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administracion local

TOMELLOSO

La Consejeria de Fomento de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha mediante Orden de
27 de diciembre de 2022, que a continuacion se trascribe integramente, ha aprobado definitivamente
la modificacion puntual de diversos articulos de las normas urbanisticas del Plan General de Ordena-
cion Urbana de Tomelloso:

“Orden de 27 de diciembre de 2022 de la Consejeria de Fomento por la que se aprueba definiti-
vamente la modificacion puntual de diversos articulos de las normas urbanisticas del plan general de
ordenacion urbana de Tomelloso (Ciudad Real).

En virtud de los antecedentes y consideraciones que obran en el expediente, de conformidad con
lo establecido en el articulo 37.3 del Decreto Legislativo 1/2010, del 18 de mayo, por el que se aprue-
ba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y la Actividad Urbanistica, y en el articulo
136.3 del Reglamento de Planeamiento, y con el informe favorable de la Comision Regional de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo adoptado en sesion celebrada el 22 de diciembre de 2022, a propuesta
de la Direccion General de Planificacion Territorial y Urbanismo,

He resuelto:

Aprobar definitivamente la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de To-
melloso relativa a diversos articulos de las Normas Urbanisticas, por cuanto pretende adecuar dichas
Normas Urbanisticas a la normativa vigente actual, eliminando las referencias a normativas derogadas
o en inaplicacion, asi como los requerimientos provocados por la aplicacion de normas obsoletas o cri-
terios no ajustados ni a procedimientos administrativos vigentes ni a las necesidades locales derivadas
de la situacion economica y social presente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 42.2 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio y la Actividad Urbanistica, hasta tanto no se realice la publicacion del acuerdo de apro-
bacion definitiva, asi como del contenido integro de las normas urbanisticas en la forma prevista en el
articulo 157 del Reglamento de Planeamiento, este planeamiento carece de eficacia alguna.

Contra la presente disposicion administrativa de caracter general, que pone fin a la via adminis-
trativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos meses, contados a
partir del dia siguiente a su publicacion, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Su-
perior de Justicia de Castilla-La Mancha, con sede en Albacete, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 10, 25, y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Ad-
ministrativa.

Si fuera otra Administracion la que pretendiera impugnar esta disposicion, previamente a la in-
terposicion del recurso contencioso-administrativo, podra requerir a la Consejeria de Fomento la anu-
lacion de la misma, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente a su publicacion, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 44 de la citada Ley reguladora de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa”.

Lo que se hace publico a los efectos de su entrada en vigor de conformidad con lo dispuesto en
el art. 157.1 del Decreto 248/2004, de 14-09-2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planea-
miento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.
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El Texto Refundido de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Tome-
lloso es el siguiente:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Tomelloso aprobado en Pleno del ayuntamiento del
2 de octubre de 1984, aprobado en Comision Provincial de Urbanismo de Ciudad Real del 30 de octubre
de 1984 publicado en Boletin Oficial de la Provincia de Ciudad Real n° 144 del 3 de diciembre de 1984.

Con el siguiente texto refundido se incluye la nueva redaccion de los 74 articulos afectados en la
Modificacion Puntual propuesta, en el articulado del texto original del Plan General de Ordenacion Ur-
bana de Tomelloso citado en el parrafo anterior. Sustituyendo los articulos citados por la redaccion
propuesta en la modificacion puntual.

TEXTO REFUNDIDO VOLUMEN 5. NORMAS URBANISTICAS: D. NORMAS URBANISTICAS.

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DE CONTENIDO Y TRAMITACION

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Articulo 2. Clasificacion del Suelo.

Articulo 3. Competencia Urbanistica.

Articulo 4. Licencias.

Articulo 5. Plazo de vigencia y condiciones para la revision de este Plan General.

CAPITULO Il. NORMAS GENERALES DE ACTUACION URBANISTICA.

CAPITULO I1.1. NORMAS GENERALES DE PLANEAMIENTO.

Articulo 6. Redaccion, contenido y tramitacion.

Articulo 7. Ambitos de planeamiento.

Articulo 8. Aprovechamiento y usos.

Articulo 9. Red Viaria.

CAPITULO II. 2. NORMAS GENERALES DE GESTION.

Articulo 10. La gestion.

CAPITULO I1.3. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 11. Objeto.

Articulo 12. Dotaciones minimas.

CAPITULO Ill. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

Articulo 13. Proteccion de las infraestructuras

Articulo 14. Proteccion del Patrimonio Artistico y Cultural

Articulo 15. Proteccion del paisaje y del medio ambiente

Articulo 16. Proteccion forestal y del arbolado

Articulo 17. Proteccion de cauces pUblicos

Articulo 18. Proteccion de aguas potable

Articulo 18.bis Proteccion de vias pecuarias, cordeles, etc.

Articulo 19. Zonas no edificable.

CAPITULO IV. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

CAPITULO IV. 1. GENERALIDADES.

Articulo 20. Condiciones de la edificacion

CAPITULO IV. 2. DEFINICIONES.

Articulo 21.

Articulo 22. Solar
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Articulo 23.
Articulo 24.
Articulo 25.
Articulo 26.
Articulo 27.
Articulo 28.
Articulo 29.
Articulo 30.
Articulo 31.
Articulo 32.
Articulo 33.
Articulo 34.
Articulo 35.
Articulo 36.

Alineaciones oficiales.
Alineaciones exteriores.
Alineaciones interiores.
Retranqueo.

Linea de edificacion.
Altura de edificacion.
Superficie de ocupacion.
Superficie edificada.
Superficie maxima construible.
Superficie total edificada.
Espacio libre.

Patio de manzana.

Patio de parcela.

Fondo edificable.

CAPITULO IV.3. CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN E HIGIENICAS.

Articulo 37.
Articulo 38.
Articulo 39.
Articulo 40.
Articulo 41.
Articulo 42.
Articulo 43.
Articulo 44.
Articulo 45.
Articulo 46.
Articulo 47.
Articulo 48.
Articulo 49.

Voladizos.

Parcela minima.

Computo de alturas.

Casa de esquina.

Casa con fachadas opuestas a calles de diferente ancho.
Patios de parcela.

Patios cerrados.

Patios abiertos.

Patios de manzana.

Patios mancomunados.

Computo de altura en patios.
Superficie edificable (Edificabilidad).
Sotanos y semisotanos.

Articulo 49.bis Bajo cubierta:

Articulo 50.
Articulo 51.
Articulo 52.
Articulo 53.
Articulo 54.
Articulo 55.
Articulo 56.
Articulo 57.
Articulo 58.

Articulo 59

Chimeneas de ventilacion.
Patinillos de ventilacion.
Condiciones de los locales.
Escaleras.

Protecciones.

Agua.

Energia eléctrica.

Calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, teléfono, etc.

Trituradores de basura.

. Aparatos elevadores.
Articulo 60.
Articulo 61.
Articulo 62.
Articulo 63.

Cuartos de basura.

Servicio de carteria.

Obras en edificios fuera de Ordenacion.
Obras de conservacion de edificios.
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Articulo 64. Lineas eléctricas.

Articulo 65. Servidumbre de carreteras.

Articulo 66. Ruinas.

Articulo 67. Ruina inminente.

CAPITULO IV.4. CONDICIONES GENERALES DE USO.

Articulo 68.
Articulo 69.
Articulo 70.
Articulo 71.

VIVIENDA.

Articulo 72.
Articulo 73.
Articulo 74.
Articulo 75.
Articulo 76.

Clasificacion.

Simultaneidad de usos.
Ambito de aplicacion.

Obras en edificios existente.

Definicion.

Clasificacion.

Programa minimo.
Condiciones.

Dimensiones de los locales.

GARAJE - APARCAMIENTO (G.A.)

Articulo 77.
Articulo 78.
Articulo 79.
Articulo 80.
Articulo 81.
Articulo 82.
Articulo 83.
Articulo 84.
Articulo 85.

Definicion.

Clasificacion.

Superficies.

Dimensiones minimas.
Accesos.

Construccion.

Ventilacion e iluminacion.
Protecciones contra el fuego.
Planos.

Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 44 de 92

Articulo 85.bis El nimero de plazas de aparcamiento segln los diferentes usos.
COMERCIOS.

Articulo 86. Definicion.

Articulo 86.bis Definicion del uso: medidas y grandes superficies comerciales.
Articulo 87. Clasificacion.

Articulo 88. Condiciones generales de los locales comerciales y almacenes.
USO OFICINAS.

Articulo 89. Definicion .

Articulo 90. Clasificacion.

Articulo 91. Condiciones de los locales.

USO DE INDUSTRIA Y ARTESANIA.

Articulo 92. Definicion.

Articulo 93. Clasificacion.

Articulo 94. Condiciones.

USO HOTELERO.

Articulo 95. Definicion.

Articulo 96. Clasificacion.

Articulo 97. Condiciones de los locales.
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USO SOCIOCULTURAL Y RELIGIOSO.

Articulo 98. Definicion.

Articulo 99. Clasificacion.

Articulo 100. Condiciones de los locales.

USO DEPORTIVO.

Articulo 101. Definicion.

Articulo 102. Clasificacion.

Articulo 103. Condiciones.

USO SANITARIO.

Articulo 104. Definicion.

Articulo 105. Clasificacion.

Articulo 106. Condiciones.

USO HOSTELERO Y OCIO.

Articulo 107. A. Usos hosteleros y ocio.

USO DOCENTE.

Articulo 107. B. Usos Docente.

CAPITULO IV.5. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.
Articulo 108. Generalidades.

CAPITULO V NORMAS PARTICULARES DE ACTUACION URBANISTICA.
CAPITULO V.1. NORMAS EN SUELO URBANO.

Articulo 109. Objetivo.

Articulo 110. Definicion.

Articulo 111. Intervencion en el uso de las facultades dominicales.
Articulo 112. Planeamiento.

Articulo 113. Urbanizacion.

Articulo 114. Edificacion.

CAPITULO V.2. NORMAS EN SUELO URBANIZABLE.
Articulo 115. Objetivo.

Articulo 116. Definicion.

Articulo 117. Intervencion en el uso de las facultades dominicales.
Articulo 118. Planeamiento.

Articulo 119. Urbanizacion.

Articulo 120. Edificacion.

CAPITULO V.3. NORMAS EN SUELO RUSTICO.

Articulo 121. Objetivo.

Articulo 122. Definicion.

Articulo 123. Intervencion en el uso de las facultades dominicales.
CONDICIONES DE USO EN SUELO RUSTICO.

Articulo 123l. Usos permitidos.

Articulo 123 Il. Usos prohibidos.

CONDICIONES DE VOLUMEN EN SUELO RUSTICO.
Articulo 124. Formacion de nucleo de poblacion.
Articulo 124l. Parcela minima.
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Articulo 124
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II. Tipo de construccion.
[ll. Condiciones higiénicas.

CAPITULO VI. ORDENANZAS PARTICULARES EN SUELO URBANO.
ZONA 1. CASCO PRIMITIVO.

Articulo 125
Articulo 125

. Delimitacion.
|. Ordenacion.

CONDICIONES DE VOLUMEN E HIGIENICAS.

Articulo 126
Articulo 127
Articulo 128
Articulo 129
Articulo 130
Articulo 131
Articulo 132
Articulo 132
Articulo 133
Articulo 134
Articulo 135
CONDICIONE
Articulo 136
Articulo 137
CONDICIONE
Articulo 138
Articulo 139

. Tipo de edificacion.

. Parcela minima.

. Alineaciones.

. Altura maxima.

. Altura minima.

. Voladizos.

. Fondo edificable.

’. Superacion del fondo edificable.
. Altura de pisos.

. Ocupacion en Planta Baja.

. Aticos.

S DE USO.

. Usos permitidos.

. Usos prohibidos.

S ESTETICAS.

. Proteccion del patrimonio inmobiliario.
. Condiciones tipologicas.

ZONA 2. ENSANCHE.

Articulo 140
CONDICIONE
Articulo 141

Articulo 142.
Articulo 143.
Articulo 144.
Articulo 145.
Articulo 146.
Articulo 147.
Articulo 148.
Articulo 149.

. Delimitacion.

S DE VOLUMEN.

. Tipo de edificacion.
Parcela minima.
Alineaciones.
Altura maxima.
Altura de pisos.
Aticos.

Voladizos.
Ocupacion maxima.
Edificabilidad.

UNIDADES DE ACTUACION.

Articulo 150.

Delimitacion.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 151.
Articulo 152.
Articulo 153.
Articulo 154.

Ordenacion de la edificacion.
Parcela minima.

Altura maxima.

Ocupacién maxima.
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Articulo 155. Altura de pisos.
Articulo 156. Cuerpos volados.
Articulo 157. Separacion de bloques
Articulo 158. Espacios libres.
Articulo 159. Edificabilidad.
CONDICIONES DE USO. ZONA 2. ENSANCHE.
Articulo 160. Usos permitidos.
Articulo 161. Usos prohibidos.
Articulo 162. Unidades de actuacion.
CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 163. Condiciones estéticas.
ZONA 3. CONJUNTOS UNITARIOS.
Articulo 164. Delimitacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN Y ESTETICAS.
Articulo 165. Condiciones de volumen y estéticas.
CONDICIONES DE USO.

Articulo 165 bis Usos permitidos.
Articulo 165 bis 2. Usos prohibidos.
ZONA 4. RESIDENCIAL EXTENSIVA
Articulo 166. Delimitacion.

Articulo 167. Ordenacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN

Articulo 168. Parcela minima.
Articulo 169. Retranqueos.

Articulo 170. Altura de pisos.
Articulo 171. Cerramientos.

Articulo 172. Alturas.

Articulo 173. Voladizos.

Articulo 174. Edificabilidad.

Articulo 175. Urbanizacion.
CONDICIONES DE USO.

Articulo 176. Usos permitidos.
Articulo 177. Usos prohibidos.
CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 178. Condiciones estéticas.
ZONA 5. CIUDAD JARDIN.

Articulo 179. Delimitacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 180. Alineaciones y rasantes.
Articulo 181. Parcela minima.
Articulo 182. Altura maxima.
Articulo 183. Retranqueos

Articulo 184. Edificabilidad
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Articulo 185. Ocupacion en planta
CONDICIONES DE USO.

Articulo 186. Usos permitidos.
Articulo 187. Usos prohibidos.
CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 187.bis Condiciones estéticas.
ZONA 6. TOLERANCIAS INDUSTRIAL.
Articulo 188. Delimitacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN.
Articulo 189. Parcela minima.
Articulo 190. Altura maxima.
Articulo 191. Tipo de ordenacion.
Articulo 192. Ocupacion maxima.
Articulo 193. Edificabilidad.
Articulo 194. Altura de pisos.
Articulo 195. Aticos.

Articulo 196. Voladizos.
CONDICIONES DE USO.

Articulo 197. Usos permitidos.
Articulo 198. Usos prohibidos.
CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 199. Condiciones estéticas.
ZONA 7. INDUSTRIA.

Articulo 200. Delimitacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN.
Articulo 201. Tipo de ordenacion.
Articulo 202. Parcela minima.
Articulo 203. Retranqueos.
Articulo 204. Alturas.

Articulo 205. Edificabilidad.
CONDICIONES DE USO.

Articulo 206. Usos permitidos.
Articulo 207. Usos prohibidos.
ZONA 8. ESPECIAL.

Articulo 208. Delimitacion.
CONDICIONES DE USO Y VOLUMEN.
Articulo 209. Condiciones de uso.
Articulo 210. Condiciones de volumen.
ZONA 9. ESPACIOS LIBRES.
Articulo 210. BisDelimitacion.
CONDICIONES DE VOLUMEN.
Articulo 211. Edificabilidad.
Articulo 212. Altura.
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CONDICIONES DE USO.

Articulo 213. Condiciones de uso.

CAPITULO I. NORMAS GENERALES DE CONTENIDO Y TRAMITACION.

Articulo 1. Ambito de aplicacién. El &ambito de aplicacion de las presentes Normas del Plan Gene-
ral es el Término de Tomelloso

Articulo 2. Clasificacion del Suelo. A partir de la aprobacion de la modificacion TR Plan General
de Ordenacion, el término municipal queda dividio en tres clases de suelo: Suelo Urbano, Suelo Urbani-
zable y Suelo Rustico, tal y como define la normativa urbanistica de aplicacion.

Articulo 3. Competencia Urbanistica. La competencia urbanistica del Ayuntamiento comprende
todas la facultades que siendo de indole local no hayan sido expresamente atribuidas por la Ley del
Suelo y sus disposiciones concordantes a otros organismos.

Articulo 4. Licencias. Todos las obras que se pretendan realizar deberan tramitar licencia urba-
nistica, declaracion responsable o comunicacion previa, segln proceda en cumplimiento de la normati-
va urbanistica de aplicacion y de procedimiento administrativo, asi como segun la Ordenanza municipal
reguladora de la actividad urbanistica, mediante licencias, declaraciones responsables, comunicacio-
nes previas y otras autorizaciones.

