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ANUNCIO de la Delegacién Provincial de Sevilla,
por el que se hace publico la Resolucion de la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Sevilla de fecha 9 de diciembre de 2004, por la
que se aprueba definitivamente el Plan de Sectoriza-
cién del SUNP-15 «El Canal» del municipio de Alcala
de Guadaira (Sevilla) (Expte.: SE-533/04), y el con-
tenido de sus Normas Urbanisticas.

Para general conocimiento se hace publico que la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla, en su sesién de fecha 9 de diciembre de 2004, aprobd
definitivamente el Plan de Sectorizacion del SUNP-15 «El
Canal» del municipio de Alcala de Guadaira (Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se comunica que
con fecha 18.1.05, y con el nimero de registro 334, se ha
procedido al depésito del instrumento de planeamiento de refe-
rencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1
de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
se hace publico el contenido de:

- La Resolucioén de la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 9 de diciembre
de 2004, por la que se aprueba definitivamente el Plan de
Sectorizacion del SUNP-15 «EI Canal» del municipio de Alcala
de Guadaira (Sevilla) (Anexo |).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo II).

ANEXO |

«Visto el proyecto del Plan de Sectorizacion del SUNP-15,
“El Canal”, del municipio de Alcal4d de Guadaira (Sevilla), asi
como el expediente instruido por el Ayuntamiento de esa
localidad.

Vistos la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y demés legislacién aplicable.

HECHOS

Primero. EI proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto establecer la ordenacion global y detallada del area
de suelo urbanizable no programado SUNP-15 “El Canal”,
delimitada por el Plan General de Alcald de Guadaira. Los
terrenos se sitlan al sur del poligono industrial “San Nicolas”
y estan delimitados fisicamente por el Canal del Bajo Gua-
dalquiviry el trazado del ferrocarril.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucfa.

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) El Servicio de Carreteras de la Delegacioén Provincial
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes ha informado
el proyecto tramitado inicialmente como Programa de Actua-
cion Urbanistica manifestando que no seria posible la conexion
viaria que el plan general propone con la autovia A-92 a través
de un vial paralelo al canal del bajo Guadalquivir. EI proyecto
urbanistico propone el vial paralelo al citado canal conectando
con la red local del poligono industrial colindante.

b) La Confederacién Hidrografica del Guadalquivir infor-
mando, con fecha 5.11.02, que no tiene inconveniente para
la aprobacion de la Modificacién siempre que se incluyan en
el documento todas las limitaciones y medidas de proteccion

inherentes a la Ley de Aguas, al Reglamento de Dominio Publi-
co Hidraulico y a la propuesta del Plan Hidroldgico de Cuenca,
pormenorizandose y concretdndose, segun corresponda, en
los diferentes proyectos de urbanizacién o de obra que desarro-
llen sus determinaciones.

El estudio de inundabilidad de los terrenos afectados apor-
tado por el Ayuntamiento exime de la autorizacion previa para
ejecutar una serie de actuaciones en la zona de policia y con-
sidera que la Modificacion respeta las zonas inundables a
las que se refiere el articulo 67 del Plan Hidrolégico de Cuenca.

¢) La Delegaciéon de Patrimonio de Andalucia de Renfe
ha informado el proyecto estableciendo los siguientes con-
dicionantes para el desarrollo del sector:

- Sera por cuenta del promotor el coste del vallado y
su mantenimiento de la zona colindante con el ferrocarril,
debiendo valorarse dicho coste en el Estudio Econémico-Fi-
nanciero del proyecto.

- Sera precisa la autorizacion previa de Renfe para realizar
cualquier tipo de obra en la zona de afeccion del ferrocarril.

El informe propone asimismo la incorporacién al proyecto
de un Anexo que recoge las limitaciones al uso de los terrenos
colindantes con el ferrocarril y las condiciones de las orde-
naciones derivadas de la Ley de Ordenacién de los Transportes
Terrestres y al Reglamento que la desarrolla.

d) Emasesa, empresa responsable del abastecimiento de
agua y saneamiento de aguas residuales, indica en su informe
los puntos de conexién y los condicionantes técnicos nece-
sarios para garantizar la prestacion de los servicios.

e) Sevillana Endesa, empresa responsable del suministro
de energia eléctrica, establece los siguientes condicionantes
para la prestacion del servicio al nuevo sector:

- La capacidad de acceso a la red de distribucién se
encuentra en barras de 66 kV de la subestacion “Alcores”,
siendo también posible el acceso la subestacién “Espaldillas”
actualmente en ejecucion.

- En aplicacion del R.D. 1955/2000 los promotores del
plan parcial deberan ejecutar las instalaciones de extensién
necesarias.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitacion para su aprobacion, como sus determinaciones
deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Comisién Provincial de Ordenacién del Terri-
torio y Urbanismo de Sevilla es el 6rgano competente para
adoptar la resolucion definitiva que proceda respecto a este
asunto, por establecerlo asi el articulo 13.2.b) del Decreto
193/2003, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, determindndose los &rganos a los que se
atribuyen.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Alcald de Guadaira para la resolucion defi-
nitiva de este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por
el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, y a la vista de que el expediente remitido por el
Ayuntamiento estd formalmente completo, procede que esta
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud de
lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.
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Cuarto. Desde el punto de vista urbanistico, el proyecto
se ajusta en cuanto a documentacién y determinaciones a
las normas legales y de planeamiento de rango superior que
le son de aplicacion, por lo que procede, bajo este aspecto,
su aprobacién debiendo introducir en sus determinaciones los
condicionantes derivados de los informes sectoriales que cons-
tan en el expediente.

De conformidad con la propuesta formulada por el Dele-
gado Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes en virtud de lo establecido por el art. 11.1 del Decreto
193/2003, esta Comisién Provincial de Ordenacién del Terri-
torio y Urbanismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4
de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

Aprobar definitivamente el proyecto del Plan de Secto-
rizacion del SUNP-15 “El Canal”, del municipio de Alcala de
Guadaira (Sevilla), aprobado provisionalmente por el Pleno
Municipal con fecha 17 de junio de 2004, de conformidad
con lo especificado por el art. 33.2.a) de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en los términos espe-
cificados por el Fundamento de Derecho Cuarto de esta
Resolucion.

Notifiquese la presente Resolucién a los interesados, con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente
al de su notificacién ante el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo con competencia territorial, seglin se prevé en
el art. 14 de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa, de 13 de julio, o, en su caso, ante la
correspondiente Sala de los Contencioso-Administrativo del Tri-
bunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello,
sin perjuicio de que se puede ejercitar cualquier otro recurso
que se estime procedente.

ANEXO Il
TITULO PRELIMINAR
AMBITO, VIGENCIA'Y CONTENIDO DEL PLAN

Art. 1. Objeto y contenido.

El presente Plan de Sectorizacion tiene por objeto el
desarrollo del Plan general de Ordenacion de Alcala de Gua-
daira, para los suelos delimitados en el Sector SUNP-15, deno-
minado «El Canal», para conseguir su transformacion en suelo
urbanizable ordenado.

Su &mbito territorial es el delimitado en plano ORD-1.

Art. 2. Vigencia.

El Plan de Sectorizacién tendra vigencia indefinida. La
alteracién de su contenido podra llevarse a efecto mediante
su Revision o la Modificacién de alguno o algunos de sus
elementos en los términos y condiciones fijadas por la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.

Art. 3. Documentacién del Plan de Sectorizacion; con-
tenido y valor relativo de sus elementos.

1. Los distintos documentos del Plan de Sectorizacion
integran una unidad coherente cuyas determinaciones deberén
aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de los gra-
fismos en orden al mejor cumplimiento de los objetivos gene-

rales del propio Plan, atendida la realidad social del momento
en que se aplique.

2. En casos de discordia o imprecision del contenido de
los diversos documentos que integran el Plan, se tendran en
cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria del Plan sefala los objetivos generales
de la ordenacién vy justifica los criterios que han conducido
a la adopcion de las diferentes determinaciones. Es el ins-
trumento bésico para la interpretacion del Plan en su conjunto
y opera de forma supletoria para resolver los conflictos entre
otros documentos o entre distintas determinaciones, si resul-
tasen insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
Ordenanzas.

b) Plano de Calificacion a escala 1:1.000, que expresa
los usos del suelo de los sistemas y las Ordenanzas de apli-
cacién en cada zona. Es un plano de ordenacion y sus deter-
minaciones graficas en la materia de su contenido especifico
prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

¢) Plano de Alineaciones, Rasantes y Definicion Geomé-
trica a escala 1:1.000. Contiene las alineaciones exteriores
y las rasantes basicas. Es un plano de ordenacion y sus deter-
minaciones gréficas en la materia de su contenido especifico
prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

d) Plano de Unidades de Ejecucién y Plan de Etapas
a escala 1:1.000, expresa la delimitacién del Unico poligono
coincidente con el Sector y la division de fases del proceso
urbanizador. Es un plano de ordenacién cuyas determinaciones
en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

e) Esquemas de Infraestructuras a escala 1:1.000 en los
que se define el trazado y parametros basicos de las redes
bésicas de servicios. Son planos de ordenacién cuyos con-
tenidos tienen el caracter directivo para los Proyectos de Urba-
nizacién, que podran ajustar y dimensionar las redes dentro
del espacio publico.

f) Plan de Etapas. Fija el orden normal de desarrollo y
ejecucién del Plan de Sectorizacion, tanto en el tiempo como
espacio, todo ello de acuerdo con los objetivos generales de
la ordenacion. Sus previsiones en lo relativo a la ejecucion
de la obra urbanizadora vincula a los promotores del Plan.

g) Estudio Econdémico-Financiero, con el contenido de eva-
luacién econémica que establece la legislacién vigente.

h) Las presentes Normas y Ordenanzas constituyen el
cuerpo normativo especifico de la ordenacion prevista, pre-
valeciendo sobre todos los documentos del Plan para todo
lo que ellas se regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del
planeamiento, régimen juridico del suelo y condiciones de uso
y edificacion del suelo y sus construcciones.

