos edificios o locales resultantes de obras de reforma y ampliacion, donde sea
posible; también seran de aplicacion a la legalizacion de edificaciones existentes. Seran asimismo de aplicacion
en el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provision no represente desviacion
importante en los objetivos de las mismas.

3. En todo caso se ampliaran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las
que el Ayuntamiento promulgue.
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Seccion 1.4.1. Instalaciones

Articulo 47. Dotacién de agua potable.

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la dotacién para
las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una dotacién minima diaria de ciento cincuenta (150)
litros por habitante.

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

3. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran ademas con la legislacion supramunicipal
vigente.

4. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados
al aseo de las personas y a la limpieza doméstica, salvo que por su destino sea manifiestamente innecesario y
asi se justifique en Proyecto.

Articulo 48. Red de saneamiento.

1. El desaglie de las aguas pluviales no podra hacerse directamente sobre la via publica, debiendo
recogerse en el interior del edificio para su posterior conexion con la red municipal, o por vertido libre en la
propia parcela, cuando se trate de edificacién aislada. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de
que se trate, deberan conducirse por debajo de la acera hasta la calzada.

2. Las instalaciones de saneamiento en los edificios entroncaran con la red municipal, excepto cuando
no exista dicha red. En este caso se debera contar con la autorizacion del Organismo competente en materia de
Vertidos, debiendo hacerse a fosa séptica prefabricada o a tanques de depuracién compactos segun la cantidad
previsible de efluente:

a) Para los efluentes de hasta veinticinco (25) personas o el equivalente de cinco (5) viviendas se utilizara
fosa prefabricada dotada de pozo de digestion, con recintos diferentes para los procesos de sedimentacion y
descomposicion, asi como filtro biolégico.

b) Para los efluentes de mas de veinticinco (25) personas o el equivalente de cinco (5) viviendas se
utilizaran tanques de depuracion compactos de doble camara (aireacion y sedimentacion) en los que se consiga
la oxidacion total por aireacién prolongada.

c) Para los efluentes de mas de ciento cincuenta (150) viviendas debe conectarse mediante bombeo a
la red municipal.

3. Las instalaciones de saneamiento conectadas con la red municipal cumpliran con la Normativa
supramunicipal que le corresponda, ademas de las determinaciones técnicas de la empresa concesionaria de la
Gestion, si asi fuera el caso.

Articulo 49. Dotacion de energia eléctrica.

1. Todos los edificios y locales contaran con instalacion interior de electricidad mediante conexién a la
red general o bien por medio de fuentes de generacién propias. Cumplira la reglamentacion vigente sobre la
materia.

2. En el caso de existir centros de transformacion en el interior de las parcelas o edificios, éstos no
se podran localizar por debajo del segundo sotano y deberan reunir las debidas condiciones en cuanto a
insonorizacion, aislamiento térmico, vibraciones y seguridad, no pudiendo ocupar la via publica. Excepcionalmente,
cuando no exista otra posibilidad, podran autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

Articulo 50. Evacuacién de humos.

1. En ningun edificio o local se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios, balcones
y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para
evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause
molestias o perjuicio a terceros.

3. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como minimo un (1)
metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.

4. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vapores de cocinas de colectividades, hoteles,
restaurantes o cafeterias.
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5. EI Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de
humos, previo informe técnico, se demuestre que causa molestias o perjuicios al vecindario.

6. En los proyectos que incluyan locales sin uso especifico en plantas bajas es preciso instalar un tubo
para la evacuacion de humos por cada cien (100) metros cuadrados construidos propios, o fraccidén superior a
cincuenta (50). Dicho tubo sera de chapa metalica, con diametro minimo de doscientos (200) milimetros hasta
tres (3) plantas de altura y de trescientos (300) milimetros para alturas mayores.

7. Se dispondran conductos independientes hasta la cubierta del edificio para cualquier cocina o pieza
donde se produzca combustion, que cumpliran a su vez el resto de condiciones.

8. Se permite el uso de calderas individuales domésticas de tipo estanco con salida a patios o espacio
publico.

Articulo 51. Evacuacion de residuos sélidos.

1. Junto al PGOU sera de aplicacion la Normativa Sectorial vigente en la materia. Se prohiben los
trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en casos muy
especiales previo informe del Servicio Municipal correspondiente.

2. Cuando las basuras y otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad por sus caracteristicas
no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasladados directamente
al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

3. Todos los edificios con mas de una vivienda, asi como los destinados a usos no residenciales, contaran
con un local para cubos de basura, cuya ventilacion se efectuara mediante chimenea independiente.

Articulo 52. Instalaciones de calefaccién y acondicionamiento de aire.

1. Todo edificio de nueva planta en que existan locales destinados a la permanencia sedentaria
de personas debera disponer, al menos, de la prevision de una instalacién de climatizacion tanto para frio
como para calor, que pueda proporcionar las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente.

2. En toda edificacion de nueva planta que contenga usos residenciales o terciarios, se prevera la
disposicién en la cubierta de una plataforma técnica para apoyo y alojamiento de las futuras instalaciones
de acondicionamiento de aire, previendo la llegada a los mismos de las conducciones de conexién entre los
distintos locales y el citado espacio. Tales plataformas o recintos se ajustaran a las exigencias derivadas de las
normas acusticas, debiendo preverse para soportar el peso normal de la maquinaria de previsible implantacion.

3. La prevision de la instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de huecos
practicables para la ventilacion, o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural o
forzada establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

4. En edificios existentes, la salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los
servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via publica debiendo hacerse a través de la cubierta del
edificio o a patio de luces interior a la parcela al que no den dormitorios. En ultimo extremo, si ha de hacerse
sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que doscientos cincuenta (250) centimetros, ni producira
goteos u otras molestias sobre el espacio publico. Los conductos de evacuacion se separaran un (1) metro como
minimo de cualquier hueco correspondiente a distinto usuario, elevandose dicha separacion a dos (2) metros
cuando la salida del aire se produzca directamente al exterior, tanto a patios como a via publica. Cuando existan
marquesinas, balcones o terrazas, la medicién de la distancia de los dos (2) metros a huecos correspondientes a
distinto usuario, incluira el desarrollo del saliente de dichos vuelos. Las unidades exteriores del aire acondicionado
no deben sobresalir del plano de fachada del edificio.

Articulo 53. Instalaciones de telefonia, radio y television.

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

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

3. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via satélite, debera
emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre
donde sea menos visible desde los espacios publicos.

4. Cuando asi lo exija la Normativa especifica, se dispondra en los edificios de una infraestructura
comun de telecomunicaciones.

Articulo 54. Servicios postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, en un lugar facilmente accesible para los
servicios de correos.
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Articulo 55. Aparatos elevadores.
Sera obligatoria la instalacién de ascensor en los edificios cuando asi lo determinen las Normativas de
Accesibilidad de rango estatal, autonomico o municipal vigentes en cada momento.

Seccion 1.4.2. Dotacién de aparcamientos y garajes en edificios

Articulo 56. Prevision de aparcamientos en las edificaciones.

1. En los edificios de nueva planta debera preverse en los proyectos, como requisito indispensable para
obtener la licencia, las plazas de aparcamiento que se regulan a continuacion.

2. Cuando de la aplicacion de las determinaciones minimas expresadas en metros cuadrados de
aparcamiento resulte un numero fraccionario de plazas, la fraccion igual o0 menor a un medio (1/2) se podra
descontar. Toda fraccion superior a un medio (1/2) se computarad como un espacio mas de aparcamiento.

3. Salvo que las condiciones particulares de uso o zona sefalaran otros parametros diferentes, las
plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:

a) En edificios de vivienda colectiva y en viviendas unifamiliares inferiores a (200) metros cuadrados
construidos, se exigira un minimo de una (1) plaza por cada vivienda pudiendo alcanzarse un maximo dos (2)
plazas por cada vivienda sin que computen como superficie edificable. En viviendas unifamiliares mayores de
doscientos (200) metros cuadrados construidos se exigiran como minimo dos (2) plazas de aparcamiento y a
partir de trescientos (300) metros cuadrados construidos, un minimo de tres (3) plazas por vivienda. Salvo otra
disposicion en contrario se exceptian de la obligatoriedad de prevision de plazas de aparcamiento las parcelas
de Suelo Urbano situadas en zonas consolidadas por la edificacion en las que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

* Las que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a setenta (70) metros cuadrados.

* Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con trafico rodado tengan anchura
entre alineaciones opuestas inferior a cuatro con cincuenta (4,50) metros.

* Las que tengan su frente de fachada inferior a cuatro con cincuenta (4,50) metros.

Las parcelas de Suelo Urbano en las que concurran alguna de estas circunstancias pero que sean
consecuencia de nueva parcelacion, habran de hacer su prevision de aparcamientos en unidades zonales
contiguas a las viviendas y en la proporcion establecida en este apartado.

b) En el uso Terciario se exigira:

- Oficinas: un minimo de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos del uso
proyectado.

- Comercio: en lo no regulado por la Normativa Sectorial una (1) plaza por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie de venta.

- Gran superficie minorista cinco (5) plazas por cada cien (100) metros cuadrados d superficie util de
exposicion y venta al publico.

- Salas de reunién: un minimo de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos del
uso proyectado.

- Para los locales comerciales sin uso especifico que se proyecten, se prevera una plaza de garaje por
cada cien (100) metros cuadrados construidos.

c) En el uso Turistico se dispondra:

- Hospedaje: una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos del uso o cada tres
habitaciones, si resultase nimero mayor.

d) Industrias, almacenes y en general, locales destinados a uso industrial.

Una plaza de garaje por cada cien (100) metros cuadrados de superficie construida.

Los talleres de reparacion de automoviles dispondran en cualquier caso de una plaza de aparcamiento
por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie util del taller, no pudiendo efectuar reparaciones en la
via publica.

e) Los usos dotacionales dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie Util, que seran incrementadas si asi resultase de las siguientes condiciones:

- En las dotaciones en que pueda presuponerse concentracion de personas, al menos una (1) plaza por
cada veinticinco (25) personas de capacidad, para todos los usos excepto el religioso, para el que sera suficiente
una (1) plaza por cada cincuenta (50) personas.

- En el sanitario con hospitalizacion, al menos una (1) plaza por cada cinco (5) camas.

- En el deportivo una (1) plaza por cada diez (10) espectadores.

- El uso docente que se dispusiera en edificio exclusivo, dispondra como minimo las plazas de
aparcamiento en el interior de la parcela en relacion al numero de unidades escolares del centro de que se trate
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de acuerdo con lo dispuesto en la Orden de 24 de enero de 2003 de la Consejeria de Educacion y Ciencia por la
gue se aprueban las «Normas de Disefio y Constructivas para los edificios de uso docente».

- Los Servicios Urbanos cuya actividad genere carga y descarga de mercancias, tales como los mercados
de abastos, dispondran de una superficie destinada al desarrollo de estas operaciones en proporcion analoga a
la establecida para las actividades comerciales a las que puedan ser asimilados.

4. Lo que se dispone en el apartado anterior, para Suelo Urbano sobre previsiones minimas de plazas
de aparcamiento, es aplicable también a los edificios que sean objeto de ampliacion de su volumen edificado.
La cuantia de la prevision sera la correspondiente a la ampliacion. Igualmente se aplicaran estas reglas en los
casos de modificacion de los edificios o las instalaciones, que comporten cambio de uso.

5. En todo uso legalmente permitido que no figure relacionado en esta Norma, deberan preverse en los
proyectos de edificacion las plazas de aparcamiento en cantidad no menor a la requerida por el uso mas similar
de entre los indicados, que sera precisado por el Ayuntamiento.

Articulo 57. Soluciones para la dotacion de aparcamiento.

La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones
siguientes:

a) En un espacio libre de edificacion.

b) En un espacio edificado. Se denominara como garaje.

CAPITULO 1.5. CONDICIONES DE SEGURIDAD Y ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

Articulo 58. Definicion y aplicacion.

1. Son condiciones de seguridad y accesibilidad las que se imponen con el propdsito de obtener mejor
proteccion de las personas mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

2. Las condiciones que se sefialan para la seguridad y accesibilidad son de aplicaciéon a los edificios
de nueva edificacion y a aquellos edificios o locales resultantes de obras de reforma y ampliacion, donde sea
posible; también seran de aplicacion a la legalizacion de edificaciones existentes. Seran asimismo de aplicacion
en el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provisién no represente desviacion
importante en los objetivos de las mismas.

3. Cumpliran la legislacion supramunicipal en la materia, ademas de lo especificado en los apartados
siguientes.

Articulo 59. Proteccion contra incendios.

1. Se cumplira con la Normativa de aplicacién vigente en los posibles ambitos administrativos, debiendo
quedar justificado en el proyecto el cumplimiento de la misma, pudiendo los servicios técnicos municipales
requerir aclaraciones o nueva documentacion si a criterio de los mismos no quedan claros los criterios
expuestos.

2. Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio del Ayuntamiento, unas condiciones correctas de
seguridad para si misma y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, debera
ser declarada fuera de ordenacién forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Articulo 60. Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre
privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario publico.

2. Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigira acceso independiente para los
usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

3. Los proyectos que incluyan locales en planta baja sin uso especifico deberan garantizar la accesibilidad
de los mismos, debiendo ser este aspecto condicionante también para otorgar licencias de segregacion.

Articulo 61. Sefalizacion de edificios y locales.

1. Toda edificacién debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea
claramente visible desde la acera de enfrente. Los servicios municipales sefalaran los lugares en que debe
exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el numero del edificio.

2. En los edificios y locales de acceso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas
y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas o mecanismos de
evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos
y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos
de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de proteccion ciudadana.
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3. La senfalizacion de evacuaciéon y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto de
inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o
local asi como de revision en cualquier momento.

Articulo 62. Puerta de acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya anchura, salvo el caso de
las viviendas unifamiliares, no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros, con una altura que sera mayor o
igual a doscientos once (211) centimetros.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma planta.

3. En los edificios o locales, las puertas no podrian invadir en ningin momento la via publica aun
cuando, por Normativa, sea obligatoria la apertura las mismas en el sentido de la evacuacion.

Articulo 63. Circulacién interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comunicacion para
uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre ellos y
los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes y otras piezas que integren la construccion.
Son elementos de circulacion: los portales, rellanos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se
impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales, hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores tendran una anchura
minima de dos (2) metros.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho igual o superior a ciento veinte
(120) centimetros cuando sirvan a un numero de locales igual o inferior a cuatro (4).

Si se da servicio a mas unidades, la dimension serd igual o superior a ciento cuarenta (140)
centimetros.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona en camilla,
desde cualquier local hasta la via publica.

Articulo 64. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general no podra ser inferior a cien
(100) centimetros.

2. Las caracteristicas de las escaleras se adecuaran a lo prescrito en la Normativa en vigor, debiendo
adaptarse a las mas restrictivas que resulten por condiciones de accesibilidad, proteccién contra incendios,
seguridad de utilizacién o cualquier otra que le sea de aplicacion por el uso del edificio. La altura libre de las
escaleras sera en todo caso superior a doscientos veinte (220) centimetros.

3. No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural y ventilacion, salvo los tramos situados en
plantas baja y bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u otro medio semejante, y las
interiores a locales. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con
un hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado, y superficie de ventilacion
de, al menos, cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que este garantizada la ventilacion mediante un medio
artificial. En este caso la superficie en planta de iluminacién del lucernario sera superior a las dos terceras
partes de la superficie Util de caja de escaleras, y se emplearan en su construccion materiales translucidos. En
escaleras con iluminacion cenital debera quedar libre un hueco en toda su altura, que tendra un lado minimo de
cincuenta (50) centimetros y una superficie minima de un (1) metro cuadrado.

Articulo 65. Rampas.

Las caracteristicas de las rampas se adecuaran a lo prescrito en la Normativa en vigor, debiendo
adaptarse a las mas restrictivas que resulten por condiciones de accesibilidad, protecciéon contra incendios,
seguridad de utilizacion o cualquier otra que le sea de aplicacion por el uso del edificio.

CAPITULO 1.6. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 66. Definicion y aplicacion.

1. Condiciones estéticas son las que se imponen a la edificacion y demas actos de incidencia en el
medio urbano, con el propdsito de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

2. Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las actuaciones
en suelo urbano o urbanizable sujetas a licencia o aprobacion municipal. EI Ayuntamiento, en todo caso, podra
requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas.
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Articulo 67. Marquesinas.

Son elementos salientes de las fachadas colocados a nivel de planta baja, los cuales deben cumplir las
siguientes condiciones:

1. Solo se permite la construccion de marquesinas en los siguientes supuestos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la totalidad de la
fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los locales de planta baja, y exista
compromiso de ejecucion simultanea por todos los propietarios de locales.

c) Cuando se realicen como prolongacion del dintel del hueco de acceso o escaparate, en locales de
planta baja.

2. La altura libre minima desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno
sera en todo momento igual o superior a doscientos setenta (270) centimetros. El saliente de la marquesina sera
igual o inferior a la mitad del ancho de la acera con una limitacién maxima de un (1) metro y nunca superior al
maximo permitido para los cuerpos salientes en dicha calle.

3. Para la solicitud de licencia en edificios existentes:

a) Deberan presentarse fotografias en escorzo de la fachada y la acera, a fin de garantizar que la
instalacion de la marguesina no causa lesion al ambiente urbano ni al arbolado.

b) No se autorizaran, si de su colocacién se generara un detrimento en la seguridad de las propiedades
colindantes, al quedar las ventanas o puertas a menos de (2) dos metros de la marquesina proyectada.

c) El mantenimiento de la marquesina correra a cargo del titular de la Licencia, debiendo incluir en el
proyecto un plan de mantenimiento de la misma.

4. Las marquesinas no podran verter por goteo, ni a la via publica. Su canto no excedera del quince
por ciento (15%) de su menor altura sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara en mas de diez (10)
centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 68. Portadas escaparates y elementos decorativos.

Los elementos salientes tipo portadas, escaparates y elementos decorativos que se sitien en planta
baja no podran sobresalir mas de quince (15) centimetros con respecto a la alineacién oficial exterior, excepto
en aceras e itinerarios peatonales con ancho igual o inferior a ciento cincuenta (150) centimetros en los que no
sera permitido saliente alguno.

Articulo 69. Toldos.

En ausencia de Ordenanza municipal reguladora, se aplicaran las siguientes normas:

1. Los toldos moviles, a nivel de planta baja, estaran situados en todos sus puntos, incluso los de
estructura, a una altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos cincuenta (250) centimetros. Su
saliente respecto a la alineacion oficial exterior sera igual o inferior al ancho de la acera menos sesenta (60)
centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el arbolado existente.

2. Los toldos fijos, cumpliran las condiciones establecidas en el articulo sobre marquesinas.

3. En el resto de plantas, salvo que la Normativa de zona indique lo contrario, se admiten los toldos
moviles, siempre que estén armonizados en color y textura dentro de la misma edificacion.