Articulo 5. Plazo de vigencia y condiciones para la revision de este Plan General.

1. El Plan entrara en vigor al dia siguiente a su aprobacion definitiva por la Comision Provincial
de Urbanismo en el Boletin Oficial de la Provincia

2. Su vigencia es por un plazo de 8 afos, siempre y cuando no sea aconsejable su modificacion o
revision con anterioridad

3. A tal efecto se sefalan como condiciones de revision las siguientes.

a) Aparicion de circunstancias demograficas o socioeconomicas que incidan en la Ordenacion

b) Agotamiento de la capacidad del Proyecto

c) Y en general la aparicion de circunstancias que en su conjunto, aconsejen la eleccion de un
modelo territorial distinto o a la reconsideracion del propuesto.

CAPITULO Il. NORMAS GENERALES DE ACTUACION URBANISTICA.

CAPITULO I1.1. NORMAS GENERALES DE PLANEAMIENTO.

Articulo 6. Redaccion, contenido y tramitacion. La redaccion contenido y tramitacion de los Pla-
nes Parciales, Planes Especiales de Proteccion, Planes Especiales de Reforma Interior y Estudios de De-
talle se ajustara, ademas de a lo previsto en la vigente Ley y Reglamento de Planeamiento, a las si-
guientes condiciones.

Articulo 7. Ambitos de planeamiento.

1. El ambito de aplicacion de los Planes Parciales o Especiales sera como minimo, de uno de los
poligonos definidos en el Plano n° 7.

2. Los Estudios de Detalle se podran formular con la finalidad de sefialar nuevas alienaciones y/o
adaptar o reajustar las definidas en los poligonos sefialados en el citado plano n° 7, asi como la orde-
nacion de volimenes de edificacion en dichos poligonos.

3. lgualmente se redactaran los Estudios de Detalle en todos aquellos casos que sean precisos
para la Ordenacion de Volimenes. La unidad de actuacion sera una manzana o area edificable comple-
ta, limitada por vias o espacios libres de uso pUblico. Los Estudios de Detalle no serviran para ordenar
Suelo No Consolidado mediante la apertura de nuevas alineaciones sefialadas por el Plan.
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Articulo 8. Aprovechamiento y usos. Las condiciones maximas y las limitaciones de aprovecha-
miento, volumen y usos del suelo, estara sujeta a las que se especifican para cada una de las clases de
suelo y zonas en las presentes Normas

Articulo 9. Red Viaria. Las condiciones de trazado de la red viaria determinada en el desarrollo
del planeamiento se ajustaran a las que se especifiquen en el siguiente cuadro.

CARACTERISTICAS DE TRAZADO TIPO DE ViA —
Local de reparto Colectora Arteria principal
Ancho minimo entre alineaciones (m) 10,00 15,00 24,00
Ancho minimo de calzada (m) 6,00 9,00 12,00
Radio minimo (m) 12,00 25,00 50,00
Pendiente maxima (%) 6% 6% 6%

CAPITULO II. 2. NORMAS GENERALES DE GESTION.

Articulo 10. La gestion.

1. La gestion del Planeamiento y el desarrollo de las determinaciones contenidas en los planes se
efectuara de acuerdo con el contenido del Titulo Ill de la Ley del Suelo y del Reglamento de Gestion
Urbanistica

2. El sistema de actuacion en los poligonos situados en suelo urbano sera el de cooperacion o ex-
propiacion.

3. El sistema de actuacion en los poligonos situados en suelo urbanizable sera el de compensacion.

4. La division y localizacion en poligonos se encuentra en el Plano n° 7.

CAPITULO I1.3.NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

Articulo 11. Objeto.

1. Los proyectos de urbanizacion tendran por objeto la preparacion de suelo urbanizado, como
desarrollo de los planes parciales o, en su caso, de este Plan General cuando no sea preceptiva la re-
daccion de Plan Parcial y el terreno no haya alcanzado la calificacion de solar

2. Su redaccion y tramitacion se ajustara a lo previsto en la normativa urbanisticas vigente de
aplicacion.

Articulo 12. Dotaciones minimas.

1. Los servicios urbanos minimos exigibles, son los de abastecimiento de agua, evacuacion de re-
siduales y pluviales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, pavimen-
tacion y plantacion de arbolado.

2. Las dotaciones y condiciones minimas se describen a continuacion:

a) Abastecimiento de agua potable:

- 200 litros/habitante/ dia.

b) Evacuacion de aguas residuales y pluviales.

- Diametro minimo de la red 30 cms.

- Velocidad de agua a seccion llena: 0,50 a 3,00 m/seg.

- Las aguas residuales deberan ser tratadas en depurada previamente a su vertido.

- No se admite le uso de fosa séptica.

- Pozos de registro y visitables en los cambios de direccion y rasante y en todo caso a una sepa-
racion maxima de 50 m.

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y los espacios
libres de uso publico.
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c) Energia eléctrica.

- El nivel de electrificacion y los coeficientes de simultaneidad se estableceran de acuerdo con
las indicaciones de la normativa sectorial de aplicacion

d) Alumbrado publico.

- El nivel minimo de iluminacion en zonas de trafico rodado y zonas peatonales sera de 20 luxes,
proyectada de forma homogénea, evitandose el deslumbramiento.

e) Pavimentacion

- Las dimensiones, materiales y demas caracteristicas técnicas de la solera y de la capa de roda-
dura de las vias de circulacion rodadura de las vias de circulacion rodada respondera a las necesidades
de los distintos tipos de calles en relacion con la intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto,
debiendo emplearse en la red viaria principal y secundaria los pavimentos aprobados por el Excmo.
Ayuntamiento de Tomelloso.

- Las aceras y las sendas de peatones iran ejecutadas con enlosados naturales o artificiales, de-
biendo dimensionarse las aceras de forma que en ellas puedan disponerse las canalizaciones de todos
los servicios urbanos.

- El pavimento en aceras cumplira con los tipos de pavimentos exigidos por los articulos 11 y 45
de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por el que se desarrolla el documento Técnico de condicio-
nes basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos
urbanizados o la normativa que la sustituya.

CAPITULO I1l. NORMAS GENERALES DE PROTECCION.

Articulo 13. Proteccion de las infraestructuras.

1. En las actuaciones que se proyecto fuera del suelo urbano delimitacion por el Plan sobre te-
rrenos colindantes y lindantes con carreteras, autovias, lineas férreas existentes o propuestas deberan
ajustarse a la normativa de aplicacion y disponer previamente autorizacion del drgano competente del
que dependa la via, previamente a las demas que procedan.

2. Desde la linea de edificacion hasta la calzada queda prohibida la construccion de nuevos edifi-
cios y quedan fuera de ordenacion los existentes.

3. En ningln caso podran autorizarse edificaciones, instalaciones o cualquier elemento similar
que invadan, o afecte de algin modo, a las vias publicas, plazas o caminos existentes, a las nuevas
vias previstas o a las fachadas protegidas.

4. Se deberan respetar las servidumbres de cualquier tipo de instalaciones, con gasoductos,
oleoductos, lineas eléctrica radioeléctricas, telecomunicaciones o similares.

Articulo 14. Proteccion del Patrimonio Artistico y Cultural.

1. Los inmuebles o sectores con valor cultura, independientemente de su tipologia (arqueoldgi-
co, etnografico, arquitectonico, etc.), seran objeto de proteccion especial mediante el establecimien-
to de las servidumbres que en cada caso procedan. El Ayuntamiento, de acuerdo con los departamen-
tos correspondientes y previo informe preceptivo de la Consejeria u organismo competente en materia
de Patrimonio cultura, procedera al deslinde o la delimitacion del terreno que ha de quedar afecto al
elemento o sector objeto de la proteccion. Sin este requisito no se concedera licencias de construccion
o0 urbanizacion en terrenos colindantes con alguno de estos elementos.

2. En todas las actuaciones que puedan afectar a bienes pertenecientes al Patrimonio Cultural
(inmuebles, yacimientos arqueoldgicos, Bienes de Interés Cultural y sus entornos, bienes de Interés Pa-
trimonial y sus entornos, elementos de Interés Patrimonial, elementos recogidos en el Inventario de

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 52 de 92

BOP

Civdad Real

Numero 3 - miércoles, 4 de enero de 2023 - 168

Patrimonio de Castilla-La Mancha o Carta Arqueoldgica, o similares) deberan disponer de autorizacion
expresa de la Consejeria competente en materia de Patrimonio Cultural u 6rgano competente y res-
ponsable, que establecera las condiciones y plazos de ejecucion de dicha intervencion.

3. En los sectores en los que existan yacimientos arqueologicos, no podra realizase en ellos ac-
tuaciones edificatorias o de urbanizacion sin la correspondiente autorizacion expresa de la Consejeria
competente en materia de Patrimonio Cultural.

Articulo 15.- Proteccion del paisaje y del medio ambiente

1- Independientemente de las zonas de proteccion que expresamente sefialan en estas Normas,
la proteccion del medio ambiente y la defensa de los valores paisajisticos en general constituyen uno
de los objetivos principales del mismo. A tal efecto deberan observarse las siguientes normas.

2- Los desmontes o terraplenes que se produzcan por la ejecucion de movimientos de tierra, de-
beran ser tratados adecuadamente, con jardineria o arbolado, al objeto de restaurar las condiciones
naturales del paisaje

3- Las canteras y demas instalaciones mineras que cesen en sus explotaciones, se veran obligadas
a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la capa vegetal la flora.
Los vertederos de instalaciones mineras, se localizaran en lugares que no afecten al paisaje ni alteren
el equilibrio natural, evitandose su desparramamiento por laderas de montafa o su acumulacion valles.

4- Los bloques o cuerpos de edificacion deberan ser orientados siempre que sea posible, en la di-
reccion que menos obstaculicen a las vistas de interés, especialmente en los margenes de las carrete-
ras, riberas de lagos y rios

5- Toda actuacion que pueda alterar de modo importante el equilibrio ecoldgico, el paisaje natu-
ral o introduzca cambios sustanciales en la geomorfologia necesitara presentar un estudio de conse-
cuencias, juntamente con la documentacion preceptiva.

6- El entorno de nicleos, sectores o edificios de interés histdrico-artistico o pintoresco, deberan es-
tudiarse las alturas de la edificacion de modio que no afecte a la escale y composicion de los conjuntos.

7- Se cuidara especialmente el perfil caracteristico de la ciudad desde el exterior, evitando la
ruptura de la armonia general con la aparicion de edificios de altura y caracter o aspecto externos dis-
cordantes con el ambiente del entorno.

8- Se protegeran los edificios de todo tipo y destino que por sus caracteristicas formen parte in-
tegrante del paisaje prohibiéndose cualquier construccion que afecte a la visibilidad de los mismos.
Cualquier proyecto de movimiento de tierras, tala o plantacion de arboles que suponga un cambio del
destino agricola de los terrenos colindantes, precisara autorizacion, que se otorgara a la vista de las
garantias ofrecidas por el solicitante, en relacion con la conservacion del edificio o paisaje en general.

9- lguales medidas de proteccion del paisaje se tendran en cuenta, cuando se trate de la coloca-
cion de carteles y anuncios en la proximidad de carreteras, la localizacion de basureros, estercoleros,
cementerios de coches, tendidos de lineas eléctricas, telegraficas y telefonicas, la colocacion de ima-
genes y simbolos en las cumbres de montaia y cualquier otra accion que pueda afectar de modo noto-
rio a las calidades paisajisticas.

Articulo 16.- Proteccion forestal y del arbolado. Toda actuacion que se pretenda realizar en
areas forestales, o simplemente arboladas, cualquiera que sea su especie, siempre y cuando no sea de
naturaleza agricola, y aunque no estén expresamente delimitadas en las presentes normas, deberan
proyectarse en forma que la destruccion del arbolado sea la menor posible, sin exceder nunca del 10 %
del total existente.
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Articulo 17.- Proteccion de cauces publicos.

1. En actuaciones sobre terrenos colindantes con los margenes de rios, arroyos y lagos naturales
o artificiales, se reservara, libre de edificacion, una faja de 20 mts. de anchura a partir de linea de
maxima avenida conocida, o desde la linea de cornisa natural en los cauces escarpados.”

2. Por otra parte, habran de ser objeto de establecimiento de servidumbre de paso publico aque-
llas vias que, a través de urbanizaciones y predios particulares, se consideren necesarias para enlazar
las zonas de uso publico de la orilla con las carreteras o caminos publicos mas proximos. El Ayunta-
miento al conceder la licencia de obras de urbanizacion, sefalara la via o vias que habran de ser obje-
to de esta servidumbre, condicionando dichas licencias al otorgamiento de la escritura correspondien-
te. Debera disponerse, como minimo, una de estas vias de enlace por cada 300 m. de orilla.

Articulo 18.- Proteccion de aguas potable.

1. Las instalaciones de nuevas actividades que por su emplazamiento o vertido de aguas residua-
les supongan un riesgo de contaminacion alteracion de la potabilidad de aguas destinadas al abasteci-
miento publico o privado, no podra autorizarse si no se han cumplido las condiciones sefialadas en la
normativa medioambiental de aplicacion.

2. Las perforaciones para captacion de aguas subterraneas no podra iniciarse sin licencia munici-
pal ademas de las correspondientes autorizaciones de los Organismos competentes.

3. Las condiciones de depuracion de los limites de toxicidad se regularan segin la Ordenanza
municipal de medioambiente y normativa medioambiental vigente.

4. Las instalaciones sometidas a autorizacion ambiental integrada, declaracion de impacto ambien-
tal, o algun tipo de consulta o evaluacion previa relativo a las condiciones ambientales segin la normativa
ambiental vigente, deberan estar dotadas de dispositivos de depuracion mecanicos, quimicos o fisico-qui-
micos para eliminar de sus aguas residuales los elementos nocivos que puedan ser perjudiciales.

Articulo 18.bis. Proteccion de vias pecuarias, cordeles, etc. En aquellas actuaciones proyectadas
en parcelas colindantes con dominio plblico pecuario (Cafadas, Cordeles, Veredas, Coladas y descan-
saderos/abrevaderos), tanto por cerramientos como por construcciones, asi como por solicitudes de
ocupaciones temporales, se debera disponer del correspondiente informe de afeccion o autorizacion
de la Administracion competente en la gestion del mencionado dominio publico.

Articulo 19. Zonas no edificables. Seran a preservar de construcciones todas aquellas en que
existan servidumbres establecidas por la Ley comin, o disposiciones especiales, tales como zonas de
proteccion de lineas de alta tension, cauces publicos, servidumbres de paso, cafadas de paso de gana-
do, etc..

CAPITULO IV. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

CAPITULO IV. 1. GENERALIDADES.

Articulo 20.- Condiciones de la edificacion. Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion
son las especificas de las Ordenanzas particulares de cada zona, completadas con las presentes condi-
ciones generales que se dividen en:

- Condiciones generales de volumen e higiénicas.

- Condiciones general de uso.

- Condiciones generales estéticas.
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CAPITULO IV. 2. DEFINICIONES

Articulo 21.- A los efectos de aplicacion de estas Normas se precisa el significado de los siguien-
tes términos:

Articulo 22.- Solar. La parcela de suelo urbano ya dotada con los servicios que determine la orde-
nacion territorial y urbanistica vigente de aplicacion.

Articulo 23.- Alineaciones Oficiales. Son las linea que se fijan como tales en el presente Plan Ge-
neral y en los Planes Parciales o Especiales y Estudios de Detalle.

Articulo 24.- Alineaciones Exteriores. Son las que en el Plan fijan el limite de la parcela edifica-
ble con los espacios libres exteriores, vias, calles y plazas.

Articulo 25.- Alineaciones Interiores. Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con
el espacio libre interior

Articulo 26.- Retranqueo. Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacion ofi-
cial y la linea de fachada. Se podra fijar también a los restantes linderos de la parcela.

Articulo 27.- Linea de edificacion. Es la que delimita la superficie ocupada.

Articulo 28.- Altura de edificacion. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del te-
rreno en su caso, en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado que forma el techo de la
Gltima planta, medida en el punto medio de la fachada. La altura podra estar expresada en metros o
nimero de plantas, debiendo respetarse una u otra, o ambas cuando asi se sefale.

Articulo 29.- Superficie de ocupacion. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion incluso la
subterranea y vuelos. Las construcciones subterraneas debajo de espacios libres privados destinados
exclusivamente a aparcamientos, se consideraran, a efectos de estas Ordenanzas, excluidos de la su-
perficie ocupada.

Articulo 30.- Superficie edificada. Es la comprendida entre los limites exteriores de la construc-
cion en cada planta.

Articulo 31.- Superficie maxima construible. Se fijara por la relacion entre superficie ocupada y
la de la parcela edificable.