3. Si, no obstante la aplicacion de los criterios interpre-
tativos contenidos en el epigrafe anterior, subsistiese impre-
cision en las determinaciones o contradiccién entre ellas, pre-
valecerd la interpretacién mas favorable al mejor equilibrio
entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos,
a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y la
imagen urbanay al interés general de la colectividad.

TITULO PRIMERO

DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN
DE SECTORIZACION

Art. 4. Desarrollo.

1. El grado pormenorizado en la ordenacion del presente
Plan de Sectorizacion permitira, tras su aprobacién, el desarro-
llo de la actividad de ejecucion.

2. En desarrollo del Plan de Sectorizacién podran for-
mularse Estudios de Detalle con el contenido y condiciones
que se sefalan en el art. 15 de la Ley 7/2002.
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Art. 5. Gestion.

1. La totalidad del Sector constituye una Unica unidad
de ejecucion del Plan de Sectorizacién, que se llevaré a efecto
por el Sistema de Compensacion.

2. La Administracion Urbanistica Actuante seré el Ayun-
tamiento de Alcala de Guadaira.

Art. 6. Ejecucion.

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan
de Sectorizacion y de sus instrumentos de desarrollo se efec-
tlan mediante Proyecto de Urbanizacion de los previstos en
la Ley 7/2002 (art. 98).

2. El Proyecto de Urbanizacién tendra el contenido espe-
cificado en el art. 98.3 de la Ley 7/2002 y cumplira las espe-
cificaciones que para el mismo se establecen en las presentes
Ordenanzas.

3. El Proyecto de Urbanizaciéon comprenderd como mini-
mo la totalidad de las obras y servicios necesarios en cada
fase de ejecucion.

TITULO SEGUNDO
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 7. Régimen urbanistico de la propiedad.

1. Las facultades y derechos de los propietarios en el
Sector se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes y obligaciones establecidos en el ordenamiento
urbanistico.

2. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urba-
nistico reconocido por el Planeamiento queda condicionado
con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento dentro
de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas impues-
tas por el presente Plan de Sectorizacion.

Art. 8. Obligaciones y cargas de los propietarios.
1. Los propietarios de terrenos situados dentro del Sector
estan obligados a:

a) Ceder al Ayuntamiento la superficie total destinada a
viales, parquesy jardines publicos, dotaciones y equipamientos
publicos y los terrenos precisos para la instalaciéon y funcio-
namiento de los restantes servicios publicos necesarios.

b) Ceder al Ayuntamiento la superficie de suelo con apro-
vechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar
diez por ciento (10%) del aprovechamiento medio del area
de reparto.

2. Los adjudicatarios del aprovechamiento urbanistico del
Sector integrados en la Junta de Compensacién estaran obli-
gados a:

a) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el
plazo que se establezca al efecto, incluyendo la parte que
proceda para asegurar la conexién y la integridad de las redes
generales de servicios y dotaciones.

b) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urba-
nizacién ejecutada hasta el momento en que ésta sea recep-
cionada por el Ayuntamiento (ver art. 12 de las presentes
Normas).

¢) Presentar garantias, por cualquiera de los medios pre-
vistos por la legislacion aplicable, del diez (10%) por ciento
del coste que resulta para la implantacién de los servicios
y ejecucién de las obras de urbanizacién, segln la evaluacion
econdémica del presente Plan de Sectorizacién.

d) Edificar los solares en los plazos fijados por el presente
Plan de Sectorizacion.

e) Integrarse en la Entidad Urbanistica de Conservacion
que se constituya.

Art. 9. Actuaciones en el Area previas a su desarrollo.

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

a) Constitucién de la Junta de Compensacion.

b) Ejecucién de las obras de urbanizacién basica o su
afianzamiento.

¢) Ejecucion o afianzamiento de las obras de urbanizacion
correspondientes a la fase en que se ubique la edificacion.

d) Aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

2. En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no
se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones en
el Area que no sean las correspondientes a la infraestructura
general del territorio 0 a los intereses generales del desarrollo
urbano. Igualmente y cuando no haya de dificultar la ejecucién
del Planeamiento, podran autorizarse las construcciones pro-
visionales a que se refiere el art. 52.3 de la Ley 7/2002 con
las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicién.

TITULO TERCERO
CONSERVACION DE LA URBANIZACION DEL SECTOR

Art. 10. Entidad Urbanistica de Conservacion.

1. Para el mantenimiento, administracion y conservacion
de las obras de urbanizacién que se ejecuten por la Junta
de Compensacién, se constituird, con caracter indefinido y
obligatorio para todos los propietarios de terrenos incluidos
en el sector, una Entidad Urbanistica de Conservacion de las
contempladas en el art. 153 de la Ley 7/2002, cuyo ambito
de actuacion sera la totalidad del Sector objeto del presente
Plan de Sectorizacion.

2. La Entidad Urbanistica de Conservacién se constituira
a instancias de la Junta de Compensacion con caracter previo
a la concesion de la primera licencia de edificacién de las
parcelas lucrativas.

Art. 11. Participaciones y cuotas.

1. Seréan participes de la Entidad Urbanistica de Con-
servacién los propietarios de las parcelas lucrativas definidas
en este Plan de Sectorizacion y de las publicas identificadas
en el Proyecto de Reparcelacién que sean susceptibles de
explotacién econémica mediante concesiéon conforme al régi-
men de usos admitido por este Plan de Sectorizacién, una
vez formalizada dicha concesion.

2. De las parcelas sobre las que se realice un proceso
de division horizontal, seran participes de la Entidad Urba-
nistica de Conservacion la Comunidad de Propietarios que
se forme para cada una de ellas.

3. Hasta tanto no se produzcan las adjudicaciones de
las parcelas resultantes, las participaciones correspondientes
a las mismas, seran asumidas a todos los efectos los efectos
por la Junta de Compensacion.

4. Las cuotas de participacion en la Entidad Urbanistica
de Conservacién, seréan las resultantes del Proyecto de Repar-
celacién que se formule inejecucion del presente Plan, que
podrén o no ser coincidentes con las cuotas de adjudicacion.

5. En toda escritura de transmision y explotacion de fincas
en el sector o area de actuacion, se reflejaran las obligaciones
referentes a dicha conservacién que debera asumir obliga-
toriamente cada uno de los propietarios que deba integrarse
en dicha entidad, en garantia de su seguridad juridica, dando
cuenta de la transmisién efectuada al Ayuntamiento.
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Art. 12. Comienzo de la responsabilidad de la Entidad
Urbanistica de Conservacion.

1. La Entidad Urbanistica de Conservacion se hara res-
ponsable del mantenimiento y conservacion de las obras de
urbanizacién, una vez que sean recibidas por el Ayuntamiento.
Hasta el momento de la recepcion de dichas obras de urba-
nizacion, la conservacion correra a cargo de la Junta de
Compensacion.

2. La recepcién de las obras de urbanizacién se realizara
por el Ayuntamiento de acuerdo con lo establecido en el
art. 154 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

Art. 13. Concesién de los suelos dotacionales.

La Administracion Local para garantizar el mejor man-
tenimiento y nivel de servicio a los usuarios de los equipa-
mientos docentes, deportivos y de interés publico y social,
podré conceder su construccién, gestién o administracion, de
acuerdo con la legislacion vigente, a la Junta de Compen-
sacién, a alguno de sus miembros o a la Entidad Urbanistica
de Conservacion, que a su vez podran transmitirlos en las
condiciones que se fijen en el Acuerdo de concesion.

TITULO CUARTO
NORMAS BASICAS DE USOS
CAPITULO 1.°

Clases y tipos de usos

Art. 14. Uso pormenorizado.
1. Uso pormenorizado es aquel que el Plan asigna a una
Zona de Ordenanza. El uso pormenorizado puede ser:

a) Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter
principal o mayoritario asigna el planeamiento a cada Zona
de Ordenanza.

b) Permitido: es aquel cuya implantacién puede auto-
rizarse con el uso determinado, sin perder ninguna de las
caracteristicas que le son propias en las condiciones esta-
blecidas por el planeamiento.

2. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o0 no
exclusivos en funcion de la intensidad de su implantacion
en la parcela o edificacién en que se desarrollen.

a) Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacién
la totalidad de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porque lo permita el planeamiento o porque venga
exigido por el mismo, por calificacion expresa o por aplicacion
de las condiciones particulares de la Zona.

b) Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implan-
tacion parte de la parcela o edificacion en la que se desarrolla,
ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Art. 15. Uso prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacién esté excluida
por el Plan de Sectorizacion por imposibilitar la consecucién
de los objetivos de la ordenacién en una Zona de Ordenanzas.

2. Son usos prohibidos:

a) Los usos que no sean el determinado o los permitidos
en la Zona de que se trate.

b) Los usos permitidos cuando superen los limites de
intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en su implan-
tacién el Plan de Sectorizacion.

¢) Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Art. 16. Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son todos aquellos que desarrolle la Admi-
nistracion en régimen de derecho administrativo, directa o
indirectamente.

Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan
por los particulares o la Administraciéon en régimen de derecho
privado, ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Art. 17. Tipos de usos.