Articulo 70. Rotulos publicitarios en fachada.

En ausencia de Ordenanza municipal reguladora, se aplicaran las siguientes normas:

1. Los rotulos luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y con las
condiciones siguientes, iran situados a una altura superior a doscientos cincuenta (250) centimetros sobre la
rasante de la calle o terreno.

2. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a ésta de diez (10)
centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no retinan las minimas
condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja podran ocupar Unicamente una faja de altura inferior a noventa (90) centimetros,
situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Se podran adosar en su totalidad al frente de las
marquesinas cumpliendo las limitaciones sefaladas para éstas y sin sobrepasar por encima de ellas.

c) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios podran ocupar Unicamente una faja
de setenta (70) centimetros de altura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser
independientes para cada hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacién de los locales.

d) En edificios exclusivamente con usos industrial y terciario podran colocarse como coronacion de los
edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la fachada, con altura no superior al décimo (1/10) de la que tenga
la finca sin exceder de dos (2) metros.
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También podra colocarse en el plano de fachada con mayores dimensiones que las sefialadas en los
apartados anteriores siempre que no cubran elementos decorativos o huecos y resulten antiestéticos con la
composicion de la fachada, para cuya comprobacién serd precisa una representacion grafica del frente de la
fachada completa.

3. Los anuncios normales al plano de fachada tendran un saliente maximo de cuarenta (40) centimetros
para calles de menos de seis (6) metros y de un (1) metro en el resto de las calles, no sobrepasando las
dimensiones de la acera. La dimension vertical maxima sera de noventa (90) centimetros, debiendo cumplir las
siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima sobre la rasante de la acera o terreno de
doscientos cincuenta (250) centimetros. Se podran adosar en su totalidad a los laterales de las marquesinas no
pudiendo sobrepasar por encima de éstas.

b) En las plantas de piso Unicamente se podran situar a la altura de los antepechos.

c) En edificios exclusivos con uso industrial, terciario y salas de reunion podran ocupar una altura superior
a noventa (90) centimetros con un saliente maximo igual que el sefialado para las marquesinas.

Articulo 71. Salvaguarda de la estética urbana.

1. El fomento y defensa del conjunto estético de la ciudad corresponde al Ayuntamiento y, por tanto,
cualquier clase de actuacion que la afecte debera sujetarse a su criterio. Por consiguiente el Ayuntamiento
podra denegar a condicionar las licencias de obras, instalaciones o actividades que resulten inconvenientes o
antiestéticas.

2. Siempre que sea posible se englobaran en la cubierta los casetones de escaleras y ascensores. En
todo caso, las cubiertas de estos cuerpos se trataran igual que las del resto del edificio.

3. Las medianerias que se produzcan por cualquier circunstancia y los elementos que sobresalgan de la
altura permitida (aticos, cajas de escalera y ascensores, pérgolas, depositos de agua, chimeneas, etc.) deberan
ser tratadas con la misma calidad de materiales y acabados que las fachadas.

4. Los patios de servicio (lavaderos, tendederos, etc.) que sean visibles desde cualquier punto accesible
a la circulacion de personas o desde otros edificios, deberan ser ocultados por muros de celosia o cubiertas o
cualquier otro medio que impida la visibilidad y permita la ventilacion.

5. Finalmente, es uno de los objetivos del Plan la cualificacion del paisaje urbano de la ciudad de Jaén.
En este sentido, el Ayuntamiento podra imponer normativas de publicidad urbana que salvaguarden y respeten
la imagen urbana. Asimismo, se plantea el desmantelamiento de las vallas publicitarias en los ejes principales
de accesos a la ciudad que tengan una incidencia negativa con el paisaje urbano de Jaén y sus principales
conos visuales de la Sierra de Jabalcuz, Catedral, Casco Histdrico, Castillo de Santa Catalina, ... y demas hitos
paisajisticos importantes en la ciudad.

TITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS EN LA EDIFICACION
CAPITULO 2.1. USO RESIDENCIAL
Seccion 2.1.1. Condiciones de la vivienda

Articulo 72. Programa y dimensiones generales de la vivienda.

1. Toda vivienda se compondra como minimo de las siguientes piezas: cocina, estancia, comedor, cuarto
de aseo y un dormitorio doble o dos dormitorios sencillos.

2. Las diferentes piezas que compongan la vivienda cumpliran las siguientes condiciones:

a) Estancia: Tendra una superficie util no menor de catorce (14) metros cuadrados en viviendas de un
dormitorio, dieciséis (16) metros cuadrados en viviendas de dos dormitorios, dieciocho (18) metros cuadrados
en viviendas de tres dormitorios y veinte (20) metros cuadrados en viviendas de cuatro dormitorios. Uno de sus
lados tendra una longitud libre de, al menos, doscientos setenta (270) centimetros; su forma sera tal que pueda
inscribirse un circulo de diametro no menor que tres (3) metros.

b) Estancia-comedor: Tendra una superficie util no menor de dieciséis (16) metros cuadrados, cumpliendo
el resto de las condiciones anteriores.

c) Estancia-comedor-cocina: Tendra una superficie Util no menor de veinte (20) metros cuadrados en
viviendas de uno y dos dormitorios, veinticuatro (24) metros en viviendas de tres y cuatro dormitorios. Cumplira
el resto de las condiciones anteriores, con posibilidad de disponer la cocina en armario.

d) Cocina: Tendra una superficie no menor que siete (7) metros cuadrados de los que dos (2) metros
cuadrados pueden corresponder al lavadero en pieza independiente; alguno de sus lados tendra una longitud
libre minima de ciento sesenta (160) centimetros. Dispondra de un fregadero.
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e) Cocina-comedor: Tendra una superficie minima de ocho (8) metros cuadrados, cumpliendo el resto de
las condiciones sefaladas para la cocina, con uno de sus lados con dimensién minima de doscientos cuarenta
(240) centimetros.

f) Dormitorio doble: En el caso de que la vivienda cuente con un unico dormitorio doble, éste tendra una
superficie de, al menos, diez (10) metros cuadrados, con uno de sus lados con dimension minima de doscientos
cuarenta (240) centimetros.

g) Dormitorio sencillo: Tendra una superficie de seis (6) metros cuadrados con una de sus lados de
longitud libre no menor que dos (2) metros.

h) Cuarto de aseo: Tendra una superficie no menor que tres (3) metros cuadrados. Dispondra, al menos,
de un lavabo, una ducha o barfiera y un inodoro. El acceso al cuarto de aseo no podra realizarse desde la
cocina ni desde ninguin dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde la estancia ambas plazas deberan quedar
separadas por un distribuidor con doble puerta. En caso de haber mas de un cuarto de aseo, uno de ellos
tendra una superficie no menor que tres (3) metros cuadrados y acceso independiente, pudiendo el resto tener
una superficie no menor de uno con cinco (1,5) metros cuadrados y ser accesibles desde los dormitorios.

i) Pasillos: Tendran una anchura minima de noventa (90) centimetros. Podran existir estrangulamientos
de hasta ochenta y cinco (85) centimetros, siempre que su longitud no supere los treinta (30) centimetros y en
ningun caso enfrentados a una puerta. La disposicion de las puertas de las piezas respecto a los pasillos sera tal
gue permita el paso a cualquier pieza habitable de un rectangulo horizontal de cincuenta (50) centimetros por
ciento ochenta (180) centimetros.

j) Tendedero: Salvo si existiese tendedero comun, o el tendido de la ropa pudiera hacerse en patio de
parcela o en azotea, toda vivienda estara dotada de una zona cubierta y abierta al exterior destinada a tender la
ropa, que no sera visible desde el espacio publico, por lo que, si da frente al mismo,estara dotada de un sistema
de proteccion visual que dificulte la vision de la ropa tendida.

k) Trastero: Se define como pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda. Cumplira las
siguientes condiciones:

- No computaran edificabilidad cuando se encuentren bajo cubierta o en planta sétano o semisotano, en
el resto de plantas si computaran.

- Deben estar totalmente compartimentados del resto de la vivienda.

- En vivienda plurifamiliar solo se podra acceder a través de elementos comunes del edificio, nunca
desde la propia vivienda.

- En vivienda plurifamiliar la superficie Util de los trasteros no podra superar los ocho (8) metros
cuadrados.

3. Se podran también admitir las viviendas sin compartimentacion fija, cumpliendo con que la suma de
superficies y condiciones anteriormente citadas como minimas se cumplan.

4. Vivienda minima.

Viviendas en espacio unico o «estudios» que dispongan de una Unica estancia y cuarto de bafo
independiente. Su superficie Util sera superior a 30 m2 no incluyéndose en el computo terrazas, balcones,
miradores o tendederos.

Articulo 73. Situacion de las viviendas.

1. No se permiten viviendas situadas en planta sétano o semisotano. No obstante en planta semisétano
se autoriza la instalacion de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar y siempre que cumpla las
condiciones de calidad e higiene.

2. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores, para lo cual todas las piezas habitables
tendran huecos que abran a espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones que se establecen en las
Normas Urbanisticas y al menos, el salon o dormitorio principal dara a calle, espacio libre publico, patio de luces
abierto a la via publica cuyas dimensiones cumplan lo sefialado al respecto en este documento o espacio libre
privado en el que se pueda inscribir un circulo de diametro igual o superior a veinte (20) metros o en contacto
con el espacio libre publico o calle.

3. Ninguna vivienda en edificacion colectiva de nueva planta tendra pieza habitable con el piso en nivel
inferior al del terreno en contacto con ella. A estos efectos los desmontes necesarios cumpliran las mismas
condiciones de separacion de la construccion que se imponen a los patios.

4. Se recomienda que todas las viviendas de nueva planta se dispongan de modo que sea posible la
ventilacion natural cruzada entre fachadas opuestas.

Articulo 74. Altura de techos de viviendas.
La altura libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo acabados en viviendas de nueva
construccion sera de doscientos cincuenta (250) centimetros.
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En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo la altura minima libre podra ser de doscientos veinte (220)
centimetros; en las restantes habitaciones esta altura también puede admitirse con la condicién de que en cada
habitacion suponga menos del diez por ciento (10%) de su superficie.

En las cocinas se podra admitir como minimo una altura libre de doscientos treinta (230) centimetros.

Articulo 75. Accesibilidad a las viviendas.

1. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estara dimensionado
en funcion de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo ciento veinte (120) centimetros. Su trazado
tendra una forma que permita el paso de un rectangulo horizontal de setenta (70) centimetros por doscientos
(200) centimetros.

2. En edificio de vivienda colectiva el portal tendra unas dimensiones minimas libres de doscientos (200)
centimetros de ancho por doscientos cincuenta (250) centimetros de largo, salvo casos excepcionales en que
por las dimensiones de la parcela sea imposible de cumplir.

3. Los desniveles se salvaran mediante rampas ajustadas a la Normativa de Accesibilidad vigente o
mediante escaleras que tendran un ancho de al menos cien (100) centimetros cuando por ellas se acceda a
un maximo de diez (10)viviendas; cuando se acceda a mas de diez (10), y hasta un maximo de treinta (30), su
ancho sera de al menos ciento diez (110) centimetros; y cuando se acceda a mas de treinta (30) viviendas se
dispondran dos (2) escaleras con anchura minima de ciento diez (110) centimetros o una sola de ancho ciento
treinta (130) centimetros.

4. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara uno por
cada veinte (20) viviendas o fraccion superior a diez (10).

Seccion 2.1.2. Condiciones de la residencia comunitaria

Articulo 76. Condiciones de aplicacion.

Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria son las
mismas que para las viviendas cuando su superficie no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo
caso, les seran de aplicacién complementariamente, las correspondientes a los edificios o locales destinados al
hospedaje. Cumpliran asimismo las condiciones que pueda establecer la legislacion especifica en la materia de
ambito autondmico o estatal.

CAPITULO 2.2. USO INDUSTRIAL PRODUCTIVO

Articulo 77. Primera categoria: Industrias compatibles con los alojamientos.

1. Se definen como tales aquellas que, por los ruidos, vibraciones y potencia que utilizan, pueden ser
ubicadas en las plantas altas, bajos comerciales o sétanos de las edificaciones destinadas a vivienda.

2. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus condiciones particulares, se pueden
distinguir las siguientes clases:

a) Talleres artesanales.

Destinados a la actividad industrial a pequefa escala, generalmente por medios manuales con auxilio de
pequefia maquinaria. Estara situado en locales inferiores a 100 m2. Este uso se admitira solo en planta baja de
la edificacion y so6tano o semisétano.

b) Aimacenes.

Es el destinado al acopio y distribucion de materiales, maquinaria y mobiliario en general al por menor.
Este uso se admitira sélo en planta baja de la edificacion y sétano o semisotano, salvo en el caso de exposicion
y venta de mobiliario, que podra ocupar cualquiera de las plantas siempre que cuente con accesos y escaleras
independientes del uso residencial.

Se excluye el almacenamiento de productos inflamables, gases toxicos, gases y liquidos combustibles y
materiales explosivos, asi como todos aquellos que se incluyen en la legislacion sectorial vigente en la materia.

c) Servicios propios de una comunidad de viviendas.

Tales como instalaciones de climatizacion, de mantenimiento, aparatos elevadores, etc., Estos servicios
dispondran de los elementos y potencia que precisen, debiendo su instalacion realizarse de acuerdo las
prescripciones del Codigo Técnico de la Edificacion.

d) Garajes y talleres.

Garajes privados y publicos para turismos y motocicletas asi como los talleres de reparacion de
automoviles y de maquinaria en general, siempre que respeten los niveles de ruidos y vibraciones exigibles de
acuerdo a la legislacion ambiental en vigor. Este uso s6lo se admitira en plantas baja y s6tano o semisétano de
las edificaciones.
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3. Se entendera que son actividades incompatibles con el alojamiento aquellas que por los ruidos,
vibraciones, humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension o sustancias que eliminen, constituyan una
molestia para los vecinos de los lugares inmediatamente proximos a aquél en que radiquen tales establecimientos
0 aquellas que desprendan o evacuen productos que puedan ser perjudiciales para la salud humana.

4. La actividad industrial se sometera a los instrumentos de prevencién y control ambiental establecidas
en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad (Autorizacion Ambiental
unificada, Autorizacion Ambiental Integrada, Calificacion Ambiental y Evaluacién Ambiental) y sus reglamentos de
desarrollo, sin perjuicio del resto de requisitos exigibles por la legislacion sectorial en vigor, estatal y autondmica,
que les afecte.

Se somataran asimismo al cumplimiento de las Normas Generales de Proteccion de este Plan General
que resulten aplicables y a las Ordenanzas Municipales que les afecten.

Articulo 78. Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacion Residencial.

1. Se incluyen en esta 2° Categoria las industrias que, aun pudiendo originar molestias a las viviendas
contiguas, por su tamafio y condiciones de accesibilidad y servicio pueden situarse en areas urbanas con
dominio de uso residencial.

2. Se incluyen las industrias que desarrollan actividades incluidas en las siguientes categorias y
subcategorias del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA: 13.24, 13.26, 13.38, 13.39, 13.40 a 13.44, 13.47, 13.48,
13.49, 13.50, 13.52, 13,53.

3. Como una division de usos por su tipologia se distinguen:

a) Pequefa industria.

Es la destinada, generalmente por medios mecanicos, a la actividad industrial a escala considerable
ya sea en forma individualizada o con cadenas de montaje. Se incluyen las actividades que sobrepasen los
parametros maximos definidos en los «talleres artesanales».

Solo se admitira en edificios de uso exclusivo. Para determinar sus condiciones se establecen dos tipos:

a.1) Industria adosada a otra edificacion.

a.2) Industria ubicada en edificio exento o adosado a otro del mismo uso.

Ambos tipos deben contar con calificacioén especifica de suelo para uso industrial establecida por este
planeamiento.

b) Talleres.

Los talleres que no estén incluidos en la 17 Categoria sélo se admitiran en edificios de uso exclusivo.

4. La actividad industrial se sometera a los instrumentos de prevencién y control ambiental establecidas
en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad (Autorizacion Ambiental
unificada, Autorizacién Ambiental Integrada, Calificacion Ambiental y Evaluacion Ambiental) y sus reglamentos de
desarrollo, sin perjuicio del resto de requisitos exigibles por la legislacion sectorial en vigor, estatal y autondémica,
que les afecte.

Se somataran a asimismo al cumplimiento de las Normas Generales de Proteccion de este Plan General
que resulten aplicables y a las Ordenanzas Municipales que les afecten.

Articulo 79. Tercera categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial especifica.

1. Pertenecen a esta 3° Categoria las actividades incompatibles con la vivienda y con cualquier otro uso
que no sea industrial. Comprende a la mediana y gran industria en general, con la exclusién de aquellas cuya
insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

2. Se incluyen las industrias que desarrollan actividades incluidas en las siguientes categorias y
subcategorias del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA:

a) Categoria 3.

Transformacion de metales a excepcion de la produccion.

b) Categoria 6.

Industria textil, papelera y del cuero a excepcién de la produccion.

c) Categoria 10.

Industrias agroalimentarias a excepcion de las explotaciones ganaderas.

d) Categoria 13.

Otras industrias incluidas en las subcategorias 13.15 a 13.18, 13.20, 13.25. 13.46, 13.47, 1351 y
13.56.

3. Como una division de usos por su tipologia se distinguen:

a) Mediana y gran industria.

Incompatible con la zonificacion residencial en razdon de la contaminacion acustica y vertidos que
produce, ocasionando molestias a la poblacion debido a la intensidad de los mismos.

Estos usos sélo se admitiran en poligonos industriales expresamente zonificados por el planeamiento.



24 de febrero 2016 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 37 pagina 381

b) Aimacenes al por mayor.

Los almacenes en régimen mayorista de mercancias para su distribucion se consideran también
incompatibles con la zonificacion residencial en razén al trafico de camiones de gran tonelaje que genera. Este
uso soélo se admitira en poligonos industriales delimitados a tal efecto.

4. La actividad industrial se sometera a los instrumentos de prevencién y control ambiental establecidas
en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad (Autorizacion Ambiental
unificada, Autorizacion Ambiental Integrada, Calificacion Ambiental y Evaluacién Ambiental) y sus reglamentos de
desarrollo, sin perjuicio del resto de requisitos exigibles por la legislacion sectorial en vigor, estatal y autonomica,
que les afecte.

Se someteran asimismo al cumplimiento de las Normas Generales de Proteccién de este Plan General
que resulten aplicables y a las Ordenanzas Municipales que les afecten.

Articulo 80. Aislamiento de las construcciones.

En zonas de uso pormenorizado distinto al industrial cualquier nuevo edificio destinado a uso industrial
dispondra de muros de separacion con los colindantes no industriales, a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco (5) centimetros, no teniendo contacto
con los edificios vecinos excepto en las fachadas donde se dispondra el aislamiento conveniente.