Articulo 32.- Superficie total edificada. Es la resultante de la suma de las superficie edificadas
en todas las plantas.

Articulo 33.- Espacio libre. Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.

Articulo 34.- Patio de manzana. Es el espacio libre limitado por las alineaciones oficiales interio-
res si las hubiere, o por los fondos maximos de la edificacion.

Articulo 35.- Patio de parcela. Es el espacio libre situado dentro de la parcela edificable. Podran
ser abiertos o cerrados.

Articulo 36.- Fondo edificable. Es la profundidad maxima que se permite edificar en una parcela
a contar desde la alineacion exterior y medida perpendicularmente a ella.

CAPITULO IV.3. CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN E HIGIENICAS.

Articulo 37. Voladizos. Salvo que la Ordenanza Particular lo disponga de otra forma, las dimen-
siones maximas de voladizos seran las siguientes:

1. Cuerpos de edificacion cerrados.

= Saliente de la linea de fachada no mayor de 0,70 m en calles de menos de 14 m de ancho y ma-
ximo de 1 m.

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 55 de 92

BOP

Civdad Real °

Numero 3 - miércoles, 4 de enero de 2023 - 17|

» Longitud libre con la condicion de retirarse de las fincas contiguas con distancia no menor del
vuelo, y un minimo de 0,60 m, a no ser que medie acuerdo entre colindantes.

2. Balcones y miradores acristalados.

= Saliente de la linea de fachada no mayor de 0,70 m.

= Los miradores no podran ocupar mas del 50 % de la fachada.

3. Marquesinas y toldos.

a. No se podran instalar toldos y marquesinas en planta baja de edificios, excepto que se pro-
ponga en la zona de local con licencia o autorizacion vigente.

b. La altura libre minima sera de 2,20 m de cualquier elemento que sobresalga de la linea de fa-
chada y ocupando Unicamente la zona de escaparate o ventanal. Siempre que la ordenanza zonal no
prohiba la instalacion de dichos elementos por modificar el aspecto volumétrico del exterior. En el
caso de toldos solamente podran estar desplegados de tal forma que la altura libre en todo momento
sea de 2,20 m de cualquier elemento del mismo.

c. Saliente de la alineacion oficial inferior o igual de 0,70 m.

d. En el caso de toldos no podran instalarse en fachadas de locales de planta baja que dispongan
de toldo autorizado en terraza del mismo acerado.

En cualquier caso, no podran disponerse voladizos a una altura menor de 3,50 m libres, sobre el
nivel de la acera. En el caso de aleros de cubierta o losa de cubierta no podra sobresalir mas de 0,20 m
respecto la alineacion oficial y su altura sera superior a 2,50 m, en caso contrario se considerara vola-
dizo y debera cumplir las condiciones anteriores.

4. Sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de domino pUblico que resulten indis-
pensables para la instalacion de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad univer-
sal, asi como las superficies comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecu-
biertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuan-
do no resulta viable, técnica o economicamente, ninguna otra solucion y siempre que quede asegurar
la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demas elementos del dominio publico en cumpli-
miento del articulo 24.4. del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba
el Texto Refundido del a Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

« A tal efecto se permitira sobrepasar la altura maxima permitida seglin la Ordenanza de aplica-
cion para la instalacion casetdon de ascensor y caja de escaleras, no computando a efectos de volumen
edificable ni superficie edificable dicha superficie; en edificios existentes.

« De igual forma no se aplicaran los retranqueos exigibles de aticos segun la Ordenanza de apli-
cacion para la instalacion de ascensores y cajas de escaleras en edificios existentes, no computando a
efectos de volumen edificable.

» En el caso de instalacion de ascensores en patios de uso privativo en edificios existentes, se
permitira reducir las dimensiones del patio minimo exigido por el articulo 43 PGOU., siempre que se
mantenga una distancia minima de 2 m entre luces rectas.

« Se permitira sobrepasar el fondo maximo edificable de 20 m para la instalacion de ascensor y
caja de escalera en edificios existentes no computando a efectos de superficie edificable.

« Para la ocupacion de dominio publico se considerara que se asegura la funcionalidad del do-
minio pUblico siempre que permita mantener el itinerario accesible independiente de la zona ocupa-
da por la instalacion y se justifique la imposibilidad de instalacion dentro de las zonas comunes de la
edificacion.
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Articulo 38.- Parcela minima.

1. Independientemente de la superficie minima fijada en las Ordenanzas Particulares, cualquier
parcela debera cumplir las exigencias minimas para que sea considerar como solar edificable, estas
exigencias son las siguientes:

a) Longitud minima de fachada: 5,00 metros

b) Fondo minimo: 10 mts.

c) Diametro minimo de circulo inscribible: 4 m.

d) Los terrenos deberan estar comprendidos en superficies consideradas como edificables, es de-
cir, no formar parte de vias pUblicas, espacios verdes o zonas de reserva existentes o en proyecto.

2. Seran considerados como no edificables todos los solares que no cumplan la condicién de par-
cela minima fijada para la zona en que estan situados los cuales deberan ser objeto de expropiacion,
compensacion o reparcelacion, de acuerdo con la legislacion vigente.

3.- Se podra edificar en los solares que no cumplan una de las condiciones dimensionales del ar-
ticulo 38.1. para usos autorizados fijados para la zona en que estén situados diferentes del residencial,
siempre que estén escriturados con anterioridad a la fecha de la aprobacion definitiva de la modifica-
cion de Plan.

Articulo 39. Computo de alturas.

1. La altura maxima sera la que se indica para cada zona en las Ordenanzas particulares.

2. La altura se medira desde la rasante de acera al borde inferior del Gltimo forjado si ésta ex-
presada en metros.

3. Las alturas se tomaran en la vertical del punto medio de la linea de fachada si su longitud no
llega a los 200 metros. Si sobrepasara se tomaran a los 10 metros del punto mas bajo, pudiéndose es-
calonar la construccion, en forma que en cada escalon se cumpla lo establecido en este parrafo.

4. Las alturas de las plantas estaran comprendidas dentro de los limites siguientes:

= Planta baja (incluido forjado) = 2,80 - 4,00 m.

= Planta de pisos (incluido forjado) = 2,60 - 3,50 m.

5. La altura se medira desde la rasante de acerado al apoyo de la viga o cercha en el caso de es-
tructuras metalicas, que no dispongan de forjado.

6. En el nimero de plantas se incluiran las plantas bajas diafanas o con soportales.

Articulo 40. Casa de esquina. En edificios con frente a calles con distinta regulacion de alturas,
la altura correspondiente a la de mayor anchura podra mantenerse a lo largo de la de menor anchura,
hasta la interseccion de la linea de fondo edificable con la alineacion de fachada de esta Gltima.

Articulo 41. Casa con fachadas opuestas a calles de diferente ancho. Sera de la siguiente forma:

Se tomara para cada calle la altura correspondiente. Estas alturas no sobrepasaran el fondo ma-
ximo de 20 m siendo potestativo del propietario el elegir la ordenanza que regule a este fondo.

Articulo 42. Patios de parcela. Se dividen en dos grupos: patios abiertos y patios cerrados.

Articulo 43. Patios cerrados.

1. Las dimensiones de los patios cerrados seran tales que las luces rectas de los locales habita-
bles sean como minimo un tercio de la altura del patio incluyendo antepechos si los hubiere, en caso
de ser locales destinados a estancias o dormitorios y un cuarto de la misma altura en los demas casos.

2. Las dimensiones minimas seran de tres metros.

3. La forma de la planta del patio sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia
de tres metros de diametro, como minimo. A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud de la
perpendicular al paramento exterior, medida en el eje del hueco hasta el muro o lindero mas proximo.

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 57 de 92

BOP

Civdad Real

Numero 3 - miércoles, 4 de enero de 2023 - 173

Articulo 44. Patios abiertos. Los patios abiertos a fachada a patios de manzana o a otros espacios
libres tendran un frente y un fondo minimo de un quinto de la altura y nunca mayor de tres metros.

Articulo 45. Patios de manzana.

1. Las dimensiones seran las que marquen las alineaciones interiores

2. En los casos que no tengan fijadas alineaciones interiores la forma en planta del patio de
manzana sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diametro igual al menos a la
altura maxima permitida por las Ordenanzas, de las edificaciones que puedan dar en cualquiera de las
parcelas de la manzana.

Articulo 46. Patios mancomunados. Se permite la mancomunidad de patios ajustandose a las si-
guientes condiciones:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura pUblica, un derecho real de servidumbre sobre los solares e inscri-
birse en el Registro de la Propiedad, con la condiciones de no poderse cancelas sin autorizacion del
Ayuntamiento.

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

c) Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de tres metros de altura
maxima a contar desde la rasante del patio mas bajo.

d) En el caso de que la diferencia de rasante entre los distintos patios exceda de tres metros, el
muro de separacion solo podra exceder en dos metros de la rasante del patio mas alto.

Articulo 47. Computo de altura en patios. En todos los casos la altura en patios se medira desde
la parte superior del forjado de la planta mas baja con luces o ventilacion al patio, hasta la coronacion
de muros, incluido antepecho de fabrica si lo hubiere.

Articulo 48. Superficie edificable (Edificabilidad).

1. La superficie edificable vendra determinada por aplicacion a la superficie neta de la parcela
del coeficiente (m2/m2) sefalado en las Ordenanzas particulares de cada zona o, en su defecto, por
las condiciones de ocupacion o fondos de edificacion y altura permitidos en dicho cuadro.

2. A efectos de correspondencia entre volumen y superficie edificable se establece una relacion
fijad de un metro cuadro de superficie construida igual a tres metros clbicos de volumen, que equiva-
len a una altura fija de plantas igual a tres metros, independientemente de la altura real que cada
planta tenga en la edificacion.

3. Sera computable todo el volumen comprendido dentro de los muros perimetrales de las edificacio-
nes, entre la rasante medida del terreno en dicho perimetro y el forjado a cielo raso de la Gltima planta.

No sera tenido en cuenta el volumen construido por debajo de dicha rasante. Los cuerpos vola-
dos cerrados computaran por todo su volumen.

Articulo 49. Sétanos y semisotanos. No se permitiran viviendas en so6tanos o semisotanos. Los so-
tanos y semisodtanos que puedan proyectarse, deberan tener ventilacion, que en el caso de sdtanos,
puede ser forzada. En el caso de mas de 2 plantas de sétano, la concesion de licencia llevara apareja-
do el cumplimiento de las condiciones especificas en cuanto a accesos, proteccion de incendios, etc.,
que dicten los Servicios Técnicos Municipales.

Articulo 49.Bis. Bajo cubierta: Se permitira habilitar el espacio debajo de la cubierta, con las si-
guientes condiciones:
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« El uso destinado a esta planta, sélo podra destinarse a trasteros o similares e instalaciones del
edificio, vinculados a la planta inmediatamente inferior, siempre que en el resto de plantas inferiores
a las que se vinculen queden cumplidas las condiciones de vivienda minima

« Superficie util con altura > 1,50 m no pudiendo superar el 50% de la superficie util de la planta
inmediatamente inferior.

« Los planos de cubierta, no podran sobresalir por encima de un plano trazado desde el borde su-
perior del forjado de la ultima planta en fachadas, patios de manzana o espacio entre edificaciones,
con una inclinacion maxima del 60 % (6 54°) respecto de la horizontal.

« Considerandose el aprovechamiento computable a efectos de superficie edificable aplicada en
la ordenanza que corresponda (edificabilidad).

« La altura maxima de cumbrera no podra superar los 3,50 m medidos sobre la cara superior del
forjado de la dltima planta

« Todo volumen situado por encima del Ultimo forjado, destinado a cajas de escaleras, depositos
y otras instalaciones, no podran sobrepasar el volumen definido por los planos de cubierta reales o hi-
potéticos, quedando exceptuados las casetas de maquinaria de ascensor.

« Solo se permitiran apertura para iluminacion y/o ventilacion mediante ventana de techo inte-
grada en el plano inclinado de la cubierta, nunca en planos verticales ni troneras.

Articulo 50. Chimeneas de ventilacion. Se permitiran para cuartos de bafio y aseos, retretes, lo-
cales de calefaccion y acondicionamiento de aire, basuras, despensas y garajes cualquier sistema de
chimeneas de ventilacion forzada debidamente homologada.

Articulo 51. Patinillos de ventilacion.

1. Se permiten para las mismas dependencias citadas en el articulo anterior.

2. Los patinillos tendran una superficie minima de un metro cuadrado y un lado minimo de 0,70
mts., las caracteristicas deberan permitir un facil acceso y una perfecta limpieza.

Articulo 52. Condiciones de los locales. Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa por
medio de huecos de superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.

Articulo 53. Escaleras.

1. El ancho minimo de las escaleras sera de un metro. La anchura de la escalera estara libre de
obstaculos. La anchura minima (til se medira entre paredes o barreras de proteccion, sin descontar el
espacio ocupado por los pasamanos siempre que estos no sobresalgan mas de 12 cm de la pared o ba-
rrera de proteccion

2. En las edificaciones hasta tres plantas se admitira la luz y ventilacion cenital, por medio de
lucernarios, con superficie en planta superior a los dos tercios de la que tenga la caja de escalera. La
dimension minima del hueco central libre sera de 0,80 metros.

3. En edificios de mas de tres plantas las escaleras tendran luz y ventilacion natural, directa a la
calle o patio con hueco de superficie minima un metro cuadrado en cada planta, pudiendo exceptuarse
la baja cuando esta sea comercial.

4. La huella y contrahuella seran uniformes en toda la altura de la escalera, prohibiéndose los
peldafos compensados (salvo que el uso sea individual) y no pueden sobrepasar la contrahuella de 18,5
centimetros ni ser inferior a 13 cm, ni la huella ser inferior a 28 centimetros. Excepto en zonas de uso
publico, asi como siempre que no se disponga ascensor como alternativa a la escalera, en cuyo caso la
contrahuella medira 17,5 cm, como maximo.

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 59 de 92

BOP

Civdad Real

Numero 3 - miércoles, 4 de enero de 2023 - |75

5. El nimero maximo de peldaios sin descanso intermedio sera de trece. No se admite bocel.

6. Entre dos plantas consecutivas de una misma escalera, todos los peldanos tendran la misma
contrahuella y todos los peldafos de los tramos rectos tendran la misma huella.

7. Las escaleras que salven una altura mayor que 55 cm dispondran de pasamanos al menos en un
lado. Cuando su anchura libre exceda de 1,20 m, asi como cuando no se disponga ascensor como alter-
nativa a la escalera, dispondran de pasamanos en ambos lados.

8. A la altura de cada piso se establecera un descanso de ancho minimo de 1,20 metros, excepto
en vivienda unifamiliar, que sera de 1,00 metro.

9. En los edificios de uso residencial vivienda en los que haya que salvar mas de dos plantas des-
de alguna entrada principal accesible al edificio hasta alguna vivienda o zona comunitaria, o con mas
de 12 viviendas en plantas sin entrada principal accesible al edificio, dispondran de ascensor accesible
o rampa accesible. Los edificios de otros usos dispondran de un itinerario accesible que comunique, en
cada planta, el acceso accesible a ella con las zonas de uso publico, con todo origen de evacuacion de
las zonas de uso privado exceptuando las zonas de ocupacion nula, y con los elementos accesibles.

10. Cuando las escaleras comuniquen con locales en sotano no podra hacerlo directamente sino a
través de un vestibulo intermedio con puerta de separacion, que sera incombustible en el caso de que
estos locales estén destinados a garaje.

11. En todo caso las dimensiones referidas se ajustaran a la normativa vigente de aplicacion.

Articulo 54. Protecciones. Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas estaran dotadas de baran-
dillas o proteccion de altura, desde el piso, no inferior a un metro.

Articulo 55. Agua. Todo edificio debera tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas
tendran una dotacion minima de 200 litros diarios por habitante.

Articulo 56. Energia eléctrica. Todo edificio debera estar dotado de la necesaria instalacion de
energia eléctrica, la cual habra de cumplir la reglamentacion vigente sobre la materia.

Articulo 57. Calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, teléfono, etc. Se ajustaran a
las disposiciones vigentes y en ningln caso constituiran peligro o molestia para los vecinos.

Articulo 58. Trituradores de basura. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con verti-
do a la red de alcantarillado.

Articulo 59. Aparatos elevadores. La instalacion de ascensores, montacargas y escaleras mecani-
cas se ajustaran a las normas y disposiciones vigentes sobre la materia.

Articulo 60. Cuartos de basura. Todo edificio dispondra, con facil acceso, de un local para los cu-
bos de basura de los ocupantes, cumpliendo ademas cuantas condiciones senalen las disposiciones vi-
gentes. Su ventilacion no podra realizarse a través de la chimenea de ventilacion de los cuartos de ba-
no y retretes.

