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mente a los propietarios y demads interesados directamente
afectados.

Tercero: Comunicar el Decreto el Pleno de la Corporacion
en la primera sesion que se celebre para su conocimiento y dar
traslado a los Servicios de Intervencion de Fondos, Tesoreria y
a la Gerencia Municipal de Urbanismo.

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Mairena del Alcor a 6 de noviembre de 2009.—EI Presi-
dente, Antonio Casimiro Gavira Moreno.

20W-15467

MAIRENA DEL ALCOR

Dorfia Patricia Cabello Pilares, Vicesecretaria de la Geren-
cia Municipal de Urbanismo de esta villa.

Certifico: Que el documento representativo de la aproba-
cion definitiva del Plan Parcial Sector numero 8 (S-8) «El
Carrascaly de Mairena del Alcor, promovido por don Cle-
mente Cejudo Rodriguez y otros propietarios de terrenos
incluidos en el ambito del sector que representa mas el 50% de
su superficie, fue aprobado definitivamente por el Ayunta-
miento Pleno, en sesion Ordinaria el dia 7 de julio de 2009, ha
causado inscripcion en el Registro Autondémico de Instrumento
de Planeamiento de la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalu-
cia y en el Régistro Municipal de instrumentos de planea-
miento existente en esta Gerencia Municipal de Urbanismo.

Y para que conste y surta efecto, expido la presente certifi-
cacion, con el visto bueno del sefior Vicepresidente Ejecutivo.
Mairena del Alcor a 30 de octubre de 2009.—V.° B.° El Vice-
presidente Ejecutivo.—La Vicesecretaria, Patricia Cabello
Pilares.

RESOLUCION-CERTIFICACION REGISTRAL SOBRE LA INS-
CRIPCION Y EL DEPOSITO EN EL REGISTRO AUTONOMICO
DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS.

Visto el procedimiento iniciado por el Ayuntamiento de
Mairena del Alcor (Sevilla), mediante solicitud de inscripcion
con nimero de expediente 41-000159/09, en el Registro
Autondémico de Instrumentos Urbanisticos, del instrumento
Plan Parcial «Sector no 8 (S-8) El Carrascal» de Mairena del
Alcor (Sevilla), aprobado con fecha 07/07/2009, resultan los
siguientes:

Antecedentes:

Primero: El Ayuntamiento de Mairena del Alcor (Sevilla)
presentd con fecha 07/09/2009 la solicitud de inscripcion del
instrumento de referencia acompafiada de la documentacion exi-
gida por el articulo 19 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el
que se regulan los registros administrativos de instrumentos de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espa-
cios catalogados, y se crea el Registro Autondmico .

Segundo: El instrumento Plan Parcial «Sector no 8 (S-8) El
Carrascal» de Mairena del Alcor (Sevilla) ha sido informado
preceptivamente por un organo competente en materia de urba-
nismo de la Administracion de la Comunidad Auténoma de
Andalucia y esta incluido en el ambito de esta provincia.

Tercero: Tras el analisis de la solicitud y la documenta-
cion, el encargado del registro la ha informado favorable-
mente, con fecha 28/09/2009.

Fundamentos de derecho:

Primero: La solicitud formulada se ajusta a lo previsto en
los articulos 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, articulos 3, 7, 8, 14, 20
y 22 del Decreto 2/2004 ya citado, la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones

Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y demas
disposiciones aplicables.

Vistos los preceptos legales citados y demas de aplicacion,
esta Delegacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio en Sevilla, en ejercicio de las com-
petencias atribuidas por el Decreto 2/2004, de 7 de enero,

Resuelve:

Primero: Inscribir y depositar el instrumento Plan Parcial
«Sector nimero 8 (S-8) El Carrascal» de Mairena del Alcor
(Sevilla), aprobado con fecha 07/07/2009 en el Registro Auto-
némico de Instrumentos Urbanisticos asignandole el nimero
de Registro 3776, en la Seccion Instrumento de planeamiento
del Libro Registro de Mairena del Alcor de esta Unidad Regis-
tral de Sevilla, a los efectos previstos en el articulo 21 del
Decreto 2/2004, habilitando al drgano competente para dispo-
ner su publicacion, en la forma prevista en el articulo 41 de la
Ley 7/2002.

Segundo: Instar al Ayuntamiento de Mairena del Alcor
(Sevilla) a la publicacion del instrumento Plan Parcial «Sector
numero 8 (S-8) El Carrascaly de Mairena del Alcor (Sevilla),
aprobado con fecha 07/07/2009 en el boletin oficial correspon-
diente y a la remision a esta Unidad Registra I de la certifica-
cion administrativa comprensiva de los datos de la citada
publicacion, en el plazo maximo de dos meses desde la emi-
sion de la presente Resolucion.

Notifiquese la presente Resolucion, que no pone fin a la
via administrativa, y contra la que cabe interponer recurso de
alzada ante el titular de la Consejeria de Vivienda y Ordena-
cion del Territorio o ante este Delegado/a Provincial en el
plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a su notifica-
cion, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 48, 114
y 115 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun.

En Sevilla a 28 de septiembre de 2009.—La Delegada
Provincial, Rosario Ayala Valiente.

Don Antonio Casimiro Gavira Moreno, Presidente de la
Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento
de Mairena del Alcor.

Hago saber: que por el Ayuntamiento Pleno en sesion ordi-
naria celebrada el 7 de julio de 2009 en el punto 16.° se proce-
dio a la aprobacion definitiva del Plan Parcial Sector nimero 8
(S-8) «El Carrascal», que ha sido redactado por el Sr. Arqui-
tecto Superior don Jesus Vazquez Orrego y visado por el
Colegio Oficial de Arquitecto de Sevilla 08/004340-T002 de
fecha de 11 de febrero de 2009, y promovido por don Cle-
mente Cejudo Rodriguez y otros propietarios de terrenos
incluidos en el ambito del sector que representa mas del 50%
de su superficie.

Por la Delegacion Provincial de Sevilla de la Consejeria

de Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia se
procedi6 a emitir informe preceptivo de conformidad con el
articulo 31.2.c de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia con carécter previo a la apro-
bacion definitiva en fecha 5 de septiembre del 2008.
Expte. SE/510/08, en cumplimiento de las puntualizaciones
recogidas en el mismo se procedi6 a incluir en el documento
de aprobacion definitiva las siguientes modificaciones que a
continuacion se seflalan que no afectan ni a la ordenacion mar-
cada en el Plan Parcial ni a las Ordenanzas Reguladoras del
mismo, y que son las siguientes:

— Subsanar deficiencias en cuanto al art. 10 del anexo
de Reglamento de Planeamiento que establece que debera pro-
poner los usos concretos de la reserva de interés publico y
social, atendiendo a los estandares establecidos, descompo-
niendo la superficie total de 5.300 m* destinada a SIPS en
2.646 m’ suelo para equipamiento deportivo, 441 m* para equi-
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pamiento comercial y 1.323 para equipamiento social y que se
diferencia en jardines, areas de juego y recreos de nifios.

Que de conformidad con lo previsto en el articulo 124.3
del Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de junio que
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana y articulo 41.1 y 2 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA), habiéndose procedido previamente al
deposito de este acuerdo de aprobacion definitiva en el Regis-
tro Autonémico de Instrumento de Planeamiento de la Delega-
cion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del
Territorio de la Junta de Andalucia con el nimero de registro
3776 y en el registro de la Gerencia Municipal de Urbanismo,
se procede a la publicacion integra de las normas contenidas
en las Ordenanzas del citado Plan parcial que a continuacion
se transcriben:

ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL SECTOR
NUM. 8 (S-8) «<EL CARRASCAL».

3. ORDENANZAS.

Normas Urbanisticas y Ordenanzas

INTRODUCCION.

El contenido de las siguientes Normas Urbanisticas y
Ordenanzas puede dividirse en tres grandes grupos:

a. Los Titulos que establecen los aspectos basicos relati-
vos al caracter del propio Plan Parcial, a su desarrollo, gestion,
ejecucion y conservacion.

b. Los Titulos que contienen las Normas Basicas de
todos aquellos aspectos que posteriormente se utilizan para
conformar las Ordenanzas de Zona y especialmente los refe-
rentes a usos y edificacion. Los conceptos y pardmetros defini-
dos en éstas Normas son de aplicacion general en el ambito
del Plan, salvo cuando las propias Ordenanzas los excepcionan
0 pormenorizan para conseguir el modelo urbano deseado.

c. El Titulo que contiene las diferentes Ordenanzas de
Zona, que a partir de las definiciones y parametros previos,
establecen las Condiciones Particulares que diferencian y sin-
gularizan cada modelo.

En consecuencia, la adecuada aplicacion del cuerpo nor-
mativo del Plan Parcial, exige contemplar conjuntamente tanto
las Normas Basicas, como las Ordenanzas de Zona, asignan-
doles a cada una el valor relativo establecido en la redaccion.

TITULO PRELIMINAR: AMBITO, VIGENCIA Y CONTE-
NIDO DEL PLAN.

Articulo 1. Objeto y contenido.

1. El presente Plan parcial tiene por objeto el desarrollo
de las NN.SS de Mairena del Alcor para el Sector 8 de suelo
urbanizable sectorizado, mediante la ordenacion detallada y
completa del ambito delimitado.

2. Su ambito territorial es el delimitado en plano de
Ordenacion correspondiente.

3. El contenido de las presentes Normas se ajustara a las
Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias Vigente y a
las especificas para el Suelo Urbanizable recogidas en el
Titulo VIII de las mismas, no pudiendo contener aspectos con-
tradictorios y disconformes con las mismas.

Articulo 2. Vigencia.

El Plan Parcial tendra vigencia indefinida. La innovacion
de la ordenacion establecida por el mismo podra llevarse a
efecto mediante su Revision o la Modificacion de alguno o
algunos de sus elementos en los términos y condiciones fija-
dos por la LOUA.

Articulo 3. Documentacion del Plan Parcial, contenido
vy valor relativo de los mismos.

1. Los distintos documentos del Plan Parcial integran
una unidad coherente cuyas determinaciones debera aplicarse
partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos en
orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del
propio Plan, atendida la realidad social del momento en que se
aplique.

2. En casos de discordancia o imprecision del contenido
de los diversos documentos que Integran el Plan, se tendra en
cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria del Plan sefiala los objetivos generales
de la ordenacion y justifica los criterios que han conducido a
la adopcion de las diferentes determinaciones. Es el instru-
mento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto y
opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros
documentos o entre distintas determinaciones, si resultasen
insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Orde-
nanzas.

b) Plano de Calificacion a escala 1:1.000, que expresa
los usos del suelo de los sistemas y las Ordenanzas de aplica-
cion en cada zona. Es un plano de ordenacion y sus determina-
ciones graficas en la materia de su contenido especifico preva-
lecen sobre cualquiera de los restantes planos.

¢) Plano de Alineaciones y Rasantes a escala 1:1.000,
que contiene las alineaciones exteriores e interiores, las lineas
de edificacion, fondos edificables, los retranqueos minimos y
las rasantes basicas. Es un plano de ordenacion y sus determi-
naciones graficas en la materia de su contenido especifico pre-
valecen sobre cualquiera de los restantes planos.

d) Esquemas de Infraestructuras a escala 1:1.000 en los
que se define el trazado y parametros basicos de las redes de
abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, alum-
brado publico y telecomunicaciones. Es un plano de ordena-
cién cuyo contenido tiene caracter directivo para los proyectos
de urbanizacion que podra ajustar y dimensionar las redes den-
tro del espacio publico.

e) Plan de Etapas que fija el orden normal de desarrollo
y ejecucion del Plan Parcial, tanto en el tiempo como en el
espacio, todo ello de acuerdo con los objetivos generales de la
ordenacion. Sus previsiones en lo relativo a la ejecucion de la
obra urbanizadora vinculan a los promotores del Plan.

f) Estudio Econdémico-Financiero, con el contenido de
evaluacion econdmica que establece el articulo 63 del RPU.

g) Las presentes Normas y Ordenanzas constituyen el
cuerpo normativo especifico de la ordenacion prevista, preva-
leciendo sobre todos los documentos del Plan para todo lo que
en ella se regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del plane-
amiento, régimen juridico del suelo y Condiciones de Uso y
edificacion del suelo y sus construcciones.

3. Si, a pesar de la aplicacion de los criterios interpreta-
tivos contenidos en el epigrafe anterior, subsistiese impreci-
sion en las determinaciones o contradiccion entre ellas, preva-
lecera la interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los
mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y la imagen
urbana y al interés mas general de la colectividad.

TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTION Y EJECU-
CION DEL PLAN PARCIAL.

Articulo 4. Desarrollo.
1. En desarrollo del Plan Parcial podran formularse

Estudios de Detalle especificamente para:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tra-
mos de red viaria en suelo urbano, en desarrollo de las previ-
siones contenidas en el planeamiento.
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b) Establecer el trazado local de viario secundario sobre
la base del viario principal que establezca el plan de superior
jerarquia.

¢) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefiala-
das en los instrumentos de planeamiento para el suelo urbano,
pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir en ningin
caso la superficie del viario y demas espacios publicos y sin
incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

d) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en
cada caso, el viario interior, en superficies con entidad sufi-
ciente a estos efectos. En ningun caso estas superficies seran
inferiores a una parcela y se corresponderan con todo o parte
de una unidad de gestion ya delimitada o cuya delimitacion se
proponga. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones
del planeamiento en cuanto a volumetria o aprovechamiento
urbanistico, ocupacion del suelo, edificabilidad y alturas mini-
mas, densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos
supuestos en que asi aparezca dispuesto en las presentes Nor-
mas, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por
propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencion a las
circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento
determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dispuesto en el
articulo 140 del RPU, sin perjuicio de lo dispuesto en la Dis-
posicion Transitoria 9* de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el pre-
visto en el articulo 65 del RPU.

Articulo 5.  Gestion.

1. Latotalidad del Sector constituye una tinica unidad de
ejecucion del Plan Parcial, debiéndose desarrollar la actividad
de ejecucion por el Sistema de Compensacion, tal y como se
define en el articulo 107 de la LOUA.

2. La Administracion Urbanistica Actuante es el Ayunta-
miento de Mairena del Alcor y el promotor responsable de la
ejecucion los propietarios de suelo del sector a través de la
Junta de Compensacion que se constituya.

Articulo 6.  Ejecucion.

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan
Parcial y de sus instrumentos de desarrollo se efectuara
mediante Proyectos de Urbanizacion, previstos en el articulo
98 de la LOUA.

2. Los Proyectos de Urbanizacion tendran el contenido y
cumpliran las especificaciones que para los mismos se estable-
cen en el antes referido articulo 98 de la LOUA y en las pre-
sentes Ordenanzas sin contener contradicciones o aspectos que
resulten disconformes con las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias Vigente.

3. Los Proyectos de Urbanizaciéon comprenderan como
minimo la totalidad de las obras y servicios necesarios en cada
fase de ejecucion.

4. Los responsables de la ejecucion del Sector constitui-
dos en Junta de Compensacion estan obligados a:

a) Aportar los terrenos de cesion obligatoria y gratuita a
tenor de la correspondiente reparcelacion.

b) Realizar a su costa las obras de urbanizacion interiores
y exteriores al Sector en los términos sefialados por los articu-
los 59, 60, 61 y 63 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

c¢) Conservar las obras de urbanizacion ejecutadas, hasta
que se constituya la Entidad Urbanistica de Conservacion.

TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 7. Contenido y principios generales de Régimen
Urbanistico de la Propiedad del Suelo.

1. La clasificacion y las restantes determinaciones de
ordenacién urbanistica del suelo, vinculan los terrenos y las

construcciones, edificaciones o instalaciones, a los correspon-
dientes destinos y usos, y definen la funcion social de los mis-
mos delimitando el contenido del derecho de propiedad.

2. La ordenacion urbanistica de los terrenos no confiere
a los propietarios afectados por ella derecho alguno a indemni-
zacion, salvo en los supuestos previstos en la Ley. La partici-
pacion de la comunidad en el aprovechamiento generado por
la ordenacion urbanistica y el reparto entre los propietarios
afectados por ésta, de la cargas y los costes de la urbanizacion
precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento
susceptible de apropiacion, se producen en la forma y los tér-
minos establecidos en la LOUA. En todo caso dicho reparto
debe cumplir los requisitos establecidos al efecto en el articulo
48.2. a)yb)dedicha Ley.

3. La existencia de edificaciones e instalaciones que no
cumpliendo las condiciones urbanisticas que se disponen en el
presente Plan pero que no imposibiliten el desarrollo del mismo
y cuyo uso sea compatible con el mismo, podran mantenerse
hasta su sustitucion por nuevas edificaciones acordes con el Plan.

Articulo 8.  Deberes de los propietarios de los terrenos.

1. Los propietarios de terrenos comprendidos en el
ambito del Sector que delimita el presente Plan Parcial, estan
obligados a promover su transformacion en las condiciones y
con los requerimientos exigibles, habida cuenta que el sistema
de ejecucion es el de compensacion y por tanto privado. Una
vez aprobado definitivamente el Plan Parcial formulado con-
juntamente y por tanto la ordenacion detallada del Sector, que-
dan sometidos al régimen del suelo urbanizable ordenado,
regulado en el articulo 54 de la LOUA, y por tanto, y entre
otros, al cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el
plazo establecido al efecto, que incluye la parte que proceda
para asegurar la conexion y la integridad de las redes genera-
les de servicios y dotaciones, en los términos regulados en el
articulo 113 de la LOUA.

b) Ceder al Municipio la superficie total de dotaciones
correspondientes a viales, a aparcamientos, parques y jardines,
centros docentes, S.I.P.S. y los precisos para la instalacion y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

¢) Ceder al Municipio la superficie de suelo con aprove-
chamiento lucrativo, ya urbanizada, necesaria para materiali-
zar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de
reparto. Esta cesion podra sustituirse, mediante resolucion
motivada, por el abono al Municipio, de su valor en metalico,
tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

Atrticulo 9.  Actuaciones en el Sector previas a su desarrollo.

1. No se podra edificar en el Sector hasta tanto se hayan
cumplido los siguientes requisitos:

a) Cumplimiento de los deberes legales de la propiedad
del suelo.

b) Previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su
caso, cumplimiento de los requisitos exigidos en la LOUA
para simultanear aquellas y las de edificacion. (Articulo 54.3
en relacion con el 55.1)

2. En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se
podra edificar ni llevar a cabo obras ¢ instalaciones en el Sec-
tor que no sean las correspondientes a infraestructuras y servi-
cios publicos y las de naturaleza provisional reguladas en el
apartado 3 del articulo 52 de la LOUA.

TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE USOS.
CAPITULO 1° DEFINICION, CLASES Y TIPOS DE USOS.

Articulo 10.  Uso admisible.

1. Uso global o caracteristico es aquel que las NN.SS ha
asignado con caracter dominante o mayoritario al Sector y que
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es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por
las propias NN.SS. o por alguna otra figura de planeamiento.

2. Uso pormenorizado es aquel que el Plan Parcial
asigna cada parcela en concreto y que no es susceptible de ser
desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento.

a) Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no
exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion en
la parcela o edificacion en que se desarrollen.

b) Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacion
la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga exi-
gido por el mismo por calificacion expresa o por aplicacion de
las normas particulares de zona.

¢) Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implanta-
cion parte de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
porque el planeamiento lo exija o lo permita.

3. Uso compatible es aquel cuya implantacion puede
coexistir con el uso pormenorizado, sometido a restricciones
que se regulan en estas Normas. El uso compatible podra sus-
tituir al pormenorizado con los mismos parametros previstos
para esa parcela, y con las condiciones previstas en estas Nor-
mas.

Articulo 11.  Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacidon esta
excluida por el Plan Parcial por imposibilitar la consecucion
de los objetivos de la ordenacion en una Zona de Ordenanzas.

Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean los pormenorizados o los com-
patibles en la Zona de que se trate.

b) Los usos compatibles cuando superen los limites de
intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implanta-
cion el Plan Parcial.

¢) Aquellos que, aun no estando especificamente veda-
dos, resultan incompatibles con los usos permitidos.

d) Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes en
materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano o
natural.

Articulo 12.  Uso publico y uso privado.

1. Usos publicos son todos aquellos que se desarrollan
por la administracion o los particulares en régimen de derecho
administrativo directa o indirectamente.

2. Usos privados son aquellas actividades que se des-
arrollan por los particulares o la administracion, en régimen de
derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 13.  Tipos de usos.

1. Los usos regulados en el presente Plan Parcial y en
los instrumentos que lo desarrollen son los relacionados en el
cuadro de tipos de Usos.

2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el
Cuadro de Usos Globales y Pormenorizados se regulara anali-
ticamente por las condiciones generales y particulares de aquel
uso tipificado con el que sea funcionalmente muy semejante.

Cuadro de Usos Globales y Pormenorizados:

GLOBALES PORMENORIZADOS RESIDENCIAL.

e Unifamiliar.
*  Bifamiliar.
e Plurifamiliar.

INDUSTRIAL.

*  Categoria 1.
*  Categoria 2.
»  Categoria 3.
»  Categoria 4.

CENTROS TERCIARIOS Y SERVICIOS.

*  Comercio.
e Oficinas.

e Recreativo.
*  Hostelera.
*  Hospedaje.

DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

*  Docente.

*  Servicios de Interés Publico y Social (S.I.P.S.).
e Administrativo Publico.

e Servicios Urbanos.

e Social.

e Sanitario.

*  Asistencial.

»  Cultural.

»  Religioso.

*  Deportivo.
ESPACIOS LIBRES.

*  Parques Urbanos.
*  Plazasy areas ajardinadas.
*  Areas de ocio.

TRANSPORTES Y COMUNICACIONES.

*  Viario.

*  Aparcamientos y garajes.

»  Uso portuario.

* Infraestructuras urbanas basicas.

* Infraestructuras de suministro de carburante para
automoviles.

CAPITULO 2.° USO RESIDENCIAL.

Articulo 14. Definicion y usos pormenorizados.

1. Uso residencial es el que sirve para dar alojamiento
permanente a las personas.

2. Este uso global comprende los siguientes usos porme-
norizados:

a) Vivienda unifamiliar es la situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado horizontalmente a otro
de vivienda o de distinto uso, con acceso exclusivo.

b) Vivienda bifamiliar es la situada en edificacion
urbana constituida por dos viviendas agrupadas, mantenién-
dose el caracter mancomunado y no segregable de la parcela.

¢) Vivienda plurifamiliar es la situada en edificio consti-
tuido por viviendas con acceso y elementos comunes.

3. Segun el régimen juridico a que pueda estar sometida,
en funcion de los beneficios otorgados por el Estado o la
Comunidad Auténoma, se distinguen, con independencia de la
anterior clasificacion:

a) Vivienda sometida a algiin régimen de protecciéon
publica: cuando cuente con la calificaciéon correspondiente y
esté sujeta a los condicionantes técnicos, juridicos y econdmi-
cos derivados de aquel.

b) Vivienda en régimen libre: cuando no se establezca
desde el instrumento de planeamiento ninguna vinculacion a
régimen de proteccion, que en todo caso podra adoptarse con
caracter voluntario.

Articulo 15. Vivienda exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de una
nueva edificacion tendran huecos que abran a espacio abierto
o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas
en estas Normas y, al menos, dos (2) de las piezas recaeran
sobre calle o espacio libre publico.
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2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva
edificacion tendra pieza habitable alguna con el piso a nivel
inferior al del terreno en contacto con ella.

Articulo 16. Programa de la vivienda.

1. La vivienda dispondra como minimo, del vestibulo,
cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo, dormitorio principal
o dos dormitorios sencillos.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las
normas especificas de aplicacion no lo impidan, podran dispo-
nerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-
cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo
completo. Su superficie Util no serd inferior a los veinticinco
(25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluira
terrazas, balcones, miradores, tendederos ni espacios con
altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumplirén las
condiciones sefialadas por las normativas estatales y de pro-
mocién publica. Las piezas de las viviendas no acogidas a nin-
guno de estos regimenes cumpliran las dimensiones superfi-
ciales minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la
normativa que las supliere.

Articulo 17. Altura de los techos.

La distancia minima libre medida verticalmente entre el
suelo y el techo sera de doscientos setenta (270) centimetros,
pudiéndose reducirse en vestibulos, pasillos, cuartos de aseo,
trasteros y elementos estructurales hasta doscientos veinte
(220) centimetros; en las restantes habitaciones esta altura
también puede admitirse excepcionalmente con la condicion
de que en cada habitacién suponga menos del quince por
ciento (15%) de su superficie.

Articulo 18. Dotacion de aparcamientos.

Como minimo se dispondra de una plaza de aparcamiento
por cada unidad de vivienda, salvo en el caso de viviendas
unifamiliares de promocion unitaria en cuyo caso sera necesa-
ria la justificacion del proyecto y la autorizacion de los servi-
cios técnicos del ayuntamiento.

CAPITULO 3.° USO INDUSTRIAL.

Articulo 19. Definicion.

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo
las operaciones que se expresan a continuacion:

a) Generacion, distribucion y suministro de energia y
productos energéticos.

b) Obtencidn, reparacion, mantenimiento, transforma-
cion o reutilizacion de productos de toda indole, el envasado y
embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y elimi-
nacion de residuos o subproductos, cualquiera que sea su natu-
raleza de los recursos y de los procesos técnico utilizados.

¢) Fabricacion, reparacion, elaboracion y/o tratamiento
de productos de consumo doméstico. Estos servicios pueden
llevar incluida su venta al publico, directa, o mediante inter-
mediarios.

d) Fabricacion, reparacion, elaboracion y/ o tratamiento
de materiales de construccion.

e) Talleres de carpinteria (de madera, metalica, etc.)

f) Transporte e industria auxiliar del automovil (talleres,
concesionarios, etc.)

g) Almacenamiento y comercio mayorista cuyo objeto
es el deposito, guarda, almacenaje y/o distribucion de bienes y
productos.

h) Almacenamiento, distribuciéon y/o manipulacion
industrial de productos peligrosos.

Articulo 20. Uso Industrial.

El uso industrial como uso compatible, segiin ha quedado
definido en el articulo anterior, queda prohibido en todo el
ambito del presente Plan Parcial. Quedando expresamente pro-
hibidos como usos complementarios los industriales de grado
B y C definidos en la NN.SS.

CAPITULO 4.° SERVICIOS TERCIARIOS.

Articulo 21. Definicion y usos pormenorizados.

1. El uso Servicios terciario es todo aquel que tiene por
finalidad la prestacion de servicios tales como los servicios de
alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacion, administracion, gestion, actividades de
intermediacion financiera y otras, seguros, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormeno-
rizados que pueden ser complementarios con el uso residencial:

a) Comercio, aquel servicio destinado a suministrar mer-
cancias al publico mediante ventas al por menor, incluyendo
aquellas actividades que elaboran artesanalmente los produc-
tos destinados a dicha venta, o que realicen reparaciones de los
mismos. A su vez, se entendera especificamente incluidos en
este grupo las lavanderias, salones de peluqueria, de estética y
similares.

b) Oficinas, aquel servicio que corresponde a las activi-
dades terciarias que se dirigen, como funcion principal, a pres-
tar servicios de caracter administrativos, técnicos, financieros,
de informacién u otros, realizados bdsicamente a partir del
manejo y transmision de informacion, bien a las empresas o a
los particulares. Se incluyen en esta categoria actividades
puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asocia-
das a otras actividades principales no de oficina (industria,
construccion o servicios) que consuman un espacio propio e
independiente. Asimismo, se incluyen servicios de informa-
cion y comunicaciones, agencias de noticias o de informacion
turistica, sedes de participacion, politica o sindical, organiza-
ciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines
no lucrativos, despachos profesionales y otras que presenten
caracteristicas adecuadas a la definicion anterior.

c) Hosteleria, aquel destinado a actividades ligadas a la
vida de relacion, tales como café, restaurantes, etc.

d) Hospedaje, aquel servicio terciario que se destina a
proporcionar alojamiento de forma profesional y habitual
mediante precio, con o sin otros servicios. Los tipos de esta-
blecimientos son los establecidos en la Ley 12/1999 de 15 de
diciembre de Turismo, y cuantas disposiciones la complemen-
ten, desarrollen y sustituyan.

CAPITULO 5.° USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 22. Definicion y usos pormenorizados.

1. Se dispone como uso dotacional y servicios publicos
el que sirve para dotar a los ciudadanos de las instalaciones y
edificaciones que haga posible su educacion, su enriqueci-
miento cultural, su salud, su ocio y su bienestar, asi como para
proporcionar los servicios propios de la vida en comunidad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Educativo, que comprende las actividades regladas de
ensenanza de la LOGSE, tales como la Ensefnanza Infantil,
Primaria, Secundaria Obligatoria, Bachillerato, etc., asi como
la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza
dentro de cualquier otro nivel no reglado (centro de idiomas,
academias, etc.).

Las actividades podran desarrollarse:

— Las actividades de ensefianza obligatoria reglada, en
edificios educativos y/o religiosos exclusivos.
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— Las actividades educativas no regladas, en edificios
exclusivos. En el caso de compartir edificio con otros usos,
exclusivamente en planta de rasante y garantizando las vias de
evacuacion segiin cada uso y las condiciones técnicas de aisla-
miento que garanticen la compatibilidad ambiental.

b) Servicios de interés publico y social (S.I.P.S.), que
comprenden los usos que se destinan a proveer alguna de las
siguientes prestaciones:

— Administrativo publico, mediante los que se desarro-
llan las tareas de la gestion de los asuntos de las diferentes
Administraciones publicas en todos sus niveles y se atienden
los de los ciudadanos. Los servicios donde se desarrollen acti-
vidades incluidas en la definicion del uso oficinas, se ajustaran
a lo establecido en las NN.SS para dicho uso

— Servicios urbanos, que comprende a las instalaciones
mediante las cuales se provee de servicios publicos basicos a
los ciudadanos tales como mercado de abastos, matadero, poli-
cia, guardia civil y otros cuerpos armados, bomberos, cemen-
terio, parques de limpieza, vertedero, recogida de residuos y
similares.

Social, que comprende la prestacion de asistencia no
especificamente sanitaria a las personas mediante los servicios
sociales que en general no se pueden encuadrar dentro del uso
asistencial.

— Sanitario, comprende las actividades de tratamiento y
alojamiento de enfermos y, en general, las relacionadas con la
salud y la higiene.

— Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia
especializada no especificamente sanitaria mediante los servi-
cios sociales (centros de ancianos, servicios sociales, guarde-
rias, integracion de colectivos con problemas de desarraigo o
marginalidad).