Articulo 81. Dimensiones de los locales.

1. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de
produccién o almacenaje, esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales
destinados a la actividad productiva o de almacén, asi como aquellos vinculados de forma directa a dichas
actividades. Quedaran excluidas expresamente las superficies destinadas a oficinas, exposicion de productos,
venta y aparcamiento de los vehiculos que no estén destinados al transporte de los productos siempre que no
sobrepasen el quince por ciento (15%) del total de la superficie.

2. Los locales de produccion o almacenaje en que se dispongan puestos de trabajo tendran un volumen
de al menos doce (12) metros cubicos por trabajador.

Articulo 82. Dotacion de aseo para edificaciones.

Salvo en la Primera Categoria y en defecto de Normativa sectorial de regulacion, se adoptaran los
siguientes parametros:

1. Tendran aseos independientes para los dos sexos, que contaran con un retrete, un lavabo y una
ducha por cada veinte (20) trabajadores o fraccion superior a diez (10) y por cada mil (1.000) metros cuadrados
de superficie de produccién o almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados.

2. En cualquier caso dispondran, como minimo, de un aseo con retrete y lavabo para cada sexo.

Articulo 83. Ordenacién de la carga y descarga.

1. Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los quinientos (500) metros cuadrados, la
instalacion dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la parcela,
dentro o fuera del edificio, de tamafo suficiente para estacionar un camion, con unas bandas perimetrales de
un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil (1.000) metros cuadrados debera duplicarse dicho espacio y afadirse
una unidad mas por cada mil (1.000) metros cuadrados mas de superficie de produccion o almacenaje.

3. En areas de uso residencial, entre las veinticuatro (24) horas y las ocho (8) horas solo se permitira
la carga y descarga de furgonetas con capacidad maxima de tres mil quinientos (3.500) kilogramos y siempre
dentro del local cerrado.

4. En cualquier caso, el acceso a los edificios y parcelas industriales debera poder efectuarse sin
necesidad de realizar maniobras en la via publica.

Articulo 84. Reglamentacion de las actividades.

1. Para la clasificaciéon de las actividades se estara a lo dispuesto en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestién Integrada de la Calidad y sus reglamentos de desarrollo, sin perjuicio del resto de requisitos
exigibles por la legislacion sectorial en vigor, estatal y autondmica, que les afecte.

Se someteran asimismo al cumplimiento de las Normas Generales de Proteccién de este Plan General
que resulten aplicables, a las Normas contenidas en este Capitulo y a las Ordenanzas Municipales que les
afecten, todo ello sin perjuicio de las adaptaciones e interpretaciones derivadas de las nuevas legislaciones en la
materia.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de estas Normas y en virtud de la competencia que le confiere la ley,
podra aprobar Ordenanzas reguladoras del uso industrial que, sin contradecir las determinaciones de estas
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Normas y, en todo caso, sin ampliar la tolerancia de los parametros fijados por la legislacion sectorial en materia
ambiental que afecte a las actividades industriales.

3. En todo caso, las autorizaciones sobre establecimiento, modificacion o traslado de instalaciones
o industrias que puedan originar vertidos se otorgaran condicionadas a la obtencion de la correspondiente
autorizacion de vertido por el Organismo de Cuenca.

Articulo 85. Regulacion de la actividad.

1. La aplicacién de las Categorias Industriales a las diferentes zonas del Suelo Urbano y Sectores del
Urbanizable, se regula en las Normas especificas propias de unas y otros.

2. Las limitaciones y normas para la industria no rigen para las instalaciones de acondicionamiento
domeéstico, ascensores, calefaccion, generadores, acondicionamiento de aire y similares las cuales podran
disponer de los elementos los elementos y potencia que precisen, debiendo su instalacion realizarse de acuerdo
las prescripciones del Codigo Técnico de la Edificacion.

3. Las actividades se someteran a la legislacion vigente en la materia que les afecte:

En materia de ruidos, Ley del Ruido de 37/2003, de 17 noviembre, Decreto 6/2012, de 17 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, y se modifica
el Decreto 357/2010, de 3 de agosto y asi como la Ordenanza Municipal de proteccion contra la contaminacion
acustica, o normas que los sustituyan.

Los vertidos gaseosos quedaran regulados por la normativa sectorial vigente, Decreto 239/2011, de
12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico, Real Decreto 102/2011, de 28 de
enero, relativo a la mejora de la calidad del aire, y aquella otra que pudiera sustituirla.

En materia de residuos, Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Residuos de Andalucia, Decreto 397/2010, de 2 de noviembre, por el que se aprueba el Plan Director
Territorial de Residuos No Peligrosos de Andalucia 2010-2019, Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos
contaminados y Decreto 7/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Plan de Prevencion y Gestion de
Residuos Peligrosos de Andalucia 2012- 2020, o normas que los sustituyan.

Articulo 86. Modificacién de la Categoria cuando se apliquen medidas correctoras.

1. Cuando se acredite que en virtud de medios técnicos correctores utilizables y de reconocida eficacia
se han eliminado o reducido las causas justificativas de la inclusién de una actividad industrial en una Categoria
determinada, el Ayuntamiento, a los efectos urbanisticos regulados en esta Normativa, podra declarar a esta
actividad como incluida en la Categoria inmediata inferior con los limites y condicionantes establecidos en el
presente P.G.0.U. para cada una de ellas.

No obstante, solo se autorizara el cambio de Categoria de la actividad en edificios sin viviendas y, en
ningun caso, podra incluirse en la Primera Categoria una actividad de Categoria superior.

2. Seran, como minimo, condiciones indispensables para que una industria de Tercera Categoria pueda
ser considerada como de Segunda Categoria, las condiciones siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise la fusién de metales o bien
procesos electroliticos o que puedan desprender olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que tampoco utilice disolventes inflamables para la limpieza de las maquinas o para cualquier otra
operacion.

c) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables y/o téxicas o molestas, y que
los vahos que puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas
reglamentarias.

d) Que la instalacion de la maquinaria sea tal que ni en los locales de trabajo ni en ningun otro se
originen vibraciones, ni éstas se transmitan al exterior por encima de los niveles previstos para la Segunda
Categoria.

e) Que la insonorizacion de los locales de trabajo se lleve a cabo de forma que fuera de ellos y, en el
lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel de éste no sea superior al previsto en estas
Normas.

f) Que cuando la superficie industrial sea superior a doscientos metros cuadrados (200 m?2), se disponga
de una zona exclusiva para carga y descarga con superficie minima de 500 m?2 para un camion o superior para
dos 0 mas camiones.

g) Que desde las 23 h. a las 7 h. solo se permita la carga y descarga de furgonetas (carga maxima
inferior a 3.500 Kg.) y siempre dentro de local cerrado destinado a este fin.

h) Que ademas del cumplimiento de la normativa contra incendios, preceptiva en todo local, en aquellos
en los que existan materias combustibles, (como recortes de papel o de carton, de plasticos o virutas de
madera..) se instalen sistemas de alarma por humos o de rociadores automaticos.
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Articulo 87. Condiciones de funcionamiento.

1. Las industrias que vayan a ser implantadas en el municipio han de respetar los limites acusticos y de
vibraciones y vertidos gaseosos establecidos en la legislacion vigente.

Se tendra en cuenta lo regulado en el apartado siguiente.

2. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las actividades que, en su proceso de produccion o
almacenaje, incluyan inflamables y materias explosivas se instalaran con los sistemas de seguridad adecuados
gue eviten la posibilidad de fuego y explosién asi como los sistemas adecuados, tanto en equipo como en utillaje,
necesarios para combatirlos en caso de que estos se produjeran de forma fortuita.

Bajo ninglin concepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire libre. La instalacion de los
diferentes elementos debera cumplir, ademas, las disposiciones pertinentes que se dicten por los diferentes
organismos estatales, autonomicos o locales, en la esfera de sus respectivas competencias. En ningtin caso, se
autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos en locales que formen parte o sean
contiguos a los destinados a vivienda. Estas actividades, por consiguiente, se clasificaran siempre dentro de la
42 Categoria.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitira ninguna actividad que emita radiaciones
peligrosas o perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo 0 maquinaria distinta a
la que origine dicha perturbacion.

Dichas actividades deberan, en todo caso, cumplir con la normativa sectorial vigente.

¢) Ruidos y vibraciones. La instalacion de cualquier industria debera llevarse a cabo de tal forma que
éstas no superen los limites de ruidos y vibraciones previstos en la legislacion vigente en materia de ruido.

d) Deslumbramientos. Desde los puntos de medida especificados en el parrafo siguiente, no podra ser
visible ninguin deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos
de incandescencia a altas temperaturas tales como combustion, soldadura u otros.

e) Emision de gases. La instalacion de cualquier industria debera llevarse a cabo de tal forma que éstas
no superen los limites de emision previstos en la legislacion vigente en la materia.

f) Olores. No se permitira ninguna emision de gases ni la manipulacion de materias que produzcan
olores en cantidades tales que puedan ser facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de propiedad de
la parcela desde la que se emiten dichos olores.

3. La medicion y valoracién de ruidos y vibraciones se llevara a cabo en la forma establecida en la
legislacion vigente y sus reglamentos.

Articulo 88. Vertidos industriales.

1. En esta materia se cumpliran, en todo caso, las disposiciones basicas vigentes (Ley de Aguas y
reglamentos de desarrollo) y las determinaciones de proteccion y prevencion ambiental marcadas por la Ley
7/2007 de Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia asi como los reglamentos que la
desarrollan.

2. No obstante lo anterior, las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se
decantaran y depuraran en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de
saneamiento.

Las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran verter directamente con sifén
hidraulico interpuesto. En el caso de que se produzcan aguas residuales con grasas se decantaran previamente
gstas colocando un separador de grasas antes de su vertido a la red, sin perjuicio del cumplimiento de las
disposiciones vigentes en la materia.

3. En cualquier caso, el Ayuntamiento debera autorizar, con caracter previo, la mencionada conexion a la
red municipal en la que se indicaran las limitaciones y caracteristicas de los vertidos.

4. A fin de facilitar el control de los vertidos efectuados a la red de saneamiento, en los sectores
industriales deberan instalarse arquetas para la toma de muestras de las aguas residuales con caracter previo a
la entrada en dicha red.

Articulo 89. Condiciones de compatibilidad del Uso Industrial-Productivo:

Se consideraran compatibles con otros usos no industriales aquellas actividades que cumplan las
condiciones que se sefialan a continuacion en lo que se refiere al nivel y control de impactos ambientales, segln
las diferentes posibilidades de situacién en los edificios y de ubicacion en las zonas, con relacion al resto de
actividades no incluidas en el uso industrial.

a) No realizar operaciones que generan emanaciones de gases nocivos o vapores con olor desagradable,
humos o particulas en proporciones superiores a las marcadas en este capitulo.
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b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, tdxicos o, en general, que
produzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por chimeneas de
caracteristicas adecuadas tras la eliminacion de su posible toxicidad.

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

e) No transmitir al exterior niveles superiores de ruido a los autorizados por la legislacién vigente en la
materia.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

CAPITULO 2.3. USO TERCIARIO
Seccion 2.3.1. Uso de comercio

Articulo 90. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se produce
el intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos, tales como mostradores, vitrinas y
gondolas de exposicion, probadores, cajas, etc., los espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del
publico, incluidos bares y restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales; se
excluy en expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de
carga y descarga y los aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

2. En ningun caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de
paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 91. Aseos.

1. Los locales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

- Hasta cien (100) metros cuadrados construidos un retrete y un lavabo, que podra destinarse para uso
del personal comercio.

- Para superficies construidas mayores destinadas a tales usos, debera disponerse un aseo publico para
cada sexo compuesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados o fraccion
superior a ciento veinticinco (125).

- Los locales que se destinen a usos hosteleros como bares, cafeterias, restaurantes,.., dispondran de
los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cuadrados dos (2) unidades de retrete y lavabo,
separados para cada sexo; por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien
(100) se aumentara en dos (2) retretes y dos (2) lavabos; a partir de los mil (1.000) metros cuadrados se
aumentara en dos (2) retretes y dos (2) lavabos por cada quinientos (500) metros cuadrados o fraccion.

2. En ninglin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio intermedio.

3. Los aseos de las agrupaciones comerciales podran agruparse, manteniendo el nimero y condiciones
con referencia al aforo del local y a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

Articulo 92. Altura libre de pisos.

La altura libre minima (suelo-techo terminados) para admitir este uso sera de doscientos cincuenta
(250) centimetros independientemente de la planta en la que se ubique, pudiendo reducirse a doscientos veinte
(220) centimetros en los aseos y zonas no habitables.

Articulo 93. Ordenacion de la carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros cuadrados en los comercios , se dispondra
dentro del local, con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, una darsena que se
aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a quinientos (500); las
darsenas tendran unas dimensiones minimas de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas
de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 94. Condiciones especificas para las agrupaciones comerciales.

1. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendra
acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros. No obstante, para
superficies inferiores a trescientos (300) metros cuadrados bastara con un solo acceso.
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2. Las agrupaciones comerciales podran situarse en planta semisétano o primer sétano siempre que
se dedique un minimo del veinticinco por ciento (25%) de la superficie total a espacios libres de relacion,
existiendo al menos una zona con superficie equivalente al diez por ciento (10%) en la que pueda inscribirse una
circunferencia con diametro igual a diez (10) metros.

Articulo 95. Condiciones especificas para las grandes superficies minoristas.

1. Se ajustaran a lo especificado para el régimen de grandes superficies minoristas, Capitulo IV del RDL
1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia.
Solamente se podran localizar en los lugares asi previstos en el PGOU.

Seccion 2.3.2. Uso de oficinas

Articulo 96. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la superficie Uutil, esta
dimension se entendera como la suma de la superficie Util de todos los locales en los que se produce la
actividad de la oficina.

Articulo 97. Altura libre de pisos.

La altura libre minima (suelo-techo terminados) para admitir este uso sera de doscientos cincuenta
(250) centimetros independientemente de la planta en la que se ubique, pudiendo reducirse a doscientos veinte
(220) centimetros en los aseos y zonas no habitables.

Articulo 98. Aseos.

1. Los locales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

- Hasta cien (100) metros cuadrados construidos un retrete y un lavabo.

- Para superficies construidas mayores destinadas a tales usos, debera disponerse un aseo para cada
sexo compuesto por inodoro y lavabo,por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados o fraccion.

2. En ninglin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual debera instalarse
vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y
condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

Articulo 99. Condiciones de los despachos profesionales domésticos.
Al estar vinculados a la vivienda no requiere de condiciones especificas.

Articulo 100.
Seccion 2.3.4. Uso de las salas de reunion y ocio

Articulo 101. Condiciones de aplicacion.

1. Cuando proceda cumpliran las condiciones establecidas en el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

2. En caso contrario cumpliran las condiciones establecidas para el uso de Comercio.

3. En todos los casos su disefio debera reunir condiciones integradoras con el entorno, evitandose
transgresiones estéticas con el paisaje urbano de la ciudad.

Seccion 2.3.5. Uso de LOFT

Articulo 102. Condiciones de aplicacion.

1. Se definen como Lofts aquellas instalaciones especiales de caracter terciario que van destinados a
actividades de 1+D, investigacion, despachos profesionales, viveros de empresas, nuevas tecnologias, ... que
exigen condiciones de uso mas flexibles para su adaptacion a las nuevas formas de produccion.

2. Se permite la posibilidad de uso residencial condicionado siempre a la actividad terciaria que se
desarrolle. En concreto se permite una (1) pieza habitacional integrada en cada unidad de Loft y siempre que
conformen una sola unidad constructiva conjunta y registral de zona de trabajo y residencia, debiendo dicha
unidad residencial estar integrada y tener una superficie maxima construida no superior al veinte por ciento
(20%) de la superficie de cada unidad de loft, con un maximo de setenta (70) metros cuadrados construidos,
cumpliendo en todo caso las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

3. Su disefio debe plantear condiciones arquitectonicas de vanguardia que identifique estas instalaciones
con los especiales usos terciarios a los que se dedigue.

4. Respecto al resto de condiciones para su ejecucion, se ajustaran a lo especificado en el uso de
oficinas.
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Seccion 2.3.6. Condiciones de compatibilidad del uso terciario con el uso residencial

Articulo 103. Condiciones.

1. Se consideraran compatibles con el uso residencial aquellos usos terciarios que cumplan las
condiciones que se sefalan, en funcion del uso pormenorizado, en lo que se refiere al nivel y control de impactos
ambientales, segun las diferentes posibilidades de situacion en los edificios y de ubicacion en las zonas, en
relacion al resto de las actividades no incluidas en el uso terciario.

2. Los usos de Comercio y Salas de Reunion que se implanten en edificios con usos residenciales
deberan disponer de acceso independiente desde el exterior del edificio y, en su caso, escalera y ascensor
independiente desde el exterior del mismo. No obstante, se podran disponer salidas de emergencia a los
elementos de evacuacion del edificio residencial, siempre que lo permita la normativa de proteccion contra
incendios vigente, y cumpliendo sus condiciones.

CAPITULO 2.3.A. USO TURISTICO
Seccion 2.3.A.1. Uso hospedaje

Articulo 103.(BIS). Condiciones de aplicacion.

1. Su regulacion se hara aplicando las condiciones requeridas por la Normativa Sectorial para estos
establecimientos.

2. Las actividades o usos complementarios se sujetaran a las condiciones que se establecen para cada
uso pormenorizado.

3. Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las
condiciones sefialadas en este PGOU para las mismas.

CAPITULO 2.4. USO APARCAMIENTO

Articulo 104. Plaza de garaje.

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano o con pendiente no superior al tres
por ciento (3%) con las siguientes dimensiones libres minimas segun el tipo de vehiculo que se prevea.

Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, que figuraran
asimismo en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesion de las licencias de construccion,
funcionamiento y apertura. No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Los pasillos de acceso de los vehiculos a las plazas de garaje tendran el ancho minimo que se sefiala a
continuacion:

a) Para aparcamiento en angulo a cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales sera de doscientos
ochenta (280) centimetros.

b) Para aparcamiento en bateria a noventa (90) grados sexagesimales sera de cuatrocientos setenta
(470) centimetros.

c) Para aparcamiento en linea sera de doscientos ochenta (280) centimetros.

Cada plaza de garaje dispondra de un espacio de dimensiones libres minimas de dos con veinticinco
(2,25) metros por cuatro con setenta (4,70) metros. A las plazas de garaje delimitadas lateralmente por una
pared o similar se les exigira como minimo dos con cincuenta (2,50) metros de anchura libre.

Salvo casos debidamente justificados, las superficies Utiles (incluyendo aceras, pasillos de maniobra,
etc.) maxima y minima se ajustaran a las siguientes:

- La superficie minima util sera de veinticinco (25) metros cuadrados por vehiculo.