Articulo 61. Servicio de carteria. Todo edifico dispondran de buzones para la correspondencia de
acuerdo con las normas vigentes.

Articulo 62. Obras en edificios fuera de Ordenacion.

1. El régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes que queden en situacion de fuera
de ordenacion a la entrada en vigor del planeamiento por total o parcial incompatibilidad con sus determi-
naciones, en las que solo se autorizaran las obras a que se refiere el articulo 42 bis del TRLOTAU.

2. Los planes expresaran qué edificaciones erigidas con anterioridad a su entrada en vigor han
de quedar en situacion de fuera de ordenacion total, por manifiesta incompatibilidad con sus deter-
minaciones, en las que solo se autorizaran obras de mera conservacion dirigidas a satisfacer los re-
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quisitos basicos de funcionalidad, mejora de la eficiencia energética, seguridad y habitabilidad de la
edificacion en los términos establecidos en la normativa de ordenacion de la edificacion, siendo po-
sible la implantacion de nuevos usos siempre que no sean contrarios con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente.

3. En los supuestos de los nimeros anteriores, seran autorizables en todo caso medidas que per-
mitan corregir los efectos adversos sobre el medio ambiente de edificios e instalaciones existentes en
situacion de fuera de ordenacion.

4. No obstante lo sefalado en los apartados anteriores, si algln edificio o instalacion resultara
disconforme con las previsiones del planeamiento y no apareciera en la relacion expresa de construc-
ciones calificadas fuera de ordenacion, el Ayuntamiento resolvera expresamente, de oficio o a instan-
cia de parte, sobre su situacion juridica, previa audiencia al interesado, bien declarando el edificio en
régimen de fuera de ordenacion o bien ordenando la adecuacion de las previsiones del planeamiento
por el procedimiento correspondiente.

5. Las actuaciones permitidas en edificaciones en régimen de fuera de ordenacion en base a lo
dispuesto en los apartados anteriores no supondran en caso alguno aumento de su valor a efectos ex-
propiatorios ni de ejecucion del planeamiento.

Articulo 63. Obras de conservacion de edificios

1. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y paredes conti-
guas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan conservarse en las debidas
condiciones de higiene y ornato. Los propietarios vendran obligados a proceder a su revoco, pintura o
blanqueo, siempre que lo disponga la autoridad municipal, previo informe del Servicio Técnico que co-
rresponda.

2. El frente de la casa o solar donde se practiquen obras de nueva planta y las de reparacion o
reforma que informen los Servicios Técnicos Municipales, debera ser valladas con una altura no inferior
a dos metros, de fabrica de ladrillo o metalica pero que retna condiciones estéticas suficientes.

3. En ningln caso se podra ocupar el acerado ni la via publica con el cerramiento o vallado.

4. Los andamios, se deberan ajustar a su normativa de aplicacion y disponer de autorizacion en
el caso de ocupar la via pUblica.

5. Los materiales se acopiaran y prepararan y acopiaran en el interior de la obra, y otro solar
contiguo si el propietario lo permite

6. Solo en casos especiales y bajo autorizacion municipal se consentiran acopios en terrenos de
propiedad puUblica

Articulo 64. Lineas eléctricas. En las zonas afectadas por el paso de la linea de alta y baja ten-
sion, no sera permitida la construccion en tanto en cuanto, no se haya llevado a efecto el desvio del
tendido.

Articulo 65. Servidumbre de carreteras.

1. En las zonas de servidumbre y afeccion en solares colindantes y lindantes con carreteras, auto-
vias o propuestas deberan ajustarse a la normativa de aplicacion y disponer previamente autorizacion del
organo competente del que dependa la via, previamente a la concesion de la licencia municipal.

2. Desde la linea de edificacion hasta la calzada queda prohibida la construccion de nuevos edifi-
cios y quedan fuera de ordenacion los existentes.

Articulo 66. Ruinas. Correspondera al Municipio la declaracion de la situacion legal de ruina, pre-
vio procedimiento determinado reglamentariamente, en el que, en todo caso, debera darse audiencia
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al propietario interesado y los demas titulares de derechos afectados. La duracion maxima del procedi-
miento para la declaracion legal de ruina sera de un ano desde su iniciacion.

Articulo 67. Ruina inminente.

1. Cuando una construccion o edificacion amenace con arruinarse de modo inminente, con pe-
ligro para la seguridad pulblica o la integridad del patrimonio arquitectdnico catalogado o de decla-
rado de interés histdrico o artistico, la persona titular de la Alcaldia estara habilitada para disponer
todas las medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento del a construccion o edificacion y su
desalojo.

Dichas medidas solo excepcionalmente, pero nunca si se trata de patrimonio catalogado o decla-
rado de interés historico o artistico, podran extenderse a la demolicion que sea estrictamente indis-
pensable para proteger adecuadamente valores superiores y, desde luego, la integridad fisica de las
personas.

2. El municipio sera responsable de los dafnos y perjuicios que resulten de las medidas a que se
refiere el nimero anterior, sin que ello suponga la exencion de la responsabilidad que incumbe al pro-
pietario. Las indemnizaciones que satisfaga el Municipio deberan repercutirse en el propietario hasta
el limite del deber normal de conservacion.

3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra, ni implicara la declara-
cion de la situacion legal de ruina urbanistica.

CAPITULO IV. 4. CONDICIONES GENERALES DE USO.

Articulo 68. Clasificacion. A efectos de afinidad o incompatibilidad mutua, se establecen los si-
guientes grupos de uso dentro de los perimetros urbanos:

« Vivienda.

« Garaje-aparcamiento y servicios del automovil.

» Comercio y almacenes.

« Oficinas.

« Industria.

« Hotelero.

« Sociocultural y religioso.

« Deportivo.

« Sanitario.

» Hostelero y ocio.

» Docente.

Articulo 69. Simultaneidad de usos. Cuando una actividad comprende varios de los usos sefialdos
en el articulo anterior, y siempre que fueren compatibles entre si, cada uno de los mismos debera
cumplir las condiciones que se determinan en la Ordenanza especifica de la zona.

Articulo 70. Ambito de aplicacion. Las normas que se fijan en los articulos siguientes son de apli-
cacion a las obras de nueva planta, de ampliacion y reforma.

Articulo 71. Obras en edificios existentes. Solo se permiten obras de reforma y ampliacion en las
fincas o locales determinados, cuando estén dedicados o se destinen a “Usos permitidos” por la Orde-
nanza correspondiente.

VIVIENDA.

Articulo 72. Definicion. Edificio o parte de un edificio destinado a proporcional alojamiento tem-
poral, ocasional o permanente cualquiera que se al tipo de edifico con dichos usos.
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Articulo 73. Clasificacion. El uso de vivienda puede corresponder a tres tipos de edificios

« Vivienda unifamiliar aislada o adosada (V.A.): situada en parcela independiente, en edificio
exento y con acceso exclusivo desde la via publica y rodeada de espacios libres privados.

« Edificacion entre medianeras de vivienda unifamiliar o colectiva (V.M.): situada en edificio
contiguo a otros de vivienda o distintos uso, formando manzanas o hileras.

« Bloque aislada (B.A): edificio aislado constituyendo un conjunto de viviendas con acceso comunes.

Articulo 74. Programa minimo. Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, comedor,
un dormitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama y cuarto de aseo.

Articulo 75. Condiciones.

a. No se permitiran viviendas en sotano ni semisotano.

b. Toda vivienda o apartamento ha de ser exterior y cumplira por tanto, con las condiciones que
tenga al menos un hueco de pieza habitable de ancho no inferior a tres metros, recayente a calle, pla-
Zo o0 espacio de uso publico (jardin, parque, etc.).

c. Se considera que el articulo 75.b. no es de aplicacion en el caso de vivienda unifamiliar siem-
pre que solamente exista una Unica vivienda en la parcela urbanistica y/o catastral y disponga de un
patio en el que se inscriba un circulo minimo de 4 metros en el frente de fachada con cerramiento de
albanileria con altura superior a 3,00 metros en toda la alineacion oficial. Excepto en viviendas unifa-
miliar con licencia concedida con fecha anterior a la aprobacion definitiva de la modificacion del Plan

d. Se considera que el articulo 75.b no es de aplicacion en el caso de vivienda unifamiliares adosa-
das con acceso por vial o plazo interior privada siempre que reina las condiciones de la normativa secto-
rial de aplicacion el vial interior y tenga un ancho igual o superior a 10 metros, excepto en viviendas con
licencia concedida anterior a la fecha de aprobacion definitiva de la modificacion del Plan.

Articulo 76. Dimensiones de los locales para nueva planta y reforma.

1. Los dormitorios tendran como minimo la superficie Gtil de 7 m2 si son de una cama y de 10 m2
si son de dos camas, sin incluir el armario ropero o vestidor. En el interior de la superficie Util se podra
inscribir un circulo de diametro 2,50 m.

2. El comedor o sala de estar tendra un minimo de superficie Gtil de 16 m2 y en el interior de la
superficie (til se podra inscribir un circulo de diametro 3 m.

3. La cocina tendra un minimo de superficie Util de 7 m2 y en el interior de la superficie Util se
podra inscribir un circulo de diametro de 1,60 m.

4. El cuarto de bano tendra una superficie Gtil minima de 3,50 m2 y el cuarto de aseo de 2 m2.

5. La anchura minima de pasillos y escaleras en el interior de viviendas sera de 0,90 m, salvo en
la parte correspondiente a la entrada cuyo ancho sera de 1,20 m.

6. La cocina podra formar una Unica pieza con el comedor y sala de estar, en cuyo caso la super-
ficie Gtil minima sera de 22,00 m2 y se podra inscribir en su interior un circulo de diametro 3 m.

7. El acceso principal a la vivienda debera hacerse a través de un espacio de circulacion o vesti-
bulo o directamente a la sala de estar.

8. Los cuartos de bafo o aseo no podran servir de paso obligado a otras piezas. Las puertas de
acceso al cuarto de bafo o aseo no podran abrir directamente a la cocina. Se evitara que abra directa-
mente a la zona de estancia, excepto en los estudios.

GARAJE - APARCAMIENTO (G.A.).

Articulo 77. Definicion. Se denomina garaje aparcamiento a todo lugar destinado a la guarda,
con caracter regular de vehiculos de motor mecanico, asi como a los lugares anejos de paso, espera o
estancia de los mismos.
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Articulo 78. Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias:

1. Anejo a viviendas independientes.

2. En planta baja, sotano o semisétano de edificios de viviendas colectivas.

3. En parcelas interiores y patios de manzana.

4. En edificios exclusivos destinados a este fin y de servicio pubico.

5. Talleres del automavil.

6. Servicio publico de transporte de viajeros y mercancias.

Articulo 79. Superficies. La superficie Gtil minima de las plazas de garaje sera de 20 m2 por
vehiculos en garajes colectivos (incluida en ella la que corresponde a aceras, pasillos de maniobra,...) y
de 14 m2 en vivienda unifamiliar. En nueva planta y reformas integrales.

Articulo 80. Dimensiones minimas y condiciones en nueva planta y reforma.

1. La dimension minima por plaza sin considerar accesos, etc, sera de 2,50 x 4,70 m. Excepto en
garajes destinados a un solo vehiculo que la anchura minima del garaje y su acceso sera de 3,00 m. Es-
tas dimensiones seran de aplicacion en el caso de nueva planta o reforma.

2. En el caso de categoria 4,5 y 6 dispondran de acceso independiente desde calle o plaza publica.

3. En el caso de categoria 4, 5 y 6 dispondran de servicios higiénicos. Hasta 200 m2 construidos
una inodoro y un lavabo. Diferenciados por sexo en el caso de superficie construida superior a 200 m2
construidos, a razon de un inodoro y un lavabo cada 100 m2 mas o fraccion. Excepto que dispongan de
licencia o autorizacion anterior a la fecha de aprobacion definitiva de la modificacion del Plan y no
realicen reforma o modificacion.

Articulo 81. Accesos.

1. Los garajes deberan tener un acceso con la anchura minima siguiente; en calles con anchura
inferior a 15 metros, cuatro metros. En calles con anchura superior a 15 metros, tres metros.

2. En los garajes con capacidad superior a 100 vehiculos, el acceso, en cualquier caso, debera
tener una anchura no inferior a 5 metros, o dos accesos independientes, uno de entrada y otro de sali-
da, con las anchuras minimas indicadas en el parrafo anterior.

3. Las zonas de uso Aparcamiento dispondran de un espacio de acceso y espera en su incorpora-
cion al exterior, con una profundidad adecuada a la longitud del tipo de vehiculo y de 4,5 m como mi-
nimo y una pendiente del 5% como maximo, en el que estara prohibido su estacionamiento.

4. En todo caso en su categoria 2* y 42 se dispondra de un acceso para peatones independiente-
mente de la rampa de vehiculos.

5. El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble en cuyo caso debe-
ra disponerse de vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de cierre automatico, ex-
cepto cuando se trate de garajes en viviendas unifamiliares.

6. Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches cuando el acceso sea exclusivamente por
este sistema, se instalara uno por cada 20 plazas o fraccion el espacio de espera horizontal tendra un
fondo y ancho minimos de 6 metros.

Articulo 82. Construccion.

1. Todos los elementos que constituyen la estructura de la edificacion destinada a garaje o apar-
camiento habran de ser resistentes al fuego segin la normativa contra incendios vigente de aplicacion.

2. El recinto del garaje-aparcamiento debera estar aislado del resto de la edificacion o fincas co-
lindantes por muros y forjados, resistentes al fuego y con aislamiento aclstico de acuerdo con la Orde-
nanza municipal.
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3. Podra comunicarse el garaje-aparcamiento con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, sa-
las de maquinas, cuartos traseros y otros servicios autorizados del inmueble cuando estos tenga otro
acceso y dispongan de un vestibulo adecuado de aislamiento, con puertas blindadas de cierre automa-
tico, resistente a la temperatura y estanco la humo. Se exceptian los situados debajo de salas de es-
pectaculos, los cuales estaran totalmente aislados, no permitiendo ninguna comunicacion interior con
el resto del inmueble, y cualquier hueco de este debera estar a una distancia al menos de cuatro me-
tros de otro del edifico o de los linderos con las fincas colindantes.

Articulo 83. Ventilacion e iluminacion.

1. La ventilacion natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores y gases. Se hara por medio de patios de chimeneas previsto para su ventila-
cion exclusiva, y a estos patios o chimeneas no abriran mas huecos que los del garaje.

2. Las chimeneas sobrepasaran un metro de altura de la cubierta.

3. En los garajes situados en patio de manzana o espacios interiores se permitiran huecos de
ventilacion directa, siempre que estén separados, como minimo 15 metros de las alineaciones interio-
res de los edificios destinados a vivienda.

4. La iluminacion artificial se realizara s6lo mediante lamparas eléctricas; las instalaciones de
energia eléctrica responderan a las caracteristicas exigidas por el Reglamento de instalaciones eléctri-
ca vigente.

Articulo 84. Protecciones contra el fuego. En lo referente a proteccién contra incendios se cum-
plira la normativa sectorial vigente y lo exigido en los informes técnicos del Ayuntamiento.

Articulo 85. Planos. En los planos que debe figurar entre los de proyecto, deberan estar dibuja-
das y numeradas todas las plazas de estacionamiento o situacion de los vehiculos, asi como los pasillos
y rampas de acceso, indicandose el sentido de circulacion cuando fuere necesario. También se sefalara
la situacion de las chimeneas y patios de ventilacion.

Articulo 85.bis El nimero de plazas de aparcamiento segln los diferentes usos.

1. Todos los edificios de nueva construccion, edificaciones en las que se realicen reformas inte-
grales y en los que soliciten cambio de uso dispondran, dentro de su parcela, de espacio para aparca-
miento de vehiculos con la dotacion que se sefala en este articulo, en funcion del uso a que se destine
y de las caracteristicas del mismo.

1.1. USO RESIDENCIAL.

 Una plaza por vivienda.

1.2. USO COMERCIAL.

« Las medianas y grandes superficies tendran la dotacion marcada en su normativa especifica,
articulo 88 de estas normas.

« En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

« En el resto de casos, no incluidos en el articulo 88, de mas de 300 m2 de solar, una plaza por
cada 50 m2 sin incluir la zona de garaje-aparcamiento y almacenamiento.

1.3. OFICINAS.

 En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

« En el resto de los casos, es decir a partir de 300 m2 de solar una plaza por cada 100 m2.

1.4. HOTELERO.

 En general una plaza por cada 4 habitaciones.

» En pequenas pensiones, hostales (hasta 5 habitaciones) en edificio independiente, una plaza
como minimo.
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1.5. B. HOSTELERO.

« En solares de menos de 300 m2 y con aforo inferior a 150 personas no se considera obligatorio

« En el resto de los casos, es decir a partir de 300 m2 de solar una plaza por cada 25 personas de aforo.