— Cultural, consistente en la conservacion, creacion y
transmision del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposiciones, etc.); relacion politica y social de caracter
publico o institucionalizado, desarrollo y fomento de aficio-
nes; asi como las actividades ligadas al fomento del ocio y
recreo cultural (teatros, cines, etc.) o las correspondientes a la
vida de relacion, acompafiada en ocasiones de espectaculo.

— Religioso, comprende las actividades de desarrollo de
creencias religiosas asi como la residencia de comunidades
religiosas.

— Las actividades podra desarrollarse.
*  Enedificios exclusivos..

*  En edificios compartidos con otros usos, exclusiva-
mente en planta de rasante, con elementos de evacua-
cion independientes de los del resto del edificio.

¢) Deportivo, comprende los espacios o locales destina-
dos a la practica, enseflanza o exhibicion del deporte y la cul-
tura fisica, asi como las instalaciones complementarias (sau-
nas, almacenes de material deportivo, vestuarios, aulas de
enseflanza deportivas, u otras que tengan este caracter comple-
mentario)

En edificios destinados total o parcialmente a viviendas,
s6lo podra ejercerse actividades de este grupo en plantas
sotano y baja, con evacuacion independiente.

3. Se atenderan las condiciones impuestas en las NN.SS
en sus articulos 4.30 y 4.31.

Articulo 23. Condiciones de la edificacion.

1. Con caracter general, los edificios de dotaciones de
equipamiento se ajustara a los programas de usos establecidos
en la legislacion sectorial que les sea de aplicacion.

2. En cuanto a condiciones edificatorias, se respetara las
de la zona en que se inserten, no superandose en todo caso la
altura minima establecida. En caso de dotaciones que tradicio-
nalmente se han implantado con edificaciones de caracter sin-

gular (religioso, cultural), el Ayuntamiento podran previa tra-
mitacion de Estudio de Detalle, valorar la conveniencia de
autorizar elementos edificatorios singulares (campanarios, ele-
mentos singulares de instalaciones), a la vista de su incidencia
paisajistica en el medio urbano.

Articulo 24. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones sera de
aplicacion en las parcelas que el Plan Parcial destina para ellas
y que, a tales efectos, se representan en el Plano de Califica-
cion.

En todos los casos se aplicaran las normativas sectoriales
que les sean de aplicacion y especialmente la Normas Técni-
cas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arqui-
tectonicas y en el Transporte, de la Junta de Andalucia.

Articulo 25. Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas
del uso indicado en el Plano de Calificacion, se podra disponer
cualquier otro uso que coadyuve a los fines dotacionales pre-
vistos.

En las parcelas calificadas para servicios de interés
publico y social (SIPS) podra implantarse cualquier uso de los
comprendidos en este uso pormenorizado salvo que el Plan
especificara un uso determinado.

Se limita el uso residencial, que sé6lo podra disponerse
para la vivienda familiar de quien custodie la instalacion o
para residencia comunitarias de los agentes del servicio.

CAPITULO 6.° ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Articulo 26. Definicion y usos pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destina-
dos al ocio y al recreo, pavimentados para su uso peatonal y/o
plantaciones de arbolado o jardineria, con posibilidad de des-
arrollo de juegos infantiles, y en general destinados a garanti-
zar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, y a
la mejora e integracion paisajistica.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Parques urbanos: corresponde a los espacios funda-
mentalmente forestados y acondicionados para su disfrute por
la poblacion, y destinados fundamentalmente al ocio, reposo, y
a la mejora de la salubridad y la calidad ambiental.

b) Plazas y Areas ajardinadas: corresponde a las 4reas
con acondicionamiento pavimentado y/o terrizo con vegeta-
cion, destinados al ocio y disfrute de la poblacion, al ornato y
mejora de la calidad estética de la trama urbana y acompafia-
miento del viario.

¢) Areas de ocio: corresponde a areas polivalentes cuyo
destino especifico consiste en la realizacion de actividades
culturales, recreativas, espectaculos al aire libre, ferias, etc.

Articulo 27. Condiciones de aplicacion.

1. El desarrollo de cualquier actividad dentro de los
espacios destinados a zonas verdes requerira un informe pre-
vio favorable de los Servicios Técnicos Municipales compe-
tentes en materia de medio ambiente relativo a la no repercu-
sion de la actividad sobre las condiciones medioambientales.

Articulo 28. Condiciones Particulares de los Usos Por-
menorizados.

1. Parques Urbanos:

a) En parques con una extension inferior a diez mil
(10.000) metros cuadrados podra disponerse edificaciones solo
para uso socio-cultural y de ocio con una ocupaciéon minima
del diez por ciento (10%) de su superficie, sin rebasar la altura
media los siete (7) metros.

b) Los parques urbanos, contaran con areas acondiciona-
das de mobiliario necesario para su disfrute por la poblacion
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de todas las edades, disenados desde criterios de minimo man-
tenimiento y consumo de agua.

¢) Las areas destinadas a juegos infantiles se ajustaran a
las determinaciones del Decreto 127/2001, de 5 de junio, sobre
medidas de seguridad en los parques infantiles.

2. Plazas y areas ajardinadas:

a) Las plazas tendran un tratamiento preferentemente
pavimentado con calidades y texturas fijadas por el Ayunta-
miento, acordes con un uso exclusivo peatonal.

b) Los jardines dedicaran al menos el treinta por ciento
(30%) de su superficie a zona arbolada capaz de dar sombra en
verano y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante
la urbanizacion. El porcentaje minimo arbolado podra susti-
tuirse parcialmente con pérgolas que sirvan de soporte a vege-
tacion o elementos de proteccion frente al soleamiento.

¢) Podra disponerse construcciones provisionales para
las que el Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para
el apoyo del recreo de la poblacion (quioscos de prensa, cafe-
terias y similares) y que en ninglin caso podra superar los
quince (15) metros cuadrados de superficie construida y los
cuatro (4) metros de altura.

3. Areas de ocio:

a) Estaran arboladas y ajardinadas al menos en el cin-
cuenta por ciento (50%) de su superficie, manteniéndose en
todo caso el caracter abierto del espacio e integrado en el area
vegetal con los elementos de urbanizacion y arquitectura que
se dispongan, evitando la intrusion de elementos constructivos
o de urbanizacion de impacto apreciable.

CAPITULO 7.° USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES.

Articulo 29. Definicion y usos pormenorizados.

1. El uso transporte y comunicaciones comprende los
terrenos destinados a las redes y edificaciones al servicio del
movimiento de personas, por si mismas o en medios de locomo-
cion, al transporte de mercancias y a la dotacion de servicios
vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como
suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia.

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases en este Plan Parcial:

a) Red viaria: espacio destinado a facilitar el movi-
miento de las personas, de las bicicletas, los automéviles y de
los medios de transporte colectivo en superficie.

b) Aparcamientos y garajes: espacios para el estaciona-
miento de vehiculos.

¢) Infraestructuras urbanas basicas: integrado por los
terrenos destinados y afectados a la provision de servicios vin-
culados a dichas infraestructuras, tales como suministro de
agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, etc.

Articulo 30. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de
aplicacion a los terrenos que el Plan destina a tal fin y que se
representan en la documentacion grafica en el Plano de Califi-
cacion. También seran de aplicacion en los terrenos que aun
sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen
a ellos por permitirlo las presentes Normas.

Articulo 31. Condiciones Particulares del uso pormeno-
rizado Viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se
deriven de las intensidades de circulacion previstas y del
medio que atraviesen.

2. En el cruce entre vias peatonales y espacios libres con
viario rodado, el disefio de estas ultimas garantizara la conti-

nuidad de las primeras, mediante los elementos de urbaniza-
cion necesarios.

3. Son sendas publicas para peatones las calles peatona-
les, la seccion de las calles constituida por las aceras, separa-
das de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y
otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes
de carreteras, etc.

4. Las calles peatonales estaran concebidas para el
movimiento exclusivo de personas en las areas estanciales y
de espacios libres, admitiéndose con caracter excepcional el
paso de vehiculos autorizados para un fin concreto. Las carac-
teristicas de su pavimento seran acordes a esta funcion.

5. Son calles de circulaciéon compartida aquellas que
pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y automo-
viles. Se prevé consecuentemente, en los espacios libres, areas
estanciales y residenciales de baja densidad.

6. La gestion del trafico garantizara que ninguna calle
compartida tenga una intensidad de paso incompatible con el
uso de la zona.

7. Son vias para bicicletas aquellas especificamente pre-
paradas y sefalizadas para su uso por bicicletas, bien sea de
forma exclusiva, o compartida.

Articulo 32. Condiciones particulares del uso pormenori-
zado aparcamiento y garaje.

1. Se define como aparcamiento el espacio fuera de la
calzada de las vias, destinada especificamente a estaciona-
miento de vehiculos.

2. Se definen como garaje los espacios cubiertos situa-
dos sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones desti-
nadas al estacionamiento temporal de vehiculos.

Articulo 33. Reserva de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan
previsto estas Normas en razén de su uso y de su localizacion
dispondran del espacio que en ellas se establece para el apar-
camiento de los vehiculos de sus usuarios.

2. La provision de plazas de aparcamiento es indepen-
diente de la existencia de plazas de aparcamientos y garajes
publicos.

3. En los usos en que el estandar de reserva de aparca-
miento se exprese en unidades por metro cuadrado, se enten-
dera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie
del uso principal y de los usos precisos para el funcionamiento
del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje,
elementos de distribucion, cuartos de instalaciones de servi-
cios 0 semejantes.

4. Para implantaciones de usos especiales o para aque-
llos que requieran por su singularidad un tratamiento indivi-
dualizado, se determinaran la dotacion de plazas de aparca-
miento previo informe de los servicios técnicos
correspondientes.

5. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se esta-
blecen como obligatorias, como dotacién que son de los loca-
les, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos, figu-
raran asi en la correspondiente licencia municipal.

Articulo 34.  Soluciones para la reserva de aparcamientos.

1. La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espa-
cios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en
el edificado.

b) En un espacio comunal que sea libre, en cuyo caso se
constituird la servidumbre correspondiente, o edificado.

2. La Administracion Urbanistica Municipal, previo
informe técnico, podra considerar cumplida la dotacion de



Lunes 28 de diciembre de 2009

Boletin Oficial de la provincia de Sevilla. Nimero 298 63

aparcamiento de los edificios mediante las plazas que hubiese
en la via o espacios publicos, sobre o bajo rasante, en cuyo
caso estara habilitado para el establecimiento de un canon de
uso preferencial.

Articulo 35. Plaza de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo
a que se destinen, deberan tener, como minimo las siguientes
dimensiones:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (i) LATITUD (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,5 1,5
Automoviles Grandes 5,0 2,5
Automoviles Ligeros 4.5 2.2
Automoviles de minusvalidos 5,0 3,60
Industriales Ligeros 5,7 2.5
Industriales Grandes 9,0 3,0

2. La superficie minima obligatoria, de garaje, inclu-
yendo las areas de acceso y maniobra, seran en metros cuadra-
dos, el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nimero
de las plazas de aparcamientos que se dispongan.

3. En todos los aparcamientos se destinaran al menos, el
quince por ciento (15%) de sus plazas para automoviles gran-
des y una por cada 100 plazas o fraccion, para automoviles de
minusvalidos.

4. En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos
en las vias o espacios publicos, estan situados en superficie o
sean subterraneos, se reservaran las plazas para personas con
movilidad reducida como marca el decreto 72/1992, de 5 de
mayo.

5. No se considerara plaza de aparcamiento ningtin espa-
cio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales,
carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 36. Aparcamientos en espacios libres de parcela.

1. Solo el treinta por ciento (30%) de los espacios libres
de parcela podra utilizarse como aparcamiento, siempre y
cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.

2. Enlos espacios libres que se destinen a aparcamientos
de superficie no se autorizaran mds obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compati-
ble con el arbolado. Excepcionalmente podran autorizarse
marquesinas o elementos similares que arrojen sombra sobre
los vehiculos estacionados.

Articulo 37. Accesos.

1. Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondran
en todos sus accesos de un espacio de tres (3) metros de
anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.
El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de
la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del garaje
no sobrepasara en ningiin punto la alineacion oficial y tendra
una altura minima de dos (2) metros. En las calles con pen-
diente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.

2. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en
alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros de la inter-
seccion de las lineas de bordillo de las calles, en tramos curvos
de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja
visibilidad.

b) En lugares en los que incidan negativamente en la cir-
culacion de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion.

¢) Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras
publicas. Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el
aparcamiento en la parcela podra eximirsele del cumplimiento
de las dotaciones correspondientes.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis por ciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima
sera de tres (3) metros, con el sobrearco necesario en las cur-
vas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera
superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje debera reco-
ger el trazado, en alzado o seccion, de las rampas, reflejando
los acuerdo verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via ptblica, ateniéndose a la normativa de tra-
zado existente.

4. En los garajes de menos de cuatrocientos (400)
metros cuadrados podra utilizarse como acceso el del portal
del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los
ocupantes de edificio. Los accesos de los garajes de menos de
seiscientos (600) metros cuadrados podran servir también para
dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las
puertas que den a los mismos sean blindadas y el ancho del
acceso sea superior a cuatro (4) metros, y en los de menos de
doscientos (200) metros cuadrados, sea superior el ancho de
este acceso a tres (3) metros, debiendo establecerse una dife-
rencia a nivel de diez (10) centimetros entre la zona de vehicu-
los y la peatonal, con una anchura minima para ésta de sesenta
(60) centimetros.

5. Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000)
metros cuadrados podréa disponer de un solo acceso para vehi-
culos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquél,
dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al
fuego y con resortes de retencion para posibles ataques al
fuego y salvamento de personal, el ancho minimo de este
acceso sera de un (1) metro.

6. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos
(400) metros cuadrados la seccion de las rampas sera de tres
(3) o seis (6) metros si es rectilinea, segin sea unidireccional o
bidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centimetros si
la rampa no es rectilinea. Si la rampa no es rectilinea bidirec-
cional y sirve de acceso al exterior, su seccion serd de seis-
cientos setenta y cinco (675) centimetros, repartidos en tres-
cientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos
veinticinco (325) para el exterior. Para garajes de menos de
dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten con un solo
acceso unidireccional y uso alternativo de la rampa de acceso,
la longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar
veinticinco (25) metros.

7. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000)
metros cuadrados, la entrada y salida debera ser independien-
tes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion
de tres (3) metros y deberan tener ademas una salida directa de
emergencia y salvamento. En los superiores a seis mil (6.000)
metros cuadrados, deberan existir accesos a dos (2) calles, con
entrada y salida independientes o diferenciadas en cada una de
ellas. Estos ultimos dispondran de un acceso para peatones.

8. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados dispondran de una salida independiente para
peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de super-
ficie total de garajes o fraccion superior a mil (1.000) metros
cuadrados.

9. Las rampas de comunicacion entre plantas, para gara-
jes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados,
no podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta
sea rectilineo.

10. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma
que no se destruya el pautado del arbolado existente o pre-
visto. En consecuencia, se procuraran emplazar los vados pre-
servando los alcorques.

11. Las calles de circulacion interiores tendra como
minimo cuatro (4) metros de anchura para un tnico sentido y
cinco (5) metros para el doble sentido.
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Articulo 38. Altura libre.