- La superficie maxima util sera de treinta (30) metros cuadrados por vehiculo.

Articulo 105. Accesibilidad.
En los garajes y aparcamientos publicos se haran las reservas de plazas adaptadas exigidas por la
Normativa en materia de Accesibilidad en vigor.

Articulo 106. Accesos y rampas.

a) Los accesos a los garajes podran no autorizarse en lugares que incidan negativamente en la circulacion
de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion y, especialmente, en las paradas de transporte publico.
Los accesos se situaran de tal forma que no se destruya el arbolado y mobiliario urbano existente. El acceso
desde la calzada se realizara mediante vado o bordillo rebajado segun el ancho de la acera y con las condiciones
que establezcan los Servicios Técnicos Municipales.
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b) Los garajes aparcamientos y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos al exterior
las siguientes condiciones:

1. En viviendas unifamiliares la anchura libre minima del acceso se establece en dos con cincuenta
(2,50) metros, estableciéndose un espacio con una pendiente maxima del diez por ciento (10 %) y un largo no
menor a un (1) metro, en toda la anchura del mismo.

2. En el resto de los casos se establece un espacio con pendiente maxima del cinco por ciento (5%), y
un largo no menor de cuatro con cincuenta (4,50) metros con un ancho minimo que varia en funcién del ancho
de la calle que sirve de acceso:

- en calles de mas de seis (6) metros, el ancho sera de tres (3) metros.

- en calles de seis (6) metros 0 menos, el ancho sera de tres con cincuenta (3,50) metros.

El pavimento en dicho espacio de acceso debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para
nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ninguin punto la alineacion oficial y tendra una altura
minima de dos (2) metros y una anchura que sera, como minimo, la establecida anteriormente para el espacio
de acceso. En calles con pendiente dicha altura se medira en el punto mas desfavorable.

c) Las rampas tendran las siguientes caracteristicas:

1. En viviendas unifamiliares la pendiente no sera superior al veinte por ciento (20%), con una anchura
minima de dos con cincuenta (2,50) metros.

2. En el resto de los casos:

- Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis (16 %) por ciento, y las rampas en
curva del doce (12%) por ciento medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera como minimo de
seis (6) metros.

- Las rampas de conexion entre plantas, siempre que la planta o plantas servidas sobrepasen los dos
mil (2.000) metros cuadrados Utiles, tendran doble sentido de circulacién con una dimensién minima de tres
(3)metros por sentido.

- Cuando desde uno de los extremos de la rampa no sea visible el otro y la rampa no permita la doble
circulacion, debera disponerse un sistema adecuado de sefializacion.

d) Los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados utiles podran utilizar como acceso el
portal del inmueble, cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de estos
garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados podran también servir para dar entrada a locales con
usos autorizables, siempre que las puertas que den al mismo sean blindadas y el ancho del acceso al garaje
sea superior a cuatro (4) metros, debiendo establecerse una diferencia de nivel de diez (10) centimetros entre la
zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta de un (1) metro.

e) Los garajes de seiscientos (600) a dos mil (2.000) metros cuadrados Uutiles podran disponer de un
solo acceso para vehiculos.

f) En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados Utiles, la entrada y salida
deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion en funcién del ancho de
calle anteriormente establecido y deberan tener ademas una salida directa de emergencia y salvamento. En los
superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados utiles, deberan existir accesos a dos (2) calles, con entrada y
salida independientes o diferenciadas en cada una de ellas. Estos ultimos dispondran de acceso para peatones.

g) Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea exclusivamente por este
sistema se instalara uno por cada veinte (20) plazas o fraccién superior a diez (10). El espacio de espera tendra
un fondo minimo de cinco (5) metros y su ancho no sera inferior a cuatro con cincuenta (4,50) metros.

h) Se autoriza la mancomunidad de garajes.

i) Las condiciones de ordenacién, construccion y seguridad para los aparcamientos seran, para todos
los casos las que resulten mas restrictivas de entre las establecidas entre estas Ordenanzas, el CTE u otras
Ordenanzas municipales vigentes.

Articulo 107. Altura libre de piso.

La altura libre de piso en los garajes sera como minimo de doscientos veinte (220) centimetros, pudiendo
reducirse a doscientos diez (210) centimetros en aquellos puntos que las caracteristicas de las instalaciones del
edificio lo justifiquen.

Articulo 108. Condiciones constructivas.
En los garajes se dispondra de abastecimiento de agua potable mediante un grifo con racor para
manguera y de desagiie mediante sumidero, con un sistema eficaz de separacién de grasas y lodos.
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Articulo 109. Ventilacion de garajes.

1. En garajes subterraneos, la ventilacion natural o forzada sera proyectada con suficiente amplitud
para impedir la acumulacion de humos 0 gases nocivos, en proporciones superiores a las admitidas por la
normativa vigente. Se hara por patios o chimeneas exclusivas para este uso, estancas, con seccion uniforme
a lo largo de todo su trazado, construidas con elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran un (1) metro
la altura maxima y situandose a un (1) metro, como minimo, por encima de la cubierta mas alta situada a una
distancia no superior a ocho (8) metros. Si desembocan en lugares de uso o acceso al publico, tendran una
altura minima desde la superficie pisable de doscientos cincuenta (250) centimetros, debiendo estar protegidas
horizontalmente en un radio de la misma dimension.

a) Para ventilacion natural se dispondra un (1) metro cuadrado de seccién de chimenea por cada
doscientos (200) metros cuadrados de superficie del local, existiendo al menos un conducto vertical en cada
cuadrado de veinte (20) metros de lado en que idealmente pueda dividirse el mismo.

b) Se entiende por ventilacién forzada a aquel conjunto de elementos que garanticen un barrido completo
de los locales, con una capacidad minima de seis (6) renovaciones por hora y cuyas bocas de aspiracion estén
dispuestas de forma que existan al menos dos bocas en proyeccién vertical sobre el suelo por cada uno de los
cuadrados de quince (15) metros de lado en que idealmente pueda ser dividido el local.

2. En edificios con este uso podra autorizarse la ventilacién de las plantas sobre rasante a través de
huecos en fachadas a la calle, siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de ventilacion
adecuado.

Articulo 110. Utilizacion de los garajes.

1. Sélo se permitira en los garajes la estancia y el lavado y engrase de vehiculos con exclusion de
cualquier otra actividad.

2. Se prohiben los cerramientos de reparto interior que tengan por objeto individualizar las distintas
plazas de aparcamiento.

Articulo 111. Aparcamiento en los espacios libres privados.

1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de parcela mas superficie
que la correspondiente al cincuenta (50)por ciento de aquellos.

2. En los espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas obras o
instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el arbolado.

3. Los garajes aparcamientos bajo rasante de los espacios libres estaran cubiertos de modo que sea
posible aportar sobre la superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de
espesor.

Articulo 112. Supuesto especial.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de aparcamientos en fincas situadas en vias tales que las
caracteristicas de su transito u otras circunstancias urbanisticas singulares asi lo hagan aconsejable, a menos
que se adopten las medidas correctoras apropiadas a las condiciones que cada caso plantee, de acuerdo con
las prescripciones que fije el Ayuntamiento.

Articulo 113. Licencias.

Estan sometidas a licencia municipal previa la instalacion, ampliacion y modificacién de garajes y
aparcamientos. La instalacion de garajes y aparcamientos esta también sometida a las regulaciones del uso
industrial, No obstante se excepcionan de estas los garajes con capacidad maxima de cuatro vehiculos y
superficie no superior a cien (100) metros cuadrados.

Articulo 114. Ordenanzas de aparcamiento.

El Ayuntamiento podra aprobar en desarrollo de este Plan General Ordenanzas de Aparcamiento en las
que se complementen y amplien las regulaciones especificas establecidas en el CTE y las contenidas en este
Capitulo.

TITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION (ORDENANZAS DE ZONA)
CAPITULO 3.1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 115. Clases de areas.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones que establece el Plan General se distinguen en suelo
urbano cuatro clases de areas:

a) a.1. Area de Ordenacidn, en la que con la regulacion contenida en las Normas Urbanisticas puede
concluirse el proceso urbanistico.
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a.2. Areas de Ordenacion en el Conjunto Historico, en las cuales, por estar situadas en el Conjunto
exterior al PEPRI 96, se requiere informe vinculante y autorizacion de la Consejeria competente en materia de
patrimonio historico con caracter previo a la correspondiente licencia municipal.

b) Areas con Planeamiento Aprobado, en las que se mantiene, si bien en algunas de ellas con nuevas
determinaciones, en todo o en parte, el planeamiento aprobado definitivamente.

c) Unidades de Ejecucion, en las que el Plan General interpone entre sus determinaciones y la edificacion,
algun instrumento de planeamiento, gestion o ejecucion para su desarrollo.

Articulo 116. Régimen urbanistico.

1. El Plan General, en las Areas con Planeamiento Aprobado delimitadas, incorpora, con las modificaciones
que proceden, las determinaciones de los instrumentos de planeamiento definitivamente aprobados.

Las condiciones particulares de su ordenacién y regulacion pormenorizada se recogen en las fichas
correspondientes.

2. En los planos de Régimen y Gestion del Suelo, se sefialan y delimitan aquellas areas del suelo urbano
en las que el Plan General precisa o preveé el ulterior desarrollo de sus determinaciones mediante la formulacion
de los instrumentos de planeamiento, gestion o ejecucion que responderan a los objetivos especificos que
contienen las fichas correspondientes a cada una de tales areas.

El régimen urbanistico de esas areas es el comun del suelo urbano sin perjuicio de las condiciones
particulares que en las fichas se sefialen para la ordenacion de dichas areas.

Las determinaciones vinculantes que reflejan cada una de dichas fichas se entenderan a todos los
efectos como determinaciones del Plan General, sin perjuicio del margen de concrecién que la Ley o el propio
Plan General atribuy en a los instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo.

3. En el suelo urbano consolidado el Plan General contiene la asignacion de usos pormenorizados para
cada una de las zonas en que lo estructura, asi como la reglamentacion detallada del uso y volumen de los
terrenos y construcciones y demas determinaciones que a tal fin sefiala la ley, definiéndose asi el mode lo de
utilizacion adoptado respecto a los terrenos y construcciones que lo integran.

Se eliminan los articulos sobre edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion, normas de aplicacion,
alineaciones y retranqueos y alteracion de las condiciones particulares.

Articulo 117. Division del area de ordenacion.

En funcion de los objetivos diferentes que el Plan persigue en cada lugar y de su uso pormenorizado,
el Area de Ordenacion se divide en nueve (9) zonas, excluy endo la superficie regulada por el Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior del Casco Historico.

De ellas, las zonas 3, 6 y 8 se dividen cada una en dos subzonas, en funcion de la competencia de la
autorizacion de la forma siguiente:

Ordenanza num. 1: Casco antiguo (PGOU).

Ordenanza num. 2: Ensanche.

Ordenanza num. 3: Alineaciones y alturas determinadas.
Subzona 3Ch (Conjunto Histérico exterior a PEPRI 96).
Subzona 3 (resto de casco urbano).

Ordenanza num. 4: Edificacion abierta.

Ordenanza num. 5: Unifamiliar.

Ordenanza num. 6: Barrios periféricos.

Subzona 6Ch (Conjunto Historico exterior a PEPRI 96).
Subzona 6 (resto de casco urbano).

Ordenanza num. 7: Industrial.

Ordenanza num. 8: Dotacional.

Subzona 8Ch (Conjunto Historico exterior a PEPRI 96).
Subzona 8 (resto de casco urbano).

Ordenanza num. 9: Terciario.

La competencia y autorizacion en las subzonas 3Ch, 6Ch y 8Ch, corresponde a la Consejeria competente
en materia de patrimonio historico.
En el resto de las zonas y subzonas la competencia corresponde al Ayuntamiento.
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CAPITULO 3.2. ORDENANZA 1: CASCO ANTIGUO (PGOU)

Articulo 118. Ambito, aplicacion v tipologia.

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con el codigo «1».

2. Las condiciones de uso, edificacion y estéticas definidas en este Capitulo solo seran de aplicacion en
el ambito de la ordenanza no incluido en el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Casco Historico ni
en el ambito del Conjunto Histdrico.

3. Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras configurando manzanas cerradas con patio
central 0 manzanas cerradas densas.

Articulo 119. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunidn.

- Dotacional: Compatible en todas sus categorias en plantas baja, primera o semisétano. Asimismo se
permiten los usos docente, social asistencial y publico administrativo en plantas superiores a la primera, siempre
gue su superficie util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

- Aparcamiento.

3. (suspendido).

Seccion 3.2.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 120. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion sera la resultante de la aplicacion de los parametros
edificatorios de la altura, ocupacion, separacion a linderos y patios especificados en la presente ordenanza y en
el Plano de Calificacion del Plan General.

Articulo 121. Posicion de la edificacion.

1. La edificacién coincidira con la alineacion oficial exterior.

2. Las plantas bajo rasante asi como la baja podran ocupar la totalidad de la parcela. El resto de las
plantas sobre rasante podran ocupar asimismo la totalidad de la parcela con las siguientes limitaciones:

a) Las establecidas en estas Normas relativas a condiciones de calidad e higiene de los edificios.

Seccion 3.2.2. Condiciones estéticas

Articulo 122. Parcelaciones y agrupaciones de parcelas.
Se prohiben las segregaciones parcelaciones y agrupaciones de parcelas salvo casos debidamente
justificados y siempre que se demuestre que no se produce ruptura de la modulacién del tejido tradicional.

Articulo 123. Composicion de fachadas.

1. Los criterios generales de disefio de fachadas seran la neutralidad y la simplicidad, teniendo siempre
en cuenta las fachadas del entorno, sobre todo en relacion a las alturas, para evitar en lo posible que queden
medianeras al descubierto. Se tendera a la esbeltez de los huecos, predominando el macizo sobre el vano.

2. Las plantas bajas se consideraran parte inseparable del resto de la fachada y su cerramiento debera
estar definido en el correspondiente proyecto de edificacién. Cuando sean comerciales el cerramiento de la
planta baja debera mantener una proporcién de macizos igual o superior a dos tercios (2/3) de la de huecos.

3. No se permitiran escaparates sobrepuestos, marquesinas, toldos y, en general, cualquier elemento que
sobresalga del plano de fachada en planta baja, a excepcion de las portadas con el saliente maximo permitido.

4. Los rotulos publicitarios deberan coincidir con los huecos de planta baja, prohibiéndose los
perpendiculares al plano de fachada.

5. En el empleo de los materiales se debera tener en cuenta la entonacion general del ambiente y los
colores y texturas de los materiales tradicionalmente utilizados.

6. Las fachadas secundarias abiertas a espacios publicos o que puedan ser visibles desde éstos, asi
como las medianeras descubiertas, cajas de escalera y ascensor, chimeneas, etc. deberan ser tratadas con los
mismos criterios,en cuanto a materiales y colores, que las fachadas principales.
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7. En edificios dotacionales de caracter publico podra eximirse del cumplimiento de las condiciones
anteriores, previa justificacion exhaustiva de la solucién propuesta en base al estudio pormenorizado de la
composicion de la fachada en el tramo de calle en que se localiza, siendo preceptivo que el proyecto sea
informado favorablemente por la Comision del Patrimonio.

Articulo 124. Cubiertas.

La cubierta podra ser plana o inclinada. En este ultimo caso la cubierta debera ser rematada en fachada
con cornisa y la pendiente estara comprendida entre veinticinco (25) y cuarenta por ciento (40%). Cuando la
cubierta sea plana la fachada se rematara con antepecho de fabrica o barandilla de cerrajeria.

CAPITULO 3.3. ORDENANZA 2: ENSANCHE

Articulo 125. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con el codigo «2».

2. Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras configurando manzanas cerradas con patio
central 0 manzanas cerradas densas.

Articulo 126. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo Ill y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunién.

- Dotacional: compatible en todas sus categorias en plantas baja, primera o semisétano. Asimismo se
permiten los usos docente, social asistencial y publico administrativo en plantas superiores a la primera, siempre
gue su superficie util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

- Aparcamiento.

3. (suspendido).

Seccion 3.3.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 127. Posicion de la edificacion.

1. La edificacion coincidira con la alineacion oficial exterior. No obstante, la linea de fachada en planta
baja podra separarse de la alineacién con los soportales regulados en estas Normas, en actuaciones por
manzana o que afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) del frente de una manzana. También podra
separarse respecto a la alineacion exterior a partir de la planta segunda en una longitud no superior al cincuenta
por ciento (50%) de toda la fachada, garantizando el correcto tratamiento de las medianerias que pudieran
crearse en la edificacion colindante.

2. Las plantas bajo rasante asi como la baja podran ocupar la totalidad de la parcela. El resto de las
plantas sobre rasante podran ocupar asimismo la totalidad de la parcela con las siguientes limitaciones:

a) Las establecidas en estas Normas relativas a condiciones de calidad e higiene de los edificios.

Articulo 128. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas es la que se establece en los planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion, incluyendo la planta baja.

2. Se permiten las edificaciones con tres (3) metros menos de la maxima fijada en funcion del numero
de plantas sefialado en los planos, siempre que se alcance la maxima, o la linea de cornisa de los edificios
colindantes, mediante falsas fachadas u otros elementos arquitecténicos.

3. La altura maxima de cornisa es la establecida en estas Normas funcién del numero de plantas
permitido.

4. Se admite la construccion de una sola planta atico con la condicion de quedar remetida un minimo
de dos (2) metros del plano general de la fachada a calle o espacio publico del edificio. Esta distancia habra
de incrementarse lo necesario para que esta planta atico quede inscrita en el plano de cuarenta y cinco (45)
grados sexagesimales trazado desde la linea situada a uno con cincuenta (1,60) metros por encima de la altura
de cornisa en el plano de fachada, no pudiendo sobrepasar una altura de cuatro (4,00) metros sobre la altura de
cornisa. Esta planta si computara a efectos de edificabilidad en el computo global de la misma.
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Articulo 129. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

El coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece para cada manzana en los
planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion con los siguientes valores expresados en metros
cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela:

AREA EDIFICABILIDAD (M2/M?)
5,66
4,66
3,66
2,66
2,23
1,66

CAPITULO 3.4. ORDENANZA 3: ALINEACIONES Y ALTURAS DETERMINADAS

Q|G |W|IN [

Articulo 130. Ambitos y tipologia.

1. Su ambito de aplicacion son las subzonas delimitadas en los Planos de Ordenacion con el codigo
«3».

2. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras con alineaciones fijadas en los planos del
P.G.0O.U.

Articulo 131. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunién.

- Aparcamiento.

- Dotacional: compatible en todas sus categorias en plantas baja, primera o semisotano. Asimismo se
permiten los usos docente, social asistencial y publico administrativo en plantas superiores a la primera, siempre
gue su superficie util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

3. (suspendido).

