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CAPITULO IV

Instrumentos de Ejecucion

Articulo 6.26. Clases de Proyectos.

La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se
realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segiin su objeto, se incluyen en algunos de las siguientes clases.

a. De urbanizacion.

b. De parcelacion.

c. De edificacion.

d. De otras actuaciones urbanisticas.

e. De actividades e instalaciones.

Articulo 6.27. Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las actuaciones publicas
0 privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquel que define de modo completo las obras o
instalaciones a realizar con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado pueda ser
directamente ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se compondran de una memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos,
siendo preceptiva la presentacion del proyecto de ejecucion para la solicitud de licencia. Ademas se completaran
con la documentacion exigida para cada clase de actuacion por estas Normas y demas disposiciones que
sean de aplicacion, sefialandose, especialmente, el periodo de ejecucidn previsto. No obstante, el Ayuntamiento,
mediante la oportuna Ordenanza, determinara aquellas actuaciones que, por su naturaleza o menor entidad
técnica no requieran la presentacion de proyectos completos, sefialando la documentacion simplificada o parcial
gue en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones que, por su escasa entidad, pueda acometerse por
simple comunicacion a la administracion urbanistica municipal, y también regulara aquellas licencias que puedan
ser concedidas sobre un proyecto basico, si bien en este caso su eficacia quedara suspendida y condicionada
a la posterior obtencion de un permiso de inicio de obras que se concedera una vez presentado y aprobado el
proyecto de ejecucion.

3. Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de licencias de obras e instalaciones deberan venir
suscritos por técnico o técnicos competentes, en relacién con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y
visados por sus respectivos colegios profesionales, cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacion
en vigor y deberan facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara incorporado a
ésta como condicién material de la misma. En consecuencia, debera someterse a autorizacion municipal previa
toda alteracion durante el curso de las obras de proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones
constructivas o desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado
o fijados en las condiciones particulares de la licencia. Se presentara documentacion del estado final de obra
como requisito indispensable para la ocupacién del edificio.

Articulo 6.28. Definicion, Clases y Caracteristicas Generales de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacion de las
obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el Plan General, Planes
Especiales de Reforma Interior y Planes Parciales.

2. Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o
varias fases, de un sector, o unidad de ejecucion.

3. Los restantes proyectos de urbanizacion se consideraran proyectos parciales o proyectos de obras
ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y se denominaran
por su objeto u objetos especificos.

Articulo 6.29. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién estaran constituidos por los documentos sefialados en el articulo 69
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos necesarios. En todo caso, incluiran,
ademas, los documentos siguientes:

a. Plano a escala minima 1:1.000, en el que se fijen claramente los limites del Plan que se proyecta
ejecutar, la situacion de las obras, los limites de los viales, los parques y jardines de uso publico y los
espacios abiertos y libres de uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que, por
ser incompatibles con el Plan, haya de derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para dotaciones
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y servicios publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada, no quedando parcelas
residuales o inedificables segun las condiciones del Plan. Deberan reflejarse en el mismo la red
topografica y de nivelacion afectada por la urbanizacion.

b. Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la cartografia municipal y referidos a
la red de sefiales topograficas municipal y a la base cartografica municipal digitalizada con referencia
al planeamiento vigente.

c. Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de las distintas fases.

2. En los proyectos generales y en los parciales que comprendan mas de una clase de obras, cada
una de ellas constituira un capitulo independiente con toda la documentacion especifica correspondiente, sin
perjuicio de su refundicion unitaria en la memoria principal, en el plan de obras y en el presupuesto general.

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan justificar el cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

4. La ordenacion propuesta debera facilitarse al Ayuntamiento en soporte informatico.

5. Los Proyectos de Urbanizacion deberan incluir obligatoriamente un capitulo especifico sobre
prevencidn y correccion de los impactos, que se produciran en la fase de ejecucion y funcionamiento, quedando
encomendada a las direcciones facultativas la labor de seguimiento del grado de cumplimiento de las medidas
necesarias para atenuar, corregir o evitar posibles impactos, tales como:

- Contaminacion y erosion del suelo.

- Cambios en la geomorfologia y topografia.

- Alteracion del paisaje.

- Emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos.