1. Los usos regulados en el presente Plan de Sectorizacion
y en los instrumentos que lo desarrollen son los relacionados
en el cuadro adjunto:

Usos globales Usos pormenorizados

1.1. Indust. Intensivo
1.2. Indust. Extensivo

1. Industrial

2 Terciario y Servicios 2.1. Hospedaje
2.2. Comercio 2.2.1. Local comer

cial

2.2.2. Agrupacion
comercial

2.2.3. Grandes
superf.
Comerciales

2.3. Oficinas

3. Dotacionalesy  3.1. Deportivo
Servicios publicos 3.2. Servicios de interés
publico y social

4. Espacios libres

5. Transportes e 5.1. Viario
infraestructuras  5.2. Infraestructuras urbanas
urbanas bésicas basicas

2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el
Cuadro de Tipos de Usos se regulara analégicamente por la
condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado
con el que sea funcionalmente més semejante.

CAPITULO 2.©
Condiciones comunes a todos los Usos

Art. 18. Condiciones de usos.

1. Las condiciones de los usos que se establecen en este
Titulo serédn de aplicacién en la forma y circunstancias que
para cada uno de ellos se indica.

2. Ademas de las condiciones bésicas que se sefialan
para casa uso deberan cumplir, si procede, las basicas de
la edificacién y cuantas se deriven de la regulacién que corres-
ponda a la Zona en que se encuentra.

3. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal,
autondémica o municipal que les fuera de aplicacién.

Art. 19. Usos de los sétanos.
En los sétanos solo se podran establecerse:

1. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

2. Aparcamientos y garajes.

3. Los usos no residenciales funcionalmente complemen-
tarios de cualquier otro que estuviese implantado en el edificio
sobre rasante y con accesos comunes.

Art. 20. Diferentes usos en un mismo edificio o local.

1. Cuando en un mismo edificio o local se desarrollan
dos 0 més actividades, cada una de ellas cumplird las con-
diciones de su uso respectivo.
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2. Las condiciones de edificacion aplicables seran, en
todo caso, las que establezca la ordenanza reguladora corres-
pondiente a la calificacion urbanistica de los terrenos.

CAPITULO 3.°
Uso industrial

Art. 21. Definicién y usos pormenorizados.

1 . Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a
cabo las operaciones de elaboracién de productos segln las
precisiones que se expresan a continuacion:

a) Produccion industrial. Comprende aquellas actividades
cuyo objeto principal es la obtencién o transformaciones téc-
nicas, econdémicas y las especialmente ligadas a la funcién
principal, tales como la reparacion, guarda o depdsito de
medios de produccion y materias primas, asi como el alma-
cenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas,
instalaciones, fabricantes, etc., pero sin venta directa al
publico.

b) Almacenaje y comercio mayorista. Comprende aquellas
actividades independientes cuyo objeto principal es el depésito,
guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las
funciones de almacenaje y distribuciéon de mercancias propias
del comercio mayorista. Asi mismo se incluyen aqui otras fun-
ciones de depésito, guarda y almacenaje ligadas a actividades
principales de industria, del comercio minorista, transportes
u otros servicios del uso terciario, que requieren espacio ade-
cuado separado de las funciones basicas de produccion, oficina
o despacho al publico.

2. Este uso global comprende los siguientes usos por-
menorizados.

a) Industrial intensivo: cuando la actividad industrial tiene
lugar en parcelas de dimensiones no superiores a tres mil
(3.000) metros cuadrados.

b) Industrial extensivo: cuando la actividad industrial
requiere una dimensién de parcela superior a los tres mil
(3.000) metros cuadrados.

Art. 22. Condiciones generales del uso industrial.
Seran de aplicacion los articulos 310 al 321 del Plan
de Alcala de Guadaira.

CAPITULO 4.°
Uso terciario y servicios

Art. 23. Definicién y usos pormenorizados.

1. El uso terciario es todo aquel tiene por finalidad la
prestacidn de servicios tales como los de alojamiento temporal,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion finan-
ciera u otras, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos:

a) Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar
alojamiento temporal a las personas.

b) Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar
mercancias al publica mediante ventas al por menor, ventas
de comidas y bebidas, o a prestar servicios a particulares.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes categorias:

b.1. Local comercial: cuando la actividad comercial tiene
lugar en un establecimiento independiente, de dimensién no
superior a quinientos (500) metros cuadrados de superficie
de venta en comercios alimentarios y a mil (1.000) metros
cuadrados en los no alimentarios.

b.2. Agrupacién comercial: cuando en su mismo espacio
se integran varios establecimientos comerciales con acceso
a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y com-
plejos comerciales.

b.3. Grandes superficies comerciales: cuando la actividad
comercial tiene lugar en establecimientos superiores a qui-
nientos (500) metros cuadrados de superficie de venta en
el comercio alimentario y a los mil (1.000) metros cuadrados
en el no alimentario.

¢) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a activi-
dades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a pres-
tar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de
informacion u otros realizados bésicamente a partir del manejo
y transmisién de informacién, bien a las empresas o a los
particulares. Se incluyen en esta categoria actividades puras
de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas
a otras actividades principales no de oficina (industria, cons-
truccion o servicios) que consuman un espacio propio e
independiente.

Asimismo, se incluyen servicios de informacién turistica,
sedes de participacion, politica o sindical, organizaciones aso-
ciativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos,
despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas
adecuadas a la definicién anterior.

Art. 24. Prohibicién del uso comercial de grandes super-
ficies de tipo alimentario.

La implantacién del uso de grandes superficies comer-
ciales de tipo alimentario, seglin ha quedado definido en el
articulo anterior, queda prohibido en todo el &mbito del pre-
sente Plan de Sectorizacion.

Seccion 1.2 Condiciones particulares de uso pormenorizado
de hospedaje

Art. 25. Condiciones de aplicacion.

1. Su regulacién se hara aplicando las condiciones de
uso de vivienda, sefaladas en el Plan General, complemen-
tadas con las disposiciones oficiales en materia hotelera.

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

Seccion 2.2 Condiciones particulares del uso pormenorizado
de comercio

Art. 26. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones
que hagan referencia a la superficie de venta, esta dimension
se entenderd como la suma de la superficie Util de todos los
locales en los que se produce el intercambio comercial o en
los que el publico accede a los productos, tales como mos-
tradores, vitrinas y géndolas de exposicion, probadores, cajas,
espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del
publico, incluido bares y restaurantes si existiesen en el interior
del establecimiento o agrupaciones de locales. Se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje
no visitable por el publico, zonas de descarga y aparcamientos
de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

2. En ninglin caso la superficie de venta sera menor de
seis (6) metros cuadrados.

Art. 27. Circulacion Interior.

1. En los locales comerciales de la categoria b1, definida
en el articulo 23, todos los recorridos accesibles al publico
tendran una anchura minima de un (1) metro; los desniveles
se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura
que el resto de los recorridos.

2. En locales de las categorias b2 y b3, los recorridos
tendran una anchura minima de ciento cuarenta (140) cen-
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timetros; los desniveles se salvaran mediante rampas o esca-
leras de anchura igual que el resto de los recorridos.

Art. 28. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de
venta en el piso inmediatamente superior, o fraccién mayor
de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con una
anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. Las
escaleras se localizaran en los lugares que provoguen menores
recorridos.

Art. 29. Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios
de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como mini-
mo en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las
que sefalasen las normas de aplicacién en la zona en que
se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270)
centimetros como minimo en las plantas que tengan su piso
por debajo del nivel del suelo en su contacto con él.

No obstante, se permitira la reduccion del pardmetro antes
indicado hasta un minimo de doscientos cincuenta (250) cen-
timetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras
estancias no significativas.

Art. 30. Aseos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los
siguientes sanitarios; hasta cien (100) metros cuadrados, un
retrete y un lavabo, por cada doscientos (200) metros cua-
drados adicionales o fraccion superior a cien (100), se aumen-
tard un retrete y un lavabo, separandolos, en este caso, para
cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a bares,
cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos
unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,
separados por cada sexo.

2. En ninglin caso podran comunicar directamente con
el resto de los locales, para lo cual deberd instalarse un ves-
tibulo o espacio de aislamiento.

3. Los aseos de los comercios de la categoria b2, definida
en el articulo 23, podrén agruparse, manteniendo el nimero
y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos
los espacios comunes de uso publico.

Art. 31. Ordenacion de la carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados o los quinientos (500) en los comer-
cios alimentarios, se dispondra dentro del local de una darsena
con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340)
centimetros, que se aumentard en una unidad por cada mil
(1.000) metros cuadrados o fraccién superior a quinientos
(500). Las dimensiones minimas de las darsenas seran de
siente (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud, y
se dispondré de tal forma que permitan las operaciones de
carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el acceso de vehiculos.

Art. 32. Pasajes Comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona lo autoricen,
las agrupaciones comerciales podrén establecerse en planta
baja formando un pasaje, que tendra acceso para el publico
por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4)
metros.

Seccion 3.2 Condiciones particulares del uso pormenorizado
de oficinas

Art. 33. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie (til, esta dimension se enten-
dera como la suma de la superficie Util de todos los locales

en los que se produce la actividad. En ninglin caso la superficie
serd menor de seis (6) metros cuadrados.

Art. 34. Accesos interiores.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espa-
cios de utilizacién por el publico tendran una anchura de,
al menos, ciento treinta (130) centimetros.

2. La dimensién minima de la anchura de las hojas de
las puertas de paso para el publico sera de ochocientos vein-
ticinco (825) milimetros.

Art. 35. Escaleras.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una
por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie en
el piso inmediatamente superior, o fracciéon mayor que dos-
cientos cincuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran
en los lugares que provoguen menores recorridos.

Art. 36. Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera doscientos
sesenta (260) centimetros como minimo. No obstante, se per-
mitird reducir el pardmetro antes sefialado hasta un minimo
de doscientos cincuenta (250) centimetros en entreplantas
y en los pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Art. 37. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondran de los siguientes
servicios sanitarios hasta (100) metros cuadrados, un retrete
y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados
mas o fraccién superior a cien (100), se aumentaré un retrete
y un lavabo, separandolos, en este caso, para cada uno de
los sexos.