La altura libre de garajes sera como minimo, de doscientos
veinte (220) centimetros medidos en cualquier punto de su
superficie, no pudiendo ser inferior a doscientos (200) centi-
metros, incluidas las instalaciones que pudieran existir.

Articulo 39. Escaleras.

Las escaleras tendra un ancho minimo de un (1) metro
para garajes de hasta seis mil (6.000) metros cuadrados y
superior a ciento treinta (120) centimetros en los de mayor
superficie.

Articulo 40. Ventilacion.

En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada,
sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la acu-
mulacion de humos o gases nocivos en proporciones superio-
res a las admitidas por la normativa vigente.

Articulo 41. Cubierta de Garaje.

Los garajes bajo espacios libre de edificacion estaran
cubiertos de modo que sea posible aportar sobre su superficie
una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) cen-
timetros de espesor.

Articulo 42. Utilizacion de los Garajes.

Sélo se permitira en las zonas destinadas a garajes la estan-
cia de vehiculos con exclusion de cualquier otra actividad.

Articulo 43. Desagiies.

En los garajes subterraneos se instalara una red de sumide-
ros que dara servicio a las distintas plantas y, previamente a su
acometida a la red de saneamiento o a la general, se dispondra
de un sistema normalizado de separacion de grasas y lodos.

TITULO 4.° NORMAS BASICAS DE EDIFICACION.

CAPITULO 1.° APLICACION Y CONDICIONES DE LA EDI-
FICACION.

Articulo 44. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplica-
ran a todas las edificaciones que se realicen en ejecucion del
presente Plan. Estas normas no podran ser modificadas por los
instrumentos que lo desarrollen.

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

Articulo 45. Tipos de obra.

1. Alos efectos de la aplicacion de las condiciones gene-
rales y particulares reguladas en las presentes Normas, se esta-
blecen los siguientes tipos de obra de edificacion:

a) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimo-
nio edificado:

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

— Obras de consolidacion: son obras de caracter estruc-
tural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o susti-
tucion de elementos danados de la estructura portante del edi-
ficio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los
elementos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros
que atiendan basicamente a la estabilidad del inmueble y reali-
zados con tecnologia mas actualizada.

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

— Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto
la restitucion de los valores historicos y arquitectonicos de un
edifico existente o parte del mismo reproduciéndose con abso-
luta fidelidad la estructura portante y arquitectonica, las facha-
das exteriores e interiores y los elementos ornamentales,
cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda pro-
barse su autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indis-
pensables para su estabilidad o mantenimiento, las adiciones
deberan ser reconocibles y evitaran confusiones miméticas.

b) Obras de reforma: son aquellas obras que, mante-
niendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales
de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que
alteren la organizacion general, la estructura arquitectonica y
la distribucion del edificio. Segtin los elementos afectados se
distinguen los siguientes subtipos:

— Reformas menores: son obras en las que no se afecten
variaciones en ninguno de los aspectos que definen las princi-
pales caracteristicas arquitectonicas del edificio, como

son el sistema estructural, la composicion espacial y su
organizacion general. También permitira aquellas obras de
redistribucion interior que no afecten a los conceptos anterior-
mente citados ni a los elementos de valor tales como fachadas
exteriores e interiores, cubiertas, disposicion de crujias, patios,
escaleras y jardines.

— Reforma parcial: son obras en las que, conservandose
la fachada, la disposicion de forjados en la primera crujia, el
tipo de cubierta, asi como el resto de los elementos arquitecto-
nicos de valor (patios, escaleras, jardines...), permiten demoli-
ciones que no afecten a elementos o espacios catalogados y su
sustitucion por nueva edificacion, siempre que las condiciones
de edificabilidad de la zona lo permita. Si la composicion de la
fachada lo exigiese también se permitiran pequefias retoque en
la misma.

— Reforma general: son obras en las que, manteniendo
la fachada, la disposicion de los forjados de la primera crujia y
el tipo de cubierta, permite intervenciones en el resto de la edi-
ficacion con obras de sustitucion, siempre que se articulen
coherentemente con la edificacion que se conserve y los per-
mitan las condiciones particulares de zona. Si la composicion
de la fachada lo exigiese, también se autorizaran pequefias
retoques en la misma.

¢) Obras de demolicién que, supongan o no la total des-
aparicion de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.

d) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen
una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

— Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por
objeto la reposicion, mediante nueva construccion de un edifi-
cio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reprodu-
ciendo en le mismo lugar sus caracteristicas formales.

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

— Obras de ampliacion: son aquellas en las que la reor-
ganizacidén constructiva se efectiia sobre la base de un
aumento de la superficie construida original. Este aumento
puede obtenerse por:

— Remonte o adicion de una o mas plantas sobre las
existentes.

— Entreplanta o construccion de forjados intermedios en
las zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacion
actual.
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— Colmatacion o edificacion de nueva planta que se
situa en los espacios libres no cualificados del solar u ocupa-
dos por edificaciones marginales. No se podra proceder a col-
matar cuando la edificacion existente ocupe mas superficie
que la corresponderia a la parcela por aplicacion de la corres-
pondiente ordenanza de zona.

— Obras de nueva planta: son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

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

Articulo 46. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumpliran las condiciones que se esta-
blecen en los capitulos siguientes, en los términos que resulten
de los mismos y de las Ordenanzas de Zona y los Estudios de
Detalle que se formulen, sin perjuicio del cumplimiento de las
Condiciones de Uso que le sean de aplicacion y de las Normas
Urbanisticas del Plan General vigente en el Municipio.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspec-
tos que a continuacion se relacionan:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de situacion y forma de los edificios.
¢) Condiciones de calidad e higiene.

d) Condiciones de dotaciones y servicios.

e) Condiciones de seguridad.

f) Condiciones ambientales.

g) Condiciones de estética.

3. Ademas todas las construcciones cumplirdn las condi-
ciones previstas en el D72/1.992, sobre accesibilidad y elimi-
nacion de barreras arquitectonicas, la legislacion especifica
sobre aislamiento acustico y térmico (NBE-CA.88 y CTE-
HE), y toda la normativa de edificacion que le sea de obligado
cumplimiento.

CAPITULO 2.° CONDICIONES DE LA PARCELA.

Articulo 47. Definicion.

1. Las condiciones de la parcela son los requisitos que
debe cumplir una parcela para poder ser edificada. Estas exi-
gencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que
se destine la parcela y por las Condiciones Particulares de la
zona en que se sitle.

2. Las condiciones de parcela solo se aplicaran a las
obras de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin perjuicio
de lo que se establezca en las condiciones particulares de zona.

Articulo 48. Definiciones referentes a las condiciones de
la parcela.

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

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

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como
unidad predial y comprendida dentro de las alineaciones exte-
riores.

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

d. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyec-

cion horizontal del area comprendida dentro de los linderos de
la misma.

e. Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por
cumplir las condiciones establecidas en el articulo 5.8 d las
NN.SS, puede ser edificada previa la oportuna licencia muni-
cipal.

Articulo 49.  Relacion entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a
una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion
debera hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad que
le corresponda segtin el planeamiento ya consumida por cons-
trucciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera ago-
tada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse una
anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar que
la finca segregada no es edificable, por lo que sélo podra des-
tinarse a espacio libre privado.

Articulo 50. Segregacion y agregacion de parcelas.

1. Solo se permitiran las agregaciones y segregaciones
de parcelas si lo permiten las ordenanzas de zona.

2. En todo caso la parcela resultante de la agregacion o
segregacion debe de cumplir las condiciones de parcela
minima de la zona de aplicacion. Las parcelas de dimension
igual o menor que la minima serd indivisibles, no permitién-
dose su segregacion, pero si su agregacion.

Articulo 51. Definicion e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus
linderos y su Codigo urbanistico, segun el presente Plan Par-
cial, el Proyecto de Compensacion y los Proyectos de Repar-
celacion que lo desarrollen.

Articulo 52. Condiciones para la edificacion de una
parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir
las siguientes condiciones, ademds de las que sean aplicables
debido al uso a que se destine y a la regulacion de la zona en
que se localice dimensionalmente por las Ordenanzas de Zona,
que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por
edificacion y el espacio libre interior de la parcela.

1. Condiciones de planeamiento:

a) Tener aprobado definitivamente el planeamiento sefia-
lado para el desarrollo del area y estar calificada para un uso
edificable.

2. Condiciones de urbanizacion:

a) Estar emplazada con frente a una via que tenga pavi-
mentada la calzada y las aceras, y disponga de abastecimiento
de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcan-
tarillado y suministro de energia eléctrica, debiendo tener
estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edifi-
cacion que sobre ellas se haya de construir.

b) Que careciendo de todos o algunos de los anteriores
requisitos se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion
y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes,
conforme a proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento,
y con arreglo a las garantias del articulo 55 de la LOUA, hasta
que la parcela adquiera las condiciones del parrafo anterior.

3. Condiciones de Gestion:

a) Proceder de las segregaciones efectuadas en el Pro-
yecto de Compensacion y de Parcelacion en su caso.

4. Condiciones dimensionales:

a) Satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por
el Plan Parcial, en relacion a:

— Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada

por el planeamiento como minima e igual o inferior a la que
sefialase como méxima.
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— Linderos: que han de tener una longitud igual o supe-
rior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

CAPITULO 3.° CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA
DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 53. Definicién.

Son aquellas que definen la posicion, ocupacion, aprove-
chamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mismas
y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de
usos y las Condiciones Particulares de Zona.

SECCION 1.* CONDICIONES DE POSICION DE EDIFICIO
EN LA PARCELA.

Articulo 54. Alineacion Exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica,
contenida en el Plano de Alineaciones y Rasantes, que separa
los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico
de las parcelas.

2. Lalinea de edificacion debera coincidir con la alinea-
cion exterior cuando asi lo establezcan las Condiciones Parti-
culares de Zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mis-
mas autoricen.

Articulo 55. Linea de edificacion, alineacion interior y
fondo edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de
fachada exterior o interior del edificio con el terreno.

2. Alineacion interiores la linea marcada en el Plano de
Alineaciones y Rasantes o definida dimensionalmente por las
Ordenanzas de Zona, con la que obligatoriamente debera coin-
cidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en el Plano de
Alineaciones y Rasantes o definida dimensionalmente por las
Ordenanzas de Zona, que separa la parte de parcela suscepti-
ble de ser ocupada por edificacion y el espacio libre interior de
la parcela.

Articulo 56. Fachada y medianera.

1. Plano de fachada o fachadas es el plano o planos ver-
ticales que por encima del terreno separan el espacio edificado
del no edificado, conteniendo en su interior todos los elemen-
tos constructivos del alzado del edificio excepcion hecha de
los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edifi-
cacion que es comun con una construccion colindante, esta en
contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una par-
cela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 57. Alineacion virtual.

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

Articulo 58. Separacion a linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre
el plano de fachada y el lindero correspondiente medida sobre
una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el Plan Parcial establezca
distintos valores de la separacion entre la edificacion a los lin-
deros laterales y al trasero, y cuando por la irregular forma de
la parcela sea dificil diferenciar cual es el trasero, se mediran
las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia
de la construccion a las de su entorno, y en la mejor funciona-
lidad y mayor tamafo del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edifica-

ciones al lindero frontal, al trasero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las Condiciones Particula-

res de Zona. Estas separaciones son distancias minimas a las
que puede situarse la edificacion y sus cuerpos salientes.

4. Salvo que las Condiciones Particulares de Zona dis-
pongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cuales-
quiera otra construccion o instalaciones resultantes de des-
montes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan
respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto
si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exte-
rior a los usos permitidos en los sotanos y siempre que dicha
parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie
libre de la parcela.

Articulo 59. Retranqueos.

1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno com-
prendido entre la alineacién exterior y la linea de edificacion.
El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o
como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

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

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

¢) Retranqueo en planta baja para formacion de porticos
o soportales.

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

Articulo 60. Edificios colindantes y separaciones entre
edificios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias
o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicion
de otros edificios.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros
cuando existe una banda libre en torno a la construccion de
anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas per-
pendiculares a cada una de las fachadas.

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

Articulo 61. Area de movimiento de la edificacién.

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

Articulo 62. Rasantes, cota natural del terreno y cota de
nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefiala el Plan Parcial como
perfil longitudinal de las vias publicas, tomado, salvo indica-
cion contraria, en el eje de la via.

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

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota
+0 de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y medi-
cion de la altura.

SECCION 2*  CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PAR-
CELA POR LA EDIFICACION.

Articulo 63. Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente
de ocupacion.

1. Ocupacioén o superficie ocupada es la superficie com-
prendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de
los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela sus-

ceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia, puede
seflalarse o bien indirectamente, como conjuncion de referen-
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cias de posicion siendo entonces coincidentes con el area de
movimiento, o bien directamente, mediante la asignaciéon de
un coeficiente de ocupacion. A los efectos del establecimiento
de este parametro se distingue la ocupacion de las plantas
sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la super-
ficie ocupable y la superficie de la parcela neta. Su sefala-
miento se hara bien como cociente relativo entre la superficie
ocupable y la total de la parcela, bien como porcentaje de la
superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 64. Superficie ocupable.

1. La ocupacion minima de parcela que podra ser edifi-
cada es la establecida en las normas aplicables en la zona. La
ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion orto-
gonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edifi-
cacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupa-
cion minima. Si de la conjuncion de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupa-
cioén menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

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

Articulo 65. Ocupacion bajo rasante.

1. La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso
autoricen las Condiciones Particulares de Zona.

Articulo 66. Superficie libre de parcela.

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

2. Los terrenos que quedasen libres de edificacion por
aplicacion de la regla sobre ocupacion minima de parcela, no
podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento, que
el correspondiente a espacios libres al servicio de la edifica-
cion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas, segun
lo establecido en el articulo siguiente.

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

Articulo 67. Construcciones auxiliares.

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

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de
la medicion del aprovechamiento neto y ocupacion y deberan
cumplir las condiciones de separacion a linderos y de estética
que, en cada caso, sean de aplicacion a los edificios principales.

3. Quedaran excluidos de la regla anterior las piscinas u
otras instalaciones de tipo recreativo que no constituyan
cuerpo edificable sobre rasante, asi como las construcciones
ejecutadas con elementos ligeros facilmente desmontables
(pérgolas de madera, entoldados, emparrados).

4. Su altura no podra exceder, en cualquier caso, de una
planta ni de trescientos cincuenta (350) centimetros.

SECCION 3.* CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y
APROVECHAMIENTO.

Articulo 68. Superficie edificada por planta, superficie

edificada total, superficie util, superficie edificable y coefi-
ciente de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas
de edificacion.

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

3. Superficie util es la superficie comprendida en el inte-
rior de los paramentos verticales, que es de directa utilizacion
para el uso a que se destine. Es superficie ttil de una planta o
del edificio, la suma de las superficies utiles de los locales que
lo integran. La medicion de la superficie 1til se hara siempre a
cara interior de paramentos terminados.

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

5. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la
superficie total edificable y la superficie de la proyeccion hori-
zontal de terreno de referencia. Se distinguen dos formas de
expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edifica-
bilidad se expresa como la relacion entre la superficie total
edificable y la superficie total de una zona, sector o unidad de
ejecucion, incluyendo pues, tanto las superficies edificables
como los suelos que han de quedar libre y de cesion obligato-
ria. Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad
se expresa como relacion entre la superficie total edificable y
la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la par-
cela o, en su caso, la superficie de la zona, sector o unidad de
ejecucion de la que se ha deducido la superficie de espacios
libres y de cesion obligatoria.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad minima;
si de la conjuncion de este parametro con otros derivados de la
posicion y ocupacion se concluyese una superficie total edifi-
cable menor, serd este el valor que sea de aplicacion.