- Generacién de distintos tipos de residuos y desechos.

- Naturaleza y volumen de los excesos de excavacion.

- Generacion de vertidos.

- Contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

- Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

- Generacién de riesgos naturales.

- Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacion.

6. Se incluiran las medidas 7, 9, 16 y 24 del apartado de medidas protectoras del Estudio de Impacto
Ambiental.

7. Los proyectos de urbanizacion tendran los contenidos expresados en el articulo 11.124.

Articulo 6.30. Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran por el municipio por el procedimiento que
dispongan las ordenanzas municipales, previo informe de los érganos correspondientes e las Administraciones
sectoriales cuando sea preceptivo. No obstante, tratandose de proyectos parciales que no tengan por objeto el
desarrollo integral de un plan de ordenacion, podran seguir el tramite establecido para las obras ordinarias, de
conformidad con el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

2. Las garantias que en su caso se hubieran constituido se cancelaran o devolveran cuando sean
recepcionadas definitivamente las obras de urbanizacion afianzadas y se acredite en el expediente la formalizacion
de cesiones obligatorias y gratuitas en favor de la administracion. Podran cancelarse o devolverse parcialmente
las garantias prestadas, conforme se produzca la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Articulo 6.31. Proyectos de Parcelacion.

1. Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicion pormenorizada de cada una de las

unidades parcelarias resultantes de una parcelacion urbanistica.

2. Los proyectos de parcelacion se compondran de los siguientes documentos:

a. Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las
determinaciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se describird cada finca original
existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas
para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion. Se adjuntaran
notas del Registro de la Propiedad comprensivas del dominio y descripcién de las fincas o parcelas.

b. Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como minimo, donde se sefalen las fincas originarias
registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y los usos de
los terrenos.
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c. Planos de parcelacion, a escala 1:1.000 como minimo, en los que aparezcan perfectamente
identificada, superficiada y acotada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse su
adecuacion a las determinaciones del Plan.

d. Planos de proyecto elaborados en el sistema de coordenadas de la cartografia municipal y referidos a
la red de senales topograficas municipal.

e. Propuesta de informaciones urbanisticas de cada parcela resultante.

Articulo 6.32. Proyectos de Reparcelacion.

1. Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacién o reestructuracion
de fincas, parcelas o solares incluidos en el ambito de una unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada
a los instrumentos de planeamiento de aplicacion, con adjudicacion de las nuevas fincas, parcelas o solares a
los interesados, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La delimitacion de una unidad de ejecucion implica la afectacion de las fincas, parcelas o solares a
la operacion reparcelatoria, con prohibicién de otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion hasta la
firmeza en via administrativa de dicha operacion.

3. El objeto, contenido, tramitacion y alcance de la reparcelacion se ajustara a lo establecido por la LOUA.

Articulo 6.33. Proyectos de Edificacién. Condiciones Comunes.

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los proyectos de obras de edificacion
comprenderan memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto, y se redactaran con las caracteristicas
y detalle que requiera la debida definicion de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables. Incluiran, ademas, los complementos documentales especificos previstos
en los articulos siguientes para los distintos tipos de obras.

2. A los efectos previstos en estas Normas, los proyectos incorporaran el sefialamiento del plazo de
iniciacion y de la duracion maxima prevista de las obras a fin de que el Ayuntamiento los apruebe o modifique.

3. A todo proyecto de obra de edificacién se acompafiara una hoja de caracteristicas, segiin modelo
normalizado, suscrita por el solicitante de las obras y en su caso por el técnico proyectista, en la que se resumiran
los datos cuantitativos y cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad urbanistica y del uso a que se
destina, con referencia expresa a las condiciones establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

4. Los proyectos en los que se considere algun tipo de afeccion a la via publica o a las parcelas
colindantes deberan prever los elementos auxiliares que puedan producir dichas afecciones, tales como vallados,
cajon de obra, gruas, casetas de obra o similares, procurando la menor afeccion a los viales publicos y parcelas
colindantes, garantizando en cualquier caso las condiciones de seguridad de los peatones, la continuidad de los
servicios urbanos y el paso de vehiculos de emergencia. A éstos efectos y previo al inicio de las obras debera
presentar al Ayuntamiento solicitud para el establecimiento de cualquiera de los elementos antes resefiados,
especificando posibles afecciones a las parcelas colindantes, incluido el vuelo de las gruas sobre dichas parcelas
y las medidas de seguridad a adoptar. En cualquier caso sera obligatorio el cierre o vallado de todas las obras de
nueva edificacion, reforma general o reforma parcial.