C. DOCENTE DE TITULARIDAD PRIVADA.

« En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

 En el resto de los casos, es decir a partir de 300 m2 de solar una plaza por cada 100 m2.

1.6. SOCIO-CULTURAL, RELIGIOSO Y DEPORTIVO DE TITULARIDAD PRIVADA.

 En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

» En el resto de los casos las que razonadamente se justifiquen en el proyecto y en los informes
de los servicios técnicos municipales, en base a los requerimientos funcionales de la actividad y a la
problematica de trafico y espacios de aparcamientos publicos en la zona de ubicacion. Como minimo
sera exigible la dotacion de una plaza por cada 4 trabajadores.

1.7. SANITARIO DE TITULARIDAD PRIVADA.

« En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

« En el resto de los casos las que razonadamente se justifiquen en el proyecto y en los informes
de los servicios técnicos municipales, en base a los requerimientos funcionales de la actividad y a la
problematica de trafico y espacios de aparcamientos pUblicos en la zona de ubicacion. Como minimo
sera exigible la dotacion de una plaza por cada 4 trabajadores.

1.8. TALLERES.

« En solares de menos de 300 m2 no se considera obligatorio.

« El resto de casos una plaza por cada 200 m2.

1.9. INDUSTRIA.

« Una plaza por cada 200 m2.

1.10. EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES DE TITULARIDAD PUBLICA.

En todos los casos que razonadamente se justifiquen en el proyecto y en los informes de los ser-
vicios técnicos municipales, en base a los requerimientos funcionales de la actividad y a la problemati-
ca de trafico y espacios de aparcamientos publicos de la zona de ubicacion.

2. Cuando un edificio se proyecte para albergar varios usos distintos, la dotacion total de aparca-
miento sera la suma de la que le correspondera para cada uno de ellos, exceptuando los comerciales y
actividades compatibles en general en planta baja de edificios de uso residencial cuyo solar no supere
los 300 m2 de superficie.

3. EXENCIONES.

Se podra eximir de la obligacion de dotacion total de plazas de aparcamiento mencionadas en los
puntos anteriores en los siguientes casos, que deberan quedar justificados en la memoria del proyecto
técnico.

3.0. Imposibilidad justificada en informe técnico basada en la forma o geométrica del solar o lon-
gitud de fachada, que impidan la ejecucion de las rampas de acceso y zonas de rodadura con sus pen-
dientes y radios de giro y en general la normal funcionalidad y uso del aparcamiento o esta exigiese
del empleo de medios mecanicos-plataformas elevadores.

3.1. Cuando en un edificio cuyo uso principal previsto es el de vivienda, se destine una de sus
plantas completa para garaje y en este superficie se consiguiese el nimero de plazas que supongan el
30% de las que deberian ser su dotacion necesaria segun los puntos anteriores de este articulo, no se
considera obligatorio destinar otra planta o parte de ella para garaje, excepto en aquellos en los que
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esté previos implantar el uso de comercial gran almacén o similar en los que sea evidente que el fun-
cionamiento de la actividad implica la utilizacion masiva del automovil por parte de los clientes.

3.2. En edificios en régimen de comunidad ubicados en la zona 1, cuyo uso principal sea el de vi-
vienda y el solar tenga una superficie menor o igual a 300 m2, no se considera obligatoria la dotacion
de plazas de garaje en la planta baja siempre que el destino de ésta sea el de local.

3.3. En viviendas unifamiliares con menos de 9 m de fachada, cuando exista conflicto por la geo-
metria para conseguir local comercial y garaje, se considera preferente la consecucion del local.

3.4. Cuando en el solar en el que se proyecta un edificio exista una cueva o una chimenea al-
coholera en condiciones de poderla conservar, la cantidad de plazas de garaje que se puedan perder en
la distribucion por el hecho de salvarlas de su destruccion o demolicion sera descontada de la dotacion
exigible al edifico, calculada segln los puntos anteriores de este articulo. En cualquier caso, en el so-
lar en el que exista una cueva y se pretenda proyectar plantas sotano, se debera formular consulta
previa al Ayuntamiento con la finalidad de estudiar las soluciones para su conservacion.

3.5. En calles y areas peatonales (Zona Plaza de Espafa y calles D? Crisanta, D. Evaristo, Donan-
tes de Sangre, Galileo, Pasadizo de Toledo, Paseo Ramén Ugena y Parque Urbano Martinez y aquellas
otras que adquiriesen dicha condicion en un futuro).

3.6. Cuando puedan resultar afectados entornos, edificios, arboles, elementos urbanos en general,
que tengan catalogacion de bien de interés historico-artistico, tradicional o proteccion de caracter me-
dio ambiental de conformidad con la normativa sectorial aplicable, o a propuesta de los servicios munici-
pales competentes en concordancia con lo previsto en el articulo 1058 de éstas normas urbanisticas.

4, JUSTIFICACION DE TODAS ESTAS EXENCIONES.

Las justificaciones de todas estas exenciones se efectuara por el solicitante, presentando toda la
documentacion grafica necesaria, y sera informada por los servicios municipales competentes, expo-
niendo las conclusiones que se estimen oportunas una vez consideradas y ponderadas las circunstancias
mencionadas anteriormente que originan la solicitud.

5. PROHIBICIONES.

5.1. Se podra denegar solicitud de implantacion de garaje y sus accesos en los supuestos contem-
plados en el apartado 6°, cuando se acredite en los informes municipales la incompatibilidad con los
interés publicos prevalentes (proteccion del patrimonio pUblico, del uso comin y general de dominio
publico, de la funcionalidad del trafico o de proteccion de las infraestructuras viarias).

5.2. Se podra denegar la solicitud de emplazamiento de multiples puertas de garaje a via publica
en el mismo edificio, por implicar la supresion de plazas de aparcamiento publicas debido a la exigen-
cia de los correspondientes vados permanentes, y la aparicion de condiciones estéticos en el disefio de
las fachadas no deseables en zonas residenciales. Salvo caso que por aplicacion de normas de obligado
cumplimiento se considerase necesario el emplazamiento de mas de una puerta.

COMERCIOS Y ALMACENES.

Articulo 86. Definicion. Corresponde a locales de servicio al publico, destinados a la compra-ven-
ta o permuta de mercancias.

Articulo 86.bis. Definicion del uso: medias y grandes superficies comerciales.

Instalaciones cuya actividad principal es el suministro directo al publico de mercancias mediante
la venta al por menor en locales con una superficie construida igual o superior a 500 m2, exceptuando
la zona de aparcamiento, con independencia del tipo de edificio o planta en la que se pretenda ubicar.
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Articulo 87. Clasificacion. Se considera en las siguientes situaciones:

S.1. En edificios de viviendas ocupando solo planta baja con posibilidad de almacén en sdtano.

S.2. En edificios de viviendas, ocupando mas plantas que la baja y en todo caso nunca por encima
de plantas de vivienda.

S.3. En naves o edificios independientes.

S.4. Medias y grandes superficies comerciales.

Articulo 88. Condiciones generales de los locales comerciales y almacenes, para nuevos locales o
donde se realicen reformas, modificacion o cambios de uso.

1. Dispondra de acceso independiente desde calle o plaza pUblica, excepto locales existentes en
edificios de viviendas con acceso por zona comun o licencia concedidas con fecha anterior a la aproba-
cion definitiva de la modificacion del Plan.

2. Los comercios en planta primera no podran ser independientes de los de planta baja.

3. Las escaleras en los locales comerciales tendran un ancho minimo de 1,20 metros.

4. Todo local comercial dispondra de servicios de servicio higiénico, hasta 100 m2 de superficie
construida total, un inodoro y un lavabo. Por cada 100 m2 mas o fraccion se aumentara un inodoro y un
lavabo. A partir de los 100 m2 de area de ventas, se instalaran diferenciados por sexos.

5. Los locales comerciales podran estar iluminados natural o artificialmente.

6. Dispondran de los aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso y de acuerdo con la natu-
raleza y caracteristicas de la actividad, sefiale el Servicio Municipal contra Incendios.

7. Condiciones de instalacion de medias y grandes superficies comerciales. Deberan cumplir la
normativa vigente de ambito nacional, regional, comunitaria y ademas:

- La superficie minima de dotacion de aparcamiento debera ser una plaza por cada 25 m2 de su-
perficie construida total sin incluir la zona de garaje-aparcamiento, almacenamiento o similar dentro
de la parcela.

- Debera disponer acceso y salida independientes diferenciados y en el caso de disponer la parce-
la de fachada a dos calles diferentes, no coincidiran el acceso y la salida a la misma calle.

- Debera prever zonas de maniobra de vehiculos de carga y descarga en el interior de la parcela,
mediante darsenas con medidas suficientes, de forma que estas operaciones se realicen sin afectar al
normal acceso de vehiculos.

- Debera disponer de sistema propio de evacuacion de residuos de todo tipo, cumpliendo la nor-
mativa de medio ambiente.

- No deberan plantear impacto negativo en las condiciones de tipo estético de la zona. Para lo
que debera disponer de cerramiento en todo el perimetro de la fachada.

- Dispondran de servicios higiénicos diferenciados por sexos, a razon de un inodoro y un lavabo
cada 100 m2 mas o fraccion de superficie de ventas excluyendo la zona de almacén y aparcamiento. En
cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de locales, debera ins-
talarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

- Dispondran de vestuarios y servicios higiénicos para los trabajadores en relacion con la prevision
de trabajadores y las zonas de uso privado y almacén existente.

- Estas condiciones seran de aplicacion, excepto en locales con licencia o autorizacion concedida
anterior a la aprobacion definitiva de la modificacion del Plan que no sean objeto de reforma, mejora
o modificacion.
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USO OFICINAS.

Articulo 89. Definicion. Comprenden los edificios y locales de servicio al publico, tanto oficiales
como en los que predominen actividades administrativas y burocraticas de empresas privadas y los des-
tinados a oficinas y despachos particulares de cualquier clase.

Articulo 90. Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias.

C.1. Edificios, locales y oficinas con superficie superior a 500 metros cuadrados.

C.2. Id. Entre 100 y 500 metros cuadrados.

C.3. Inferiores a 100 metros cuadrados.

Articulo 91. Condiciones de los locales. Cumpliran las que se establezcan en la normativa de apli-
cacion y ademas:

1. Dispondran de acceso independiente desde calle o plaza publica, excepto locales existentes en
edificios de viviendas con acceso por zona comun o licencia concedidas con fecha anterior a la aproba-
cion definitiva de la modificacion del Plan. En ningln caso se podra acceder a ellos a través de vivien-
das o locales comerciales.

2. Dispondran de servicios higiénicos, hasta 100 m2 un inodoro y un lavabo. A partir de los 100
m2, se instalaran diferenciados por sexos, por cada 100 m2 mas o fraccion se aumentara un inodoro y
un lavabo. Excepto en locales con licencia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion de la mo-
dificacion del Plan que no sean objeto de reforma o modificacion.

3. No se permitiran oficinas en sotanos ni semisotanos ni bajocubiertas.

USO DE INDUSTRIA Y ARTESANIA.

Articulo 92. Definicion. Corresponde los establecimientos destinados al conjunto de operaciones
necesarias para la obtencion y/o transformacion de productos, asi como el embalaje, envasado, reuti-
lizacion, recuperacion, eliminacion y almacenamiento de materias primas, productos o materiales.

Articulo 93. Clasificacion, se consideran las siguientes categorias:

C.1. Industria sin molestia para vivienda. Comprende aquellas actividades que puedan situarse en
los edificios destinados a usos residenciales o inmediatos a ellos, que incluye talleres artesanales, al-
macenes particulares o de riesgo bajo.

C.2. Industria compatible con la vivienda, con superficie hasta 500 m2 produccion de ruidos infe-
rior a 50 decibelios medidos en el interior de las viviendas contiguas.

C.3. Industria molesta, comprende la mediana y gran industria en general, con superficie superior a 500 m2,

C.4. Estaciones de carburantes, gasolineras, electrolineras y similares.

C.5. Industria Agropecuaria. Por lo que respecta a las actividades de granjas, vaquerias, establos,
cuadras y corrales de ganados, aves y otros animales.

Categoria Especial. Se incluyen dentro de esta categoria las industrias existentes en la actualidad
fuera de los poligonos industriales delimitados por el Plan, y aquellas que pudieran establecerse en sus
lugares sujetos a las siguientes condiciones:

« Se mantendran los volumenes existentes, no sobrepasandose las condiciones generales de la
zona en la que estén situadas.

« Dispondran de accesos tales que los vehiculos puedan maniobrar facilmente en entradas vy sali-
das sin molestias para los usuarios de la via pUblica, debiendo dar estos accesos a vias con un ancho
minimo de calzada de 7 m.

« Todas las obras de reforma, ampliacion o modernizacion de locales e instalaciones seran admisi-
bles siempre que tiendan a una disminucion de molestias y a una mejora en la calidad del medio am-
biente.
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Articulo 94. Condiciones. Cumpliran las que se fijen en la normativa vigente de aplicacion vy las
siguientes:

1. Dispondran de servicios higiénicos diferenciados por sexos, hasta 200 m2 construidos un inodo-
ro y un lavabo para cada uno. Por cada Por cada 100 m2 mas o fraccion se aumentara un inodoro y un
lavabo. Excepto industria con licencia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion de la modifi-
cacion del Plan que no sean objeto de reforma o modificacion.

2. Dispondran de vestuarios con duchas, diferenciado por sexo, hasta 200 m2 construido una du-
cha. Por cada 100 m2 mas o fraccion se aumentara un inodoro y un lavabo. Excepto industria con licen-
cia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion de la modificacion del Plan que no sean objeto
de reforma o modificacion.

3. Las aguas residuales para su vertido a la red publica de alcantarillado, deberan cumplir las
condiciones que estimen los servicios técnicos municipales

4. Si los residuos que produzca cualquier industria por sus caracteristicas, no pueden ser recogi-
dos por el Servicio de Limpiezas domiciliario, deberan ser trasladados directamente al vertedero por
cuenta del titular de la actividad.

5. La evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de combustiones o actividades, se
realizara a través de adecuada chimenea cuya desembocadura sobrepasara 1 metro la altura del edifi-
cio mas alto, propio o colindante, en un radio de 15 metros. Y en todo caso se ajustara a la Ordenanza
de medio ambiente.

6. La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales, se
realizara de forma que cuando el volumen del aire evacuado sea inferior a 0,2 m3/s, el punto de salida
de aire distara, como minimo, 2 m de cualquier hueco de ventana situada en plano vertical, pero si
este volumen esta comprendido entre 0,2 y 1 m/s, distara, como minimo 3 m de cualquier ventanas en
el plano vertical de 2 m de las situadas en fachada, la altura minima sobre la acera sera de 2 m esta-
ran provistos de una rejilla de 45° de inclinacion que oriente el aire hacia arriba en el caso de que su
distancia a la acera sea inferior a 4 m. Para volimenes de aire superiores a 1 m3/s, la evacuacion ten-
dra que ser a través de chimenea cuya altura supere 1 m la del edificio mas alto, propio o colindante
en un radio de 10 m. Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensacion tendra
necesariamente una recogida y conduccion de agua eficaz que impida que se produzca goteo al exte-
rior. La evacuacion de gases en el punto de salida al exterior tendra una concentracion de CO inferior
a 50 partes por millon. En ninglin caso podra sobresalir de los paramentos de fachada a la via publica o
espacios libres exteriores ni constituir un elemento discordante en la composicion. Y en todo caso se
ajustara a la Ordenanza de Medio Ambiente.

USO HOTELERO.

Articulo 95. Definicion. Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que
se destinan al alojamiento temporal. Se consideraran incluidas en este uso las Residencias y sus activi-
dades complementarias.

Articulo 96. Clasificacion. Se clasifican en las siguientes categorias.

C.1. Hotel con mas de 1.000 m2 de superficie total en la suma de todas sus plantas o 60 habitaciones.

C.2. Hotel de 30 a 60 habitaciones.

C.3. Pequeno hotel o pension.

Articulo 97. Condiciones de los locales. Cumpliran las condiciones que exija la normativa vigente
de aplicacion y las siguientes:
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1. Dispondran de acceso independiente desde via, calle o plaza publica. Nunca se podra acceder
a través de vivienda o locales comerciales.

2. Los dormitorios tendran como minimo la superficie Gtil de 7 m2 si son de una cama y de 10 m2
si son de dos camas, sin incluir el armario ropero o vestidor. En el interior de la superficie Util se podra
inscribir un circulo de diametro 2,50 m.

3. Los cuartos de bafo o aseo no podran servir de paso obligado a otras piezas. Las puertas de ac-
ceso al cuarto de bafio o aseo no podran abrir directamente a la cocina. Se evitara que abra directa-
mente a la zona de estancia, excepto en los estudios

4. No podran existir dormitorios ni salas de estar en semisotano ni sétanos ni bajocubierta.

5. Dispondran de servicios higiénicos en zonas comunes.

USO SOCIOCULTURAL Y RELIGIOSO.