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

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

CAPITULO b.°
Uso dotacional y servicios publicos

Art. 38. Definicion y usos pormenorizados.

1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciu-
dadanos del equipamiento que haga posible el enriquecimiento
cultural, la salud, el ocio y el bienestar, asi como para pro-
porcionar los servicios propios de la vida en comunidad, tanto
de caracter administrativo como de abastecimiento.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Deportivo, que comprende la practica de actividades
deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

b) Servicios de interés publico y social, que comprende
a su vez entre otros, los siguientes usos:

b1. Sanitario.

b2. Asistencial.

b3. Cultural.

b4. Administrativo publico.

b5. Religioso.

b6. Ludico.

b7. Equipamiento comunitario comercial.

Art. 39. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para las dotaciones seran
de aplicacién en las parcelas que el Plan de Sectorizacion
destina para ellas y que, tales efectos, se representan en el
Plano de Calificacion.
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CAPITULO 6.°
Uso espacios libres

Art. 40. Definicién.

El uso espacios libres comprende los terrenos destinados
al esparcimiento, reposo, recreo, paseo y salubridad de la
poblacion; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en
general, a mejorar las condiciones paisajisticas del Sector. En
razon de su destino, se caracterizan por su posicion, sus plan-
taciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa edi-
ficacién, en todo caso, vinculada a la naturaleza del uso.

Art. 41. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para los espacios libres
seran de aplicacion en las parcelas que el Plan de Sectorizacion
destinada para ellas y que, a tales efectos, se representan
en el Plano de Calificacion.

Art. 42. Condiciones de edificacion.

Se podran autorizar construcciones provisionales para las
que el Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para uso
socio-cultural y de ocio con una ocupacién maxima del cuatro
por ciento (4%) de su superficie, sin rebasar la altura media
del arbol de «porte-tipo» de las especies proximas y, en ningln
caso, los siete (7) metros de altura.

CAPITULO 7.°
Uso transporte e infraestructuras urbanas béasicas

Art. 43. Definicion y usos pormenorizados.

1. El uso transporte e infraestructuras urbanas bésicas
comprende los terrenos destinados a las redes y edificaciones
al servicio del movimiento de personas, por si mismas o en
medios de locomocién, al transporte de mercancias y a la
dotacién de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas
bésicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes
de energia, telefonia, etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos por-
menorizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento
de los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales)
como en seccién compartida con la circulacion rodada (con
separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos
(privados, transporte colectivo, transporte de mercancias, etc.),
de bicicletas compartiendo la calzada con los anteriores o en
calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas
reservadas. También comprende el establecimiento de
vehiculos dentro de la propia red.

b) Infraestructuras urbanas bésicas: integrado por los
terrenos destinados y afectados a la provision de servicios
vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro
de agua, saneamiento, electricidad, gas, telefonia, residuos
sélidos urbanos, etc.

Art. 44. Aplicacién.

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

Seccion 1.2 Condiciones particulares del uso pormenorizado
viario

Art. 45. Sendas publicas para los peatones.
1. Son sendas publicas para peatones las calles peato-
nales, la seccién de las calles constituida por las aceras, sepa-

radas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo,
y otros tipos de sendas menos formalizadas en parques, bordes
de carreteras, etc.

2. Las calles peatonales estaran concebidas para el movi-
miento exclusivo de personas en &reas estanciales y de espa-
cios libres, admitiéndose con carécter excepcional el paso de
vehiculos autorizados para un fin concreto. Las caracteristicas
de su pavimento seran acordes a esta funcion.

Art. 46. Caracteristicas generales del 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 disefo de estas Ultimas garantizara la
continuidad de las primeras, mediante los elementos de urba-
nizaciéon necesarios.

Seccion 2.2 Condiciones particulares del uso pormenorizado
infraestructuras urbanas basicas

Art. 47. Compatibilidad.

1. Se autoriza la compatibilidad para la implantacién de
las instalaciones superficiales necesarias para el adecuado fun-
cionamiento de las Infraestructuras Urbanas Basicas, en cual-
quiera de los suelos de Sistemas o Zonas de Ordenanzas,
siempre que no impida o dificulte el uso determinado previsto
en este Plan y obtenga la previa autorizacion municipal.

2. Laimplantacion de las instalaciones lineales necesarias
para el adecuado funcionamiento de las Infraestructuras Urba-
nas Baésicas, se realizard siempre de forma subterranea por
los suelos calificados por el presente Plan de viario o espacios
libres publicos o privados afectados por la correspondiente
servidumbre.

TITULO QUINTO
NORMAS BASICAS DE EDIFICACION
CAPITULO 1.°

Aplicacion y condiciones de la edificacién

Art. 48. Aplicacién.

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

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

Art. 49. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplird 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 aplicacién.

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

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de situacién 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.
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3. Ademés todas las construcciones cumpliran las con-
diciones previstas en el D. 72/1992, sobre accesibilidad y
eliminacién de barreras arquitectdnicas.

CAPITULO 2.°
Condiciones de la parcela

Art. 50. Definicion.

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

Art. 51. Definiciones Referentes a las Condiciones de la
Parcela.

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

a) Manzana: es la superficie de 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 la alineaciones
exteriores.

¢) Linderos: son 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 entenderd como frente de la parcela aquél en se sitle el
acceso de la misma.

d) Superficie de la parcela: es la dimensién de la pro-
yeccién horizontal del area comprendida dentro de los linderos
de la misma.

Art. 52. Relacién entre edificacién y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a
una parcela.

2. La segregacién de fincas en que existiera edificacién
deberd hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad
que le corresponda segln el planeamiento ya consumida por
construcciones.

Art. 53. Segregacion y agregacion de parcelas.

1. No se permitira la segregacion de parcelas cuando
asi lo establezcan las Ordenanzas de Zona.

2. No se permitirdn segregaciones o agregaciones de par-
celas cuando a las parcelas resultantes no cumplan las con-
diciones sefialadas por el Plan de Sectorizacion, o este esta-
blezca su caracter indivisible. Las parcelas de dimension igual
0 menor que seran indivisibles.

Art. 54. Definicién e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus
linderos y su Cdédigo urbanistico, segln el presente Plan de
Sectorizacion, el Proyecto de Compensacién y los Proyectos
de Parcelacién que lo desarrollen.

Art. 55. Condiciones para la edificacién de una parcela.
1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cum-
plir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de urbanizacion:

I) Estar integrada en un area donde se hayan ejecutado
las obras de urbanizacién.

I1) Que alin no estando ejecutadas dichas obras, se garan-
tice el cumplimiento de los requisitos exigidos por la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, para simul-

tanear las obras de urbanizaciéon y las de edificacion, segln
el art. 149.1.b) de la LOUA.

b) Condiciones de Gestién: Proceder de las segregaciones
efectuadas en el Proyecto de Compensacion y de Parcelacion
€en su caso.

¢) Condiciones dimensionales: Satisfacer, las condiciones
dimensionales fijadas por el Plan de Sectorizacion, en
relacion a:

I) 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.

I) Linderos: Que han de tener una longitud igual o superior
a la fijada por el planeamiento como minima e igual o inferior
a la que sefialase como maxima.

2. Ademés de las condiciones descritas en el apartado
anterior, deberdn cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacién de la zona en que
se localice.

CAPITULO 3.°
Condiciones de situacion y forma de los edificios
Seccién 1.2 Definicion

Art. 56. Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicién, ocupacién, apro-
vechamiento, volumen y forma de las edificaciones en si mis-
mas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas
de usos y las condiciones particulares de zona.

Seccion 2.2 Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Art. 57. Alineacion exterior.

1. La alineacién exterior es la determinacion grafica, con-
tenida en el Plano de Alineaciones y Rasantes, que separa
los suelo destinados a viales o espacios libres de uso publico
de las parcelas.

2. Lalinea de edificacion debera coincidir con la alineacién
exterior cuando asf lo establezcan las condiciones particulares
de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas
autoricen.

Art. 58. Linea de edificacion y fondo edificable.

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

2. Fondo edificable es la linea definida 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.

Art. 59. Fachada y medianeria.

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

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edi-
ficacién que es comun con una construccién colindante, esta
en contacto con ella o en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Art. 60. Separacion a linderos.

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

2. Las separaciones minimas de la edificacion o edifi-
caciones al lindero frontal, al trasero o a sus linderos laterales
son las establecidas en cada caso en las condiciones par-
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ticulares de zona. Estas separaciones son distancias minimas
alas que pueden situarse la edificacion y sus cuerpos salientes.

3. Salvo que las condiciones particulares de zona dis-
pongan expresamente lo contrario, las plantas sétano y cua-
lesquiera otra construccion o instalaciones resultantes de des-
montes, nivelaciones de terreno o excavaciones, deberan res-
petar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto
si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el
exterior a los usos permitidos en los sétanos.

Art. 61. Retranqueos.

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

2. En funcion de la posicion del lindero respecto al cual
se establece puede existir retranqueos a fachadas o frente de
parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral o media-
nera.

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

Art. 62. Edificios colindantes y separaciones entre edi-
ficios.

1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias
o del entorno cuya existencia pueden condicionar la posicién
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 habré de cumplir, tanto si estan
las construcciones en la misma parcela como en parcelas colin-
dantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Art. 63. Rasantes, cota natural del terreno y cota de
nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el Plan de Sectorizacion
como perfil longitudinal de las vias publicas, tomado, salvo
indicacién 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 nivelacién es la altitud que sirve como cota
+ 0 de referencia para la ejecucion de la urbanizacién y medi-
cion de la altura.

Seccién 3.2 Condiciones de ocupacion de la parcela por la
edificacion

Art. 64. Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente de
ocupacion.