5. Los Proyectos de Edificacion deberan justificar el cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio,
por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

Articulo 6.34. Clases de obras de edificacion y definicién en proyectos.

1. Alos efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones generales y particulares
reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a. Obras en los edificios.

b. Obras de demolicion.

c. Obras de nueva edificacion.

2. Son obras en los edificios aquellas que se efectian en el interior del edificio o en sus fachadas
exteriores, sin alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion,
excepto la salvedad indicada para obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno
de los locales que lo integran, tienen caracter total o parcial.

3. Son obras de demolicion las que supongan la desaparicion total o parcial de lo edificado; pueden ser
de dos tipos:

a. Demolicion total.

b. Demolicién parcial.

4. Las obras de nueva edificacion comprenden los tipos siguientes:

a. Obras de reconstruccién: Tienen por objeto la reposicidn mediante nueva construccion, de un edificio

preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfoldgicas.
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b. Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o parte de ella, y
en su lugar se erige nueva construccion.

c. Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

d. Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta de
edificaciones existentes.

Articulo 6.35. Documentacion Especifica de los Proyectos de Obras en los Edificios.

La documentacion de los proyectos de obras en los edificios debera contener, segun los diferentes tipos
de obras, los siguientes elementos:

1. Obras de conservacion y mantenimiento: Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas
basicas del aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos los
documentos que justifiquen y describan la solucién proyectada, la comparen con la de partida y permitan valorar
la situacién final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

2. Obras de consolidacion: Cuando con la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del
aspecto del edificio, tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos documentos que
justifiquen y describan la solucion proyectada en comparacion con la de partida, y como minimo:

a. Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacion, reparacion o
sustitucion poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran
introducir las obras.

b. Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos y fotografias en los que se sefalen
los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los mismos.

3. Obras de acondicionamiento:

a. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacion
con las caracteristicas del resultado final.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ejecucion de las obras proyectadas.

d. Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras

proyectadas.

4. Obras de restauracion:

a. Descripcion documental de todos aquellos aspectos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia
para el conocimiento de las circunstancias en que se construyo el edificio, de sus caracteristicas
originales y de su evolucion.

b. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos
comparandolos con los del resultado final de la restauracion proyectada.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los mismos.

d. Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acompafados, cuando sea
posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

e. Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sefalen los
elementos, zonas o instalaciones que requiriesen reparacion.

f. Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion. Cuando las obras de restauracion no afecten
a la totalidad del edificio, la documentacion a aportar podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las
partes que se proyecta restaurar y a su relacion con el total del edificio y a sus efectos, si los hubiese,
sobre el ambiente urbano y sobre los usos actuales y de posible implantacion.

5. Obras de reforma:

a. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y comparacion
con las caracteristicas del resultado final.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion sobre los mismos.

d. Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras
proyectadas.

Articulo 6.36. Documentacion Especifica de los Proyectos de Demolicién.
1. Los proyectos de demolicion incluiran la documentacion adecuada para poder estimar la necesidad
o conveniencia de la destruccion. En todo caso, deberan aportar testimonio fotografico del edificio o parte del
mismo a demoler.
2. Los proyectos contendran las medidas necesarias para atender los siguientes requerimientos
ambientales:
a. Debera procederse al riego y humectacion durante los trabajos de demoliciéon de las edificaciones, asi
como la utilizacion de mallas para cubrir los camiones que transporten escombros y establecer las
rutas para los camiones, que eviten el paso por el nucleo urbano.
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b. Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de fuerte viento y realizar estas obras en el espacio
de tiempo mas breve posible.

c. Se dispondra de contenedores adecuados para la recogida de los distintos tipos de residuos de
construccion generados durante la ejecucion de las obras.

d. Si durante la ejecucion de las obras, se detectaran residuos caracterizados como peligrosos, éstos
deberan ser retirados por Gestor Autorizado de Residuos Peligrosos autorizado, segun la Ley 10/98,
de 21 de abril, de Residuos y Real Decreto 833/88.