Articulo 98. Definicion. Comprende a locales destinados a reunion con fines culturales, religiosos
o relacion.

Articulo 99. Clasificacion. Se consideran para ambos cinco categorias en funcion de las caracte-
risticas de aforo.

C.1. Con capacidad para mas de 1.000 personas.

C.2. Con capacidad entre 251 y 1.000 personas.

C.3. Con capacidad entre 100 y 250 personas.

C.4. Con capacidad menor de 100 personas.

C.5. Locales al aire libre.

Articulo 100. Condiciones de los locales. Cumpliran las condiciones seialadas en la normativa vi-
gente y las siguientes:

1. Dispondran de acceso independiente desde calle o plaza pUblica, excepto locales existentes en
edificios de vivienda con acceso por zona comin o licencia concedidas con fecha anterior a la aproba-
cion definitiva de la modificacion del Plan.

2. Dispondran de servicios higiénicos, hasta 100 m2 construidos, un inodoro y un lavabo. Por cada
100 m2 mas o fraccion se aumentara un inodoro y un lavabo. A partir de los 100 m2 se instalaran dife-
renciados por sexos. Excepto en locales con licencia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion
definitiva de la modificacion del Plan que no sean objeto de reforma o modificacion. En cualquier
caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de locales, debera instalarse con
un vestibulo o zona de aislamiento.

USO DEPORTIVO.

Articulo 101. Definicion. Comprende lo edificios y lugares destinados a la practica y ensefianza de
los ejercicios de cultura fisica y deporte.

Articulo 102. Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias:

C.1. Deportes en general con mas de 2.00 espectadores

C.2. Deportes hasta 2.000 espectadores

C.3. Salas de deportes cubiertas con o sin espectadores

C.4. Deportes sin espectadores

Articulo 103. Condiciones. Cumpliran las condiciones sefialadas en la normativa vigente y las si-
guientes:

1. Dispondran de acceso independiente desde calle o plaza pulblica, excepto locales existentes
con licencia concedida con fecha anterior a la aprobacion definitiva de la modificacion del Plan.
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2. Dispondran de servicios higiénicos diferenciados por sexos a razén de 1 inodoro cada 50 perso-
nas de aforo de espectadores y un lavabo cada 100 personas de aforo de espectadores

3. Dispondran de vestuarios diferenciados por sexo, a razon de 1 inodoro y una ducha cada 10
personas de aforo de usuarios no espectadores y un lavabo cada 20 personas de aforo de usuarios no
espectadores.

4. Excepto en locales con licencia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion de la modifi-
cacion del Plan que no sean objeto de reforma o modificacion. En cualquier caso, estos servicios y ves-
tuarios no podran comunicar directamente con el resto de locales, debera instalarse con un vestibulo o
zona de aislamiento.

USO SANITARIO.

Articulo 104. Definicion. Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de
enfermos

Articulo 105. Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias:

C.1. Establecimientos para enfermedades infecciosas en edificios independientes

C.2. Hospitales o sanatorios para enfermedades no infecciosas, con capacidad superior a 50 camas.

C.3. Hospitales o sanatorios para enfermedades no infecciosas, con capacidad inferior a 50 camas.

C.4. Sanatorios y clinicas sin hospitalizacion de enfermos y consultorios particulares.

Articulo 106. Condiciones. Cumpliran las condiciones sefaladas en las normas vigentes y las si-
guientes:

1. Dispondran de acceso independiente desde calle o plaza publica, excepto locales en edificios
de vivienda con acceso por zona comun o licencia concedidas con fecha anterior a la aprobacion defi-
nitiva de la modificacion del Plan.

2. Dispondran de servicios higiénicos, hasta 100 m2 un inodoro y un lavabo. Por cada 100 m2 mas
o fraccion se aumentara un inodoro y un lavabo. A partir de los 100 m2 se instalaran diferenciados por
sexos. Excepto en locales con licencia o autorizacion concedida anterior a la aprobacion definitiva de
la modificacion del Plan que no sean objeto de reforma o modificacion. En cualquier caso, estos servi-
cios no podran comunicar directamente con el resto de locales, debera instalarse con un vestibulo o
zona de aislamiento.

USO HOSTELERO Y OCIO.

Articulo 107. A. HOSTELERO Y 0OCIO.

1. Definicion. Comprende a los locales destinados al sector de la hosteleria y las actividades vin-
culadas al ocio y el esparcimiento en general como salas de espectaculos, salones de juego, discotecas
y analogos

2. Clasificacion.

C.1. Establecimientos de hosteleria y restauracion (tabernas, cafeterias, chocolaterias, heladerias,
autoservicios de restauracion, restaurantes, salones de banquetes, locales para eventos o similares).

C.2. Establecimientos publicos de actividades recreativas (establecimientos y locales de juego,
establecimientos recreativos, establecimientos de atracciones recreativas).

C.3. Establecimientos de ocio y diversion (bares con ambientacion musical, pub y similares) y estable-
cimientos de baile (discotecas, salas de fiestas, cafés-teatro) capacidad igual o inferior a 100 personas.

C.4. Establecimientos de ocio y diversion (bares con ambientacion musical, pub y similares) y es-
tablecimientos de baile (discotecas, salas de fiestas, cafés-teatro) capacidad superior a 100 personas.
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3. Condiciones.

= El acceso al local sera desde calle o plaza pUblica independiente, no se podra acceder desde vi-
vienda o local comercial.

= Dispondran de servicios sanitarios hasta 50 m2 un inodoro y un lavabo; por cada 100 m2 mas o
fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo. A partir de los 50 m2 se instalaran diferenciados por
sexos. En cualquier caso, estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de locales,
debera instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

= En el caso que dispongan de plazas de aparcamiento, deberan disponer de acceso y salida inde-
pendientes diferenciadas; y si la parcela dispone de fachada a dos calles diferentes, no coincidiran el
acceso y la salida a la misma calle.

= No deberan plantear impacto negativo en las condiciones de tipo estético de la zona, para lo
que se debera cerrar la totalidad del perimetro.

USO DOCENTE.

Articulo 107. B. DOCENTE:

1. Definicion. local, establecimiento o zona destinada a docencia en cualquiera de sus niveles: es-
cuelas infantiles, centros de ensenanza privados, academias, ludotecas, clases particulares y similares.

2. Clasificacion.

C.1. Clases particulares, academias, ludotecas y escuelas infantiles de aforo inferior a 100 personas.

C.2. Centros de Ensefanza y escuelas infantiles privados de aforo superior a 100 personas.

3. Condiciones.

= El acceso sera desde calle o plaza publica, no se podra acceder desde vivienda o local comercial.

= Dispondran de servicios sanitarios y cumpliran las normas sectoriales de aplicacion.

CAPITULO IV.5. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.

Articulo 108. Generalidades.

1. Con independencia de las que se sefalen en las Ordenanzas particulares de cada zona, la esté-
tica y composicion de los edificios se ajustara con caracter general a las siguientes condiciones:

1.1. Tanto en los materiales como el acabado y su colocacion para la formacion de fachadas y
medianerias, seran los empleados tradicionalmente.

1.2. La tramitacion de cualquier licencia comprende necesariamente la comprobacion, por el Ser-
vicios Municipal que corresponda, si la obra, instalacion o actividad de que se trate se halla afectada
estéticamente, ya sea por sus propias caracteristicas o por estar comprendida en algln recinto histori-
co, artistico, arqueologico o estético, o en zonas de influencia, en cuyo caso debera ser objeto de
atencion especial por dicha Dependencia, que informara sobre las condiciones de cualquier clase que
deben imponerse e incluso su prohibicion. Estas condiciones podran referirse tanto al uso y dimensio-
nes del edificio y sistema de cubiertas como a la composicion y materiales a emplear y a los detalles
de todos los elementos en forma, calidad y color.

1.3. Se exigira que todos aquellos cuerpos construidos sobre cubierta, tales como los castilletes
de escalera, torres de refrigeracion, depositos de agua, chimeneas, etc., queden integrados en la com-
posicion del edifico o queden ocultos de tal manera que no puedan ser visibles desde el exterior.

1.4. No se permitiran medianerias al descubierta, debiendo ser tratadas con los mismos materia-
les de fachada.

1.5. La Corporacion Municipal exigiran que todas las nuevas construcciones cumplan estos requisi-
tos antes de ser puestas en uso, al mismo tiempo que podra acordar la aplicacion de la regulaciones
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anteriores a cualquier edificacion ya existente que, en forma notoria y permanente esté en contraposi-
cion con estas Normas, de acuerdo con el articulo 182 de la Ley del Suelo.

1.6. Estas condiciones generales tiene caracter acumulativo con las que se sefialan en otros apar-
tados e estas Normas.

2. En los solares existentes en suelo urbano consolidad en los poligonos o sectores que esté eje-
cutado 1/3 de la superficie disponible, deberan disponer de cerramiento ciego de albaiileria o similar
de altura minima de 3,00 m con acabado exterior pintado en tonos claros o similar y terminacion con
albardilla, en su alineacion oficial (fachada a via plblica, plaza o zona verde). No seran admisibles ce-
rramientos de chapa, metalicos o similares.

3. En solares existentes situados en suelo urbano consolidado en poligonos o sectores que no esté
ejecutado 1/3 de la superficie disponible el cerramiento en fachada podra ejecutarse mediante malla
de simple torsion sobre murete de albanileria de 0,50 m hasta una altura total de 3,00 m. no seran ad-
misibles cerramientos de chapa, metalicos o similares.

CAPITULO V.- NORMAS PARTICULARES DE ACTUACION URBANISTICA.

CAPITULO V.1. NORMAS EN SUELO URBANO.

Articulo 109. Objetivo. Estas normas regulan las condiciones minimas a cumplir para el desarrollo
urbanistico de esta clase de suelo y las condiciones impuestas a la edificacion sobre el mismo.

Articulo 110. Definicion. Constituyen el Suelo Urbano:

a. Lo terrenos a los que este Plan General Municipal incluye en esta clase por contar con acceso ro-
dado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica, o por estar com-
prendidos en areas consolidadas por la edificacion, al menos, en dos terceras partes de su superficie.

b. Los que, en ejecucion del Plan, lleguen a disponer de los mismos elementos de urbanizacion a
que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 111. Intervencion en el uso de las facultades dominicales. Los terrenos situados en Suelo
Urbano, podran edificarse Unicamente cuando rednan las siguientes condiciones:

a. Estar comprendidos dentro de superficies edificables. Es decir, no formar parte de vias o espa-
cios publicos, zonas verdes, zonas de proteccion o cualquier otra que el Plan general Municipal deter-
mine como no edificable; debiendo estar, ademas sujetas a una ordenanza de edificacion y tener sus
alienaciones y rasantes definidas y linderos establecidos.

b. Estar calificado como solar, para lo cual la via de acceso a la parcela debera tener realizada la
explanacion del terreno y disponer de los servicios de abastecimiento de agua, desagiies y energia
eléctrica. En caso de no cumplir estas condiciones sera necesario garantizar debidamente la ejecucion
simultanea de la urbanizacion y de la edificacion hasta enlazar con las redes generales.

c. Reunir las condiciones exigidas para la parcela minima y cualquier otra que sefale el Plan ge-
neral Municipal para la zona en que esta situado.

Los terrenos que segln este Plan General Municipal sean destinados a viales, parques, jardines
publicos y centros de Educacion General Basica, seran cedidos gratuitamente la Municipio, debiendo
repartirse equitativamente las cargas mediante la correspondiente reparcelacion.

Articulo 112. Planeamiento. Los poligonos incluidos en esta clase de Suelo, se dividen en cuanto a
planeamiento en tres grupos:

1° Grupo. Poligonos ocupados en su mayor parte por edificacion consolidada. Estos poligonos que
estan sefalados en el plano correspondiente, podran desarrollarse directamente a partir del presente,
Plan General Municipal, mediante la aplicacion de las Ordenanzas para el Suelo Urbano presentes en
todas las parcelas que cumplan con las condiciones senaladas en la Norma anterior.
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2° Grupo. Poligonos de nuevo desarrollo. En estos poligonos sera necesario al redaccion, aproba-
cion y ejecucion de los Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion, para que cum-
plan las condiciones de poder edificarse mediante la aplicacion de las Ordenanzas

3° Grupo. Poligonos de reforma interior, que estaran sujetos a las condiciones que fije el corres-
pondiente Plan Especial, que seran gestionados por acuerdo de la Corporacion y segln lo dispuesto en
la normativa vigente.

Articulo 113. Urbanizacion. Los Proyectos de Urbanizacion se regiran por las regulaciones genera-
les contenidas en las Normas de Urbanizacion de este Plan General (articulos once y doce) teniendo
igualmente en cuenta las exigencias que figuran en las Ordenanzas para el suelo urbano incluidas al fi-
nal de este documento.

Articulo 114. Edificacion. Los Proyectos de edificacion en Suelo Urbano, sobre solares que reGinan
las condiciones de edificabilidad, y no estén afectados por un Plan Parcial aprobado, se adaptaran a lo
establecido en las Ordenanzas del Suelo Urbano, de este Plan General, de acuerdo con la zona que le
corresponda.

Los proyectos de edificacion en Suelo Urbano, sobre solares resultantes de un Plan Parcial apro-
bado, se sujetaran a las condiciones de edificacion y Ordenanzas establecidas en su propio Plan. En los
Poligonos de Reforma Interior, la edificacion e ajustara a las condiciones que se sefalen en sus respec-
tivos Planes.

CAPI{TULO V.2. NORMAS EN SUELO URBANIZABLE.

Articulo 115. Objetivo. Estas Normas regulan las condiciones minimas a cumplir para | urbaniza-
cion con fines de edificacion, de los terrenos en esta clase de suelo

Articulo 116. Definicion. Constituyen el Suelo Urbanizable, los terrenos que en éste Plan General
Municipal se declaran aptos, en principio, para ser urbanizados.

Se establecen dos categorias de Suelo Urbanizable, Suelo No Programado, integrado por aquellos
terrenos que, eventualmente, puedan ser objeto de urbanizacion mediante la aprobacion de Programas
de Actuacion Urbanistica, y Suelo Urbanizable Programado constituido por aquellos terrenos cuyo pla-
neamiento parcial deba ser aprobado en plazo previsto en el programa del Plan.

Articulo 117. Intervencion en el uso de las facultades dominicales.

A éstos efectos regira lo dispuesto en el articulo 85 de la Ley del Suelo.

Para llevar a cabo cualquier actuacion urbanistica en el suelo urbanizable no programado con fi-
nes de edificacion definitiva (reparacion, construccion, urbanizacion, etc.) sera imprescindible la re-
daccion y aprobacion del correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica de acuerdo con lo dis-
puesto en la vigente normativa de aplicacion.

La adquisicion del derecho a urbanizar en el Suelo Urbanizable Programado requiere la aproba-
cion del correspondiente Plan Parcial.

Articulo 118. Planeamiento. En el Suelo Urbanizable No Programado sera precisa la redaccion del
Programa de Actuacion Urbanistica que fijara las determinaciones generales y programa que deberan
ser posteriormente desarrolladas a nivel de Planes Parciales. Estos se ajustaran ademas a las exigen-
cias minimas contenidas en las Normas Generales de Planeamiento (articulos 6, 7, 8 y 9) de éste Plan
General. La superficie minima para la redaccion de P.A.U. (Programa de Actuacion Urbanizadora) sera
de 5 Has.

La redaccion de los Planes Parciales para el desarrollo del suelo Urbanizable Programado se debera
ajuar asi mismo, a las exigencias minimas contenidas en las normas mencionada ene el parrafo anterior.
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Articulo 119. Urbanizacion. La urbanizacion en Suelo Urbanizable y suelo ristico se ajustara a la
normativa urbanistica vigente de aplicacion.

Articulo 120. Edificacion.

1. La Edificacion en Suelo Urbanizable No Programado se ajustara a lo dispuesto por las Ordenan-
zas de los Planes Parciales respectivos que se deberan adaptar a las que figuran para la Zona 5. Ciudad
Jardin, en el Capitulo VI de estas Normas

2. En tanto no se aprueben estos Planes se estara a lo dispuesto para el suelo no urbanizable

3. En el suelo Urbanizable Programado la edificacion se ajustara a lo dispuesto por las Ordenan-
zas de los Planes Parciales correspondientes.

CAPITULO V.3. NORMAS EN SUELO RUSTICO.

Articulo 121. Objetivo. Estas Normas estableces las condiciones que han de cumplirse para el
aprovechamiento de esta clase de suelo confines de edificacion.