Seccion 3.4.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 132. Posicion de la edificacion.

1. La posicion de la edificacion esta determinada graficamente en los planos del PGOU, pudiendo
ocuparse la totalidad de la superficie de la parcela, excepto los espacios delimitados como libres de edificacion
gue tan soélo pueden ser ocupados por edificaciones bajo rasante y siempre que se destinen a aparcamiento de
vehiculos.

2. La linea de fachada en planta baja podra separarse de la alineacién oficial exterior con los soportales
regulados en estas Normas en actuaciones por manzana o que afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) del
frente de una manzana.

3. La linea de fachada podra separarse respecto a la alineacion oficial exterior a partir de la planta
segunda en una longitud no superior al cincuenta por ciento (50%) de toda la fachada, garantizando el correcto
tratamiento de las medianerias que pudieran crearse en la edificacion colindante.

4. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posicion de la edificacion requerira la aprobacion de
un Estudio de Detalle.

Articulo 133. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en numero de plantas es la que se establece en los planos del
PGOU.

2. La altura maxima de cornisa es la establecida en estas Normas funcién del numero de plantas
permitido.

Articulo 134. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion sera la resultante de la aplicacion de los parametros
edificatorios de la altura, ocupacion, separacion a linderos y patios especificados en la presente ordenanza y en
el Plano de Calificacion del Plan General.
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CAPITULO 3.5. ORDENANZA 4: EDIFICACION ABIERTA

Articulo 135. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con el cédigo «4».

2. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion abierta o edificacion dotacional
aislada.

Articulo 136. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunién.

- Aparcamiento.

- Dotacional o equipamiento comunitario; Compatible en todas sus categorias en plantas baja, primera
0 semisoétano. Asimismo se permiten los usos docente, social asistencial y publico administrativo en plantas
superiores a la primera, siempre que su superficie util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

3. (suspendido).

Seccién 3.5.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 137. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacién en la zona, se distinguen seis (6) grados,
que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la serie de Planos de Ordenacion a escala
1/2.000 con los cédigos «1, 2, 3, 4, 5y 6» a continuacién del nimero 4 correspondiente a la ordenanza.

Articulo 138. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten unidades
edificatorias que incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grados 1, 2, 4y 5: quince (15) metros.

- Grado 3: veinte (20) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grados 1, 2, 4 y 5: quinientos (500) metros cuadrados.

- Grado 3: mil (1.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la dimension
minima establecida para el lindero frontal.

d) Para el grado 6, no se establece longitud minima del lindero frontal o superficie minima de parcela.

Articulo 139. Posicion de la edificacion.

1. El plano de fachada de la nueva edificacion podra coincidir con la alineacion oficial exterior.

2. La linea de la nueva edificacion debera separarse de los linderos de la parcela, que no sean
coincidentes con la alineacion exterior una distancia igual o superior a la mitad de la altura (H/2), con un
minimo de tres (3) metros. No obstante, la nueva edificacion podra adosarse a los linderos de la parcela cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario. No podran producirse fachadas con la
misma alineacion, retranqueo y mismo tratamiento con longitud superior a sesenta (60) metros.

b) Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en la que existen construcciones adosadas
al lindero medianero o asi se prevea en instrumentos de planeamiento de desarrollo.

3. Cuando en una misma parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica deberan
respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de sus alturas de coronacion.
Podra reducirse el valor de la separacion hasta la séptima parte (H/7), con un minimo de cuatro con cincuenta
(4,50) metros, en los siguientes casos.

a) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

b) Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no habitables.

4. La profundidad de la edificacién no podra ser inferior a diez (10) metros ni superior a treinta (30)
metros. Corresponde a la dimension existente entre dos fachadas opuestas que formen entre si un angulo
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menor de noventa (90) grados sexagesimales. La medicion de la profundidad se hara perpendicularmente a la
fachada de mayor longitud, sin tomar en consideracion los cuerpos salientes permitidos.

5. En el grado 6, la separacion minima entre edificios sera de cinco (5) metros.

6. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posicion de la edificacion requerira la aprobacion de
un Estudio de Detalle.

Articulo 140. Ocupacion de la parcela.

1. La edificacion no podra rebasar en plantas sobre rasante un coeficiente de ocupacion de la parcela
edificable segln se establece para cada grado:

- Grado 1: setenta por ciento (70%).

- Grado 2, 5y 6: sesenta por ciento (60%).

- Grado 3: cincuenta por ciento (50%).

- Grado 4: cincuenta por ciento (50%).

2. Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela
edificable.

Articulo 141. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas, incluyendo la planta baja, se establece para
cada grado:

- Grado 1: tres (3) plantas.

- Grado 2: cinco (5) plantas.

- Grado 3: ocho (8) plantas.

- Grado 4: cinco (5) plantas.

- Grado 5: seis (6) plantas, mas atico retranqueado.

- Grado 6: dos (2) plantas.

2. La altura maxima de cornisa es la establecida en estas Normas funcién del numero de plantas
permitido, a excepcion del grado 6, en el que se establece en seis con setenta (6,70) metros.

Articulo 142. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion sera la resultante de la aplicacion de los parametros
edificatorios de la altura, ocupacion, separacion a linderos y patios especificados en la presente ordenanza y en
los Planos de Ordenacion.

CAPITULO 3.6. ORDENANZA 5: EDIFICACION UNIFAMILIAR

Articulo 143. Ambito y tipologia.
1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con el cédigo «5».
2. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion unifamiliar o dotacional.

Articulo 144. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial de vivienda en edificacion unifamiliar en todos los grados; admitiéndose ademas en el grado
1° el residencial de vivienda colectiva en tipologia de «adosadas», con acceso independiente desde la calle o
espacio publico o privado para cada vivienda.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio y oficinas.

- Aparcamiento.

3. (suspendido).

Seccion 3.6.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 145. Clasificacion en grados.

A efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona se distinguen seis (6) grados
gue corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la documentacion grafica del PGOU, con los
codigos 1°, 2°, 3% 4° 5° y 6° a continuacion del nimero 5 correspondiente a la ordenanza.
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Articulo 146. Condiciones de la parcela.

1. En los grados 1°, 2° y 3° no cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de las que
resulten unidades edificatorias que incumplan para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1: seis (6) metros.

- Grados 2 y 5: diez (10) metros.

- Grado 3: veinte (20) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1: cien (100) metros cuadrados.

- Grado 2 y 5: doscientos (200) metros cuadrados.

- Grado 3: mil (1.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la dimension
minima establecida para el lindero frontal.

2. En el grado 4° no se permiten parcelaciones y segregaciones del parcelario actual. No obstante, se
admite un maximo de dos (2) viviendas en cada parcela catastral existente.

Articulo 147. Posicion de la edificacion.

1. El plano de fachada de la nueva edificacion podra coincidir o quedar retranqueado en relacion a la
alineacion oficial exterior seguin se establece para cada grado:

- Grados 1, 2, 4 y 5. No se establece retranqueo salvo que las edificaciones colindantes estén
retranqueadas en cuyo caso la nueva edificacion debera ajustarse al de éstas, sin dejar medianeras vistas. Los
espacios delimitados como libres de edificacién no pueden ser ocupados por edificaciones, tanto sobre como
bajo rasante.

- Grado 3: se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

- Grado 6: se establece un retranqueo minimo de dos con cincuenta (2,50) metros.

2. La linea de la nueva edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en relacién a los linderos
laterales y testero segun se establece para cada grado:

- Grado 1y 5: No se establece retranqueo, sin perjuicio de que exista servidumbre previa de luces de la
parcela colindante.

- Grados 2 y 4: Se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros. No obstante, la edificacién podra
adosarse a uno o los dos linderos laterales cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias.

a) Que se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.

b) Cuando la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en la que existan construcciones
adosadas a uno o los dos linderos medianeros.

- Grado 3: se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros. No obstante, la edificacién podra
adosarse a uno de los linderos laterales o testero cuando se trate de edificaciones pareadas de proyecto
unitario.

- Grado 6: es establece un retranqueo minimo de tres (3) metros en los laterales y dos con cincuenta
(2,50) metros o dos (2) metros con un circulo de tres (3) metros de diametro entre edificios en el fondo.

3. En los grados 2 y 3 se autoriza la construccion de un cuerpo de edificacion destinado a usos
secundarios como garaje trastero, que podra situarse en la alineacion exterior, con las siguientes condiciones:

a) La altura de la construccion no excedera de una (1) planta, ni su altura de coronacion sera superior a
trescientos veinte (320)centimetros.

b) El cuerpo de edificacion no podra tener una longitud en linea de fachada superior a cuatro (4) metros,
ni ser la dimension de su linea de fachada mayor del cincuenta por ciento (50%) de la medida del lindero frontal
de la parcela.

Articulo 148. Ocupacion de la parcela.

No podra ocuparse sobre o bajo rasante una superficie superior a la resultante de aplicar a la superficie
de parcela edificable los siguientes coeficientes de ocupacion:

- Grado 1: noventa por ciento (90%).

- Grados 2, 4 y 6: setenta por ciento (70%).

- Grado 3: treinta por ciento (30%).

- Grado 5: cuarenta por ciento (40%).

Articulo 149. Altura de la edificacion.
1. En todos los casos, la edificacién no podra superar una altura de dos (2) plantas, incluida la planta
baja.
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2. La altura maxima de cornisa se establece para cada grado:

- Grados 1, 2 y 4: siete con noventa (7,90) metros.

- Grado 3: seis con cincuenta (6,50) metros.

- Grado 5: seis con setenta (6,70) metros, admitiéndose planta abuhardillada inscribible en un plano a
45° desde la altura de cornisa.

- Grado 6: se admite semisétano, sotano, dos (2) plantas sobre rasante y torredn al 70% de la planta
anterior.

Articulo 150. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece para cada grado en:

- Grados 1 y 4: uno con cuatro (1,4) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de
parcela.

- Grado 2: cero con siete (0,7) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 3: cero con tres (0,3) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 5: cero con seiscientos sesenta y cuatro (0,664) metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de parcela.

- Grado 6: la edificabilidad sera la resultante de aplicar las condiciones de ocupacién y altura de la
edificacion.

2. En el computo de la superficie edificable no se incluiran los sétanos cuando se destinen a garaje
aparcamiento.

Articulo 151. Condiciones estéticas.
1. Todos los paramentos exteriores tendran consideracion de fachadas, no admitiéndose en ningln
caso, tratamientos de medianerias.

CAPITULO 3.7. ORDENANZA 6: BARRIOS PERIFERICOS

Articulo 152. Ambito y tipologia.
1. Su ambito de aplicacién son las subzonas delimitadas en los Planos de Ordenacion con el codigo «6».
2. Su tipologia responde a la edificacion aislada y adosada.

Articulo 153. Clasificacion en grados.

A efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona se distinguen dos (2) grados
gue corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la documentacion grafica del PGOU, con los
cddigos 1°, 2° a continuacion del numero 6 correspondiente a la ordenanza.

Articulo 154. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial de vivienda en edificacién unifamiliar admitiéndose ademas el residencial de vivienda
colectiva en tipologia de «adosadas» con acceso independiente desde la calle o espacio publico para cada
vivienda.

2. Usos compatibles:

- Industrial en categoria 1°.

- Terciario: comercio y oficinas.

- Aparcamiento.

3. (suspendido).

Seccion 3.7.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 155. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de las que resulten unidades
edificatorias que incumplan para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1: cuatro con cincuenta (4,50) metros.

- Grado 2: seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1: cincuenta (50) metros cuadrados.

68.

- Grado 2: cien (100) metros cuadrados.
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c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la establecida para
el lindero frontal.

Articulo 156. Posicion de la edificacion.

1. En ambos grados el plano de fachada de la nueva edificacion podra coincidir con la alineacion oficial
exterior. No obstante, si las edificaciones colindantes estan retranqueadas la nueva edificacion debera ajustarse
al de estas.

2. En ambos grados, no se establece retranqueo a los linderos laterales y testero, sin perjuicio de que
exista servidumbre previa de luces de la parcela colindante.

Articulo 157. Altura de la edificacion.

1. En los dos grados, la edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, incluida la planta
baja.

2. La altura maxima de cornisa se establece para cada grado:

- Grado 1: seis con cincuenta (6,50) metros.

- Grado 2: siete con noventa (7,90) metros.

Articulo 158. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion sera la resultante de la aplicacion de los parametros
edificatorios de la altura, ocupacion, separacién a linderos y patios especificados en la presente ordenanza y en
el Plano de Calificacion del Plan General.

Articulo 159. Condiciones estéticas.

1. Las fachadas seran de revocos en colores claros, preferentemente blanco, permitiéndose zécalos de
otros materiales, excepto de ladrillo visto, con una altura maxima de un (1) metro.

2. Todos los paramentos visibles desde cualquier punto de la via publica, deberan ser tratados como
fachada.

3. Se permiten cerramientos en los linderos de las parcelas con una altura maxima de un (1) metro para
fabrica maciza, con los mismos materiales que en fachada, o de dos (2) metros para rejas, alambradas y setos
vegetales.

CAPITULO 3.8. ORDENANZA 7: INDUSTRIAL

Articulo 160. Ambito y tipologia.
1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con el codigo «7».
2. Su tipologia responde a la edificacion industrial aislada o adosada.

Articulo 161. Clasificacion en grados.

A efectos de la aplicacién de la edificacion y usos en la zona se distinguen tres (3) grados que
corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la documentacion grafica del PGOU, con los codigos
1°, 2° y 3° a continuacion del numero 7 correspondiente a la ordenanza.

Adicionalmente, con relacion a las condiciones de uso, se establece una categoria especial, representada
en la documentacion grafica del PGOU con el codigo F a continuacion de los numeros correspondientes a
ordenanza y grado.

Articulo 162. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

En todos los grados el uso pormenorizado es el industrial.

2. Son usos compatibles en el grado 1° los que se sefialan a continuacion:

a) Dotacional: Se admiten los usos deportivo, publico administrativo y servicios urbanos.

3. Son usos compatibles en el grado 2° los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrito al edificio industrial, con un
maximo de una (1) vivienda por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta (150)
metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Dotacional: se admiten los usos deportivo, publico administrativo y servicios urbanos.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 398 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

4. Son usos compatibles en el grado 3° los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial, con un
maximo de dos (2) viviendas por parcela y con una superficie maxima construida en total de trescientos (300)
metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Dotacional: Se admiten los usos deportivo, publico administrativo y servicios urbanos.

5. (suspendido).

6. (suspendido).

Seccion 3.8.1. Condiciones de la edificacion

Articulo 163. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1: doce (12) metros.

- Grado 2: quince (15) metros.

- Grado 3: cincuenta (50) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1: trescientos (300) metros cuadrados.

- Grado 2: quinientos (500) metros cuadrados.

- Grado 3: diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la establecida para
el lindero frontal.

Articulo 164. Posicién del edificio respecto a la alineacion exterior.

1. En el grado 1 la nueva edificacion podra situar su plano de fachada en la alineacién oficial exterior. En
caso de retranqueo este sera como minimo de seis (6) metros, debiendo garantizarse el correcto tratamiento de
las paredes adosadas a los linderos laterales de las edificaciones colindantes.

2. En el grado 2 el plano de fachada de la nueva edificacion debera retranquearse cinco (5) metros
como minimo.

3. En el grado 3 el plano de fachada de la nueva edificacion debera retranquearse quince (15) metros
como minimo.

4. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en superficie,
jardin o muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo
depositos de combustible destinados al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y
ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de
accesos, con superficie maxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres
(3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de carga o
depositos debera hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres.

Articulo 165. Separacion a linderos.

1. La separacion de la linea de la nueva edificacion a los linderos laterales se establece para cada
grado:

- Grado 1: no se establece retranqueo, aunque si se produce éste sera como minimo de tres (3)
metros.

- Grado 2: cuatro (4) metros.

- Grado 3: cinco (b) metros.

En el grado 2 la edificacién podra adosarse a los linderos laterales, cuando concurran las siguientes
circunstancias:

a) Tratarse de edificaciones adosadas o pareadas de proyecto unitario.

b) Cuando la edificacién colindante esté adosada a la linde medianera.

¢) Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes para construir adosandose a la
linde medianera, debiendo inscribirse dicho acuerdo en el Registro de la Propiedad.

d) En cualquier caso, la edificacion podra adosarse a uno de los linderos laterales.

2. La separacion de la linea de edificacion al lindero testero se establece para cada grado:

- Grado 1: no se establece retranqueo, aunque si se produce éste sera como minimo de tres (3) metros.
El retranqueo sera obligatorio cuando el lindero testero coincida con el limite del suelo urbano. En este caso, las
fachadas traseras se trataran como si dieran a espacio publico.

- Grados 2 y 3: cinco (5) metros.
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3. Las condiciones de separacion a lindero se entienden complementarias de las condiciones de
seguridad frente al fuego, prevaleciendo el mayor valor de los resultantes de aplicar ambas.

Articulo 166. Ocupacion de la parcela.

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina para
cada grado:

- Grado 1: cien por cien (100%) de la superficie de parcela, salvo que el lindero testero coincida con el
limite del suelo urbano en cuyo caso sera la resultante de aplicar los retranqueos.

- Grado 2: sera la resultante de aplicar los retranqueos fijados en relacién a la alineacion exterior y
linderos laterales y testero.

- Grado 3: setenta por ciento (70%) de la superficie de parcela.

Articulo 167. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece para cada grado:

- Grados 1y 2: dos (baja +1).

- Grado 3: tres (baja +2).

2. La altura maxima total en metros se establece para cada grado:

- Grados 1 y 2: nueve con cincuenta (9,50) metros.

- Grado 3: doce (12) metros.

Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el
desarrollo del proceso productivo.

3. La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante sera de dos con cincuenta (2,50) metros.

Articulo 168. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable sera de uno con diez (1,10) metros
cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela en todos los grados.

Articulo 169. Condiciones de seguridad frente al fuego.

1. Las edificaciones deberan cumplir las condiciones que se establecen en la Normativa reguladora de
la Seguridad frente al fuego.

2. En edificaciéon entre medianeras, el inmueble resolvera en si mismo sus condiciones de seguridad
frente a fuego y el riesgo que genere sobre las fincas colindantes, a cuyos efectos adecuara su disefio y
materiales constructivos.

3. En construcciones adosadas a uno de los linderos laterales y separada de los restantes, sera preceptivo
reservar en la franja del retranqueo un paso pavimentado y libre de obstaculos, de ancho igual o superior a
cuatro (4) metros, que permita el acceso y maniobra de un vehiculo de extincion de incendios. Dicho callejon,
gue no podra ocuparse con aparcamiento ni almacenaje de materiales, debera conectar directamente con la via
publica. El acceso al mismo debera tener una embocadura de ancho igual o superior a tres con cincuenta (3,50)
metros, y si dispone de elementos de cerramiento en fachada, deberan ser puertas o cancelas cuya solucion
constructiva permita su rapida apertura en caso de siniestro.