e. Una vez que se produzca la demolicion de las instalaciones, se procurara realizar una separacion
selectiva de los materiales no inertes (hierros, maderas, plasticos,...). Como alternativa, los residuos
inertes (tierras, piedras, hormigon), generados durante las excavaciones podran ser utilizados, de
acuerdo con el articulo 3 del Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la
eliminacion de residuos mediante deposito en vertedero, como material para las obras de restauracion,
acondicionamiento y relleno o bien utilizados con fines constructivos, debiendo incluir en proyecto la
zona prevista de restauracion con estos materiales inertes. En ninglin caso estos residuos podran ser
abandonados de forma incontrolada.

f. En caso de demolicion de los edificios o instalaciones que hayan soportado actividades de tipo industrial,
se debera prever la posible existencia de residuos de caracter peligroso, para ello, previa su demolicion
se debera consultar a la Delegacién de Medio Ambiente la necesidad o no de redactar un Plan de
Gestién de los Residuos, en el que se contemple la gestién de los diferentes residuos de construccion
y demolicién generados, siendo identificados como residuos inertes, residuos no peligrosos y residuos
peligrosos, de acuerdo con la Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las
operaciones de valorizacion y eliminacion de residuos y la lista europea de residuos.

Articulo 6.37. Documentacion Especifica de los Proyectos de Nueva Edificacion.

Los proyectos para los distintos tipos de obras de nueva edificacion se complementaran con los
documentos que a continuacion se sefalan:

1. Obras de Reconstruccion:

a. Reproduccién de los planos originales del proyecto de reconstruccion del edificio primitivo, si los

hubiese.

b. Descripcion documental de todos aquellos elementos que permitan un mayor conocimiento de las
circunstancias en que se construyo el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda
valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c. Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra graficamente la
relacion con la parte en la que se integra.

2. Obras de Sustitucién: Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluira un estudio
comparado del alzado del tramo o tramos de calle a los que de la fachada del edificio, asi como la documentacion
fotografica necesaria para justificar la solucion propuesta en el proyecto.

3. Obras de Ampliacion:

a. Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b. Descripcion fotografica del edificio y comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c. Detalle pormenorizado de los usos actuales.

d. Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de alzado del tramo

o0 tramos de calle a los que de fachada el edificio y cuanta documentacién grafica permita valorar la
adecuada morfologia conjunta de la ampliacion proyectada.

4. Obras de nueva planta.

En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran las
condiciones particulares de la zona, se incluiran los mismos complementos documentales previstos en el numero
anterior para las obras de sustitucion.

Articulo 6.38. Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas. Definicion y Clases.

1. Alos efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones,
ocupaciones, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o que se acometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

A. Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccién o instalacion de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos,
fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de
urbanizacion o de edificacion.
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B. Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o duracion
indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

a. La tala de arboles y la plantacién de masas arboreas.

b. Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la construccion
de piscinas y la apertura de pozos.

c. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de vados de acceso de
vehiculos.

d. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

e. Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

f. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en la
via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

g. Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas, de
acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos complementarios de edificacién o urbanizacion que,
en su caso, requieran.

h. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

i. Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o de servicios, no incorporadas a
proyectos de edificacion.

j. Vertederos de residuos o escombros.

k. Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depositos de agua y de
combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles solidos, de materiales y de
maquinaria.

. Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyectos de
urbanizacion o de edificacion.

m. Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios

ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.
C. Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo
limitado, y particularmente las siguientes:

a. Vallados de obras y solares.

b. Sondeos de terrenos.

c. Apertura de zanjas y calas.

d. Instalacion de maquinaria, andamiaje y aperos.

e. Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire libre.

Articulo 6.39. Condiciones de los Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las determinaciones requeridas por la
legislacion especifica y las reglamentaciones técnicas relativas a la actividad de que se trate, a los contenidos
en estas Normas y a las que se dispongan en las ordenanzas municipales. Como minimo contendran memoria
descriptiva y justificativa, planta de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 6.40. Proyectos de Actividades y de Instalaciones. Definicién y Clases.

1. Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen
por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones
gue precisan existir en un local para permitir el ejercicio de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las siguientes clases:

a. Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos que definen los complementos mecanicos o

las instalaciones que se pretende instalar en un local o edificio con caracter previo a su construccion
0 adecuacion y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b. Proyectos de mejora de la instalacion: Son aquellos que definen la nueva implantacion, mejora o
modificacion de instalaciones, maquinas o elementos analogos, en edificios o locales destinados a actividades
gue se encuentran en funcionamiento.

Articulo 6.41. Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones.

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccién estaran redactados por facultativo competente, y se
atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por el contenido de estas
Normas y por la legislacién sectorial que sea de aplicacion. Contendran los proyectos, como minimo, memoria
descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.
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TiTULO VI
INTERVENCION MUNICIPAL PARA EL CONTROL DE LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO
CAPITULO |
Licencias Urbanisticas

Seccion 1.7 Actividades sujetas y clases de Licencias

Articulo 7.1. Actividades Sujetas a Licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo
a la legislacion especifica aplicable, los actos de edificacion establecidos en el articulo 169 con las excepciones
previstas en el articulo 170 de la LOUA asi como los actos relacionados en el articulo 1 de Reglamento de
Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier otra accién sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o
requiera alteracion de las rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion
de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificacién de los
existentes.

2. También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualesquiera que sea su naturaleza y
dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles incluidos en algunos de estos supuestos:

a. Que estén situados en zona de uso y dominio publico o espacio libre privado.

b. Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.

c. Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por el planeamiento.

3. Las obras de construccion, reparacion o conservacion de las carreteras estatales y los terrenos
ocupados por los elementos funcionales de éstas, definidos en el articulo 55 del Reglamento General de Carreteras
como bienes de dominio publico, por constituir obras publicas de interés general, no estaran sometidas a los
actos de control preventivo municipal a que se refiere el articulo 84.1.b) de la Ley 7/1985, reguladora de las
Bases de Régimen Local (articulo 12) segun se establece en el articulo 42 del Reglamento General de Carreteras
y de acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 de la Ley 25/88, de Carreteras. En los casos de urgencia o
excepcional interés publico se podra remitir por parte del Ministerio al Ayuntamiento el proyecto para que en el
plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento urbanistico.

4. Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del sometimiento
de los actos que proceden a la correspondiente licencia urbanistica.

5. Estaran sujetas a licencia urbanistica de obras las siguientes actuaciones, sin exclusion de las que la
legislacion vigente obligue, salvo que estén amparadas por licencias de urbanizacion o edificacion:

a) Actuaciones de duracién indeterminada:

- Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion, incluidos los relativos a
apertura de pozos y construccion de piscinas.

- Tala o destruccion por otros medios de arboles y plantacion de masas arboéreas.

- Implantacion de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con fines
publicitarios.

- Vertederos y depositos de residuos o escombros.

- Instalaciones y tendidos eléctricos, asi como antenas u otros montajes sobre el suelo o edificios
ajenos al servicio normal de estos y no previstos en sus proyectos originarios.

- Infraestructuras de toda clase, asi como las instalaciones y edificios necesarios para su construccion
y mantenimiento.

- Actividades extractivas e instalaciones a su servicio.

- Construccion de imagenes, simbolos conmemorativos 0 monumentos.

- Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

- Instalaciones propias de servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica, tales como
cabinas, quioscos, postes, y otros.

- Adecuaciones naturalistas o recreativas.

b) Actuaciones provisionales:

- Vallados de obras y solares.

- Apertura de zanjas y calas.

- Instalacion de maquinaria, andamios y apeos.

- Sondeo de terrenos.

- Ocupacion de terrenos por espectaculos al aire libre o ferias.
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6. Los proyectos de obra sometidos a licencia municipal deberan incluir la estimacion de la cantidad de
residuos de construccién y demolicién que se vayan a producir y las medidas para su clasificacion y separacion
por tipos en origen.

7. El Ayuntamiento condicionara el otorgamiento de la licencia municipal de obra a la constitucién por
parte del productor de residuos de construccion y demolicion de una fianza o garantia financiera equivalente,
gue responda de su correcta gestion y que debera ser reintegrada al productor cuando acredite el destino de los
mismos.