Articulo 122. Definicion. Quedan clasificados como suelo ristico los que el Plan no incluya en al-
guno de los tipos de suelo urbano o de suelo urbanizable.

a. Tener la condicion de bienes de dominio publico natural.

b. Ser merecedores de algln régimen urbanistico de proteccion o, cuando menos garante de man-
tenimiento de sus caracteristicas por razon de los valores e interese en ellos concurrentes de caracter
ambiental, natural, paisajistico, cultural, cientifico, historico o arqueologico.

c. Ser procedente su preservacion del proceso urbanizador por tener valor agricola, forestal, ga-
nadero o por contar con riquezas naturales.

d. Ser merecedores de proteccion genérica por sus caracteristicas topologicas y ambientales y no
ser necesaria su incorporacion inmediata al proceso urbanizador en funcion del modelo de desarrollo,
secuencia logica y orden de prioridades establecido por el planeamiento urbanistico.

Articulo 123. Intervencion en el uso de las facultades dominicales. En cuanto a las actuaciones en
esta clase de suelo, se estara a lo dispuesto en la normativa urbanistica de Castilla-La Mancha vigente
de aplicacion.

CONDICIONES DE USO EN SUELO RUSTICO.

Articulo 123I. Usos permitidos: En los terrenos clasificados como suelo ristico de reserva podran
realizarse los siguientes actos:

1. Los que comporten la division de fincas o la segregacion de terrenos que cumplan los minimos
establecidos en la ordenacion territorial y urbanistica y, en su caso, la legislacion agraria de aplicacion.

2. Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccion agro-
pecuaria, que no impliquen movimiento de tierras.

3. Los vallados y cerramientos de parcelas.

4. La reforma o rehabilitacion de edificaciones existentes dirigidas a su conservacion y manteni-
miento, siempre que no exijan la redaccion de proyecto conforme a la normativa de ordenacion de la
edificacion.

5. Las edificaciones adscritas al sector primario, tales como almacenes, granjas y en general ins-
talaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas, piscicolas o similares que guarden relacion con
el destino y naturaleza de la finca.

6. La vivienda familiar aislada en areas territoriales donde no exista riesgo de formacion de ni-
cleo de poblacion, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios
necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanistico.
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7. Previa obtencion de la preceptiva calificacion urbanistica los siguientes:

a. Obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios de titularidad publica, es-
tatal, autonomica o local siempre que precisen localizarse en el suelo ristico.

b. Actividades extractivas y mineras, equipamientos colectivos, actividades industriales, produc-
tivas, terciarias, de turismo rural o de servicios, que precisen emplazarse en el suelo rustico, con las
condiciones que reglamentariamente se determinen.

c. Los proyectos consistentes en la realizacion de perforaciones para la exploracion, investigacion
o explotacion de hidrocarburos, almacenamiento de CO2, almacenamiento de gas y geotermia de me-
dia y alta entalpia, que requieran la utilizacion de técnicas de fracturacion hidraulica.

d. La ampliacion o modificacion de las calificaciones existentes vigentes.

8. En los terrenos clasificados como suelo rustico no urbanizable de especial proteccion podran
realizarse los actos enumerados anteriormente en el presente articulo siempre y cuando no se encuen-
tren prohibidos por la legislacion sectorial y cuenten con los informes o autorizaciones previstos en la
normativa que resulte aplicable.

Articulo 123Il. Usos prohibidos: Los no contemplados en el articulo anterior y las nuevas implan-
taciones de actividades industriales, productivas y terciarias cuyas caracteristicas intrinsecas y funcio-
nales del desarrollo de su actividad permitan su implantacion en suelo urbano industrial disponible y
no esté justificada la necesidad de implantacion en suelo rustico de reserva o suelo rdstico no urbani-
zable de especial proteccion.

CONDICIONES DE VOLUMEN EN SUELO RUSTICO.

Articulo 124. Formacion de nicleo de poblacion.

1. Existe riesgo de formacion de nlcleo de poblacion desde que surge una estructura de la pro-
piedad del suelo consistente en mas de tres unidades risticas aptas para la edificacion que puedan dar
lugar a la demanda de servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de explota-
cion rustica o de caracter especificamente urbano.

2. Seran determinaciones subsidiarias para las construcciones y edificaciones.

« Tener caracter de aislada.

« Retranquearse como minimo 5 m a linderos y 15 m a eje de caminos o vias de acceso.

» No tener ni mas de dos plantas, ni altura a cumbrera superior a 8,5 m, medidos en cada punto
del terreno natural original, salvo que las caracteristicas especificas derivadas de su uso hicieran im-
prescindible superarlas en alguno de sus puntos.

Articulo 124l. Parcela minima. Sera la que se detalle en la normativa urbanistica vigente de Cas-
tilla-La Mancha y en ningln caso inferior a 10.000,00 m2. La ocupacion sera la que se determine en la
normativa urbanistica vigente de aplicacion.

Articulo 124ll. Tipo de construccion.

Los tipos de construccion habran de ser adecuados a su condicion de aislada, evitando las edifica-
ciones caracteristicas de las zonas urbanas. Debera tenerse en cuenta el impacto ambiental y paisajis-
tico integrando las construcciones en el entorno mediante masas arboreas, debiendo reflejarse estas
plantaciones en los proyectos presentados a licencia.

Articulo 124lIl. Condiciones higiénicas.

Los pozos de captacion de aguas deberan situarse a mas de 100 m. de los ya existentes y de la
edificacion.

Las fosas sépticas deberan ser registrables y distaran al menos 200 m. de los pozos de agua.
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CAP{TULO VI. ORDENANZAS PARTICULARES EN SUELO URBANO.

ZONA 1. CASCO PRIMITIVO.

Articulo 125. Delimitacion. Comprende el recinto consolidado con edificaciones del tipo tradicio-
nal culto.

Articulo 1251. Ordenacion. La ordenacion de la zona es en manzana compacta, segln las alinea-
ciones existentes.

CONDICIONES DE VOLUMEN E HIGIENICAS.

Articulo 126. Tipo de edificacion. Entre medianeras sin alineaciones interiores.

Articulo 127. Parcela minima: 100 m2. Excepcionalmente se admitiran parcelas menores, cuando
se hallen inscritas en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la fecha de la aprobacion inicial de
este Plan.

Articulo 128. Alineaciones. Se mantendran las alineaciones existentes. No obstante, la Corpora-
cion tendra potestad, a propuesta de los servicios técnicos y previos los tramites oportunos, para regu-
larizar puntualmente el trazado viario y la alineacion de fachada.

Articulo 129. Altura maxima. Tres plantas (Baja + dos) y 9,50 m. excepcionalmente se podran edi-
ficar cuatro plantas (Baja + tres) y 12,50 m en aquellos tramos de calle que se encuentren consolida-
dos a la fecha de aprobacion del Plan, con altura superior a tres plantas al menos en ¥ de su longitud
de fachada; y ademas en los siguientes tramos de calles:

« C/ Generalisimo, desde su inicio hasta la C/ Madrid y Sata Amalia.

« Dona Crisanta Moreno, desde la C/ Belén y Plaza del Arcipreste, desde Veracruz hasta la C/ Hidalgo.

« C/ José Antonio, desde su inicio hasta la C/ Claudio Coello.

« C/ Don Victor Pefasco, en su totalidad.

« P° San Isidro, desde su inicio hasta la C/ Estacion y Altillo.

« Manzana comprendida entre las calle Alférez Provisional, José Maria Serna y Pintor Lopez Torres

» Avda. de Don Antonio Huertas, completa; excepto Barrio Del Carmen, zona verde, zona Institu-
to, zona equipamientos y Barrio del Pilar.

La excepcionalidad de una mayor altura para estas edificaciones esta justificad por le grado de
consolidacion actual en altura superior a la que regulan las presentes Ordenanzas y por el caracter y
ancho de las vias a que dan frente

En los solares con esquina a dos calles reguladas con distinta altura, la edificacion podra desarro-
llarse, en fachada, con al altura de la mayor en una longitud de 20 m dando a la calle estrecha, de-
biendo retranquearse a 45° a partir de este punto hasta el fondo maximo permitido.

Articulo 130. Altura minima. No se establece.

Articulo 131. Voladizos. Se permiten balcones, terrazas, miradores acristalados y cuerpos volados
cerrados. Con la limitacion que la superficie total de fachada ocupada por la suma de miradores acris-
talados y cuerpos volados cerrados sera inferior a la % de la superficie total de fachada en las planta
por encima de la planta baja. Excepto en edificios existentes con licencia concedida anterior a la
aprobacion de la modificacion del Plan.

Articulo 132. Fondo edificable. El fondo maximo edificable sera de 20 metros. Para poder dispo-
ner de vivienda interiores, al menos dos de sus habitaciones (estar y un dormitorio) deberan abrir sus
huecos a un espacio libre, dentro del propio solar, con anchura minima de 12,00 metros y con luces
rectas iguales, al menos, a la mayor de las alturas, ya sea del edificio que se pretende o del que se
pueda edificar con arreglo a estar Ordenanzas en el muro frontero.

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Cadigo Seguro de Verificacion: bOKksTxMMBpgxUy/6HMd
Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 03/01/2023 13:57:25

El documento consta de 92 pagina/s. Pagina 78 de 92

BOP

Civdad Real

Numero 3 - miércoles, 4 de enero de 2023 - 194

Articulo 132’. Superacion del fondo edificable.

1. Podra ser rebasado el fondo maximo de 20 m en aquellas actuaciones urbanisticas que necesi-
ten para su desarrollo la apertura de calles interiores (privadas).

2. La edificabilidad (m2/m2) del solar, que se obtenga como consecuencia de la actuacion urba-
nistica no podra superar la edificabilidad que se obtendria aplicando al solar la normativa restante de
la ZONA 1. (Altura maxima, Fondo edificable, Ocupacion en planta baja y aticos).

3. La ordenacion de los volimenes y la definicion de las vias interiores necesarias para acceder a
las edificaciones seran objeto de un Estudio de Detalle, redactado por la propiedad, el cual quedara
sujeto a la aprobacion del Ayuntamiento.

Articulo 133. Altura de pisos. La altura libre minima de planta baja sera de 2,80 m.

En caso de vivienda o garajes y en el resto de plantas la altura libre minima sera de 2,50 metros.

Articulo 134. Ocupacion en Planta Baja. Exceptuando los solares que tengan fachada a dos calles,
que podran ocupar la totalidad, se podra ocupar en P.B., ademas de la superficie correspondiente al
fondo maximo de 20 m, el 50 % de la superficie que rebase este fondo maximo.

El destino de esta superficie excedente en planta baja sera para usos permitidos con excepcion
de vivienda.

Articulo 135. Aticos. Se permiten aticos que deberan estar retranqueados a 45° desde el borde
superior del ultimo forjado en las fachadas respecto la alineacion oficial. A una distancia de linea de
fachada en caso de cerramiento vertical de 2,80 m respecto la alineacion oficial. Excepto en edificios
con licencia concedida anterior a la aprobacion de la modificacion del Plan.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 136. Usos permitidos.

1. Vivienda unifamiliar o colectiva entre medianeras.

. Garajes. Se permiten las categorias 22, 32, 42, 5%y 6°.

. Comercial. En todas sus situaciones.

. Oficinas. En todas sus categorias.

. Industrial. En categorias 12, 4* y especial.

. Hotelero. En todas sus categorias.

. Socio-cultural-religioso. Sociocultural permitido en todas sus categorias.
. Deportivo. Permitido solo en categoria 4°.

9. Sanitario. Permitido en categorias 32y 4°.

10. Hostelero y ocio. En todas sus categorias.

11. Docente. En todas sus categorias.

Articulo 137. Usos prohibidos. El resto.

CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 138. Proteccion del patrimonio inmobiliario.

Una serie de edificios valiosos, los cuales podran ser objeto del mismo aprovechamiento volumé-
trico y regulacion de alturas que el resto de la edificacion de la zona, pero conservando los elementos
compositivos del primitivo edificio: huecos, balcones, miradores, aleros, etc., en la medida que se au-
torice por la Corporacion a propuesta de los servicios técnicos municipales.

Articulo 139. Condiciones tipologicas.

1. Los huecos de fachada tanto de ventanas como de balcones seran de proporcion vertical.

2. No se permiten aquellos materiales en el acabado de fachadas, pluralidad de materiales dis-
cordantes, ni aquellos colores diferentes a los empleados tradicionalmente en la zona.

O N o~ U1 AN W N
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3. Si quedan medianeras visibles, estas se trataran con arreglo a la textura y color de las fachadas.

4. Si quedan fachadas traseras a patios y jardines o que fueran visibles desde puntos lejanos de la
topografia del lugar, estas fachadas interiores se trataran con el mismo criterio que las principales.

ZONA 2. ENSANCHE

Articulo 140. Delimitacion.

1. Comprende los recintos consolidados o sin consolidar dentro del perimetro del Suelo Urbano,
con edificacion tradicional popular

2. La facultad de edificacion en los poligonos sin consolidar, nimeros 15, 16 y 18, estara condi-
cionada a la redistribucion de las cargas del planeamiento segln el procedimiento que se expresa en el
apartado 94.a de la Memoria de este Plan General.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 141. Tipo de edificacion. Manzana cerrada sin definicion de alineaciones interiores.

Articulo 142. Parcela minima: 100 m2, excepcionalmente se admitiran parcelas menores, cuando
se hallen inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha anterior a la aprobacion definitiva de la
modificacion del Plan, para usos autorizados diferentes del uso vivienda.

Articulo 143. Alineaciones. Se mantendran las alineaciones existentes. No obstante, la corpora-
cion tendra potestad, a propuesta de los servicios técnicos y previos los tramites oportunos, para regu-
larizar puntualmente el trazado viario y la alineacion de fachada sin que, en ningun caso esta regulari-
zacion se produzca con pérdidas del espacio publico.

Articulo 144. Altura maxima.

« Dos plantas (B+1) 6 6,50.

« Excepto en viviendas unifamiliares con semisétano (con cota maxima de la parte inferior del
forjado de techo de 1,50 m respecto la rasante del acerado de la via pUblica) que la altura maxima a
la parte inferior del forjado de la Gltima planta podra ser de 7,50 m.

« Excepcionalmente se podran edificar 3 plantas (Baja + dos), 9,50 m en aquellos tramos de calle
que se encuentren consolidados, a la fecha de aprobacion del Plan, con altura superior a dos plantas,
al menos en la mitad de la longitud de fachada.

« En solares con esquina a dos calles reguladas con distinta altura, la edificacion podra desarro-
llarse, en fachada, con la altura de la mayor en una longitud de 15 m., dando a la calle estrecha, de-
biendo retranquearse a 45° a partir de este punto hasta el fondo maximo permitido.

Articulo 145. Altura de pisos. La altura libre minima de planta baja sera de 2,80 m.

En caso de vivienda o garajes y en el resto de las plantas la altura libre minima sera de 2,50 metros.

Articulo 146. Aticos. No se permiten aticos.

Articulo 147. Voladizos. Se permiten balcones, terrazas, miradores acristalados y cuerpos volados
cerrados. Con la limitacion que la superficie total de fachada ocupada por la suma de miradores acris-
talados y cuerpos volados cerrados sera inferior a la %2 de la superficie total de fachada en las plantas
por encima de la planta baja. Excepto en edificios con licencia concedida anterior a la aprobacion de
la modificacion del Plan.

Articulo 148. Ocupacion maxima permitida por parcela dependera del tamaiio de la misma de ma-
nera que el porcentaje sera:

« En parcelas de superficie entre 100 y 200 m2 la ocupacion sera del 100 %.

« En parcelas de superficie entre 201 y 400 m2 la ocupacion sera del 85 %.

« En parcelas de superficie a partir de 401 m2 la ocupacion sera del 70 %.
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Articulo 149. Edificabilidad. La edificabilidad maxima sobre parcela sera de 1,2 m2/m2.

UNIDADES DE ACTUACION.

Articulo 150. Delimitacion. Dentro la zona 2 se delimitan una serie de recintos sefalados en el pla-
no de zonas con las siglas U.A. que podran desarrollarse alternativamente ateniéndose a las condiciones
particulares de la zona o a las especificas para este tipo de recintos que se describen a continuacion. La
adopcién de edificar con arreglo a estas Ultimas condiciones implica la cesion del 50% de la superficie
para uso y dominio publico, con destino a la constitucion de equipamiento o espacios libre.

La delimitacion de las unidades de actuacion podra alterarse, ser objeto de regularizacion y/o
modificacion de sus linderos si sobrepasar los limites de la manzana o manzanas en que se encuentren,
a peticion de los propietarios afectados, siempre que la superficie resultante esté por encima de los
2.500 m2.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 151. Ordenacion de la edificacion. La ordenacion de la edificacion en los recintos sera li-
bre, previa la realizacion de un Estudio de Detalle a propuesta de los servicio técnico municipales, co-
rriendo a cargo de los particulares la apertura y urbanizacion de las calles interiores, si las hubiere.