1. Ocupacién 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 edificacién. Su cuantia, puede
sefialarse o bien indirectamente, como conjuncién de refe-
rencias de posicién, o bien directamente, mediante la asig-
nacién de un coeficiente de las plantas sobre rasante y las
de edificacion bajo rasante.

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

Art. 65. Superficie ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edi-
ficada es la establecida en las normas aplicables en la zona.

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocu-
pacion méxima. Si de la conjuncion de este parametro con
otros derivados de las condiciones de posicién resultase una
ocupacion menor, serd 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.

Art. 66. Ocupacion bajo rasante.

La ocupacién bajo rasante sera la que en cada caso auto-
ricen las condiciones particulares de zona.

Art. 67. Superficie libre de parcela.

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

2. Los terrenos que quedasen libres de edificacién por
aplicacion de la regla sobre ocupaciéon méxima de parcela,
no podréan ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento,
que el correspondiente a espacios libres al servicio de la edi-
ficacion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas,
seglin lo establecido en el articulo siguiente.

Art. 68. 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, piscinas o analogos, vestuarios, garitas de
guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de
la medicién del aprovechamiento neto y ocupacion y deberéan
cumplir las condiciones de separacién a linderos y de estética
que, en cada caso, sean de aplicacién a los edificios prin-
cipales.

Seccion 4.2 Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Art. 69. Superficie edificada por planta, superficie edi-
ficada total, superficie Util, superficie edificable y coeficiente
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 suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Superficie Util es la superficie comprendida en el interior
de los pardmetros verticales, que es de directa utilizacién para
el uso a que se destine. Es superficie Util de una planta o
del edificio, la suma de las superficies Utiles de los locales
que lo integran. La medicion de la superficie Util se hara siem-
pre a cara interior de pardmetros terminados.

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

5. Coeficiente de edificabilidad es la relaciéon entre la
superficie total edificable y la parcela neta, es decir con exclu-
sion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse
la edificacién. El cociente d edificabilidad se indicara mediante
la fraccién que exprese la relacién de metros cuadrados de
superficie edificada total (m?2t) por metro cuadrado de la super-
ficie neta de parcela (m?s).
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Art. 70. Cémputo de la superficie edificada.

Salvo que las Ordenanzas de zona establezcan otros, para
el cémputo de la superficie edificada se seguirén los siguientes
criterios:

1. No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante ni los soportales, los pasajes de
acceso desde espacios libres publicos, los patios interiores
de parcela que no estén cubiertos, aunque estén cerrados
en todo su perimetro, las plantas bajas porticadas, excepto
las porciones cerradas que hubieran en ellas, las construc-
ciones auxiliares cerradas con materiales trasltcidos y cons-
truidos con estructura ligera desmontable, los elementos orna-
mentales en cubierta siempre que sean abiertos, y la superficie
bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso, o esta des-
tinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

2. Se computaré los volados y las terrazas en las pro-
porciones fijadas en el apartado 2 del articulo 231 del Plan
General.

Art. 71. Consideraciones del coeficiente de edificabilidad.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad méaxima;
si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados
de las condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen
resultase una superficie total edificable menor, sera éste el
valor a aplicar.

Seccion 5.2 Condiciones de volumen y forma de los edificios

Art. 72. Sélido capaz.

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

Art. 73. Altura del edificio.

1. Altura de un edificio es la dimensién vertical del sélido
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 funcién de ello sera:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccién
de la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima
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 cuél se refiere se entenderd que es la
altura de cornisa.

4. En numero de plantas indicaré el nimero 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 P.B., para indicar la planta
baja, seguida en su caso, del signo + y un digito indicando
el nimero de plantas restantes,

Art. 74. Altura maxima.

1. Altura méxima seré la sefialada en la condiciones par-
ticulares de zona como valor limite de la altura de la edificacion.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un
nimero maximo de plantas. Estos dos parametros, altura en
unidades métricas y nimero de plantas, deberdn cumplirse
conjuntamente.

Art. 75. Consideracién de la condicion de altura.
En los casos en que se sefialase como condicién de altura
solamente la maxima, ha de entenderse que es posible edificar

sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la
edificacion hasta la altura méaxima en los casos en que se
entiende que, de lo contrario, se estaria agrediendo la imagen
urbana.

Art. 76. Construcciones e instalaciones por encima de
la altura reguladora maxima.
Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir
respecto a un plano trazado desde el borde del alero en facha-
das y patios con una inclinacién de treinta (30) grados sexa-
gesimales, no pudiendo exceder la altura en mas de tres con
cincuenta (3,50) metros sobre la altura de cornisa.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascen-
sores, depositos y otras instalaciones, que no podrén sobre-
pasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre
la altura de cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de eva-
cuaciéon de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire
y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden
a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecno-
l6gicas de la Edificacién del MOPTMA, y en su defecto el
buen hacer constructivo.

¢) Antepechos, barandillas o remates ornamentales que
no podran rebasar en mas de uno cuarenta (1,40) metros
sobre la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o
elementos con cerrajeria.

d) Los paneles de captacién de energia solar.

Art. 77. Criterios para el establecimiento de la cota de
referencia y de la altura.

1. En calles en pendiente la altura de la edificacién se
medira en el punto medio de la fachada si la longitud de
la linea de fachada no supera los veinte (20) metros. Si sobre-
pasa esta dimensién se medira a diez (10) metros contados
desde el punto mas bajo, permitiéndose el escalonamiento
de la edificacion a partir de los veinte (20) metros de longitud.

2. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias
formando esquina o chaflan, la altura se determinara como
si se tratara de fachadas independientes seguin corresponda
a cada vial, aplicando los criterios sefalados en el punto
anterior.

3. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias
qgue no formen ni esquina ni chaflan, podra mantenerse la
altura correspondiente a cada uno de las viales hasta el lugar
geomeétrico de los puntos medios equidistantes de las alinea-
ciones exteriores de ambas vias siempre que el fondo resultante
no supere el fondo maximo edificable.

Art. 78. Regulacién de las plantas de una edificacion.
Serd de aplicacion el articulo 229 del Plan General.

Art. 79. Altura de piso, 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.

Art. 80. Patios.

1. Patios es todo espacio no edificado situado dentro del
volumen de la edificacién o en el interior de la parcela, des-
tinado a permitir la iluminaciéon y ventilacion de las depen-
dencias del edificio, o crear en el interior espacios libres pri-
vados con jardineria.
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2. La patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que esté situado en el interior
de la edificacién o en contacto con alguno de los linderos
de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos patios
pueden ser:

al. Patios de ventilacién, que son aquellos cuyo fin es
ventilar espacios no habitables.

a2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas
habitables, tendran la consideracion de patios vivideros aque-
llos que retnan las condiciones de dimensiones y accesos
que se establecen en los articulos siguientes.

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

c) Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante
de la acera.

Art. 81. Anchura de patios.

1. Anchura de patio es la medida de la separacién entre
los pardmetros de fachada opuestos.

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

3. La anchura minima del patio no podrad ocuparse con
cuerpos salientes.

Art. 82. Medicién de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan
otros criterios, se considerara como altura a efectos de la medi-
cién 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 de cada uno dividido por la longitud
total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada para-
metro se medird 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 coronacién de la edificacién a la que sirve.

Art. 83. Dimensién de los patios de parcela.
1. El cuadro siguiente determina las dimensiones
minimas:
Dimensién minima

Uso del Local Relativa Absoluta (m)

- Siiluminan a piezas habitables

excepto cocinas H/3 3,00
- Si sélo iluminan cocinas H/5 3,00
- Patios de ventilacion H/5 3,00

2. En los patios de planta no rectangular, su forma sera
tal que permita trazar en su interior una circunferencia de
diametro igual a la dimension menor entre paramentos opues-
tos, cuyas luces rectas no podran ser en ningln caso inferiores
a tres (3) metros, con una superficie no inferior a nueve (9)
metros cuadrados. A estos efectos se entiende por luz recta
la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior
medio en el eje del hueco considerado, desde dicho paramento
hasta el muro o lindero mas proximo.

3. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas
cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, alin cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio Unico, man-
comunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo esta-
blecido en el articulo 89.

Art. 84. Dimension de los patios abiertos.

Se consideraran patios abiertos a los entrantes en fachada
en los que la relacion de forma, siendo P su profundidad
medida desde el plano de fachada y F la longitud del frente
que abraalamismaseaF =1,5P.

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

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

Art. 85. Dimensién de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendrdn una anchura minima de dos-
cientos sesenta (260) centimetros. Estaran dotados de cerra-
mientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Art. 86. Cota de pavimento.

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

Art. 87. Acceso a patio.

1. Cualquier tipo de patio en edificio de uso colectivo
contard con acceso desde un espacio publico, espacio libre
privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario,
a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos.

Previa justificacion razonada podra exonerarse del cum-
plimiento de dicha obligacion.

Art. 88. Cubricién de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con
claraboyas y lucernarios traslUcidos, siempre que estos ele-
mentos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los del patio y el elemento de cubricion,
que permita una superficie minima de ventilacién superior
en el veinte por ciento (20%) de la del patio de dimensiones
minimas segln las condiciones establecidas en el articulo 83.
Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de edi-
ficabilidad.

Art. 89. Régimen juridico de los patios.

1. Los patios mancomunados son los patios de parcelas
comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes cuan-
do se constituya mancomunidad, establecida mediante escri-
tura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, a fin de
completar las dimensiones del patio. Esta servidumbre no
podré cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto
subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar las dimensiones minimas.

2. Los patios mancomunados podran separarse mediante
rejas o cancelas, nunca mediante muros de fabrica.

CAPITULO 4.°
Condiciones de calidad e higiene en los edificios

Art. 90. 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.