4. Si existiera acuerdo entre los propietarios de dos fincas colindantes, el callejon para uso de bomberos
fijlado en el apartado anterior podra resolverse mancomunadamente, circunstancia que se hara constar en el
Registro de la Propiedad. En este supuesto, y a efectos de medicion de separacion a linderos, se entendera el
eje del callején como linde.

5. En funcion del tamafio, forma y disefo de la construccion, y de la actividad a que se destine, cabra
prohibir que se recurra a soluciones adosadas a uno o varios linderos, cuando ello suponga riesgo razonable
para la seguridad de la propia construccion o de sus colindantes, en razon a la tecnologia de prevencion y
extincion disponible.

6. Cuando la edificacion cuente con un cuerpo de edificacion en la alineacion exterior destinado a uso
de oficinas, venta y exposicion, si el fondo edificado de dicho cuerpo es inferior o igual a diez (10) metros y la
edificacion se resuelve entre medianeras, cabra autorizar que dicho cuerpo se adose a ambas medianeras en
planta de pisos, conectandose el paso de bomberos en planta baja con la calle. En este caso, la embocadura del
paso debera tener una altura libre minima de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

7. Sobre los pasos de bomberos podran recaer huecos de iluminacion y ventilacion.

Asimismo podran situarse escaleras de incendios con acceso desde ellos.
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Articulo 170. Condiciones de los minipoligonos industriales.

1. En los grados 1 y 2 de esta Ordenanza se admite la ejecucion de minipoligonos industriales, cuando
la actividad se desarrolle en locales de pequefio tamafio, compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose
los siguientes requisitos:

a) No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie inferior a los cinco mil
(5.000) metros cuadrados ni superiores a veinte mil (20.000) metros cuadrados.

b) Las condiciones de posicion de los edificios seran las que se sefalan para el grado que sea de
aplicacion, considerando el conjunto como una unidad a efectos de separacién de linderos.

c) El coeficiente de ocupacion maxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del setenta por ciento
(70%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la alineacién exterior.

d) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que se sefialan para el
grado que le es de aplicacion.

e) Si se dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones sera como minimo de dieciséis (16)
metros.

f) La superficie de produccién y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no podra ser inferior
a doscientos (200) metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para permitir la mas facil
agregacion.

2. Para la ejecuciéon de un minipoligono sera necesaria la aprobacion de un Estudio de Detalle y la
realizacion de un proyecto unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes,
las condiciones que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se considerara el conjunto como
una unidad de produccion y almacenaje. Si la construccion va a desarrollarse en fases, el Estudio de Detalle
debera detallarlas precisando los plazos de ejecucion, bien entendido que no podran concederse licencias de
apertura en tanto no esté concluida la urbanizacion exterior e interior.

Articulo 171. Condiciones estéticas.

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

2. No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres publicos que sean distintos de los aleros,
cornisas, marquesinas y anuncios, con sujecion a las condiciones establecidas en este PGOU.

CAPITULO 3.9. ORDENANZA 8: DOTACIONAL

Articulo 172. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacién son las subzonas delimitadas en los Planos de Ordenacion con el cédigo «8».

2. Su tipologia responde a la edificacion dotacional aislada o adosada. Cuando se adopte la tipologia
de aislada en un area de edificios entre medianeras, deberan tratarse estas como fachadas, siendo a cargo del
promotor de la edificacion dotacional las obras que ello conlleve, las cuales deberan ejecutarse al tiempo que la
actuacion.

Articulo 173. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo Ill y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. El uso pormenorizado que corresponde a cada parcela se sefiala en los planos con la siguiente
simbologia:

DOC: Docente.

DEP: Deportivo.

SAN: Sanitario.

SAS: Social asistencial.

CUL: Cultural.

REG: Religioso.

PAD: Publico administrativo.

SUR: Servicios urbanos.

ESP: Espectaculos.

ALT: Equipamiento de uso alternativo. En las parcelas calificadas con el codigo «ALT».

Equipamiento de uso alternativo podra disponerse cualquiera de los usos pormenorizados que se
sefialan.
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2. Usos compatibles:

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso pormenorizado sefialado en el plano,
podra disponerse cualquier otro uso dotacional que no interfiera el desarrollo de las actividades propias de dicho
y Uso.

En todas las parcelas calificadas para usos dotacionales se considera compatible la vivienda de quien
guarde la instalacion. También se considera compatible la residencia comunitaria con los usos pormenorizados
docente y religioso.

3. Los usos pormenorizados asignados podran maodificarse con las condiciones sefialadas en este
PGOU.

4. En las parcelas calificadas con el uso pormenorizado Espectaculos se establece como compatible el
uso Terciario.

Articulo 174. Clasificacion en grados y categorias.

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de ocupacion y edificabilidad se establecen 7
categorias que aparecen identificadas en los planos de clasificacion, Ordenanzas y Usos con las letras A, B, C,
D,E FGyH.

2. A los efectos de altura maxima se distinguen seis (6) grados que aparecen identificados con los
cddigos 1°, 2° 3° 4° 5° y 6° en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion.

Articulo 175. Ocupacién de la parcela.

No podra ocuparse, sobre rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina para cada
categoria.

- A: cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.

- B, E y G: ochenta por ciento (80%) de la superficie de la parcela.

- C y H: sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela.

- D: cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela.

- F: treinta por ciento (30%) de la superficie de la parcela.

Articulo 176. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece para cada grado.
- 1° diez (10) plantas.

- 2°% siete (7) plantas.

- 3% cinco (b) plantas.

- 4° tres (3) plantas.

- 5% dos (2) plantas.

- 6% tres (3) plantas y atico retranqueado.

Articulo 177. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada categoria, es el siguiente.

- Ay H: tres (3) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- B: cuatro (4) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- C y G: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- D: cero con setenta y cinco (0,75) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.
- E: uno con seis (1,6) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- F: cero con cuatro (0,4) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

CAPITULO 3.10. ORDENANZA 9: TERCIARIO

Articulo 178. Ambito y caracteristicas.
1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en la documentacion grafica del PGOU con el codigo «9».
2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a usos terciarios.

Articulo 179. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion y uso se distinguen ocho (8) grados, que
comprenden cada uno de ellos los terrenos sefialados con los codigos «1», «2», «3», «4», «5», «b», «7» y «8» a
continuacién del nimero «9» correspondiente a la Ordenanza.
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Seccion 3.10.1. Condiciones de uso

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, solo se
admiten los siguientes:

Articulo 180. Usos pormenorizados.

1. Enlos grados 1, 2, 3, 5, 6, 7 y 8 son usos pormenorizados los siguientes:

- Comercio.

- Oficinas.

- Salas de Reunién.

- Servicios Urbanos.

2. En el grado 4:

- Gran superficie minorista.

3. En los grados 7 y 8, el uso Salas de Reunidn incluird discotecas, salas de fiesta y discotecas de
juventud (tal como se definen en el Noménclator aprobado por el Decreto 78/2002, de 26 de Febrero y sus
modificaciones) y actividades recreativas con musica al aire libre.

Articulo 181. Usos compatibles.

1. Son usos compatibles en los grados 1, 2, 5y 7 los que se sefalan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un maximo
de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados,
cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Dotacional: Se admiten los usos pormenorizados de deportivo, cultural y publico administrativo.

c) Turistico: Se admite el uso pormenorizado de hospedaje.

2. Son usos compatibles en los grados 3, 6 y 8 los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un maximo
de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados,
cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Industrial: se admite siempre que la fachada a la calle o calles perimetrales de la parcela se materialice
con edificios representativos destinados a oficinas, exposicion de productos, laboratorios, etc.

c) Dotacional: Se admiten los usos pormenorizados de deportivo, cultural, publico administrativo y
servicios urbanos.

d) Turistico: Se admite el uso pormenorizado de hospedaje.

Seccion 3.10.2. Condiciones de la edificacion

Articulo 182. Condiciones de las parcelas.

1. Enlos grados 1, 2, 5y 7 no se permiten segregaciones en el parcelario actual.

2. En los grados 3, 6 y 8 no cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: treinta (30) metros.

b) Superficie minima de parcela: dos mil (2.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a treinta (30)
metros.

Articulo 183. Posicion de la edificacion.

1. En los grados 1, 2, 5y 7 la posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que no queden
medianeras al descubierto.

En el grado 5, en las zonas sin retranqueo, debera quedar a un minimo de tres con cincuenta (3,50)
metros sobre la rasante de la acera.

2. En los grados 3, 6 y 8 el plano de fachada de la nueva edificacién debera retranquearse cinco (5)
metros como minimo de la alineacion exterior y de los linderos laterales y testero. El espacio libre resultante del
retranqueo a la alineacién exterior podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga y
descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible
destinados al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas
de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de accesos, con superficie maxima
construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse
al lindero frontal. La utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de carga o depdsitos debera hacerse en
consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres.
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Articulo 184. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece para cada grado:
- Grado 1: ocho (8) plantas.

- Grado 2 y 7: dos (2) plantas.

- Grados 3, 6y 8: tres (3) plantas.

- Grado 5: dos (2) plantas.

Articulo 185. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela se establece para cada grado:

- Grado 1: siete (7) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 2 y 7: uno con ocho (1,8) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 3y 8: uno con diez (1,10) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 5: cero con seis (0,6) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 6: dos con cincuenta y cinco (2,55) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de
parcela.

Articulo 186. Condiciones particulares para el Grado 4°. Gran Superficie Minorista.

1. Las grandes superficies minoristas existentes con anterioridad a la aprobacion del presente Plan, se
entenderan conforme a ordenanza siendo de aplicacion los parametros establecidos en sus correspondientes
instrumentos de desarrollo y proyectos técnicos de edificacion aprobados.

2. Las condiciones aplicables a las grandes superficies minoristas de nueva implantacién incorporadas al
presente Plan se especifican en las fichas correspondientes a cada uno de los ambitos en los que se engloban,
en el apartado 3 de este tomo de normas generales de la edificacién, ordenanzas y urbanizaciéon: Condiciones
de uso y edificacion en los nuevos ambitos con grandes superficies minoristas.

3. Las grandes superficies minoristas de nueva implantacién no incorporadas en este documento
deberan fijar en su planeamiento de desarrollo las condiciones de parcela, posicién de la edificacion, altura,
edificabilidad, dotacién de aparcamientos y demas condiciones exigibles, de acuerdo a los preceptos del TR de
la Ley de Comercio Interior de Andalucia. Este planeamiento de desarrollo debera ser informado favorablemente
por la Consejeria competente en materia de comercio.

CAPITULO 3.11. ORDENANZA 10: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

Articulo 187. Ambito y tipologia.
1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los Planos de Ordenacién con el codigo «10».
2. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion unifamiliar o dotacional.

Articulo 188. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado:

Residencial de vivienda en edificacion unifamiliar en todos los grados.

2. Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio y oficinas.

- Aparcamiento.

3. (suspendido).

Articulo 189. Clasificacion en grados.

A efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona de Ordenanza 10 se distinguen
cinco (5) grados correspondientes cada uno de ellos a los cinco asentamientos urbanisticos incorporados como
suelo urbano no consolidado:

1°- SUNC-AU.1 TENTENSON-BUENAVISTA.

2°- SUNC-AU.2 TENTENSON 17 FASE.

3°- SUNC-AU.3 BERMEJALES.

4°- SUNC-AU-4. CERRO MOLINA.

5° SUNC-AU5 LA MANSEGUILLA.
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Articulo 190. Caracteristicas de la ordenanza y condiciones particulares.

1. El Plan Especial que ordene cada uno de los ambitos anteriormente sefialados, debera redactar una
ordenanza especifica tomando como base de partida las parcelas y condiciones de la edificacion actualmente
existentes. Se procurara que el disefio de la ordenanza sea tal, que se recojan todas las situaciones existentes
no quedando ninguna de las edificaciones fuera de ordenanza.

2. Como minimo, la ordenanza debera definir los siguientes parametros y condiciones:

a) Condiciones de parcela.

- Longitud del lindero frontal.

- Superficie minima de parcela.

¢) Condiciones geométricas de la parcela.

b) Posicion de la edificacion en la parcela.

- Separacion a linderos.

d) Construcciones anejas.

e) Ocupacién de parcela.

f) Altura de la edificacion.

g) Edificabilidad neta.

h) Condiciones estéticas.

2. No se permitiran las edificaciones adosadas.

3. Con caracter general no se admitiran nuevas parcelaciones ni divisiones del parcelario catastral
existente a la aprobacién del Plan General a excepcion de las que resulten imprescindibles para la obtencion de
suelo para dotaciones, infraestructuras y viario.

CAPITULO 3.12. ORDENANZA 11: TURISTICO

Articulo 190.A. Ambito y caracteristicas.
1. Su @mbito de aplicacion es la zona delimitada en la documentacion grafica del PGOU con el codigo «11».
2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a usos turisticos.

Articulo 190.B. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicaciéon de las condiciones de edificacion y uso se distinguen tres (3) grados, que
comprenden cada uno de ellos los terrenos sefialados con los codigos «1»,»2» y «3» a continuacién del numero
«11» correspondiente a la Ordenanza.

CONDICIONES DE USO.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo lll y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

Articulo 190.C. Uso pormenorizado.
En todos los grados el uso pormenorizado es el de Hospedaije.

Articulo 190.D. Usos compatibles.

1. Son usos compatibles en los grados 1 y 2 los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio de uso turistico, con un maximo
de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados,
cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Terciario: Se admiten los usos pormenorizados de comercio, oficinas y salas de reunion.

c) Dotacional: Se admiten los usos pormenorizados de deportivo, cultural y publico administrativo.

3. Son usos compatibles en el grado 3 los que se sefalan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio de uso turistico, con un maximo
de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados,
cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Terciario: Se admiten los usos pormenorizados de comercio, oficinas y salas de reunion.

c) Dotacional: Se admiten los usos pormenorizados de deportivo, cultural y publicoadministrativo.

d) Industrial: Se admite siempre que la fachada a la calle o calles perimetrales de la parcela se materialice
con edificios representativos destinados a oficinas, exposicion de productos, laboratorios, etc.
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Seccion 3.12.2. Condiciones de la edificacion

Articulo 190.E. Condiciones de las parcelas.

1. En los grados 1y 2 no se permiten segregaciones en el parcelario actual.

2. En el grado 3, no cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten
fincas que incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: treinta (30) metros.

b) Superficie minima de parcela: dos mil (2.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a treinta (30)
metros.

Articulo 190.F. Posicion de la edificacion.

1. En los grados 1 y 2 la posicién de la edificacion en la parcela es libre siempre que no queden
medianeras al descubierto.

2. Enel grado 3, el plano de fachada de la nueva edificacion debera retranquearse cinco (5) metros como
minimo de la alineacién exterior y de los linderos laterales y testero. El espacio libre resultante del retranqueo a
la alineacion exterior podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No
cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depésitos de combustible destinados al
uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado.

Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de accesos, con superficie maxima
construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse
al lindero frontal. La utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de carga o depdsitos debera hacerse en
consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres.

Articulo 190.G. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece para cada grado:
- Grado 1: ocho (8) plantas.

- Grado 2: dos (2) plantas.

- Grado 3: tres (3) plantas.

Articulo 190.H. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela se establece para cada grado:

- Grado 1: siete (7) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Grado 2: uno con ocho (1,8) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Grado 3: uno con diez (1,10) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

TITULO 4. ZONAS DE ORDENACION CONJUNTO HISTORICO, PEPRI 96 Y CATALOGO
CAPITULO 4.1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 191. Objeto.

La delimitacion del BIC Conjunto Histdrico de Jaén se modifico en el afio 2011 con objeto de ajustarlo
con precision al area urbana en la que concurren valores patrimoniales merecedores de proteccion. El PEPRI
del Casco Historico se redacto y aprobo en el afio 1996 cifiéndose al ambito de la declaracién de BIC del
Conjunto Historico de 1973. Como resultado de dicha modificacion, los ambitos del PEPRI 1996 y BIC Conjunto
Histdrico no son coincidentes, existiendo zonas afectadas por el BIC que no se encuentran incluidas en el PEPRI,
resultando por ello necesario precisar el régimen de aplicacién de las normas particulares de la edificacion y
ordenanzas para cada una de las areas resultantes.

Es por ello que, en el presente Titulo se anade la zona de ordenacion especifica «Ch»para las areas del
Conjunto exteriores al PEPRI 96, diferenciandola de la zona de ordenacion PEPRI 96 y del resto de ordenanzas
del PGOU. Estas ordenanzas seran de aplicacion hasta que se apruebe la Revisién-modificacion del PEPRI 96.

Por otro lado, el Plan incorpora una revision y actualizacion del Catalogo de bienes protegidos,
extendiendo su ambito a todo el Termino Municipal e incluyendo bienes patrimoniales de diversas tipologias, en
linea con los nuevos conceptos de proteccion de la LPHA. En este caso, se hace también necesario precisar las
normas particulares de aplicacion para los bienes catalogados que no estén inscritos en el CGPHA.

Los siguientes capitulos desarrollan el régimen y condiciones de intervencion en las tres zonas de
ordenacién: Conjunto Historico exterior al PEPRI, PEPRI 96 y edificaciones catalogadas.
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Articulo 192. Régimen de actuaciones y autorizaciones.

1. En las obras que afecten a bienes patrimoniales sera de aplicacion las medidas establecidas en el
articulo 38 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia:

a) No se podran demoler inmuebles inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz.
Excepcionalmente se admitiran demoliciones derivadas de la ejecucién de proyectos de conservacion sobre
estos inmuebles, que exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

b) Las demoliciones que afecten a inmuebles integrantes del entorno de Bienes de Interés Cultural
exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico.

c) Las demoliciones que afecten a inmuebles incluidos en el Conjunto Historico, que no estén inscritos
individualmente en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz ni formen parte del entorno de Bienes
de Interés Cultural, exigiran la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico.

2. Intervenciones sobre inmuebles protegidos.

De acuerdo con las prescripciones que, sobre actuaciones y régimen de autorizaciones para
intervenciones sobre bienes inmuebles protegidos, establece la Ley 14/2007, de 26 de 83 noviembre, del
Patrimonio Historico de Andalucia, las actuaciones relacionadas con el patrimonio cultural deberan cumplir las
condiciones especificas que para cada caso se establecen, de acuerdo con los preceptos de dicha Ley, en
el articulo 2.80 de la Normativa General del Plan en relacién a las licencias de obras relativas al patrimonio
historico.

CAPITULO 4.2. ZONA DE ORDENACION CH BIC CONJUNTO HISTORICO EXTERIOR A PEPRI 96

Articulo 193. Ambito y normas de aplicacion.