El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la
fraccion que exprese la relacion de metros cuadrados de super-
ficie edificada total (m’t) por cada metro cuadrado de la super-
ficie neta de parcela (m’s).

Articulo 69. Computo de la superficie edificada.

Salvo que las Ordenanzas de Zona establezcan otros para
el computo de la superficie edificada se seguirdn los siguientes
criterios:

1. Computaran integramente las superficies cubiertas de
todas las plantas comprendidas dentro del perimetro de la edi-
ficacion, incluida la proyeccion horizontal en cada planta de
las escaleras y de los huecos de las canalizaciones verticales y
ascensores. Las construcciones auxiliares computaran en fun-
cion de lo establecido en el articulo 68 «Construcciones Auxi-
liaresy.

2. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante, los soportales de uso publico, los
pasajes de acceso desde espacios libres publicos, los patios y
las cubiertas en las condiciones establecidas en el articulo 95
«Cubricién de los patiosy, las terrazas o porches descubiertos
y la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de
uso, o esté destinada a depdsito u otras instalaciones generales
del edificio.

3. A efectos del computo de la superficie edificada los
espacios exteriores cubiertos como porches o terrazas compu-
taran al cincuenta por ciento (50%).
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Articulo 70. Consideracion del coeficiente de edificabi-
lidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad minima;
si de la conjuncion de este parametro con otros derivados de
las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen
resultase una superficie total edificable menor, sera éste el
valor a aplicar.

SECCION 4 CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS.

Articulo 71. Sélido capaz.

Sélido capaz es el volumen, definido por las restantes
determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe conte-
nerse la edificacion sobre rasante.

Articulo 72. Altura del edificio.

1. Altura de un edificio es la dimension vertical del
solido capaz.

2. La altura puede expresarse en unidades métricas o en
numero de plantas.

3. La altura medida en unidades métricas es la distancia
desde la cota inferior de origen y referencia hasta cualquiera
de los siguientes elementos y en funcidn de ello sera:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion
de la cara superior del forjado que forma el techo de la Gltima
planta con el plano de fachada del edificio.

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

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

4. En nimero de plantas indicara el numer6 de plantas
por encima de la cota de origen y referencia o de rasante,
incluida la planta baja. En este caso la altura podra expresarse
abreviadamente con la expresion PB., para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando el
numero de plantas restantes.

Articulo 73. Altura minima.

1. Altura minima sera la sefialada en la Condiciones Parti-
culares de Zona como valor limite de la altura de la edificacion.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un
numero minimo de plantas. Estos dos parametros, altura en
unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse
conjuntamente.

Articulo 74. Consideracion de la condicion de altura.

1. En los casos en que se sefialase como condicion de
altura solamente la minima, ha de entenderse que es posible
edificar sin alcanzarla. Sin embargo, ¢l Ayuntamiento podra
exigir la edificacion hasta la altura minima en los casos en que
se entiende que, de lo contrario, se estara agrediendo la ima-
gen urbana.

Articulo 75. Construcciones e instalaciones por encima
de la altura reguladora minima.

1. Por encima de la altura minima sélo se permitira:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta
(30) grados sexagesimales y cuyos arranques se produzcan en
todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo minimo de la cubierta no podra superar el de los aleros.
Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran
habitables ni ocupables, salvo que expresamente lo autoricen
las Condiciones Particulares de Zona.

b) Los petos de barandilla de fachada (anterior, posterior
o laterales) y de patios interiores, asi como elementos de sepa-

racion entre azoteas tendra una altura minima de ciento veinte
(120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) cen-
timetros si son enrejados o transparentes, en todo caso los
petos de separacion entre azoteas medianeras serdn opacos y
de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

c¢) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los
casos de terraza o cubierta plana, con altura minima total de
ciento veinte (120) centimetros.

d) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de
ascensores, depositos y otras instalaciones descubiertas, que
no podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50)
metros sobre la altura de cornisa. Las chimeneas de ventila-
cion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondiciona-
miento de aire y demas elementos técnicos, con las alturas que
en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas

Tecnoldgicas de la Edificacion del MOPTMA, y en su
defecto el buen hacer constructivo.

e) Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativo.

Articulo 76. Criterios para el establecimiento de la cota
de referencia y de altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial: en los edi-
ficios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al
vial, la determinacion de la cota de referencia o punto de ori-
gen para la medicion de altura sera diferente para cada uno de
los supuestos siguientes:

a) Edificios con frente a una sola via:

— Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada
es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de la
fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento
cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en
el punto de fachada coincidente con la rasante de calle de cota
media entre las extremas.

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

b) Edificios con frente a dos o mas vias publicas for-
mando esquina o chaflan: se aplicaran las disposiciones del
nimero 1.a) anterior, pero resolviéndose el conjunto de las
fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente
como si fuesen una sola.

c) Edificios en solares con frente a dos o mas vias para-
lelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan: se aplica-
ran las disposiciones del nimero 1.a) anterior, pero resolvién-
dose el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

2. Edificios exentos: En los edificios exentos cuya
fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referen-
cia para la medicion de alturas se atendra las siguientes reglas:

a) La cota de referencia es la de planta baja que podra
establecerse con una variacion absoluta superior o inferior a
ciento veinticinco (125) centimetros con relaciéon a la cota
natural del terreno. En consecuencia, en terrenos con pen-
diente acusada la planta baja habrd de fraccionarse en el
nimero conveniente de partes para cumplir con la condicion
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura minima autori-
zada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas plantas bajas existentes.

b) La altura minima de la edificacion se fijard en cada
uno de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la
consideracion de planta baja.



Lunes 28 de diciembre de 2009

Boletin Oficial de la provincia de Sevilla. Nimero 298 69

¢) En los casos en que la edificacion se desarrolla esca-
lonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
voliimenes edificados que se construyan sobre cada planta o
parte de planta que tengan la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura minima que corresponda a cada una de las
partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a
la que resultara de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 77. Altura de las edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su ali-
neacion a vial, no podran guardar una relacion entre alturas de
cornisas en metros y ancho de la calle superior a 2:1; salvo
aquellas zonas en las que las Normas fijaran la altura.

Articulo 78. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y
cubierta.

2. La regulacion del Plan considera los siguientes tipos
de plantas en funcion de su posicion en el edificio.

a) Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo por
debajo de la planta baja.

b) Planta baja. En la edificacién que deba alinearse a
vial, tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo
esta situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la
cota de referencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por
encima de ella. En el resto de las edificaciones la planta baja
sera la que tenga el suelo entre los ciento veinticinco (125)
centimetros por encima o por debajo de la media de las rasan-
tes de las alineaciones.

c¢) Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del for-
jado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de la planta baja y de piso. Solo se podran
realizar entreplantas cuando lo permitan las Condiciones Parti-
culares o de Zona.

d) Planta piso. Es la situada por encima del forjado de
techo de la planta baja.

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

f) Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara supe-
rior del forjado de la ultima planta y la cara inferior de los ele-
mentos constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 79. Altura libre y cota de planta piso.

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

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

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

Articulo 80. Sotanos.

1. La altura libre de los sotanos no sera inferior a dos-
cientos veinticinco (225) centimetros, ni la altura de piso infe-
rior a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dis-
puesto para garajes en estas Normas.

2. El niimero total de plantas s6tano no podra exceder de
dos (2), y la cara superior del pavimento de la tltima planta de
sotano no podra ser superior a seis (6) metros medidos desde
la rasante de la acera o terreno.

Articulo 81. Entreplantas.

1. Podran autorizarse la construccion de entreplantas
siempre que su superficie util no exceda del cincuenta por

ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y
no rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la
entreplanta serd en todo caso superior a doscientos cincuenta
(250) centimetros. Esta distancia tendra valor de minimo inde-
pendiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. En todo caso se estara a lo dispuesto en las Condicio-
nes Particulares de las Zonas de Ordenanzas.

Articulo 82. Planta baja.

Salvo que las Condiciones Particulares de Zona establecie-
ran otros parametros, el techo de las plantas bajas distara de la
cota de referencia:

a) En la edificacion alineada a vial: un minimo de cua-
trocientos (400) centimetros.

b) En el resto de los supuestos tendra un minimo de tres-
cientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que corres-
ponde en funcion del uso al que se destine la edificacion.

Articulo 83. Planta piso.

La altura libre de las plantas piso sera como minimo de
doscientos setenta (270) centimetros.

Articulo 84. Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Los aticos tendra la misma altura que las plantas
pisos. Sélo podran realizarse cuando lo autoricen expresa-
mente las condiciones particulares de Zona.

2. Las plantas bajo cubierta, sélo se autorizan donde
expresamente lo permitan las Condiciones Particulares de
Zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por
ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior
de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 85. Patios.

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

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que esta situado en el inte-
rior de la edificacion o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcion estos patios
pueden ser:

— Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es
ventilar espacios no habitables.

— Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables, tendra la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que
se establecen en los articulos siguientes. Sus dimensiones
cumpliran ademas la condicion de que sea inscribible un cir-
culo de diametro 3 + (N-1), siendo N el nimero de viviendas
con luces a ¢l, para N>9 se aplicard N=9

b) Patio abierto: es aquel que cuenta con una emboca-
dura abierta a la via publica o a un espacio libre.

¢) Patio ingles: es el patio abierto por debajo de la rasante
de la acera.

d) Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el
planeamiento su forma y posicion en la parcela para, junto con
los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre unico
para todas ellas. En ellos se podra inscribir un circulo igual o
superior a doce metros, y tendra acceso practicable para vehi-
culos de servicios de asistencia publicos.
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Articulo 86. Anchura de patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacion entre
los paramentos de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendra uniformes sus
dimensiones en toda su altura, salvo que las incrementen.

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

Articulo 87. Medicion de la altura de los patios.

1. Salvo que las Condiciones Particulares de Zona esta-
blezcan otros criterios, se considerara como altura a efectos de
la medicion de patios al cociente de la suma de los productos
de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada
uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el
patio.

2. La altura de cada paramento se medira tomando como
cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga
huecos de luz y ventilacion al patio y hasta la coronacion de la
edificacion a la que sirve.

Articulo 88. Dimension de los patios de parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las Condiciones
Particulares de Zona las dimensiones de los patios se ajustaran
a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los
patios vinculados a cada unidad familiar se ajustaran a los
siguientes parametros:

a) La dimension de cualquier lado del patio sera igual o
superior a un tercio de su altura (H:3), con un minimo de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del
jardin, el patio constituya el principal espacio abierto de la
parcela, su superficie sera igual o mayor que nueve (9) metros
cuadrados.

Articulo 89. Dimension de los patios abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de
un tercio de la altura (H:3) con un minimo de cuatro (4)
metros. Esta dimension minima debera salvarse segun las
medidas m? desfavorables en cada caso y en todos los puntos
de los paramentos.

Articulo 90. Dimension de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendra una anchura minima de doscien-
tos cincuenta (250) centimetros. Estaran dotados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 91. Cota de pavimentacion.

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

Articulo 92. Acceso a patio.

1. Cualquier tipo de patio contard con acceso desde un
espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras
u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada lim-
pieza y policia de los mismos.

2. Sin perjuicio de lo que establezca las Condiciones
Particulares de Zona, los patios de manzana deberan tener un
acceso a via publica que como minimo tendran un ancho de
tres (3) metros, salvando las diferencias de cota que pudieran
existir, y que nunca podran exceder en m* o en menos de (1)
metro, mediante rampas, y tendra acceso practicable para
vehiculos de servicios de asistencia publicos.

Articulo 93. Construcciones en los patios.

No se autorizard ninguna construccion de nueva planta, ni
obras de ampliacion que ocupen los patios de parcela salvo en

las circunstancias que expresamente quedan exceptuadas por
las presentes Normas.

Articulo 94. Cubricion de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con cla-
raboyas y lucernarios traslicidos, siempre que estos elementos
dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de
cierre, entre los del patio y el elemento de cubricion, que per-
mita una superficie minima de ventilacién superior en el
veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos
no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 95. Régimen juridico de los patios.

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

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

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autoriza-
cion de la administracion urbanistica municipal en tanto sub-
sista alguno de los edificios cuyos patios requieran este com-
plemento para alcanzar la dimension minima.

CAPITULO 4.° CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE
DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 96. Definicion.

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

SECCION 1.2 CONDICIONES DE CALIDAD.

Articulo 97. Calidad de las construcciones.

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

Articulo 98. Condiciones de aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las
condiciones de transmision y aislamiento acustico y las condi-
ciones de aislamiento térmico contenidas en la normativa
vigente y en la correspondiente Normas Basicas de Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracion de humedades. A este fin las soleras, muros peri-
metrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demads puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas,
estaran debidamente impermeabilizadas y aisladas. Las carpin-
terias exteriores cumpliran las Normas Basicas de la Edifica-
cion sobre condiciones térmicas en los edificios.

SECCION 2*  CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES.

Articulo 99. Local.

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

Articulo 100. Local exterior.

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

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de carac-
ter publico.

¢) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter pri-
vado que cumpla las condiciones especificas de la norma de
zona que le sea de aplicacion.
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d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondien-
tes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspon-
dientes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Articulo 101. Piezas habitables.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se sefialan en el articulo anterior. Se exceptiia
las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan care-
cer de huecos en razon de la actividad que en ellos se desarro-
lle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de venti-
lacion y acondicionamiento de aire.

Articulo 102. Piezas habitables en plantas sotano.

No podran instalarse en sotanos piezas habitables.

Articulo 103. Ventilacion e iluminacion.

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

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una
superficie practicable con una dimension de, al menos, la equi-
valente a un veinteavo (1:20) de la superficie util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se
produzca combustion o gases, dispondran de conductos inde-
pendientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como
aseos, cuartos de calefaccidon, de basuras, de acondiciona-
miento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a
cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o
por otros medios mecanicos.

Articulo 104. Oscurecimiento de las piezas habitables.

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

CAPITULO 5.° CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y
SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 105. Definicion.

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edifi-
cios las que se imponen al conjunto de instalaciones y maqui-
nas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcio-
namiento de los edificios y los locales, conforme al destino
que tienen previsto.

SECCION 1.*  DOTACION DE AGUA.

Articulo 106. Dotacion de agua potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de insta-
lacién de agua corriente potable con dimensionado suficiente
para las necesidades propias del uso.

2. Lared de agua potable abastecera todos los lugares de

aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesa-
rios para cada actividad.

Articulo 107. Dotacion de agua caliente.

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

SECCION 2> DOTACION DE ENERGIA.

Atrticulo 108. Electricidad.

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

Articulo 109. Combustibles liquidos.

1. Las redes de distribucion y almacenamiento de estos
combustibles debera ajustarse a lo establecido por la regla-
mentacion especifica y demas normas de caracter general que
sean de aplicacion.

2. La dotacion de depositos de combustibles quedara
definida en cada caso, segun lo establezca la reglamentacion
correspondiente.

Articulo 110. Energias alternativas.

Se recomienda que los edificios prevean espacios y condi-
ciones técnicas suficientes para la ubicacion de instalaciones
receptoras de energia solar, suficientes para las necesidades

domoticas y de servicio propias del edificio. Esta previ-
sion tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo
en zonas de especial significacion ambiental.