Seccién 1.2 Condiciones de calidad

Art. 91. Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de pro-
yecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad
y economia de mantenimiento de los materiales empleados
y de su colocacién en obra.

Art. 92. Condiciones de aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberdn cumplir
las condiciones de transmisién y aislamiento acustico y las
condiciones de aislamiento térmico contenidas en la normativa
vigente y en las correspondientes Normas Bésicas de edi-
ficacién.
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2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracién de humedades. A este fin las soleras, muros peri-
metrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demés puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas,
estardn debidamente impermeabilizados y aislados. Las car-
pinterias exteriores cumpliran las Normas Bésicas de la Edi-
ficacion sobre condiciones térmicas en los edificios.

Seccion 2.2 Condiciones higiénicas de los locales

Art. 93. Local.

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

Art. 94. Local exterior.

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

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

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter
publico.

c¢) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado
que cumpla las condiciones especificas de la norma de zona
que le sea de aplicacién.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes
en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademés las condiciones correspondien-
tes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Art. 95. Piezas habitables.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella 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 sefalan en el articulo anterior. Se excep-
tlan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan
carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se
desarrollen, y siempre que cuenten con instalacién mecéanica
de ventilacion y acondicionamiento de aire.

Art. 96. Piezas habitables en plantas sétano.
Se regiran segln lo dispuesto en el articulo 239 del Plan
General.

Art. 97. Ventilacion e iluminacién.

1. Los huecos de ventilacién e iluminacion de las piezas
habitables deberan tener una superficie no inferior a un décimo
(1:00) de la planta del local. No se dispondra ninglin puesto
de trabajo estable a més de diez (10) metros de distancia
de los huecos de iluminacion y ventilacién, salvo especiales
exigencias técnicas de la actividad.

2. Los locales con ventilacién exclusivamente realizada
por medios mecénicos, sélo se admitiran cuando sean des-
tinados a un uso que por sus especiales caracteristicas requie-
ran el aislamiento de luz solar o deban estar ubicados en
locales totalmente cerrados.

3. La ventilacion de las piezas no habitables tales como
aseo, cuartos de calefaccion, de basuras, de acondicionamien-
to de aire, despensas, trasteros y garajes, podran llevarse a
cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o
por otros medios mecanicos.

Art. 98. Oscurecimiento de las piezas habitables.

Las piezas habitables destinadas a estancia y descanso
dispondran de los medios necesarios que permitan su oscu-
recimiento temporal frente a la luz exterior bien mediante sis-
temas fijos o previendo la instalacién de dichos sistemas por
los usuarios.

CAPITULO 5.°
Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios

Art. 99. Definicién.

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

Seccién 1.2 Dotacion de agua

Art. 100. Dotacién de agua potable.

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

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

Art. 101. Dotacién de agua caliente.

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

Seccion 2.2 Dotacion de energia

Art. 102. Electricidad.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia
eléctrica mediante conexion a la red general o bien por medio
de fuentes de generacion propias. Cumplira la reglamentacion
vigente sobre la materia.

Art. 103. Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados
liquidos del petréleo, las instalaciones de almacenamiento de
estos combustibles deberan ajustarse a lo establecido por la
reglamentacion especifica y demas normas de caracter general
que sean de aplicacion.

2. La dotacion de depdsitos de combustibles quedara defi-
nida en cada caso, seglin lo establezca la reglamentacién
correspondiente.

Seccién 3.2 Dotaciones de comunicacion

Art. 104. Telefonia.

Todos los edificios deberéan construirse con prevision de
las canalizaciones telefénicas, con independencia de que se
realice o no la conexién con el servicio telefénico.

Art. 105. Telecomunicaciones.

Los edificios cumplirén las disposiciones establecidas en
el R.D. 401/2003, de 4 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de tele-
comunicaciones en el interior de los edificios.

Art. 106. Servicios postales.

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

Seccidn 4.2 Servicios de evacuacion

Art. 107. Evacuacién de aguas pluviales y residuales.
1. El desaglie de las aguas pluviales se hard mediante
un sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar a
las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano des-
tinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en
la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.
2. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales
quedaran definidas por su capacidad de evacuacién sobre la
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base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica corres-
pondiente y deberan cumplir las determinaciones técnicas de
la empresa que gestione el servicio.

Art. 108. Evacuacién de humos.
Serd de aplicacion el articulo 248 del Plan General.

Art. 109. Evacuacion de residuos sélidos.
Serd de aplicacion el articulo 249 del Plan General.

Seccién 5.2 Instalaciones de confort

Art. 110. Instalaciones de clima artificial.

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

2. Salvo en el caso de los locales que, por las carac-
teristicas peculiares del uso a que se destinen, requieran el
aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que
la ventilacién y la climatizacion del local se haré exclusiva-
mente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de un
local sélo por procedimientos tecnoldgicos. La previsién de
instalacién de aire acondicionado no se traduciré en inexis-
tencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de
iluminacién y ventilacion natural establecidas para cada uso,
sino que los sistemas naturales y mecanicos seran com-
plementarios.

3. Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por
la capacidad de renovacién del aire de los locales, sobre la
base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea
la acumulacion de gases tdxicos o explosivos y a las con-
diciones 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 funcio-
namiento del sistema, emitido por el Instituto Nacional de
Calidad de la Edificacion o laboratorio homologado.

4. Las instalaciones de aire acondicionado cumplirén la
normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion
y aquella otra que puedan imponerle los departamentos muni-
cipales con competencias en la materia.

5. La salida de aire caliente de refrigeracién, salvo casos
justificados por los servicios técnicos municipales, no se hara
sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio de
luces interior de parcela o cubierta del edificio. En Ultimo extre-
mo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara
a altura menor de doscientos cincuenta (250) centimetros,
ni producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

Art. 111. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para
el transporte de personas, montacargas, montaplatos, mon-
tacoches, asi como las escaleras y rampas mecéanicas.

2. La instalacién de ascensores quedara definida por su
capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas calculadas
en funcion del nimero de usuarios previstos y el nimero de
plantas servidas.

3. El nimero de ascensores a instalar y el tamafio de
los mismos se determinara en funcion de las necesidades del
edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso
al ascensor en planta baja no estard a cota superior a ciento
cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entrada
del edificio.

4. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion
directa a través de zonas comunes de circulaciéon, con las
escaleras.

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

6. Las escaleras mecénicas cumpliran las condiciones
de disefio y construccion convenientes al uso a que se destinen.
La existencia de escaleras mecénicas no eximira de la obli-
gacion de instalar ascensor.

7. En cualquiera que se la clase de aparato se cumpliran
las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos Elevadores
y disposiciones complementarias.

CAPITULO 6.°
Condiciones de seguridad en los edificios

Art. 112. Definicion.

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

Art. 113. Accesos a las edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente
para su identificacion de forma que sea claramente visible
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
en numero del edificio.

2. A las edificaciones deberé accederse desde la via publi-
ca, aunque sea atravesando un espacio libre privado, privativo
o comunal, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colin-
dante directamente con el viario publico.

Art. 114. Sefalizacion en los edificios.

1. Enlos edificios abiertos al publico, habra la sefalizacion
interior correspondientes a salidas y escaleras de uso normal
y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas
0 mecanizacién de evacuacion en caso de siniestro, posicion
de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de
teléfonos y medios de circulacién para minusvalidos, sefia-
lamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las per-
sonas en el interior del mismo, asi como para facilitar los
procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y
la accién de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefializacién y su funcionamiento en situacién de
emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técnicos
municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del
inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Art. 115. Puerta de acceso.

1. Los edificios 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) cen-
timetros de altura.

2. En los locales comerciales las puertas abriran, sin ocu-
par la via publica, en el sentido de evacuacion.

Art. 116. Circulacién interior.

Se entiende por espacios de circulaciéon interior de los
edificios los que permiten la comunicacion para uso del publico
en general entre los distintos locales de un edificio de uso
colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos
de instalaciones, garajes u otra piezas que integran la cons-
truccién. Son elementos de circulacion: los portales, rellanos,
escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corre-
dores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan
otras condiciones, cumplirdn las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie
y dimensiones suficientes para el paso cémodo de las personas
y las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibulos
no limitarédn la capacidad de circulacién de estos espacios.
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b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, ten-
drén ancho superior a ciento veinte (120) centimetros.

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

Art. 117. Escaleras.

1. La anchura Util de las escaleras de utilizacion por el
publico en general, no podra ser inferior a cien (100) cen-
timetros. Las escaleras interiores de un local de uso estric-
tamente privado, tendran una anchura minima de sesenta (60)
centimetros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones con-
tenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio
o local.

2. Los rellanos de las escaleras tendran un ancho igual
o superior al del tiro. Las dimensiones de huella, contrahuella
y nimero de peldafios de tiro estaran intimamente relacionadas
para la consecucion de una escalera comoda y sin peligro
para los usuarios. Se entenderan que cumplen estas condi-
ciones las soluciones suficientes avaladas por la experiencia
o las nuevas confirmadas por ensayos. La altura libre de las
escaleras remitird el paso comodo y desahogado de las per-
sonas 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
circulacion de la escalera. La apertura de las puertas se hara
siempre en el sentido de escape.

4. No se admiten escaleras para uso del publico, sin
luz natural y ventilaciéon salvo los tramos situados en plantas
bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ven-
tilacion u otro medio semejante, y las interiores a los locales.
Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada
0 patio, contarén al menos con un hueco por planta, superficie
de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado y superficie
de ventilaciéon de, al menos, cincuenta (50) decimetros cua-
drados. Se admitir la iluminacién cenital de la caja de esca-
leras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante un
medio mecanico, chimenea adecuada o espacio de superficie
y aireacién suficiente para la consecucién de estos fines. En
escaleras con iluminacién cenital, el hueco central tendra
dimensién suficiente para la iluminacion y ventilacion de todos
los tramos.