1. El Plan General incluye en sus Planos de Ordenacion el perimetro del Conjunto Histéricoartistico de
Jaén y su ampliacién segun figuran en el Anexo del Decreto 272/2011, de 2 de agosto (BOJA num. 157, de 11
de agosto 2011) de la Consejeria de Cultura.

2. Zona de ordenacién y ordenanzas de aplicacion.

Para las areas del BIC Conjunto Historico exteriores al PEPRI 96, el Plan General delimita una zona de
ordenacién especifica sefialada con el cédigo «Ch» que queda diferenciada en los Planos de Ordenacion y cuyas
subzonas se definen en el Art. 117 del Titulo 3 de las presentes Normas.

3. La concesion de autorizacion por parte de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico
sera requisito previo indispensable para el otorgamiento de la licencia municipal que corresponda en todas las
zonas sefaladas sujetas a esta ordenanza.

4. Para todas las actuaciones urbanisticas en esta zona de ordenacion, sera necesario informe vinculante
de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico, por ello las condiciones estéticas, de uso,
edificacion y edificabilidad definidas para esta zona de ordenacion estaran sujetas a las limitaciones derivadas
de dicho informe. La autorizacion final correspondera a dicha Consejeria y se obtendra con caracter previo a la
licencia o autorizacion municipal.

Articulo 194. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacion son las zonas delimitadas en los Planos de Ordenacion con los codigos 6Ch
y 8Ch.

2. En el ambito de esta zona de ordenacién, para todo tipo de actuaciones y supuestos, sera vinculante
la autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

3. La zona de ordenacién Ch comprende las subzonas siguientes:

(6Ch): Edificacion aislada y adosada.

(8Ch): Edificacion dotacional aislada o adosada.

Articulo 195. Caréacter de la zona de ordenacion Conjunto Historico exterior al PEPRI 96. Definicion y
objetivos.

1. El objeto de esta zona de ordenacion es diferenciar la competencia de las autorizaciones necesarias
para llevar a cabo actuaciones urbanisticas dentro de su ambito. Al estar dentro del BIC Conjunto Historico, pero
fuera del ambito del Plan Especial, corresponde a la Consejeria competente en materia de patrimonio historico
proteger los valores urbanisticos y ambientales del Conjunto.

2. Con esta calificacién se comprende un tejido historico consolidado de caracter residencial y dotacional
declarado Bien de interés Cultural, no sélo por valores individuales, sino por valores ambientales que caracterizan
al Conjunto y su relacion con el territorio. Destacan como invariantes que confieren valor al Conjunto, la alta
capacidad de emision de vistas sobre el territorio, la trama viaria y parcelaria compacta,el modo y grado de
ocupacion de las parcelas, la tipologia edificatoria, los usos tradicionales, composicidn, colores y materiales.

3. El concepto basico a tener en cuenta en el Conjunto Histérico debe ser la excepcionalidad de las
sustituciones de la edificacion existente. La preexistencia debe ser el punto de partida de cualquier intervencion
en los inmuebles ubicados en esta zona, debiendo ser respetadas las condiciones tipologicas, volumétricas,
edificatorias y la ocupacion en la parcela, reconociéndolos en su individualidad y condiciones diferenciales y
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propiciar su rehabilitacion para acoger nuevas formas de uso que, sin pérdida de sus sefias de identidad, ofrezca
los necesarios incentivos para su revitalizacion y mantenimiento.

4. La conservacion del ambiente urbano del Conjunto debe abordarse desde el mantenimiento de los
invariantes tipoldgicos como son el parcelario, alineaciones, ocupacion y alturas, con especial cuidado en la
relacion edificado-vacio de las parcelas. Se debera prestar especial atencion a los criterios estéticos en el sentido,
no de mimetizar la arquitectura tradicional sino de evitar la aparicion de elementos disonantes e innecesarios en
los ambientes existentes.

Asimismo, debe entenderse que la conservacion de la vitalidad urbana del Conjunto no puede realizarse
sin la necesaria adecuacion de la edificacion a nuevos usos y conceptos de vivienda, por lo que se hace
necesario potenciar su reutilizacion prestando especial atencién a la no alteracion de sus elementos tipologicos
caracteristicos.

Articulo 196. Conservacion de la edificacion existente y demoliciones.

1. Para todas las subzonas, la sustitucion de la edificacion se considera excepcional.

2. Las demoliciones totales o parciales de inmuebles deberan tener informe vinculante de la Consejeria
competente en materia de patrimonio historico debiendo estar acompafiadas obligatoriamente de una propuesta
de sustitucion en el caso de que dichas demoliciones tengan por objeto una sustitucion de los mismos.

De acuerdo con el articulo 37 de la LPHA, la entidad que hubiera incoado expediente de ruina debera
adoptar las medidas necesarias para evitar dichos dafos, previa obtencion de la autorizacion prevista en el
articulo 33 de dicha Ley. Las medidas que se adopten no podran incluir mas demoliciones que las estrictamente
necesarias y se atendran a los términos previstos en la citada autorizacion.

Articulo 197. Parcelaciones y agrupaciones de parcelas.

En base a la conservacion y proteccion de los valores del Conjunto Historico, no se permitiran en ningun
caso, en ninguna de las subzonas, agregaciones o segregaciones de parcelas a excepcion de que el objeto sea la
recuperacion de la parcela catastral original.

Articulo 198. Subzona 6Ch.

1.Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion sera la preexistente, no permitiéndose en caso de
sustitucion parcial o total el incremento del techo edificable.

2. Posicion de la edificacion.

Para edificaciones de nueva planta y en caso de autorizarse excepcionalmente la sustituciéon parcial o
total de la edificacion, se aplicaran las siguientes reglas:

a) La edificacién coincidira con la alineacion oficial exterior.

b) No se permiten plantas bajo rasante.

c) La planta baja y el resto de las plantas sobre rasante podran ocupar la totalidad de la parcela siempre
gue se cumplan las condiciones de calidad e higiene de los edificios establecidas en estas Normas y no se
supere el techo edificable de la edificacion preexistente.

3. Altura de la edificacion.

La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, incluida la planta baja. La altura maxima
de cornisa se establece en seis con cincuenta (6,50) metros.

3. Condiciones de uso.

a) Uso pormenorizado:

- Residencial unifamiliar: el cambio de uso de unifamiliar a plurifamiliar sera excepcional y el numero de
viviendas sera limitado y justificado.

b) Usos compatibles:

- Industrial: categoria 1.

- Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunién.

- Dotacional: compatible en todas sus categorias en planta baja y primera. Asimismo se permiten los
usos docente, social asistencial y publico administrativo en plantas superiores a la primera, siempre que su
superficie Util no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

- Aparcamiento: deberan tenerse en cuenta aspectos compositivos de fuerte impacto visual como son
las dimensiones de las puertas de garaje e instalaciones.

¢) (suspendido).

4. Condiciones estéticas, composicién de fachadas y cubiertas.

Seran de aplicacion los criterios generales sobre condiciones estéticas Capitulo 1.6 Titulo 1 de estas
Normas y, en particular las siguientes reglas:

a) Los criterios generales de disefno de fachadas seran la neutralidad y la simplicidad, teniendo siempre
en cuenta las fachadas del entorno, sobre todo en relacion a las alturas, para evitar en lo posible que queden
medianeras al descubierto. Se tendera a la esbeltez de los huecos, predominando el macizo sobre el vano.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 408 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

b) Las plantas bajas se consideraran parte inseparable del resto de la fachada y su cerramiento debera
estar definido en el correspondiente proyecto de edificacion.

b.1. Cuando sean comerciales el cerramiento de la planta baja debera mantener una proporcion de
macizos igual o superior a dos tercios (2/3) de la de huecos.

b.2. Cuando sean garajes, las puertas de acceso tendran el ancho minimo imprescindible para el acceso
del vehiculo. El disefio de las carpinterias sera acorde con la estética tradicional, no permitiéndose puertas de
chapa metalica. Los mecanismos de apertura quedaran ocultos en el interior.

c) No se permitiran escaparates sobrepuestos, marquesinas, toldos y, en general, cualquier elemento que
sobresalga del plano de fachada en planta baja, a excepcion de las portadas con el saliente maximo permitido.

d) Los rotulos publicitarios deberan coincidir con los huecos de planta baja, prohibiéndose los
perpendiculares al plano de fachada.

e) En el empleo de los materiales se debera tener en cuenta la entonacién general del ambiente y los
colores y texturas de los materiales tradicionalmente utilizados.

f) Las fachadas secundarias abiertas a espacios publicos o que puedan ser visibles desde éstos, asi
como las medianeras descubiertas, cajas de escalera y ascensor, chimeneas, etc. deberan ser tratadas con los
mismos criterios, en cuanto a materiales y colores, que las fachadas principales.

g) La cubierta podra ser plana o inclinada. En este Ultimo caso la cubierta debera ser rematada en
fachada con cornisa y la pendiente estara comprendida entre veinticinco (25) y cuarenta por ciento (40%).
Cuando la cubierta sea plana la fachada se rematara con antepecho de fabrica o barandilla de cerrajeria.

Articulo 199. Subzona 8Ch.

1. Condiciones de uso.

Con relacion a los usos regulados en el Titulo Ill y con las limitaciones expresadas en el mismo, sélo se
admiten los siguientes:

a) El uso pormenorizado que corresponde a cada parcela se sefiala en los planos con la siguiente
simbologia:

DOC: Docente.

DEP: Deportivo.

SAN: Sanitario.

SAS: Social asistencial.

CUL: Cultural.

REG: Religioso.

PAD: Publico administrativo.

SUR: Servicios urbanos.

ESP: Espectaculos.

ALT: Equipamiento de uso alternativo. En las parcelas calificadas con el cédigo «ALT».

Equipamiento de uso alternativo podra disponerse cualquiera de los usos pormenorizados que se
sefalan.

b) Usos compatibles:

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso pormenorizado sefialado en el plano,
podra disponerse cualquier otro uso dotacional que no interfiera el desarrollo de las actividades propias de dicho
y USO.

En todas las parcelas calificadas para usos dotacionales se considera compatible la vivienda de quien
guarde la instalacion. También se considera compatible la residencia comunitaria con los usos pormenorizados
docente y religioso.

c) Los usos pormenorizados asignados podran modificarse con las condiciones sefialadas en este
PGOU.

d) En las parcelas calificadas con el uso pormenorizado Espectaculos se establece como compatible el
uso Terciario.

2. Clasificacion en grados y categorias.

a) A los efectos de la aplicacion de las condiciones de ocupacion y edificabilidad se establecen las
categorias que aparecen identificadas en los planos de Ordenanzas y Alineaciones con las letras A, C, y D.

b) A los efectos de altura maxima se distinguen los grados que aparecen identificados con los codigos 3°
y 4° en los planos de Ordenanzas y Alineaciones.

3. Ocupacion de la parcela.

No podra ocuparse, sobre rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina para cada
categoria.

- A: cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.
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- C: sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela.

- D: cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela.

4. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece para cada grado.

- 3% cinco (b) plantas.

- 4°: tres (3) plantas.

5. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

a) El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada categoria, es el siguiente.

- A: tres (3) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- C: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

- D: cero con setenta y cinco (0,75) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

6. Condiciones estéticas, composicién de fachadas y cubiertas.

Seran de aplicacion los criterios generales sobre condiciones estéticas Capitulo 1.6 Titulo 1 de estas
Normas.

CAPITULO 4.3. ZONA DE ORDENACION PEPRI 96 (*). PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR
DEL CASCO HISTORICO

Articulo 200. Ambito y normas de aplicacion.

1. El ambito de la Zona denominada PEPRI es el delimitado por el Plan Especial de Proteccién y Reforma
Interior del Casco Histérico de Jaén. El Plan General incluye en sus Planos de Ordenacion el perimetro de la
delimitacion del PEPRI segun figura en el acuerdo de aprobacion del mismo de 11 de abril de 1996 (BOP num.
151, 1 de julio 1996).

2. Zona de ordenacién y ordenanzas de aplicacion.

Para el ambito del PEPRI 96, el Plan General delimita en los planos de Ordenacién General la zona
de ordenacion propia de dicho Plan Especial que queda diferenciada en los Planos de Calificacion y Gestion
mediante una trama especifica y en los planos de Ordenanzas y Alineaciones mediante el codigo (*) diferenciada
a los efectos de la normativa de aplicacion.

3. Las normas y ordenanzas de aplicacion para cualquier actuacion que haya de realizarse en el ambito
del Plan Especial seran las establecidas en el documento del PEPRI aprobado.

CAPITULO 4.4. EDIFICACIONES CATALOGADAS

Articulo 201. Ambito y normas de aplicacion.

1. El ambito del Catalogo lo constituye la totalidad del Término Municipal de Jaén.

El Plan General incluye en sus Planos de Ordenacion la delimitacion y localizacion de todos los bienes
patrimoniales protegidos del municipio incluidos en el Catalogo: Planos Catalogo General 5.01, 5.02 y 5.03 a
escala 1/20.000 y 5.04 a 5.17 a escala 1/2.000.

2. Normas de aplicacion.

Se distinguen las siguientes situaciones:

a) Bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz.

Las obras e intervenciones que afecten a dichos bienes se regulan en los articulos 2.80 y 3.66 y
siguientes de las Normas Generales del Plan, sin perjuicio en su caso de las determinaciones de la Consejeria
competente en materia de patrimonio histdrico.

b) Bienes catalogados dentro del ambito del PEPRI 96.

Para las actuaciones que afecten a bienes incluidos dentro del ambito del PEPRI 96, seran de aplicacion,
en su caso, las normas y ordenanzas establecidas por dicho Plan Especial con las excepciones que se establecen
en el articulo 3.63.2 de la Normativa General del Plan.

c) Bienes catalogados dentro del Conjunto Histérico Exterior al PEPRI 1996.

Sera de aplicacion la regulacion establecida en el articulo 3.63.c) de las Normas Generales del Plan.

d) Resto de bienes catalogados reconocidos por el planeamiento urbanistico situados fuera del ambito
del Conjunto Histérico y del PEPRI 96.

Para las actuaciones que afecten al resto de bienes incluidos en el Catalogo General de Bienes Protegidos
del Término Municipal y que no estén incluidos en ninguna de las categorias anteriores, seran de aplicacion las
determinaciones del articulo 3.80.4 de la Normativa General del Plan.
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2. AREAS DE PLANEAMIENTO APROBADO EN SUELO URBANO

OP- 1
Localizacién en planos (serie [nimero/s]):
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo:
Instrumento de desarrollo:

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USOS PORMENORIZADOS:

USOS COMPATIBLES:

(Antigua UE-17) ANTIGUO ESTADIO LA VICTORIA

3.C.[27], 3.0.[24, 25]

SUELO URBANO CONSOLIDADO
PLAN ESPECIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Especial de Reforma Interior (AD 14/10/2003, BOP 13/12/2003)

Terciario: Ordenanza 9, grado 4°: gran superficie comercial minorista.
(Segun plano de calificacion)
Terciario: Oficinas y salas de reunién sin espectaculos

Equipamiento: Deportivo, cultural, publico-administrativo, servicios urbanos, servicios
infraestructurales.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PARCELA MiNIMA:

RETRANQUEOS:
ALTURAS:
EDIFICABILIDAD:

OBSERVACIONES

Longitud minima del lindero frontal: 30m

Superficie minima de parcela: 2000 m?
Permitird inscribir un circulo de didmetro igual o superior
a30m.

5 m respecto a la alineacion exterior y los linderos laterales y testero.

8 plantas. Altura maxima de cornisa: 26 m.

44.387 m? techo

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Instrumento de Desarrollo, el resto de condiciones generales
son las aprobadas en dicho Instrumento, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP- 2

Localizacién en planos (serie [ndmero/s]):

1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo:
Instrumento de desarrollo:

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USOS PORMENORIZADOS:

USOS COMPATIBLES:

(Antigua APA-1V) LAS FUENTEZUELAS

3.C.[20], 3.0.[18, 19]

SUELO URBANO CONSOLIDADO

PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 13/02/1992)

Proyecto de Urbanizacion (16/06/1992)

Residencial: Ordenanza 3: Alineaciones y alturas determinadas.
Terciario: Grados 12y 2°
Dotacional

(Segun plano de calificacion)
Apartamentos residenciales.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION:

EDIFICABILIDAD (m?):

PARCELA MiNIMA:

ALTURAS:

VUELOS:

OBSERVACIONES

Manzana Q: 100%
Manzana P: 85%
Resto manzanas: 75%
MANZANA RESIDENCIAL TERCIARIO
A /B, C 13.565 710
D,E F 11.700 710
G, H 22.749 1.375
| 16.014 0
J 20.096 1.375
K 22.749 1.375
L 20.096 1.175
M, N, O 0 4.160
P 5.800 3.145
Q 5.846 1.837
Dotacional: -
Residencial: -
Terciario: No se permiten segregaciones del parcelario actual.
Dotacional: -
Manzanas M, N, O: 1 planta.
Manzana Q: 7 plantas.

Resto manzanas: 6 plantas.

En aquellas fachadas en las que obligatoriamente se han de prever soportales en planta baja no se
permitiran cuerpos cerrados que vuelen sobre las vias publicas, admitiéndose balcones y miradores de
60 cm de vuelo maximo, con una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,70 m.

En el resto de fachadas se podra volar cuerpos abiertos o cerrados a partir de la planta primera, con un
maximo de 1,25 m y una altura minima sobre la rasante de la acera de 3,50 m. Estos vuelos no podran
alcanzar una longitud mayor de 4 m, con separaciones de al menos 3 m entre ellos.

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP- 3 (Antigua APA-VIII) SAGRADO CORAZON
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[26], 3.0.[24]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 14/02/1975)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Residencial: Parcelas A, B, C, D: Ordenanza 4: Edificacién Abierta.
Dotacional: Ordenanza 8. Categoria C. Grado 4°.
(Segun plano de calificacion)

USOS COMPATIBLES: Segun condiciones establecidas en la Ordenanza correspondiente.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION: Residencial: 25%
Dotacional: -
EDIFICABILIDAD: Residencial: Parcelas Ay B: 1,25 m2/m?
Parcela C: 0,90 m#Zm?
Parcela D: 1,10 m2/m2
Dotacional: -
PARCELA MINIMA: Residencial: Parcelas Ay B: 1000 m?2
Parcelas Cy D: 1500 m2
Dotacional: -
ALTURAS: Residencial: Parcela A: 8 plantas.
Parcela B: 6 plantas.
Parcelas Cy D: 5 plantas.
Dotacional: -

Para el resto de condiciones, seran de aplicacién las determinaciones de la ordenanza correspondiente (Residencial: Ordenanza 4:
Edificacién Abierta y Dotacional: Ordenanza 8, Categoria C, Grado 49).

OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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(Y (Antigua APA-IX)

Localizacién en planos (serie [ndmero/s]):
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo:
Instrumento de desarrollo:

CARRETERA DE TORREQUEBRADILLA

3.C.[21, 22], 3.0.[14, 20]

SUELO URBANO CONSOLIDADO
PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION

Plan Parcial (03/06/1977)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USOS PORMENORIZADOS:

Residencial:

Ordenanza 3: Alineaciones y Alturas Determinadas.

(Segun plano de calificacion)

USOS COMPATIBLES:

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION: Zona A:
Zona B:
Zona C:
Zona D:

EDIFICABILIDAD: Zona A:
Zona B:
Zona C:
Zona D:

PARCELA MiNIMA: -

ALTURAS: Zona A:
Zona B:
Zona C:
Zona D:

RETRANQUEOS:

OBSERVACIONES

Segun condiciones establecidas en la Ordenanza correspondiente.

25%

30%
100%
45%
17.133 m?
20.520 m?
910 m?
3.563 m2

10 plantas. Altura de coronacion: 30 m.

6 plantas. Altura de coronacién: 19 m.

2 plantas. Altura de coronacién: 6,50 m.

6y 2 plantas. Altura de coronacién: 19y 7 m, respectivamente.

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP- 5 (Antigua APA-X) EL VALLE
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[21, 22, 27], 3.0.[20, 25]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 23/07/1980)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Residencial: Ordenanza 4: Edificacion Abierta.
Terciario: Ordenanza 9: Terciario. Grados 1y 2.
Dotacional: Ordenanza 8.
(Segun plano de calificacion)

USOS COMPATIBLES: Segun condiciones establecidas en la Ordenanza correspondiente.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

ALTURA
MANZANA N¢ PLANTAS  ALTURA CORONACION EDIFICABILIDAD (m?)
A 1 4m 1.067
B 2 8m 1.950
C 2 8m 1.144
D 2 8m 2.400
E 2 8m 1.420
F 6 18 m 2.280
G 2 8m 2.288
Residencial:
MANZANA ALTURA (N2 PLANTAS) EDIFICABILIDAD (m?/m?)
H 8 1,90
| 8 1,85
J 8 2,32
K 8 1,96
L 8 1,88
M 8 2,02
N 8 2,11
OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP- 6 (Antigua APA-XI) UNIVERSIDAD
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[15, 16, 21, 22], 3.0.[14, 20]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: PROGRAMA DE ACTUACION URB., PLAN PARCIAL Y PROY. DE URBANIZACION
Programa de Actuacion Urbanistica y Plan Parcial (AD 07/07/1992)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USO PORMENORIZADO: Dotacional
Residencial: Ordenanza 4: Edificacion abierta Grado 3°
USOS COMPATIBLES: Segun condiciones establecidas en Ordenanza 8: Dotacional.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
USO DOTACIONAL:

EDIFICABILIDAD: Manzana A: 11.600 m?
Manzana B: 11.600 m?
Manzana C: 9.600 m?
Manzana D: 9.600 m?

Dotacional ALT: 2.940 m?
USO RESIDENCIAL:
PARCELA MINIMA: Manzana E: 500 m?

Para el resto de condiciones, seran de aplicacion las determinaciones de la ordenanza de aplicacion (Ordenanza 8: Dotacional y de la
Ordenanza 4: Edificacién abierta Grado 39).

OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso, excepto para las condiciones de la edificacién del uso
residencial, que se establecen en la presente ficha.
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(Antigua APA-XIII) AVENIDA DE ANDALUCIA

Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[20, 26], 3.0.[18, 19, 23, 24]
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: ESTUDIO DE DETALLE Y PROYECTO DE URBANIZACION
Estudio de Detalle (AD 17/02/2002, BOP 20/03/2002)
Proyecto de Urbanizacién (AD 5/04/2002, BOP 24/05/2002)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USO PORMENORIZADO: Residencial: Ordenanza 3: Alineaciones y alturas determinadas.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Las definidas en el Estudio de Detalle, con una altura méaxima de 7 plantas + atico, incluida planta baja.

OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacién en el Instrumento de Desarrollo, el resto de condiciones generales
son las aprobadas en dicho Instrumento, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP- 9 (Antigua APA-XVI) BULEVAR
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[21], 3.0.[19, 20]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO
Instrumento de desarrollo: PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 19/11/1992)
Modificaciones P. (AD 02/04/1998, BOP 18/05/1998) y (AD 30/07/2010, BOP 02/11/2010)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Residencial: Ordenanza 3: Alineaciones y alturas determinadas.
Terciario
Dotacional: Publico-Administrativo.
(Segun plano de calificacion)

USOS COMPATIBLES: Apartamentos residenciales.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Seran las establecidas en la Modificacién Puntual del Plan Parcial RP-4 y el Plan Parcial RP-4, en todo lo que no contradiga a ésta, excepto
en la parcela destinada a Ciudad de la Justicia, para la que se establece una altura maxima de 7 plantas, incluida la planta técnica y 30,30 m
de altura de cornisa, de acuerdo con el proyecto técnico redactado.

OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso, excepto para las condiciones urbanisticas de la parcela
destinada a albergar la Ciudad de la Justicia, que seran las fijadas por la Modificacion Puntual del PGOU (AD 31/07/2009, BOP 09/01/2010),
y las parcelas municipales de carécter dotacional deportivo y sanitario, marcadas por la Modificaciéon Puntual del PGOU (AD 30/07/2010,
BOP 02/11/2010).
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OP- 10 (Antigua APA-XVII) AVENIDA DE MADRID
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[21], 3.0.[19, 20]
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO
Instrumento de desarrollo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
Plan Especial de Reforma Interior

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Residencial: Ordenanza 3: Alineaciones y alturas determinadas.
Dotacional
(Segun plano de calificacion)

USOS COMPATIBLES: Segun condiciones establecidas en Ordenanza 3.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
EDIFICABILIDAD Y ALTURAS:

MANZANA EDIFICABILIDAD (m?) ALTURAS (n° de plantas)
A 79.909,4 8
B 66.245,0 8y7
C 25.194,6 5
D 12.940,0 5
E 34.524,0 6
FONDO MAXIMO DE LA EDIFICACION: Grafiado en plano por frentes de manzana.
OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Instrumento de Desarrollo, el resto de condiciones generales
son las aprobadas en dicho Instrumento, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[20], 3.0.[17, 18]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 14/07/2006, BOP 03/11/2006)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Unifamiliar
Plurifamiliar
Terciario
Dotacional Educativo y Deportivo: ~ Ordenanza 8: Dotacional, Categoria D, Grado 4°
Social Asistencial: Ordenanza 8: Dotacional, Categoria A, Grado 4°
Social Asist. privado: SASP: Condiciones de uso Terciario
(Segun plano de calificacion)
USOS COMPATIBLES: Industrial (Talleres domésticos)
2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
OCUPACION: Unifamiliar: 70%
Plurifamiliar: -
Terciario: -
Dotacional: -
EDIFICABILIDAD: Unifamiliar: 0,9048 m?/m?
Plurifamiliar: 3,00 m&/m?
Terciario: 0,0365 m2/mz2
Dotacional: Segun Ordenanza 8.
PARCELA MINIMA: Unifamiliar: 150 m2. Lindero frontal: 7 m.
Plurifamiliar: -
Terciario: -
Dotacional: -
ALTURAS: Unifamiliar: 2 plantas. 7,50 m de altura.
Plurifamiliar: 4 plantas
Terciario: 2 plantas. 7 m de altura.
Dotacional: -
RETRANQUEOS: Unifamiliar: 3 m a lindero frontal, lateral y trasero, salvo acuerdo mutuo, en cuyo caso podran
parearse las edificaciones.
Plurifamiliar: A las alineaciones oficiales exteriores.
Terciario: Libre, sin medianeras vistas.
Dotacional: -

OBSERVACIONES
Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacién en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 420 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

OP- 12 (Antiguo SUNP-6) PARQUE EMPRESARIAL NUEVO JAEN
Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[02, 03, 04, 06, 07], 3.0.[02, 03, 04, 05]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo: PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION

Plan Parcial (AD 19/09/2001, BOP 23/10/2001)
Plan Parcial 12 Fase (AD 10/05/2002, BOP 28/06/2002)

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Industrial (Segun plano de calificacion)
USOS COMPATIBLES: Terciario: Comercio en categoria |
Oficinas

Salas de reunién (sin espectaculos)
Dotacional: Deportivo

Social-asistencial

Publico administrativo

Servicios infraestructurales

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

MANZANA Uso CATEGORIA (Segun Plan Parcial)
A Industrial 12
B Industrial 22
C Industrial 32
ESP Industrial Especial
DOT (SAS, ALT, DEP, TMER) Dotacional
T Terciario
OCUPACION: Industrial: 100%
Categorias 12, 22 y 3% planta 12: 70%; planta 22: 50%
Categoria Especial: planta 12: 50%; planta 22: 50%
Terciario: 100%
Dotacional: 80%
EDIFICABILIDAD: Industrial: 0,65 m&/m2
Categorias 12, 22 y 3% 1,00 m2/m?2
Categoria Especial: 1,075694 m2/m2
Terciario: 0,65 m?/m?
Dotacional: Segun su uso especifico.
CONDICIONES DE PARCELA: Se permitira la agrupacion de fincas existentes para posteriormente segregarlas, cumpliendo las
condiciones de la categoria inmediatamente inferior.
PARCELA MiNIMA: Industrial: Categoria 12: 1.000 m2. Lindero frontal: 15 m.
Categoria 22: 2.000 m2. Lindero frontal: 30 m.
Categoria 3% 5.000 m2. Lindero frontal: 40 m.
Categoria Especial: 10.000 m2. Lindero frontal: 50 m.
Terciario: Igual a la zona industrial en que se ubique
Dotacional: -
ALTURAS: Industrial: 2 plantas. 10,50 m de altura. 12,00 m (dintel).
Terciario: 3 plantas. 13 m de altura.
Dotacional: 3 plantas. 13 m de altura.
RETRANQUEOS: Industrial: Categoria 12: 5 m a todos los linderos.
Se permite adosar a medianeras.
Categoria 22: 5 m a todos los linderos.
Se permite adosar a medianeras.
Categoria 32: Lindero frontal 10 my 5 m al resto.
Categoria Especial: Lindero frontal 15 my 5 m al resto.
Terciario: Conforme a condiciones de ubicacién.
Dotacional: Libre sin medianeras al descubierto.
OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacién en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso, excepto para el retranqueo lateral en categoria 22 del uso
industrial y para la agrupacién de fincas existentes para posteriormente segregarlas.
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OP- 15
Localizacién en planos (serie [nimero/s]):
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo:
Instrumento de desarrollo:

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USOS PORMENORIZADOS:

OCUPACION:

EDIFICABILIDAD:

PARCELA MINIMA:

ALTURAS:

RETRANQUEOS:

OBSERVACIONES

(Antiguo SUNP-1)

3.C.[15, 21], 3.0.[13, 14, 19, 20]

SUELO URBANO CONSOLIDADO
PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
P.P. (AD 12/12/1996, BOP 29/01/1997). P. Urb. 12 F. (AD 19/01/2000, BOP 22/02/2000); 22 F. (AD

18/05/2001, BOP 16/06/2001); 32 F. (AD 21/04/2006, BOP 01/06/2006). Modificacién en parcela T-2
(AD 15/11/2007, BOP 17/01/2008). E.D. Parcela RU-26-6H (AD 30/12/2010, BOP 11/02/2011)

Unifamiliar
Plurifamiliar:
Terciario
Industrial
Dotacional:

BULEVAR 22 FASE

Manzana cerrada y edificacion abierta.

Docente, deportivo, social-asistencial, servicios infraestructurales.

SA: Social-Asistencial, san

(Segun plano de calificacion)
2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Unifamiliar:
Plurifamiliar:
Terciario:
Industrial:
Dotacional:

Unifamiliar:
Plurifamiliar:

Terciario:
Industrial:

Dotacional:

Unifamiliar:
Plurifamiliar:
Terciario:
Industrial:
Dotacional:

Unifamiliar:
Plurifamiliar:

Terciario:

Industrial:
Dotacional:

Unifamiliar:
Plurifamiliar:

Terciario:
Industrial:
Dotacional:

65%

itario, cultural y religioso.

Resultante de aplicar retranqueos.

Docente y deportivo:
Social-asistencial:

60%
80%

Servicios infraestructurales: 40%

1,20 m#/m2
Cerrada:
Abierta:

Segun ubicacién de la parcela.
1,30 m2/m2

Segun ubicacién de la parcela.

I-3:

I-1, I-2:

Docente y deportivo:
Social-asistencial:

1,233 m2/m?2
1,00 m#/m?
0,6 m#m?

1,60 mz/m2

Servicios infraestructurales: 0,30 m2/mg?

120 m?2. Lindero frontal: 6 m.

Segun ubicacién de la parcela.

2250 m?

500 m?. Lindero frontal: 15 m.

2 plantas + torreén. 7 m de altura.

Cerrada:

Abierta:

T.2:

TAyT3:

2 plantas. 9,50 m de altura.

6 plantas. 20 m de altura.
4 plantas. 13 m de altura.
3 plantas. 20 m de altura.
7 plantas. 24 m de altura.

Docente, deportivo y social-asistencial: 3 plantas. 11 m de altura.
Servicios infraestructurales: 1 planta. 4 m de altura.
3 m a lindero exterior, 3 m a linderos laterales y 5 m a lindero trasero.

Cerrada:
Abierta:

3 m a lindero exterior.
Segun ubicacién de la parcela.

Segln ubicacién de la parcela.
Segun ubicacion de la parcela.

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacién en el Plan Parcial, la Modificacién Puntual y el Estudio de Detalle, el
resto de condiciones generales son las aprobadas en dichos documentos, prevaleciendo los textos integros de éstos en todo caso.
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OP- 16 (Antiguo SUP-I-1)

3.C.[15], 3.0.[13, 14]

Localizacién en planos (serie [ndmero/s]):
1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo:
Instrumento de desarrollo:

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO
USOS PORMENORIZADOS:

USOS COMPATIBLES:
USOS ALTERNATIVOS:

SUELO URBANO CONSOLIDADO
PLAN PARCIAL Y PROYECTO DE URBANIZACION
Plan Parcial (AD 27/12/2004, BOP 11/08/2005)

Industrial
Terciario
Dotacional

(Segun plano de calificacion)

Residencial
Salas de reunion:

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION:

EDIFICABILIDAD:

PARCELA MiNIMA:

ALTURAS:

RETRANQUEOS:

OBSERVACIONES

Industrial:
Dotacional:
Industrial:
Terciario:
Dotacional:
Industrial:

Terciario:

(Adscrita al edificio terciario)

Se admitira como alternativo al uso Industrial (incluyendo Discotecas, Salas de
fiesta y Discotecas de juventud, tal y como se definen en el Noménclator aprobado
por el Decreto 78/2002, de 26 de Febrero y sus modificaciones, y actividades
recreativas con musica al aire libre)

100%

60%

1,00 m&mz2

1,99 m?/m?

2,00 m?m?

Grado 19 400 m?. Lindero frontal: 12 m.
Grado 2% 1000 m2. Lindero frontal: 25 m
2000 m?. Lindero frontal: 30 m.

En los tres casos la forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la
longitud minima del lindero frontal.

Dotacional:
Industrial:
Terciario:
Dotacional:
Industrial:

Terciario:
Dotacional:

2 plantas. 9,50 m de altura.
3 plantas. 13 m de altura.

3 plantas.
Grado 19 5 m a la alineacion ext. y 3 m a linderos laterales.
Grado 2% 10 m a la alineacién ext. y 4 m a linderos laterales.

5 m como minimo de la alineacion exterior, linderos laterales y testero.

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en el Plan Parcial, el resto de condiciones generales son las
aprobadas en dicho Plan, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.
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OP*- 1 (Antigua APA-IIl) SAN ANDRES

Localizacion en planos (serie [nimero/s]): 3.C.[26], 3.0.[24]

1. DATOS DE ORDENACION:

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO CONSOLIDADO

Instrumento de desarrollo/planeamiento: PGOU 1996
Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Casco Histérico 1996
Modificacién del PGOU (AD 19/07/2013, BOP 24/09/13)

Estado de ejecucién: En ejecucién.

2. NORMATIVA:

2.A. CONDICIONES DE USO

USOS PORMENORIZADOS: Residencial: Ordenanza 1* Casco Antiguo (PEPRI)
Dotacional: Ordenanza 8* Dotacional (PEPRI) Docente
USOS COMPATIBLES: Segun condiciones de la Ordenanza de aplicacion.

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

OCUPACION: Residencial: Segun ordenanza de aplicacion.
Dotacional: 100%
ALTURAS: Residencial: 4 plantas a C/Martinez Molina, 3 plantas al resto.
Dotacional: 3 plantas.
EDIFICABILIDAD MAXIMA: Residencial: 2,66 mm?2
Dotacional: 3 m2/m?
ORDENANZA: Residencial: Ordenanza 1* Casco Antiguo (PEPRI), Grado 1°
Dotacional: Ordenanza 8* Dotacional (PEPRI) Docente, Categoria A, Grado 4°

OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacién en el Instrumento de Planeamiento aprobado, el resto de condiciones
generales son las aprobadas en dicho Instrumento, prevaleciendo el texto integro de éste en todo caso.

00084754



00084754

Num. 37 pagina 424 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 24 de febrero 2016

QP*- 2 Antigua APA-VI PILAR DE LA IMPRENTA
Localizacidn en planos (serie [ndmenc/s]): 3.C.[28], 3.0.[28]
1. DATOS DE ORDENACION:
Clase y categoria de susloc SUELO URBANO CONSOLIDADD
Instrumento de desanrclio/planeamients: BGOU 1986

Flan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Casco Histénco 1996

Estado de ejecucidn; Ejecutada
2. NORMATIVA:

2 A, CONDICIONES DE USO

US0E PORMENORIZADCS: Residencial: Ordenanza 1° Casco Antigud (PEPRI)
ELp.: 14235 m" de espacio bre privado.
Dotacional; Ordenanza §° Dotacional (PEPRI) Rebgicso
LUSOE COMPATIBLES. Segun condiciones de la Ordenanza de aphcacidn

2.B. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

ALTURAS: Residencial 4 plantas

Datacional; Sequn condiciones da la Ordenanza de aplicacion
EDHFICABILIDAD MAXIBAA: Residencial: 366 mim?

Cratacional: Segun condiciones de la Ordenanza de aplicacion.
DQRDEMNAMNEA: Residencial Ordenanza 1° Casco Antiguo (PEPRI)

Dotacional: Ordenanza & Dotacionel (PEPRI) Relgicso, Categoria C, Grado 4°
OBSERVACIONES

Se recogen las condiciones de uso y volumen generales de aplicacion en o instumento de Flaneamiento aprobado. el resto de condiciones
generales son las aprobadas an dicha Instrumento, prevaleciendo el texto inlegro de éste an lodo caso