SECCION 3.  DOTACIONES DE COMUNICACION.

Articulo 111. Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios de nueva planta cumpliran las dis-
posiciones establecidas en la ley 1/1998 sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de tele-
comunicacion y el RD 279/1999 por el que se aprueba el
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de tele-
comunicaciones en el interior de los edificios.

2. Los equipos de recepcion a instalar, tanto de uso
comunitario como particulares, debera emplazarse en el punto
del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga
para el medio y siempre donde sea menos visible desde los
espacios publicos.

Articulo 112. Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la corresponden-
cia en lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

SECCION 4. SERVICIOS DE EVACUACION.

Articulo 113. Evacuacion de aguas pluviales.

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

Articulo 114. Evacuacion de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales que-
daran definidas por su capacidad de evacuacion sobre la base
de criterios indicados en la Norma Tecnologica correspon-
diente y debera cumplir las determinaciones técnicas de la
empresa que gestione el servicio.

Atrticulo 115. Evacuacion de humos.

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

2. Cabra autorizar la evacuacion de humos procedentes
de locales de planta baja o inferiores a la baja situados en
patios comunes del edificio. En ningln caso se alterara las
condiciones estéticas de dichos patios. Se dara tratamiento
arquitectonico adecuado a los elementos de evacuacion de
humos, que no podran interceptar en su desarrollo huecos de
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ventilacion e iluminacion, de los que se distanciaran una lon-
gitud equivalente al saliente minimo de la conduccion con el
minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyec-
cion en planta supere el cinco por ciento (5%) de la del patio.

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

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

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las
salidas de humos de instalaciones colectivas de calefaccion y
salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hote-
les, restaurantes o cafeterias.

6. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correcto-
ras que estime pertinente cuando, previo informe técnico, se
acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

7. Sera de aplicacion cuantas disposiciones sobre conta-
minacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del Ayun-
tamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 116. Evacuacién residuos solidos urbanos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira
por su capacidad de recogida y almacenamiento, en funcion de
las necesidades de los usuarios.

2. Complementariamente regiran las condiciones de la
Ley 10/1998 sobre Residuos Solidos Urbanos. Se prohiben los
trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de
alcantarillado. S6lo podran autorizarse en casos muy especia-
les previo informe del servicio municipal correspondiente.

3. Cuando las basuras y otros residuos solidos que pro-
dujera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no puedan o
deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario,
deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su
vertido por cuanta del titular de la actividad.

SECCION 5 INSTALACIONES DE CONFORT.

Articulo 117. Instalaciones de clima artificial.

1. Todo edificio destinado a la permanencia sedentaria
de personas debera disponer de una instalacion de calefaccion,
o de acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier
sistema de produccion de calor que pueda mantener las condi-
ciones de temperatura fijada por la normativa especifica
correspondiente.

2. En caso de instalaciones de calefaccion central, el
Ayuntamiento podra permitir la apertura, en fachada o portal,
de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de
combustibles.

3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas
peculiares del uso a que se destinen, requieran el aislamiento
de la luz solar o deban ser cerrados en los que la ventilacion y
climatizacion del local se hard exclusivamente por medios
mecanicos, no cabran la ventilaciéon de un local sino por pro-
cedimientos tecnologicos. La prevision de instalacion de aire
acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o
incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventila-
cion natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas
naturales y mecanicos seran complementarios.

4. Las instalaciones de ventilacion quedara fijadas por la
capacidad de renovacion del aire de los locales, sobre la base
de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acu-
mulacion de gases toxicos o explosivos, y a las condiciones
higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion de las
caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacion

por conducto se exigira un certificado de funcionamiento del
sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la
Edificacion o laboratorio homologado.

5. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la
normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion
y aquella otra que pueda imponerle los departamentos munici-
pales competentes en la materia.

6. La salida del aire caliente de la refrigeracion, salvo
casos justificados por los servicios técnicos municipales, no se
haran sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio
de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En ultimo
extremo, si ha de hacerse sobre espacio publico, no se hard a
una altura menor de tres (3) metros y no producira goteos y
otras molestias sobre el espacio publico.

CAPITULO 6.° CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS
EDIFICIOS.

Articulo 118. Definicion.

Condiciones de seguridad son las que se imponen a los
edificios para la mejor proteccion de las personas que hacen
uso de ellos.

Articulo 119. Accesos a las edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exterior-
mente para su identificacion de forma que sea claramente visi-
ble de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios
municipales sefialaran los lugares en que debe exhibirse los
nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el
numero del edificio.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via
publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, pri-
vativo o comunal, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser
colindante directamente con el viario publico, al menos en un
décimo (1:10) de su perimetro, con un minimo de tres (3)
metros. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada
al edificio, cuando se destine a vivienda colectiva no superara
los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro
edificio de uso colectivo, sera posible el acceso a la construc-
cion por vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el
acceso sera independiente para los usos distintos al residen-
cial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 120. Visibilidad del exterior.

En construccion entre medianeras todas las viviendas y
cada uno de los locales de cualquier uso en que sea previsible
la permanencia de personas, tendrd, al menos un hueco practi-
cable a calle o espacio libre accesible. Se exceptuan aquellos
locales destinados a usos que manifiestamente deban desarro-
llarse en locales cerrados.

Articulo 121. Sefializacion en los edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializa-
cion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso nor-
mal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, siste-
mas o mecanizacién de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos,
sefialamiento de peldaneado en escalera y, en general, cuantas
seflalizaciones sean precisas para la orientacion de las perso-
nas en el interior del mismo, asi como para facilitar los proce-
sos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion
de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacion de
emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técni-
cos municipales antes de la autorizacién de la puesta en uso
del inmueble o local y de revision en cualquier momento.
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Articulo 122. Puerta de acceso.

Los edificios de uso colectivo tendran una puerta de
entrada desde el espacio exterior. La anchura del hueco no sera
inferior a ciento treinta (130) centimetros, ni a doscientos once
(211) centimetros de altura. Las dimensiones de la puerta per-
mitird el paso comodo de las personas y las cosas.

Articulo 123. Circulacion interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edi-
ficios los que permiten la comunicacion para uso del publico
en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio
de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los
cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la
construccion. Son elementos de circulacion: los portales, rella-
nos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y
corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se
impongan otras condiciones, cumplira las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendra forma, superfi-
cie y dimensiones suficientes para el paso comodo de las per-
sonas y las cosas. Las zonas de estancia como vestibulos no
limitaran la capacidad de circulacion de estos espacios.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales,
tendra ancho superior a ciento veinte (120) centimetros.

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

Articulo 124. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el
publico en general, no podra ser inferior a cien (100) centime-
tros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso
estrictamente privado, tendra una anchura minima de sesenta
(60) centimetros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones
contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio
o local.

2. Los rellanos de las escaleras tendra un ancho igual o
superior al del tiro. Las dimensiones de huella, contrahuella y
nimero de peldafos de tiro estaran intimamente relacionadas
para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro para
los usuarios, y en todo caso seran superiores a veintiocho (28)
centimetros en la huella y dieciocho (18) en la contrahuella. Se
entenderan que cumplen estas condiciones las soluciones sufi-
cientes avaladas por la experiencia o las nuevas confirmadas
mediante ensayos. La altura libre de las escaleras permitira el
paso comodo y desahogado de las personas en todo su trazado.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales
abren hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la circu-
lacion de la escalera. La apertura de las puertas se hara siem-
pre en el sentido de escape.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz
natural y ventilacion salvo los tramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion u
otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la
iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, conta-
ran al menos con un hueco por planta, superficie de ilumina-
cion superior a un (1) metro cuadrado y superficie de ventila-
cion de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En
edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacion
central de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ven-
tilacién mediante un medio mecanico, chimenea adecuada o
espacio de superficie y aireacion suficiente para la consecu-
cion de estos fines. En escaleras con iluminacidn central, el
hueco central tendra dimension suficiente para la iluminacion
y ventilacion de todos los tramos.

Articulo 125. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las per-
sonas fuesen salvadas mediante rampas, éstas tendrd la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una

pendiente no superior al once por ciento (11%) en el interior
de los edificios y al ocho por ciento (8%) en el exterior.
Cuando se trata de rampas auxiliares de las escaleras, su
anchura podra reducirse hasta los sesenta (60) centimetros,
pudiendo entonces alcanzar su pendiente un dieciséis por
ciento (16%).

Atrticulo 126. Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que
en orden a la proteccion contra incendio, establecen la Norma
Basica de la Edificacion NBE-CPI, y cuantas estuvieran
vigentes en esta materia, de cualquier otro rango y ambito
Autondmico.

2. Seran de cumplimiento obligado las disposiciones
municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para
incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para
facilitar la evacuacion de personal y la extincion del incendio
si llegara a producirse.

Articulo 127. Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la
inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno, exis-
tan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de
pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida por
la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen
edificado que debe protegerse.

Articulo 128. Prevencion de las caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos
directamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a
cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento estara
protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) centime-
tros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual sis-
tema de proteccion y bajo las mismas condiciones se protege-
ran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las
personas.

2. Por debajo de la altura de la proteccion no habra en
contacto directo con el exterior ningiin hueco con dimension
superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de
dimension mayor que cinco (5) centimetros, ni elementos
constructivos o decorativos que permitan escalar el antepecho
o la barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera
inferior a noventa (90) centimetros, estaran constituidas por
elementos verticales, y la distancia libre entre ellos no sera
superior de doce (12) centimetros.

CAPITULO 7.° CONDICIONES AMBIENTALES.

Articulo 129. Definicién.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones, cualquiera que sea la actividad que albergue, y
a sus instalaciones para que de su utilizacion, no se deriven
agresiones al medio ambiente por emision de radioactividad,
perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramien-
tos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus
vertidos liquidos o solidos.

Articulo 130. Compatibilidad de actividades.

1. En el ambito del presente Plan Parcial solamente
podran instalarse actividades autorizadas por la Ley 7/2007 de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y que dispongan de
las medidas de correccion de prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compa-
tible debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos o parti-
culas en proporciones que produzcan molestias.
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b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que
produzcan molestias.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que
pudiera producir, solamente por chimenea de caracteristicas
adecuadas.

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

e) Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos
admisibles.

f)  Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 131. Emision de radioactividad y perturbaciones
eléctrica.

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

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

Articulo 132. Emision de gases, particulas y otros conta-
minantes atmosféricos.

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

CAPITULO 8.° CONDICIONES DE ESTETICA.

Articulo 133. Definicion.

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

Articulo 134. Aplicacion.

Las condiciones estéticas son de aplicacion a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. La Administracion
Urbanistica Municipal, en todo caso, podra requerir a la pro-
piedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en
estas Normas. La regulacion de las condiciones estéticas se
realiza en las presentes Normas Basicas y en las Ordenanzas
de Zona.

Articulo 135. Armonizacion de las construcciones con su
entorno.

Las construcciones deberan adecuarse en su disefio y com-
posicion con el ambiente urbano en el que estuviesen situadas.
A tales efectos la Administracion Urbanistica Municipal podra
exigir como documentaciéon complementaria del proyecto de
edificacion la aportacion de analisis de impacto sobre el
entorno, con empleo de documentos graficos del conjunto de
los espacios publicos a que las construcciones proyectadas
diesen frente y otros aspectos desde los lugares que permitie-
sen su vista.

Articulo 136. Tratamiento de las plantas bajas.

1. En las obras de edificacion que afecten a la planta
baja, ésta debera armonizarse con el resto de la fachada,
debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del
edificio.

2. Las fachadas de los locales en planta baja deberan
ejecutarse con el resto de la edificacion y su acabado com-
prendera como minimo:

a) Las partes macizas se ejecutaran completamente, al
mismo nivel de acabados que el resto de la edificacion.

b) Los huecos, si no se ejecutaran los escaparates, que-
daran cubiertos por cierres metalicos enrollables totalmente
0pacos.

Articulo 137. Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las
fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de
los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de
los mismos, en funcién de los criterios de composicion estéti-
cos que se establezcan en las Condiciones Particulares o en las
NN.SS.

Articulo 138. Soportales.

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

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

b) Su ancho interior libre sera igual o superior a trescien-
tos cincuenta (350) centimetros.

¢) Y su altura la que le corresponda a la planta baja del
edificio, segtin las Condiciones de Uso o la zona en que se
encuentre.

2. Idénticas condiciones se aplicaran cuando el planea-
miento obligue a su construccion.

Articulo 139. Fachadas ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concor-
dancia con el resto de los edificios, en areas de uso global resi-
dencial, se evitaran, en la medida de lo posible, las fachadas
ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion
natural de las piezas habitables y locales a través de la
fachada.

Articulo 140. Cuerpos salientes.

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

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, salvo
que lo autoricen expresamente las Ordenanzas de Zona y en
las condiciones que estas establecieran.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa,
se permitiran los cuerpos salientes siempre que no vuelen mas
del veinte por ciento (20%) de la altitud de la calle, con un

minimo de un (1) metro sobre la alineacion o dos (2)
metros en cualquier caso y sin que pueda exceder su desarrollo
de la mitad (1/2) de la longitud de la fachada.

4. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes
deberan separarse la medida del vuelo y como minimo sesenta
(60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.
Asimismo, los cuerpos salientes no podran estar a una altura
inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros del nivel de
la acera.

Articulo 141. Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edifi-
cacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables
de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacion interior. No ten-
dra la consideracion de elementos salientes los toldos y mar-
quesinas.
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2. Los elementos salientes tales como los zdcalos pilares,
aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes fijos, limitaran su
vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los z6calos y mol-
duras que podran sobresalir un minimo de diez (10) centime-
tros respecto al paramento de fachada.

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

¢) Se admiten los elementos salientes que se sitian de
forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura
inferior a tres y medio (3,5) metros por encima de la rasante de
la acera, y que su vuelo no supere en ningtn punto una distan-
cia igual al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y
con un minimo de cien (100) centimetros.

d) En todo caso el saliente minimo de cornisas y aleros
no excedera de sesenta (60) centimetros sobre la alineacion sin
perjuicio de lo que establezcan las Ordenanzas de Zona.

Articulo 142. Portadas y escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja
con salientes superiores a quince (15) centimetros, con nin-
guna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o
cualquier otro elemento.

Articulo 143. Medianerias.

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

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra
ordenar la ejecucion de las obras de mejora de medianeras en
determinados espacios publicos de importancia y estética.

Articulo 144. Cubiertas.

Las cubiertas de las edificaciones podran ser planas o
inclinadas, debiendo en este ultimo caso cumplirse las siguien-
tes condiciones:

a. La pendiente de los planos inclinados se situara entre
treinta (30) grados y cuarenta y cinco (45) grados sexagesima-
les en ambos casos.

b. La profundidad minima de los faldones, cuando tras
ellos se realice una cubierta plana sera de tres (3) metros.

c. Como material de cubierta se recomienda la teja curva
en su color natural o vidriado.

d. Se prohiben los acabados en piezas de fibrocemento o
similar, asi como con laminas asfalticas.

e. Cuando la edificacion se alinee al vial deberan preverse
en dicha fachada canalones y bajantes.

Articulo 145. Cerramientos.