Art. 118. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las
personas fuesen salvadas mediante rampas, éstas tendran la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al diez por ciento (10%). Cuando se
trata de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra
reducirse hasta los sesenta (60) centimetros.

Art. 119. Prevencién de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que
en orden a la proteccién contra incendio, establecen la Norma
Bésica de la edificacion NBE-CPI, y cuantas estuvieran vigentes
en esta materia, de cualquier otro rango y &mbito Autonémico.

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

Art. 120. Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacién, 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 instalacién de pararrayos quedaréa definida

por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volu-
men edificado que debe protegerse.

Art. 121. Prevencion de las caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos direc-
tamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a cin-
cuenta (50) centimetros vy los resaltos del pavimento estaran
protegidos por un antepecho de noventa y cinco (95) cen-
timetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual
sistema de proteccién y bajo las mismas condiciones se pro-
tegerén los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a
las personas.

2. Por debajo de la altura de la proteccién no habré en
contacto directo con el exterior ninglin hueco con dimensién
superior a doce (12) centimetros, ranuras la nivel del suelo
de dimensién 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, estardn constituidas por
elementos verticales, y la distancia libre entre ellos no sera
superior a doce (12) centimetros.

CAPITULO 7.°

Condiciones ambientales

Art. 122. Definicién.

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

Art. 123. Compatibilidad de actividades.

1. En el ambito del presente Plan de Sectorizacién sola-
mente podra instalarse actividades autorizadas por la Ley
7/1994 de Proteccién Ambiental y que dispongan de las medi-
das de correccién o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada com-
patible debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de
gases nocivos o0 vapores con olor desagradable, humos o par-
ticulas en proporciones que produzcan molestias.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que pro-
duzcan molestias.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudie-
ra producir, solamente por chimenea de caracteristicas ade-
cuadas.

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

e) Cumplir las condiciones sobre transmisién de ruidos
admisibles.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Art. 124. Emisién de radiactividad y perturbaciones
eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad
o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las condiciones
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 0 maquinaria, diferentes de aquellos que ori-
ginen las perturbaciones.
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Art. 125. Emisién de gases, particulas y otros contami-
nantes atmosféricos.

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

CAPITULO 8.°

Condiciones de estética

Art. 126. Definicion.

Condiciones estéticas son el conjunto de normas y para-
metros que se dictan para procurar la adecuacion formal mini-
ma 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 compo-
sicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen,
su calidad o su color, la vegetacién en sus especies y su
porte y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la actuacion.

Art. 127. Aplicacion.

Las condiciones estéticas son de aplicacion a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. La administracion
urbanistica municipal, en todo caso, podréa requerir a la pro-
piedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefalan
en estas Normas. La regulacion de las condiciones estéticas
se realiza en las presentes normas béasicas y en las Ordenanzas
de Zona.

Art. 128. Armonizacion de las construcciones con su
entorno.

Las construcciones deberan adecuarse en su disefio y
composicion con el ambiente urbano en el que estuviesen
situadas. A tales efectos la Administracion Urbanistica Muni-
cipal podra exigir como documentacion complementaria del
proyecto de edificacion la aportacién de andlisis de impacto
sobre el entorno, con empleo de documentos graficos del con-
junto de los espacios publicos a que las construcciones pro-
yectadas diesen frente y otros aspectos desde lugares que per-
mitiesen su vista.

Art. 129. 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 un cerramiento provisional que no permita
arrojar objetos a su interior. Los cerramientos estaran fabri-
cados con materiales que garanticen su estabilidad y con-
servacion en buen estado, tratdndose mediante enfoscado y
pintado o bien, con otros materiales de acabado estético
similar.

Art. 130. Materiales de fachada.

La eleccién de los materiales para la ejecucién de las
fachadas se fundamentard en el tipo de fabricas y calidad
de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color

de los mismos, en funcidon de los criterios de composicion
estéticos que se establezcan en las Condiciones Particulares.

Art. 131. Elementos salientes.

Seran de aplicacién el articulo 280 («Salientes») y el ar-
ticulo 279 («Cornisas y aleros») del Plan General.

Art. 132. Portadas y escaparates.

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

Art. 133. Medianerias.

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

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

Art. 134. Cerramientos.

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

2. El cerramiento de parcelas a vias o espacios libres
publicos podra resolverse mediante los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de cien (100) centimetros de
altura méaxima, completados en su caso mediante protecciones
diafanas, estéticamente admisibles, pantallas vegetales o solu-
ciones similares hasta una altura méxima de doscientos (200)
centimetros.

b) Mediante soluciones diafanas de doscientos (200) cen-
timetros de altura total.

3. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias
0 espacios libres publicos, podran resolverse con cerramientos
ciegos de hasta doscientos (200) centimetros de altura
méaxima.

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

TITULO SEXTO

NORMAS BASICAS DE URBANIZACION

Art. 135. Aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran
a todas las obras de urbanizacion que se ejecuten en el &mbito
del presente Plan de Sectorizacién, cualquiera que sea la per-
sona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que
las recoja.

Seccion 1.2 La urbanizacion de los espacios viarios

Art. 136. Dimensiones y caracteristicas de las sendas
publicas para peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion
de peatones en las aceras sera de doscientos (200) centi-
metros; en cualquier caso, la anchura 6ptima vendra en funcién
de la circulacién de peatones y el mobiliario urbano a disponer.
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2. Las vias de circulacion tendrdn una pendiente lon-
gitudinal minima de cero coma veinticinco (0,25) por ciento
para evacuaciéon de aguas pluviales y una méxima del ocho
por ciento (8%).

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre
de doscientos (200) centimetros, se podran acompafiar de
alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la
gufa principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones
que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros
anos.

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

Art. 137. Condiciones de disefo de viario.

El disefio de las vias representado en la documentacién
grafica del Plan de Sectorizacion es vinculante en lo referido
a alineaciones, trazados y rasantes bésicas y orientativo en
lo referente a distribucion de la seccién de la calle entre aceras
y calzadas; no obstante, la variaciéon de esta distribucién, que
no representara modificacion del Plan, debera en todo caso
estar adecuadamente justificada. La previsiéon de medianas
en el viario es asimismo vinculante.

Art. 138. Pavimentacion de las vias publicas.

1. La pavimentacién de aceras y calzadas se haréa teniendo
en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que
discurrird sobre ellas, asi como las que deriven de los con-
dicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peatén
y el automavil se manifestara de forma que queden claramente
definidos sus perimetros, establecido esta separacién normal-
mente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diver-
sifican los materiales de pavimentacién de acuerdo con su
deferente funcion y categoria, circulacién 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 circulacién de peatones
y las plazas facilitara la comoda circulacién de personas y
vehiculos de mano, se distinguira las porciones de aquellas
que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos
a motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que
tendran 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.

Art. 139. Estacionamientos en via publica.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran
en el transito por éstas, debiendo cumplir las condiciones
dimensionales minimas que se sefialan a continuacion, en
lo que a anchura se refiere:

- Aparcamiento en linea, doscientos veinticinco (225)
centimetros.

- Aparcamiento en bateria, cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros.

- Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centi-
metros.

Seccién 2.2 La urbanizacién de los espacios libres

Art. 140. Disefio.

1. El disefio de los espacios libres se acomodaré a la
posicion, superficie y funciones a desarrollar por cada uno
de ellos.

2. De manera general se tratara de integrar los lugares
de paseo, con los de estancia y IUdicos.

3. Las lineas de arboles y la pavimentacién apoyaran
los ejes ordenadores bésicos y potenciaran los hitos pai-
sajisticos.

Art. 141. 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 disefios adecuados.

Seccién 3.2 Las infraestructuras urbanas basicas

Art. 142. Dimensionamiento de redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se
dimensionaran teniendo en cuenta la afeccién de la totalidad
del suelo de la actuacion, que pueda influir de forma acu-
mulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y caudales
de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever
la progresiva sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes
ocasionados por modificaciones no considerada en las
escorrentias.

Art. 143. Red de abastecimiento.

Para usos industriales la red se dimensionard como mini-
mo para un consumo de un (1) litro por segundo y hectarea
bruta.

Art. 144. Dimensiones de los elementos de la red de
abastecimiento.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas espe-
ciales a utilizar seran las que establezcan los Proyectos de
Urbanizacion.

2. El didametro minimo serd de cien (100) milimetros en
la red general de abastecimiento de distribucién. La velocidad
estara en todos los casos comprendidas entre 0,5y 1,5 metros
por segundo.

Art. 145. Red de saneamiento.

1. El sistema de saneamiento y drenaje de aguas pluviales
sera unitario.

2. Los didmetros minimos a emplear en la red seran de
treinta (30) centimetros y la velocidad méxima a seccién llena
de tres (3) metros por segundo. Fuera de estos limites la solu-
cion sera debidamente razonada.

3. Se protegerén correctamente las tuberias caso de que
discurran por espacios de calzada o aparcamiento, si no hubie-
se una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la
clave hasta la superficie de calzada.

4. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en
su proximidad se fijard una distancia minima de cincuenta
(50) centimetros libres entre las generatrices de ambas con-
ducciones, disponiéndose la del agua potable a un nivel
superior.

Art. 146. Disposiciones generales para otras conduc-
ciones.

1. Cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos
que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las
gue se confie su explotacion.

2. Toda la urbanizacion dispondra de canalizaciones sub-
terrdneas para los servicios de energia eléctrica y telecomu-
nicaciones. Asimismo se enterrard o trasladaré a sus limites
los tendidos de baja tension que precisen atravesarla.

Art. 147. Las infraestructuras para el abastecimiento de
energia eléctrica.