Articulo 152. Parcela minima. 2.000 m2,

Articulo 153. Altura maxima. Seis plantas (B+5) debiendo quedar diafana la planta baja.

Se permite la construccion de un atico retranqueado a 45° en todo el perimetro de la edificacion.

Articulo 154. Ocupacion maxima. La ocupacion maxima sera del 26% de la superficie de la parcela.

Articulo 155. Altura de pisos. La altura libre minima de planta baja sera de 2,80 m.

En caso de vivienda o garajes y en el resto de las plantas la altura libre minima sera de 2,50 metros.

Articulo 156. Cuerpos volados. Se permiten balcones, terrazas y cuerpos volados cerrados.

Articulo 157. Separacion de bloques. Si se dispone la edificacion en bloques aislados se estara a
las mismas condiciones de separacion entre bloques establecidas por la Ordenanza 4.

Articulo 158. Espacios libres. La parte de solar no edificado se destinara en un 24% a espacios li-
bres de uso comunitaria que no podran ser parcelados ni vendidos con independencia de la totalidad
del solar. Su urbanizacion y conservacion correra a cargo de los propietarios.

En el resto, 50% de la totalidad de la parcela, sera de cesion obligatoria al Ayuntamiento, con
destino a uso publico de equipamiento comunitario o espacios libres o deportivos. Esta zona de cesion
no debera tener ni entrantes ni angulos aguados interiores y al menos uno de sus lados debera estar en
contacto con las calles circundantes en una longitud:

oty
L==
3

Siendo S su superficie en metros cuadrados.

Articulo 159. Edificabilidad. La edificabilidad maxima permitida sobre la pare restante de domi-
nio y uso privado sera de 1,7 m2/m2, aplicado sobre la totalidad restante.

CONDICIONES DE USO

Articulo 2. Usos permitidos.

1. Vivienda en todas sus categorias.

2. Garajes. En su categoria 12, 22, 4*y 52,

3. Comercial. Se permite en situacion 12, 32y 42,

4. Oficinas. En todas sus categorias.

5. Industria. En categoria 12, 4% y Especial.
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6. Uso Hotelero. En todas sus categorias.

7. Socio-cultural-religioso. En todas sus categorias.

8. Deportivo. En categoria 4°.

9. Sanitario. En categorias 4°.

10. Hostelero y ocio. En categorias 12, 2%y 32,

11. Docente. En todas sus categorias.

Articulo 161. Usos prohibidos. El resto.

Articulo 162. Unidades de actuacion. Para las Unidades de Actuacion, si se atienen a sus normas
especificas, regiran las mismas condiciones de uso que en la Ordenanza 1.

CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 163. Condiciones estéticas. Se cumpliran las condiciones generales de estas normas, y
en todo caso se mantendran las caracteristicas tipologicas de la zona.

ZONA 3. CONJUNTOS UNITARIOS.

Articulo 164. Delimitacion. Comprende los recintos consolidados con edificacion realizada en
ejecucion de un Plan o proyecto unitario (Barrio del Carmen, Barrio San Juan...), segln se sefalan en
su plano de zonas.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y ESTETICAS.

Articulo 165. Las definidas en los respectivos proyectos no pudiendo alterarse ni la parcelacion
ni el volumen y alturas, ni la tipologia edificatoria propia de cada conjunto. No obstante, podran efec-
tuarse agregaciones de parcelas colindantes sin que ello afecte a la configuracion exterior del edificio,
excepto para la ejecucion de plaza de garaje vinculado al a vivienda existente que podra modificarse
la configuracion de huecos en fachada para la instalacion de portada de vehiculos.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 165.bis. Usos permitidos. Se podran implantar cualquier uso de los permitidos en la to-
talidad del inmueble.

1. Vivienda. En su categoria unifamiliar.

. Garajes. En su categorias 1°y 22.

. Comercial. Se permite en situacion 12.

. Oficinas. Se permite en categoria 3°.

. Industria. En su categoria 12.

. Hotelero. Se permite en categoria 3°.

. Socio-cultural-religioso. En su categorias 32 y 4°.
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. Deportivo. En su categoria 4°.

9. Sanitario. En su categoria 4°.

10. Hostelero y ocio. En categoria 1.

11. Docente. En categoria 1.

Articulo 165.bis.2. Usos Prohibidos. El resto.

ZONA 4. RESIDENCIAL EXTENSIVA.

Articulo 166. Delimitacion.

1. Comprende los recintos destinados a edificacion del tipo bloque aislado con o sin patios cerrados.

2. La facultad de edificar en los poligonos sin consolidar estara condicionada al cumplimiento de
las cesiones obligatorias tal como se regula por el apartado 94.b de la Memoria de este Plan General.
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Articulo 167. Ordenacion.

1. Los bloques quedaran separados por espacios libre ajardinados, cuya plantacion y conserva-
cion sera de cuenta de los propietarios que no podran ser reparcelados ni vendidos con independencia
de la totalidad de la parcela.

2. La ordenacion de los bloques sera libre, sujeta, no obstante, al cumplimiento de las condicio-
nes que siguen y a la aprobacion previa por el Ayuntamiento del Estudio de Detalle que debera referir-
se a una manzana completa en los poligonos correspondientes.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 168. Parcela minima. No se fija superficie de parcela minima, pero, en todo caso, debe-
ra permitir una edificacion sujeta la resto de condiciones que se especifican.

Articulo 169. Retranqueos.

Separaciones a linderos: la mitad de la altura del bloque mas alto, con minimo de 4,00 metros

Separaciones entre bloques:

a) Blogques no enfrentados, un cuarto de la altura del bloque mas alto, con un minimo de 4,00 metros.

b) Bloques enfrentados, la separacion sera al menos igual a a altura del bloque mas alto o vez y
media de altura, segln se trate de bloques sin patios cerrados o con patios respectivamente, medidos
en la perpendicular alas fachadas en cualquier punto de las mismas, incluso a partir de cuerpos vola-
dos, balcones y terrazas.

Articulo 170. Altura de pisos. La altura libre minima de planta baja sera de 2,80 m.

En caso de vivienda y en el resto de las plantas la altura libre minima sera de 2,50 metros.

Articulo 171. Cerramientos. El cerramiento de los espacios libres solo podra hacerse con elemen-
tos macizos de 0,50 metros de altura maxima, pudiendo rebasarse esta solamente con elementos vege-
tales o cerramiento de malla metalica.

Articulo 172. Alturas. La altura maxima sera de cuatro plantas (B + 3).

Articulo 173. Voladizos. Permitidos balcones, terrazas y cuerpos volados cerrados.

Articulo 174. Edificabilidad. La edificabilidad maxima sobre manzana sera de 1,20 m2/m?.

Articulo 175. Urbanizacion. Los espacios libres entre bloques deberan ser urbanizados y ajardina-
dos por el promotor.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 18. Usos permitidos.

. Vivienda. Unifamiliar o colectiva.

. Garajes. Se permiten las categorias 22, 32, 4* y 52,
. Comercial. En todas sus situaciones.

. Oficinas. En todas sus categorias.

. Industria. En categoria 12, 4* y Especial.

. Hotelero. En todas sus categorias.

. Socio-cultural-religioso: En toda sus categorias.

. Deportivo. Permitido en categoria 3%y 4°.

9. Sanitario. Permitido en categoria 22, 3%y 4°.

10. Hostelero y ocio. Categoria 1.
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11. Docente. Se permite en categoria 1.
Articulo 177. Usos prohibidos. El resto.
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CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 178. Condiciones estéticas. Se cumpliran las condiciones generales de estas Normas.

ZONA 5. CIUDAD JARDIN.

Articulo 179. Delimitacion. Comprende las areas destinadas exclusivamente a desarrollos de vi-
vienda unifamiliar. Se consideran tres grados (G.1, G.2 y G.3), los dos primeros corresponde a la vi-
vienda aislada y el Gltimo a la agrupada.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 180. Alineaciones y rasantes. Las existentes. No obstante, la Corporacion tendra potes-
tad, a propuesta de los servicios técnicos, para regularizar puntualmente el trazado viario y la alinea-
cion de fachada sin que en ninglin caso esta regulacion se produzca con pérdidas de los espacios publi-
cos y previos los tramites oportunos.

Articulo 181. Parcela minima. En grado primero 1.00 m2, en grado segundo 500 m2, en grado ter-
cero 250 m2.

Articulo 182. Altura maxima. Dos plantas (B + 1) y 6,50 metros.

Articulo 183. Retranqueos. En grados primero y segundo la edificacion debera retranquearse 3
metros de todos los linderos. No obstante, podra adosarse a uno de los linderos para construir vivien-
das pareadas, que solo se autorizaran cuando se construyan al mismo tiempo o se inscriba en el Regis-
tro de la Propiedad. La carga sobre el solar colindante.

En grado tercero los retranqueos minimos seran de tres metros en fachada y fondo.

Los espacios libres exteriores podran aportarse, en todo o en parte, como superficie libre comu-
nitaria, en proindiviso, que no podra ser parcelada, ni vendida, con independencia de la totalidad.

Articulo 184. Edificabilidad. La edificabilidad sobre parcela sera: en grado primero 0,35 m2/mz2,
en grado segundo 0,5 m2/m2 y en grado tercero 0,8 m2/m2.

Articulo 185. Ocupacion en planta. La maxima ocupacion en planta sera del 30% en grado 11, del
40% en grado 2°, y 60 ® en grado 3°.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 186. Usos permitidos.

1. Vivienda. En su categoria unifamiliar aislada.

2. Garajes. En categoria 1°.

3. Hotelero. En todas sus categorias.

4. Socio-cultural-religioso. En todas sus categorias.

5. Deportivo. En todas sus categorias.

6. Sanitario. En categorias 22, 3%y 4°.

7. Hostelero. Se permite en categoria 1% en la zona del complejo deportivo.

Articulo 187. Usos prohibidos. El resto.

CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 187. Bis. Condiciones estéticas. Se cumpliran las condiciones generales de estas Normas.

ZONA 6. TOLERANCIAS INDUSTRIAL.

Articulo 188. Delimitacion. Comprende las areas de edificacion mezclada con usos residencial e
industrial o almacenes.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 189. Parcela minima. 250 m2, excepcionalmente se admitiran parcelas menores, cuando
se hallen inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha anterior a la aprobacion definitiva de la
modificacion del Plan, para usos autorizados.
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Articulo 190. Altura maxima. Tres plantas (B+2) o nueve metros.

Articulo 191. Tipo de ordenacion. Manzana cerrada sin fijar alineaciones interiores.

Articulo 192. Ocupacion. 85 % de la parcela.

Articulo 193. Edificabilidad. La edificabilidad maxima sera de 1,20 m2/m?2.

Articulo 194. Altura de pisos. La altura libre minima de planta baja para los usos autorizados di-
ferentes del uso vivienda sera de 3,50 m. En caso de uso vivienda la altura libre minima sera de 2,80 m
en planta baja y en resto de plantas la altura libre minima sera de 2,50 m.

Articulo 195. Aticos. No se permite. Se permiten trasteros debajo de cubierta, que deberan cum-
plir las siguientes condiciones:

- Superficie Gtil con altura > 1,50 m no pudiendo superar el 50% de la superficie (til de la planta
inmediatamente inferior.

- Los planos de cubierta, no podran sobresalir por encima de un plano trazado desde el borde su-
perior del forjado de la ultima planta en fachadas, patios de manzana o espacio entre edificaciones,
con una inclinacion maxima del 60 % (6 54 °) respecto de la horizontal

- La altura maxima de cumbrera no podra superar los 3,50 m medidos sobre la cara superior del
forjado de la Gltima planta.

- Solo se permitiran apertura para iluminacion y/o ventilacion mediante ventana de techo inte-
grada en el plano inclinado de la cubierta, nunca en planos verticales ni troneras.

Articulo 196. Voladizos. Se permiten de acuerdo con las condiciones generales de estas Normas.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 197. Usos permitidos.

. Vivienda unifamiliar o colectiva entre medianeras.

. Garajes. Se permiten en las categorias 22, 32, 4°, 5%y 62,
. Comercial. Se permiten en categorias 12, 3% y 4,

. Oficinas. En todas sus categorias.

. Industria. En categoria 12, 22, 4* y Especial.

. Hotelero. En todas sus categorias.

. Socio-cultural-religioso. En todas sus categorias.
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. Deportivo. Se permiten en categorias 3%y 4°.

9. Sanitario. Se permiten en categorias 22, 3% y 42,

10. Hostelero y ocio. En todas sus categorias.

11. Docente. En todas sus categorias.

Articulo 198. Usos prohibidos. El resto.

CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 199. Condiciones estéticas. Se cumpliran las que prescriben las Condiciones Generales
de estas Normas.

ZONA 7. INDUSTRIA.

Articulo 200. Delimitacion. Corresponde a todo tipo de industria y almacenes destinados al con-
junto de operaciones necesarias para la obtencion y/o transformacion de productos, asi como el emba-
laje, envasado, reutilizacion, recuperacion, eliminacion y almacenes de materias primas, productos,
materiales y/o maquinaria.
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CONDICIONES DE VOLUMEN.
Articulo 201. Tipo de ordenacion. En parcelas independientes siguiendo las alineaciones marcadas.
Articulo 202. Parcela minima. 500 m2, excepcionalmente se admitiran parcelas menores, cuando
se hallen inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha anterior a la de aprobacion definitiva de la
modificacion del Plan, para usos autorizados.
Articulo 203. Retranqueos. En las edificaciones no sera obligatorio el retranqueo a la linea de fachada.
Articulo 204. Alturas. La altura maxima se justificara en relacion con la necesidades de la indus-
tria que se establezca y aplicando la edificabilidad del articulo 205. La altura minima sera de 3,50 m.
Articulo 205. Edificabilidad. El volumen maximo de la edificacion sera de 4 m3 por m2 de parce-
la edificable, computando la altura a efectos del calculo del volumen de la edificabilidad, desde la ra-
sante del acerado al apoyo de la viga o cercha en el caso de estructuras metalicas, que no dispongan
de forjado.
CONDICIONES DE USO.
Articulo 206. Usos permitidos.
1. Vivienda. Se permite el uso de vivienda con un maximo de cinco unidades destinadas al perso-
nal de la industria por parcela.
. Garajes. Se permiten las categorias 32, 4%, 5% y 6°.
. Comercial. Se permiten en situaciones 3% y 4°.
. Oficinas. En todas sus categorias.
. Industria. En categoria 12, 22, 32, 4* y 52,
. Hotelero. Se permiten en categorias 1y 2.
. Socio-cultural-religioso: En toda sus categorias.

0 N o0 U1 AW N

. Deportivo. En todas sus categorias.

9. Sanitario. En todas sus categorias.

10. Hostelero y ocio. En todas sus categorias.

11. Docente. En categoria 22.

Articulo 207. Usos prohibidos. El resto.

ZONA 8. ESPECIAL.

Articulo 208. Delimitacion. Corresponde a todos los recintos marcados en los planos de zonifica-
cion como equipamiento colectivo.

CONDICIONES DE USO Y VOLUMEN.

Articulo 209. Condiciones de uso. Las condiciones de uso en esta zona no se fijan para cada parcela.

El destino de los terrenos estara adscrito permanentemente al uso genérico de equipamiento co-
lectivo; pudiendo implantarse uno u otro de los distintos tipos de equipamiento colectivo y producirse
cambios de uso, manteniendo su condicion de equipamiento colectivo, en funcion de las necesidades
de la comunidad presentes en cada momento y debiendo establecerse, estas asignaciones o cambios de
uso, por acuerdo plenario de la Corporacion.

Articulo 210. Condiciones de volumen. El volumen consecuentemente tampoco se fija para cada
parcela dependiendo del uso que se le asigne y de los posibles cambios. No obstante, se fijan para
cada uso de equipamiento los siguientes topes a la edificacion.
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USO ALTURA MAXIMA OCUPACION EDIFICABILIDAD SOBRE
PLANTAS (m) MAXIMA (%) PARCELA (m*/m’)

Docente 3 9 60 1,2
Sanitario-Asistencial 3 9 60 1,2

Deportivo 1 - 60* 0,08-0,6*
Socio-cultural 3 9 60 1,2
sericios Piblicos 3 9 80 1,2

ministracion
(*) Solo en parcelas destinadas a instalaciones cubiertas

ZONA 9. ESPACIOS LIBRES.

Articulo 210.bis. Delimitacion. Corresponde a los recintos urbanizados y ajardinados de dominio
y uso publico.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Articulo 211. Edificabilidad. 0,05 m2/m?2.

Articulo 212. Altura. Una planta.

CONDICIONES DE USO.

Articulo 213. Condiciones de uso. Se permiten Unicamente edificaciones de uso publico destina-
das al servicio del parque o jardin o de caracter recreativo.

Alcaldia.

Anuncio nimero 42
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