1. Tanto los Solares como los terrenos que el Ayunta-
miento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
situados en la alineacion oficial, de altura comprendida entre
dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garan-
ticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

2. Las parcelas deberan cerrarse, de conformidad con lo
que establezcan en cada caso las Normas Basicas de Tipolo-
gias o las Ordenanzas de Zona y si éstas no lo hiciesen, con
vallas de altura inferior a doscientos (200) centimetros, salvo
en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de
parcelas a vias o espacios publicos debera resolverse con ele-
mentos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura minima,
completados, en su caso, mediante protecciones diafanas esté-
ticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o solucio-
nes similares hasta una altura minima de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

3. En ningin caso se permitira el remate de cerramientos
con elementos que puedan causar lesiones a personas y animales.

Articulo 146. Proteccion del arbolado.

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

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica y en el
interior de los solares o parcelas debera ser repuesto de forma
inmediata por la persona o personas causante de su pérdida.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con
vias publicas, serd preceptiva la plantacion de especies vegeta-
les, preferentemente arboreas con independencia del uso a que
se destine la edificacion, a menos que la totalidad del retran-
queo quede absorbida por el trazado de los espacios para la
circulacion rodada y acceso al edificio.

4. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbo-
reo publico o privado, se indicara en la solicitud de licencia
correspondiente sefialando su situacion en los planos topogra-
ficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exi-
gira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
dotara a los troncos del arbolado de las protecciones que impi-
dan su lesion o deterioro.

5. Lasustitucion del arbolado existente en las vias publi-
cas, cuando por deterioro u otras causas desaparezcan los
ejemplares, sera obligatoria a cargo del responsable de la pér-
dida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiese dar su ori-
gen. La sustitucion se hara por unidades del mismo porte que
las desaparecidas y empleando la especie dominante en la
hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 147. Consideracion del entorno.

1. Las edificaciones deberan proyectarse tomando en
consideracion la topografia del terreno; la vegetacion exis-
tente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros
elementos, el impacto visual de la construccidon proyectada
sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su inciden-
cia en términos de soleamiento y ventilacion de las construc-
ciones de las fincas colindantes y, en via publica su relacion
con ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y
materiales del area, y demas parametros definidores de su inte-
gracion en el medio urbano.

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

3. La Administracion Urbanistica Municipal podra esta-
blecer criterios para determinar la disposicion y orientacion de
los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde
las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e
importantes de contemplacion.

4. La Administracién Urbanistica Municipal podra esta-
blecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armo-
nioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de
ajardinamiento, asi como de las coloraciones admisibles.

Articulo 148. Urbanizacion y ajardinamiento de la super-
ficie libre de edificacion.

1. Los patios de manzana deberan ajardinarse, al menos,
en el cincuenta por ciento (50%) de su extension.

TITULO 5.° NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.

Articulo 149. Objeto y aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicara a
todas las obras de urbanizacidon que se ejecuten en el ambito
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del presente Plan Parcial, cualquiera que sea la persona o enti-
dades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

SECCION 1.* LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS
VIARIOS.

Articulo 150. Dimensiones y caracteristicas de las sendas
publicas para peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion
de peatones en las aceras sera de ciento cincuenta (150) centi-
metros; en las calles en las que sean previsibles concentracio-
nes importantes de peatones, sea por su caracter comercial u
otra cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos
(300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura Gltima
una funcién de la circulacion de peatones y el mobiliario
urbano a disponer.

2. Las vias de circulacion tendra una pendiente longitu-
dinal minima del cero coma veinticinco (0,25%) por ciento
para evacuacion de aguas pluviales y una minima del doce por
ciento (12%).

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de
doscientos (200) centimetros, estaran pavimentadas, al menos,
en ciento veinte (120) centimetros de su ancho pudiendo el
resto ajardinarse. Se podran acompaiiar de alineaciones de
arboles que se plantaran conservando la guia principal y con
un tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su
enraizamiento y crecimiento en los primeros afios.

4. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con
su funcion, movimiento exclusivo de personas y excepcional-
mente de vehiculos, atendiendo a lo establecido en las presen-
tes Normas.

5. En todo caso se cumpliran las condiciones estableci-
das en las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas Subsi-
diarias y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se
aprueban las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eli-
minacién de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia.

Articulo 151. Condiciones de diserio del viario.

El disefio de las vias representado en la documentacion
grafica del Plan Parcial es vinculante en lo referido a alinea-
ciones, trazados y rasantes basicas y orientativo en lo referente
a distribucion de la seccion de la calle entre aceras y calzadas;
no obstante, la variacion de esta distribucion, que no represen-
tara modificacion del Plan Parcial, debera en todo caso estar
adecuadamente justificada.

Articulo 152. Pavimentacion de las vias publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara
teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del tran-
sito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de
los condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton
y el automoévil se manifestara de forma que queden claramente
definidos sus perimetros, establecido esta separacion normal-
mente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversifi-
can los materiales de pavimentacion de acuerdo con su dife-
rente funcion y categoria, circulacion de personas o vehiculos,
lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos,
calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los pea-
tones y las plazas facilitard la comoda circulacién de personas
y vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquellas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a
motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que ten-
dra acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran
teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y
se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera
tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha
rodada.

5. Entodo caso se cumpliran las condiciones establecidas
en las Normas Urbanisticas de las vigentes NN.SS. y del
Decreto 72/1992, de 5 de mayo por el que se aprueban las Nor-
mas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras
Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

Articulo 153. Calles de circulacion compartida.

1. Se evitara la impresion de separacion entre calzada y
acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas nota-
bles entre los distintos elementos de la seccion transversal de
la calle. Las bandas que visualmente den la impresion de sepa-
rar el espacio peatonal del vehicular deberan interrumpirse
pautadamente de manera perceptible para el usuario.

2. Las entradas y salidas de las calles compartidas debe-
ran reconocerse como tales por su propia ordenacion y, en la
medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante
sefializacion horizontal.

3. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos
en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a
la circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a
la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos ele-
mentos de ordenacion no debe superar los cincuenta (50)
metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavi-
mento, itinerarios serpenteantes, etc.

4. Si se dispusiesen espacios especialmente diseflados
como areas de juego, se diferenciaran con claridad de los des-
tinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas de
juego estén fisicamente separadas de los espacios utilizables
por vehiculos.

5. En todo caso se cumpliran las condiciones establecidas
en las Normas Urbanisticas de la vigentes NN.SS. y del Decreto
72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normas Técni-
cas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitec-
tonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

Articulo 154. Vias para bicicletas.

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus cla-
ses (pista bici y acera bici) atendera a la seguridad de vehiculos,
ciclistas y peatones, a criterios cominmente aceptados por los
proyectistas y, en su caso a las disposiciones municipales.

Articulo 155. Estacionamientos en via publica.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el
transito por éstas debiendo contar con un pasillo de circulacion
con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a
continuacion:

a. Unidireccional (a uno o a ambos lados):

Aparcamiento en linea, tres (3) metros.
Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros.
Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.

Bidireccional:

Aparcamiento en linea, cinco (5) metros.
Aparcamiento en bateria, siete (7) metros.
Aparcamiento en espina, cinco y medio (5,5) metros.

En todo caso se cumpliran las condiciones establecidas en
las Normas Urbanisticas de las vigentes NN.SS. y del Decreto
72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normas Téc-
nicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de Barreras
Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

SECCION 2.* LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS
LIBRES.

Articulo 156. Diserio.

1. El disefio de los Espacios Libres se acomodara en lo
posible a la configuracion primitiva del terreno, evitandose alte-
raciones y transformaciones significativas del perfil existente.
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2. De manera general se tratara de integrar los lugares de
paseo, con los de estancia y ludicos, asi como cuando la super-
ficie lo permita, con areneros, zonas de juego, zonas deporti-
vas no cerradas,..etc.

3. Se permitira la compatibilidad de las zonas verdes
con zonas deportivas no cerradas siempre que la zona depor-
tiva no supere el treinta por ciento (30%) de la superficie total
de ambas del conjunto, no se vaya en contra del caracter del
parque o jardin, y no supongan molestias para el resto de los
usuarios.

4. El disefio integrara las vias de bicicletas y vias com-
partidas, velando por la seguridad de los usuarios.

5. Las lineas de arboles y la pavimentacion apoyaran los
ejes ordenadores basicos y potenciaran los hitos paisajisticos.

6. En todo caso se cumpliran las condiciones estableci-
das en las Normas Urbanisticas de las vigentes NN.SS. y del
Decreto 72/1992, de 5 de mayo por el que se aprueban las
Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de
Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de
Andalucia.

Articulo 157. Servidumbres de infraestructuras.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de
infraestructuras en su interior deberan ser contempladas en el
proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

SECCION 3.* LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS
BASICAS.

Articulo 158. Dimensionamiento de Redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento de aguas y de
energia eléctrica internas se dimensionaran teniendo en cuenta
la afeccion de las restantes areas urbanizables previstas, que
pueda influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar,
o en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distri-
bucioén, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de
las redes, y los inconvenientes ocasionadas por modificaciones
no considerada en las escorrentias.

Articulo 159. Red de abastecimiento, bocas de riego e
hidrantes.

1. Se garantizard el consumo interno de agua potable
con un minimo de trescientos (300) litros por habitante y dia
para uso doméstico o su equivalente para otros usos previstos
en la zona servida de acuerdo con las instrucciones que a este
fin establezca el Ayuntamiento.

2. En aplicacion de lo dispuesto en el RD 140/2003
donde se establecen los criterios sanitarios de la calidad del
agua de consumo humano, los municipios son responsables de
asegurar que el agua suministrada a través de cualquier red de
distribucidn, cisterna o deposito movil en su ambito territorial
sea apta para el consumo en el punto de entrega al consumi-
dor. Asimismo, cuando la captacion o la conduccion o el trata-
miento o la distribucion o el autocontrol del agua de consumo
lo realice un gestor o gestores distintos al Ayuntamiento de
Mairena del Alcor, éste velara por el cumplimiento de este RD
por parte de los mismos.

Articulo 160. Dimensiones de los Elementos de la Red de
Abastecimientos.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especia-
les a utilizar sera la que establezcan los Proyectos de Urbani-
zacion, conforme a las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas
vigentes en el municipio, la correspondiente legislacion espe-
cifica y las disposiciones de la Compafiia concesionaria del
suministro.

2. Las conducciones de agua potable se situardn en un
plano superior a las de saneamiento en los casos en que vayan

en la misma zanja, a una distancia minima de cincuenta (50)
centimetros.

3. El diametro minimo serd de ochenta (80) milimetros
en la red general de distribucion. La velocidad estara en todos
los casos comprendidas entre 0,5 y 1,5 metros por segundo,
siendo la presion minima en el punto mas desfavorable de una
(1) atmosfera.

4. Se estableceran en todos los espacios libres y red via-
ria, las instalaciones suficientes de bocas de riego ¢ hidrantes
de incendio para el servicio del area ordenada.

Articulo 161. Red de saneamiento y drenaje de aguas plu-
viales.

1. Las obras de urbanizacion deberan prever la recogida
de todas las aguas residuales de las viviendas y otros usos,
mediante una red de alcantarillado que las transporte hasta su
vertido a los colectores municipales.

2. Al mismo tiempo, los proyectos incluiran la prevision
del sistema de evacuacion de las aguas pluviales y el sistema
de evacuacion de aguas pluviales como sistemas separativos.
Mientras no entre en carga el colector general de aguas pluvia-
les que atravesara el sector y que esta previsto en las NN.SS,
el sistema de evacuacion de aguas pluviales se integrara con el
de evacuacion de residuales en un sistema unitario.

3. Lared se proyectard en funcion de los caudales deri-
vados de la poblacion e intensidad de usos previstos y las
caracteristicas climaticas y del terreno. Los colectores segui-
ran el trazado viario o espacios publicos no edificables, y su
pendiente se adaptara en lo posible a la del terreno. Se situaran
a una profundidad minima de ciento veinte (120) centimetros,
siempre por debajo de las conducciones de agua potable.

4. En todo caso se cumpliran las Ordenanzas de las Nor-
mas Urbanisticas vigentes en el municipio, las correspondien-
tes a la Legislaciones especificas y las disposiciones de la
Empresa suministradora.

Articulo 162. Energia eléctrica y alumbrado.

1. El proyecto y ejecucion de las redes de distribucion
de energia eléctrica y alumbrado publico se realizara de
acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos vigentes y las
correspondientes instrucciones complementarias de dichas
normas, siempre que sean compatibles con los criterios de
liberalizacion y de intervencion de diversos agentes.

2. Todos los servicios de abastecimiento de energia y
telefonia dispondran de canalizaciones subterraneas. Asi-
mismo se enterraran o trasladaran a sus limites los tendidos
aéreos que precisen atravesar el sector.

3. El alumbrado publico se ajustara a las siguientes
determinaciones:

a) Se utilizaran luminarias que optimicen el consumo de
energia, preferentemente lamparas de vapor de sodio.

b) Se evitara la intrusién luminica en el entorno domés-
tico, asi como la contaminacion luminica en la vision del cielo.

¢) El nivel de iluminacién media sera de diez (10) lux
para el viario rodado y ocho (8) lux para los espacios libres.
La uniformidad no sera inferior a cero coma tres (0,3) en vias
de circulacion rodada, ni a cero coma veinticinco (0,25) en los
espacios libres.

d) Los elementos metalicos de la instalacion iran prote-
gidos con toma de tierra y dispondran de registro.

Articulo 163. Disposiciones Generales para otras Con-
ducciones.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamen-
tos que estipulen las instituciones, organismo o empresas a las
que se confie su explotacion.

2. Las canalizaciones que sirvan de soporte telefonico
basico y a otros servicios de telecomunicaciones por cable, se
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ajustaran a la ley 11/1998 General de Telecomunicaciones, RD
2066/1996 por el que se aprueba el Reglamento Técnico y de
Prestacion de Servicio de Telecomunicaciones por Cable, y
RD 1912/1997 por el que se aprueba el Reglamento Técnico y
de prestacion del servicio final de telefonia basica.

Articulo 164. Ordenacion del subsuelo.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concen-
tracion de los trazados de instalaciones y servicios basicos
configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible dis-
currira por espacios libres no rodados e incluso no pavimenta-
dos de dominio publico o privado afectado por su correspon-
diente servidumbre.

TITULO SEXTO: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS
ZONAS.

CAPITULO 1.° DISPOSICIONES PRELIMINARES.

Articulo 165. Condiciones particulares de zona.

Las Condiciones Particulares u Ordenanzas de Zona son
aquellas que, junto con las generales que se establecen en los
Titulos Cuarto y Quinto, regulan las condiciones a que deben
sujetarse las edificaciones en funcion de su localizacion.

Articulo 166. Alteracion de las condiciones particulares.

1. Mediante la aprobacion de Estudio de Detalle se
podran alterar las condiciones particulares de zona, siempre
que no suponga un perjuicio sobre las edificaciones o parcelas
colindantes y no supere el aprovechamiento de la parcela o
parcelas.

2. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera
de las zonas, en parcelas con dimensiones disconformes con
las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre
que las caracteristicas del servicio lo requiera.

Articulo 167. Zonas.

El presente Plan Parcial, en funcion de los objetivos que
persigue, distingue las siguientes zonas:

Zona Residencial Unifamiliar Adosada (R-I UA).
Zona Residencial en Manzana Cerrada (R-1 MC).

Zona de Servicios (Deportivo y Educacional) (se aplicara
las condiciones de la NNSS.)

Articulo 168. Fases de ejecucion de las edificaciones.