1. Todas las instalaciones de abastecimiento de energia
seran subterraneas. La ejecucién de las obras necesarias para
ello podréa ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estan
acabadas las que definen alineaciones y rasantes o se hiciesen
simultaneamente.
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2. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo
cubierto en edificios adecuados a tal fin.

Art. 148. Ordenacién del subsuelo.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver la con-
centracién de los trazados de instalaciones y servicios basicos
configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible
discurrird por espacios libres no robados de dominio publico
0 privado afectado por su correspondiente servidumbre.

TITULO SEPTIMO
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
CAPITULO 1.°
Disposiciones preliminares

Art. 149. 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 funcién de su localizacion.

Art. 150. Zonas.
El presente Plan de Sectorizacién, en funcién de los obje-
tivos que persigue, distingue dos zonas:

- Zona Industrial.
- Zona Dotacional y de Servicios Publicos.

Art. 151. Fases de ejecucién de las edificaciones.

1. Las parcelas insegregables que resulten en el Proyecto
de Compensacién o en los Proyectos de Parcelaciéon de la
aplicacién de las presentes Ordenanzas se consideran uni-
dades de proyecto.

2. Sin perjuicio de lo anterior, la ejecucion podra dividirse
en fases de licencia y obra, siempre que se cumplan las siguien-
tes condiciones:

a) Que se garantice la coherencia de la globalidad median-
te la formulacién de un Estudio de Detalle, asi como un Ante-
proyecto Inicial con la suficiente definicion arquitecténica.

b) Que cada fase consuma como méaximo la edificabilidad
correspondiente a la superficie de la misma.

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

3. Las transmisiones que se realicen de suelos perte-
necientes a fases sin licencia de obras, deberdn hacer constar
en documento publico la conformidad del adquiriente con las
condiciones que se hubieran establecido para el faseado, de
acuerdo con el estudio de Detalle.

CAPITULO 2.°

Condiciones particulares de la zona industrial

Art. 152. Delimitacion de subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Calificacion
con la letra |, que comprende a su vez las subzonas Z1y Z2.

Art. 153. Condiciones particulares de parcelacion.

En desarrollo del presente Plan de Sectorizacion se redac-
tard un Proyecto de Parcelacion, si éste no se hubiera incluido
en el Proyecto de Compensacion, que abarcard como minimo
cada una de las subzonas establecidas, de conformidad con
las siguientes determinaciones:

1. Para la subzona Z1:

a) Superficie minima de parcela: doscientos (200) metros
cuadrados.

b) Longitud minima del lindero frontal: diez (10) metros.

2. Para la subzona Z2:

a) Superficie minima de parcela: trescientos treinta y cinco
(335) metros cuadrados.

b) Longitud minima del lindero frontal: quince (15)
metros.

Art. 154. Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado en las subzonas Z1 y Z2 sera
el industrial intensivo.

2. Como resultado de las posibles agregaciones que se
puedan realizar, se contempla el industrial extensivo como
uso permitido (en parcelas = 3.000 m? el uso industrial sera
extensivo). Ademas son usos permitidos los que se sefialan
a continuacién, en funcién del tamafio de parcela, con las
condiciones siguientes:

a) En parcelas < 3.000 m?:

- Comercio en categorias b1 y b2.

- Oficinas.

- Hospedaje.

- Dotacional y servicios publicos: Se admiten los usos
socio-cultural, deportivo y publico-administrativo, y el resto
de usos pormenorizados en situacion de edificio exclusivo.

- Infraestructuras urbanas basicas.

b) En parcelas = 3.000 m?;

- Residencial: se admite el uso de vivienda siempre que
esta adscrita al edificio industrial o terciario, con un maximo
de una (1) vivienda por parcela y con una superficie méaxima
construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cum-
pliendo las condiciones establecidas para el uso vivienda.

- Hospedaje.

- Comercio en categorfas bl, b2 y b3 del tipo no
alimentario.

- Oficinas.

- Dotacional y servicios publicos: Se admiten todos sus
usos pormenorizados en situacién de edificio exclusivo.

Art. 155. Condiciones particulares de posicion y forma
de los edificios.
1. Para parcelas < 3.000 m?:

a) La edificacién deberd situar su linea de fachada en
la alineacién exterior, salvo en aquellas parcelas con un frente
superior a veinte (20) metros en las que puede separarse
de la misma siempre que el ancho minimo de dicho espacio
libre sea de seis (6) metros. En este supuesto correspondera
al propietario de la nueva edificaciéon garantizar el correcto
tratamiento de las medianeras de la edificacién colindante.

b) Separacién a linderos laterales y testero: No se establece
retranqueo, aungue si se produce éste sera como minimo de
tres (3) metros.

2. Para parcelas = 3.000 m?:

a) Se establece un retranqueo minimo de la edificacion
respecto a la alineacion exterior de ocho (8) metros.

b) Separacion a linderos laterales y testero: Se establece
un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

3. El espacio libre resultante del retranqueo de la edi-
ficacién respecto a la alineacion exterior, cuando exista, podra
dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de
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carga y descarga. No cabré realizar en el mismo, almacenaje
al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible des-
tinados al uso de la instalacién cuando asi lo permita la legis-
lacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado.
Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control
de acceso, con superficie maxima construida de cinco (5)
metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres (3)
metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilizacién
del retranqueo por porterias, muelles de carga o depdsitos,
debera hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento
de los espacios libres.

4. Ocupacién. En ambos tipos de parcela no podra ocu-
parse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior
a la resultante de aplicar los retranqueos fijados en relacion
a la alineacion exterior y linderos laterales y testero.

5. Altura méaxima de la edificacion: En ambos tipos de
parcela, se establece en numero de plantas de dos (PB+1),
con una altura méxima total en metros de diez (10).

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

a) Los semisdtanos cuya altura sobre la rasante de la
calzada sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se con-
sideraran plantas sobre rasante.

b) La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante
sera de tres (3) metros.

6. salientes en la alineacién oficial exterior: No se admiten
vuelos sobre la calle o espacios libres publicos que sean dis-
tintos de los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con
sujecién a las condiciones generales del Titulo VIII de las Nor-
mas del Plan General.

Art. 156. Condiciones particulares de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela,
para cada subzona, es el siguiente:

1. Subzona Z1: uno con cero cuatro (1,04) metros cua-
drados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. Subzona Z2: un (1) metro cuadrado construido por
cada metro cuadrado de parcela.

Art. 157. Dotacién de aparcamiento.

Dado que en la ordenacién establecida se prevén plazas
de aparcamiento publico suficientes, cumpliéndose sobrada-
mente los estandares minimos fijados por la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se recomienda de modo
orientativo, reservar en el interior de las parcelas espacio sufi-
ciente para una (1) plaza por cada (200) metros cuadrados
construidos o fraccién, destinado a aparcamiento de turismos.
Este espacio sera independiente del necesario para vehiculos
pesados relacionados con la actividad industrial.

Art. 158. Condiciones particulares de los cerramientos
de parcela.

Cualquiera que sea la tipologia de edificacién, sera obli-
gatoria la construccion de un cerramiento perimetral que defina
los limites de la parcela. Los cerramientos habran de cumplir
las siguientes condiciones:

a) La altura total de la cerca serd de dos (2) metros y
dispondra de puerta practicable.

b) Las cercas medianera se construirdn por la industria
que primero se establezca, con la calidad y condiciones esté-
ticas acordes con la fachada de la edificacién.

CAPITULO 3.°

Condiciones particulares de la zona dotacional y servicios
publicos

Art. 159. Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona
integrada por las areas identificadas en el Plano de Calificacién
con las letras C (Dotacional Comercial), S (Dotacional Social)
y D (Dotacional Deportivo).

Art. 160. Condiciones particulares de uso.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademaés
del uso indicado en el Plano de Calificacién, se podré disponer
cualquier otro uso dotacional y servicios publicos siempre que
no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso
determinado.

Art. 161. Condiciones particulares de posicion de la
edificacion.

La posicién de la edificaciéon en la parcela es libre
siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.

b) Si las parcelas colindantes estan calificadas como Uso
Industrial o Uso Dotacional y Servicios Publicos, las edifica-
ciones deberan retranquearse de los linderos correspondientes
una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura
de la edificacién, con un minimo de cuatro (4) metros.

Art. 162. Condiciones de edificabilidad y aprovecha-
miento.

El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela
se regula por la aplicacion de los indices siguientes en funcion
del uso determinado:

- Deportivo: cero con siete (0,7) metros cuadrados cons-
truidos por metro cuadrado de parcela.

- SIPS: un (1) metro cuadrado construido por metro cua-
drado de parcela.

Art. 163. Altura de la edificacién.

La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas
sera de dos (PB+1). La altura en metros deberéd ser justificada
en funcién de las necesidades concretas de la instalacion.

Sevilla, 5 de abril de 2005.- El Delegado, Jesus Lucrecio
Fernandez Delgado.

CONSEJERIA DE EMPLEO

ANUNCIO de la Delegacidn Provincial de Malaga,
notificando Resolucién de expediente sancionador en
materia de Seguridad e Higiene.

En virtud de lo dispuesto en los arts. 59.4 y 61 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, por el presente anuncio
se notifica al interesado que se relaciona el siguiente acto
administrativo, para cuyo conocimiento integro podré com-
parecer en la sede de la Delegacién de Empleo de Mélaga,
Servicio de Administracion Laboral (Seccion de infracciones
y sanciones), sito en C/ Manuel Agustin Heredia, nim. 26,
2.2 planta, de Mélaga.

Interesado: Francisco Arroyo Colmenero.

Expediente: 0594/04.

Infraccién: Art. 12.5 del R.D.L. 5/2000, de 4 de agosto.
Sancién: 3.005,08 euros.