1. Las parcelas marcadas en el Plano de Alineaciones y
Rasantes o las que resulten en los Proyectos de Reparcelacion
de la aplicacion de las presentes Ordenanzas se consideran
unidades de proyecto.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la ejecucion podré divi-
dirse en fases de licencia y obra, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Que se garantice la coherencia de la globalidad
mediante la formulacion de un Anteproyecto Inicial con la
suficiente definicion arquitectonica.

b) Que cada fase consuma como minimo la edificabili-
dad correspondiente a la superficie de la misma.

¢) Que se garantice el correcto acabado de la urbaniza-
cion interna correspondiente a cada una de las fases.

3. Las transmisiones que se realicen de suelos pertene-
cientes a fases sin licencia de obras, deberan hacer constar en
documento publico la conformidad del adquirente con las con-
diciones que se hubieran establecido para el faseado, de
acuerdo con el Estudio de Detalle.

CAPITULO 2.° CONDICIONES PARTICULARES DE LA
ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA (R-1 UA).

Articulo 169. Delimitacion.

1. Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Califica-
cién con las letras UA.

2. El uso pormenorizado es de vivienda unifamiliar dis-
puestas en hilera.

3. Unifamiliar Agrupado: dentro de esta zona se permite
las agrupaciones de viviendas formando pequefios conjuntos
siempre con la condicidon de que cada una de las viviendas
mantengan un acceso exclusivo.

Articulo 170. Condiciones particulares de uso vivienda
unifamiliar.

1. El uso pormenorizado es el de vivienda unifamiliar
adosada.

2. Son usos compatibles:
a) Hospedaje en edificio exclusivo

b) Comercial en planta baja para los usos de comercio
tradicional, autoservicio de de comercio alimentario, asi como
no alimentarios con superficie de venta no mayor de 500 m?

¢) Oficinas en planta baja, o en edificio exclusivo. Los
despachos profesionales se admitiran en cualquier planta.

d) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

e) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de
garaje y aparcamientos, y de infraestructuras urbanas.

En todos los casos con las limitaciones que impone las
NN.SS.

3. Son usos incompatibles:

Todas las actividades recogidas en la Ley 7/2007 de Ges-
tion Integrada de la Calidad Ambiental, excepto las indicadas
en los apartados anteriores.

Articulo 171. Condiciones particulares de parcelacion.
1. Enla zona Unifamiliar Adosada:

a. Superficie minima de parcela: ciento cinco (105)
metros cuadrados.

b. Lindero frontal: siete (7) metros.

Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cum-
pliendo las anteriores condiciones.

2. El ntimero de viviendas maximo por manzana sera:

Manzana Usos m’ m’ suelo m’ techo Viviendas niim.
1 R-IUA 1.665,00 1.914,75 15
2 R-1UA 1.225,00 1.408,75 1
3 R-IUA 1.589,00 1.827,35 15
4 R-IUA 3.069,00 3.529,35 28
5 R-IUA 3.201,00 3.681,15 28
7 R-IUA 1.546,00 1.777,90 14
9 R-IUA 2.929,00 3.368,35 26
10 R-IUA 3.436,00 3.951,40 32
11 R-IUA 3.434,00 3.949,10 32
Total R-IUA 22.094,00 25.408,10 201

El proyecto de reparcelacion especificara el nimero de
viviendas correspondiente a cada parcela dentro de cada man-
zana.

Articulo 172. Separacion a linderos y ocupacion.

1. Las edificaciones se dispondran en hilera o agrupada
entre medianeras con la proporciéon 1/1 entre unidades de
vivienda y nimero de parcelas. Las edificaciones se podran
separar del lindero frontal con entrantes y creacion de espacios
privados a fachadas que puedan servir de acceso a personas y
vehiculos, siempre que se actiie en un proyecto unitario en
toda la longitud del viario al que de la manzana.
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2. La ocupacion de la parcela en planta baja podra ser
del 100%, salvo las limitaciones establecidas en cuanto se
refiere a normas de higiene y habitabilidad, en el caso de que
se destinen a viviendas, y a las impuestas por la legislacion
sectorial aplicable al resto de usos.

3. En el caso de actuaciones unifamiliar agrupado, que
se realicen como un proyecto unitario se podra disponer de
locales en planta baja para usos complementarios, indepen-
dientes de las viviendas, en cuyo caso todo el edificio estara
sujeto a una parcela comun y se le aplicara la division horizon-
tal y la obligacion de establecer una comunidad de propieta-
rios para el mantenimiento del conjunto.

4. Caso de que la fachada se retranque respecto a la ali-
neacion que se establece, se materializara con el correspon-
diente cerramiento, la separacion entre el espacio publico y
privado.

5. Bajo rasante unicamente podra construirse un sdtano

con destino a garaje y usos complementarios, cuya ocupacion
podra ser la totalidad de la parcela.

Articulo 173. Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad neta sobre parcela es:

Unifamiliar Adosada: 1,15 m’t/m’s.

En el computo de la edificabilidad se incluyen la totalidad

de los espacios edificados sobre rasante, con independencia de
Su uso.

Articulo 174. Altura minima.

1. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas
establecidas por estas Normas, para edificios que deben aline-
arse a vial.

2. La altura minima permitida en toda la zona es de
PB+1, sin que en ningun caso puedan sobrepasarse los siete
(7) metros.

3. La altura de las plantas bajas podra reducirse hasta
tres (3) metros.

Articulo 175. Construcciones auxiliares.
1. Se permiten las edificaciones con soportales.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en estas Normas.

3. Cuando la cubierta sea azotea, podran disponerse torre-
ones o aticos cuya superficie no exceda de un treinta por ciento
(30%) de la construida en la inmediata inferior. Dicha superficie
computara a efectos del calculo de superficie edificada.

4. Es obligatorio, en su caso, vallar las parcelas en las
condiciones establecidas en estas Normas. Las soluciones de
cerramiento de parcelas a la via publica deberan formar parte

integrante del proyecto de obra, quedando suficientemente
definidas.

CAPITULO 3.° CONDICIONES PARTICULARES DE LA
ZONA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA (R-I MC)

Atrticulo 176. Delimitacion.

1. Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Califica-
cion con las letras MC.

2. El uso pormenorizado es de vivienda plurifamiliar en
manzana cerrada.

Articulo 177. Condiciones Particulares de uso.

1. El uso pormenorizado es el de vivienda plurifamiliar.

2. Son usos compatibles:

a) Hospedaje en edificio exclusivo no pudiendo superar
dicho uso el 40% de la superficie edificable correspondiente al
total de la manzana en la que se ubique.

b) Comercial en planta baja para los usos de comercio
tradicional, autoservicio de de comercio alimentario, asi como
no alimentarios con superficie de venta no mayor de 500 m*.

¢) Oficinas en planta baja, o en edificio exclusivo. Los
despachos profesionales se admitiran en cualquier planta.

d) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

e) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de
garaje y aparcamientos, y de infraestructuras urbanas.

En todos los casos con las limitaciones que impone las
NN.SS.

3. Son usos incompatibles:

Todas las actividades recogidas en la Ley 7/2007 de ges-
tion Integrada de la Calidad de Ambiental, excepto las indica-
das en los apartados anteriores.

Articulo 178. Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Enla zona Manzana Cerrada:

a. Superficie minima de parcela: mil quinientos (1.500)
metros cuadrados.

b. Lindero frontal: treinta (30) metros.

Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cum-
pliendo las anteriores condiciones.

2. El nimero de viviendas maximo por manzana sera:

Manzana Usos m’ suelo m2 techo Viviendas
13 R-IMC 5.910,00 6.560,10 52
14 R-IMC 3.810,00 4.229,10 34
15 R-IMC 3.536,00 3.924,96 31
17 R-IMC 5.885,30 6.532,68 52
18 R-IMC 3.909,00 4.338,99 35
19 R-IMC 4.037,00 4.481,07 36

Total R-IMC 27.087,30 30.066,90 240

El proyecto de reparcelacion especificara el nimero de
viviendas correspondiente a cada parcela dentro de cada man-
zana.

Articulo 179. Separacion a linderos y ocupacion.

1. Las edificaciones se dispondran en hilera o agrupada
entre medianeras. Las edificaciones se podran separar del lin-
dero frontal con entrantes y creacion de espacios privados a
fachadas que puedan servir de acceso a personas y vehiculos,
siempre que se actlie en un proyecto unitario.

2. La ocupacion de la edificacion sobre rasante sera
como maxima del sesenta por ciento (60%) de la totalidad del
solar

3. Al menos el setenta y cinco por ciento (75%) de los
espacios libres serd de caracter comunal. Y cumpliran las
siguientes condiciones:

a) Esta superficie podra dividirse en un maximo de tres
(3) espacios interrelacionados y nunca inferiores a cuatrocien-
tos (400) metros.

b) En estos espacios debera poder inscribirse un circulo
de doce (12) metros de diametro.

c¢) El uso a que se destinen estos espacios serd de jardi-
nes, aparcamientos privados, zonas de ocio y recreo y/o juegos
de nifios.

d) El espacio interior no podra estar cubierto en ninguno
de sus puntos y debera situarse a una distancia de al menos
ocho (8) metros de la fachada.

3. La edificacion del solar debera ser unitaria y en una
sola fase.

4. Bajo rasante Unicamente podra construirse un sétano
con destino a garaje y usos complementarios que podran ser
de uso colectivo, o vinculados a vivienda, y cuya ocupacion
podra ser la totalidad de la parcela.
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5 Se autoriza un maximo del veinticinco por ciento de la
superficie edificada sobre rasante para destino a usos comple-
mentarios.

Articulo 180. Edificabilidad neta.
1. La edificabilidad neta sobre parcela es:
Manzana Cerrada: 1,11 m*t/m?s

En el computo de la edificabilidad se incluyen la totalidad
de los espacios edificados sobre rasante, con independencia de
Su uso.

Articulo 181. Altura minima.

1. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas
establecidas por estas Normas, para edificios que deben aline-
arse a vial.

2. La altura minima permitida en toda la zona es de
PB+1, sin que en ningun caso puedan sobrepasarse los siete
(7) metros.

3. La distancia minima medida verticalmente entre el
suelo y techo de las viviendas de nueva construccion sera de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 182. Otras condiciones.

1. El acceso se realizara sin romper la tipologia de edifi-
cacion entre medianeras, disponiendo cada vivienda de
entrada independiente desde via publica.

2. Todas las viviendas deberan tener garantizado el
acceso de vehiculos contra incendios.

3. La edificacién no podra dejar medianeras al descu-
bierto.

Articulo 183. Construcciones auxiliares.
1. Se permiten las edificaciones con soportales.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajus-
tara a lo establecido en estas Normas.

3. Cuando la cubierta sea azotea, podran disponerse torre-
ones o aticos cuya superficie no exceda de un treinta por ciento
(30%) de la construida en la inmediata inferior. Dicha superficie
computara a efectos del calculo de superficie edificada.

4. Es obligatorio, en su caso, vallar las parcelas en las
condiciones establecidas en estas Normas. Las soluciones de
cerramiento de parcelas a la via ptblica deberan formar parte
integrante del proyecto de obra, quedando suficientemente
definidas.

CAPITULO 4.° CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES
SEGUN USOS E INTENSIDADES.

PLAN PARCIAL SECTOR 8 DE LAS NN.SS. DE MAIRENA
DEL ALCOR

RESUMEN DE SUPERFICIES [m’s]

RESIDENCIAL LIBRE 49.181,30
AREAS LIBRES PUBLICAS. Zonas Verdes... . 11.096,00
SISTEMA LOCAL VIARIO.................... . 39.341,70
SIPS. oo, 5.300,00
DOCENTE 6.031,00
SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO ......ccooovvvimirvoionireeiener 110.950,00

Lo que se hace publico para general conocimiento.
Mairena del Alcor a 30 de octubre de 2009.—EI Alcalde,
Antonio Casimiro Gavira Moreno.

20W11365

PEDRERA

Don Antonio Nogales Monedero, Alcalde-Presidente del
Excmo. Ayuntamiento de esta villa, hace saber:

Primero.—Habiendo sido expuesto al ptblico en el tablon
de anuncios municipal por plazo de treinta dias, segiin anuncio
publicado en el «Boletin Oficial» de la provincia nimero 256
de fecha 5 de noviembre de 2009, el expediente de modifica-
cion de Ordenanza fiscal numero 13 reguladora de la Tasa por
aprovechamiento especial del dominio publico local, a favor de
empresas explotadoras de servicios de suministros de interés
general para el ejercicio 2010.

Segundo.—Atendiendo a que en dicho plazo no se ha pre-
sentado reclamacion alguna al expediente, se entiende definiti-
vamente adoptado el acuerdo del Pleno de la Corporacion hasta
entonces provisional, sin necesidad de nuevo acuerdo de con-
formidad con el articulo 17.3 del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba Texto Refundido
de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales y en su conse-
cuencia se procede a publicar el acuerdo definitivo y el texto de
la nueva ordenanza fiscal seglin anexo.

Tercero.—Contra el presente acuerdo, conforme al articulo
19 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, se podra interponer por los interesados re-
curso contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses
contados a partir del dia siguiente al de la publicacion de este
anuncio en el «Boletin Oficial» de la provincia.

En Pedrera a 14 de diciembre de 2009.—EI Alcalde-Presi-
dente, Antonio Nogales Monedero.

ANEXO

ORDENANZA FISCAL NUMERO 13 REGULADORA DE LA TASA

POR APROVECHAMIENTO ESPECIAL DEL DOMINIO PUBLICO

LOCAL, A FAVOR DE EMPRESAS EXPLOTADORAS DE SERVICIOS
DE SUMINISTROS DE INTERES GENERAL

Articulo 1.°  Fundamento y naturaleza.

Al amparo de lo previsto en los articulos 57, 20 y 24.1 del
Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Loca-
les, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, se regula la tasa por utilizacion privativa o aprovecha-
mientos especiales constituidos en el suelo, subsuelo o vuelo de
las vias publicas municipales, a favor de empresas explotado-
ras de servicios de suministros que resulten de interés general
o afecten a la generalidad o a una parte importante del vecin-
dario, que se regira por la presente Ordenanza fiscal.

Articulo 2.°  Hecho imponible.

1. Constituye el hecho imponible de la tasa el disfrute de
la utilizacion privativa, o los aprovechamientos especiales
constituidos en el suelo, subsuelo o vuelo de las vias publicas
municipales, a favor de empresas o entidades que utilizan el
dominio publico para prestar los servicios de suministros que
resulten de interés general o afecten a la generalidad o una
parte importante del vecindario.

2. El aprovechamiento especial del dominio publico se
producira siempre que para la prestacion del servicio de sumi-
nistro se deban utilizar antenas, instalaciones o redes que ma-
terialmente ocupan el suelo, subsuelo o vuelo de las vias publi-
cas municipales, con independencia de quien sea el titular de
aquéllas.

3. En particular, se comprenderan entre los servicios refe-
ridos en los apartados anteriores, los suministros de agua, gas,
electricidad, telefonia fija, telefonia mévil y otros medios de co-
municacion que se presten, total o parcialmente, a través de
redes y antenas fijas que ocupan el dominio publico municipal.

4. El pago de la tasa regulada en esta Ordenanza supone
la exclusion expresa de la exaccion de otras tasas derivadas de
la utilizacion privativa o el aprovechamiento especial constitui-
do en el suelo, subsuelo o vuelo de las vias ptiblicas municipa-
les, necesarios para la prestacion de los servicios de suminis-
tros de interés general.