8. Los productores de residuos generados en obras menores y de reparacion domiciliaria deberan
acreditar ante el Ayuntamiento el destino de los mismos en los términos previstos en sus ordenanzas.

9. Para la obtencién de licencia de las actividades productoras de ruido y vibraciones asi como sus
modificaciones y ampliaciones posteriores con incidencia en la contaminacién acustica sometidas a calificacion
ambiental, asi como las no incluidas en el Anexo 1 de la Ley 7/2007, deberan presentar un estudio acustico
cuyo contenido esta recogido en los articulos 35 y 36 del Decreto 326/2003 y deberan ser realizados por
técnicos competentes.

10. No se podra autorizar, aprobar o permitir la instalacion, construccion, modificacion ampliacién o
traslado de cualquier emisor acustico si incumple lo establecido en la normativa vigente en materia de ruido y
vibraciones.

Articulo 7.2. Clases de Licencias Urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:

a. De parcelacion.

b. De obra mayor.

c. De obra menor.

d. De otras actuaciones urbanisticas.

e. De primera utilizacion.

f. De apertura de establecimientos.

Seccion 2.7 Licencia de Parcelacion

Articulo 7.3. Parcelacion Urbanistica.

1. Es parcelacion urbanistica toda division o subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes que se lleve a cabo en los suelos clasificados como urbanos o urbanizables sectorizados por el Plan
General, o0 en los suelos urbanizables no sectorizados, con Plan de Sectorizacion y Plan Parcial aprobados,
debiéndose efectuar dichas operaciones con caracter inicial cuando se actie mediante unidades de ejecucion
a desarrollar por los sistemas de compensacion o cooperacion, en todo caso, mediante los correspondientes
proyectos de compensacion o reparcelacion.

Sin perjuicio de ello, procedera la parcelacién urbanistica de terrenos resultantes de la ejecucion
del sistema de expropiacion para su division conforme a Plan, asi como las divisiones de terrenos que se
efectlien con caracter previo a la aportacion de terrenos al sistema de cooperacion o de compensacion, a fin de
individualizar los terrenos incluidos en la unidad.

2. No podra efectuarse ninguna parcelacion urbanistica en los suelos urbanizables sin la previa
aprobacion del Plan Parcial y de los proyectos de compensacion, reparcelacion o expropiacion que en cada caso
procedan. En los suelos no urbanizables no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.

Articulo 7.4. Licencia de Parcelacion.

1. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion de
los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas, y podra concederse simultaneamente
con los de aprobacién definitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyan planos parcelarios con
las caracteristicas requeridas en el numero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afecten a la
configuracién de las parcelas.

2. Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de alteracion sea por subdivision
0 agregacion, de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con
independencia de los instrumentos de planeamiento y gestion citados en el apartado anterior, aiin cuando no
suponga modificacion de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licencias individualizadas
incorporaran la cédula urbanistica de cada parcela resultante.

3. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y a amojonar la parcela o parcelas resultantes.

00009354



00009354

Num. 126 pagina 132 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 28 de junio 2012

4. Toda division material de terrenos que se efectue sin la preceptiva licencia de parcelacion o con
infraccién de la misma, dara lugar a la adopcién de las medidas oportunas de proteccion de la legalidad
urbanistica.

Seccion 3.7 Licencia de Obras

Articulo 7.5. Tramitacion.

1. Las licencias de urbanizacion y de edificacion seran tramitadas integramente por el Ayuntamiento,
estableciéndose un plazo maximo de tres meses para la concesion o denegacion de la misma desde la
presentacion de la solicitud de la licencia, considerandose el plazo interrumpido en caso de que se precisara
documentacion complementaria de acuerdo con los criterios del Ayuntamiento y hasta que dicha documentacion
fuera presentada.

2. En las actuaciones sometidas a especiales condiciones de proteccion del patrimonio historico, sera
el Ayuntamiento el que solicite del 6rgano competente en materia de patrimonio histérico de la Comunidad
Auténoma la autorizacién previa o el informe vinculante que, en su caso, proceda.

Articulo 7.6. Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién, en el caso de tramitarse tramitadas segun el procedimiento establecido
en el articulo 117 del Reglamento de Planeamiento, se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion
definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes, sin perjuicio de que en los mismos pueda
condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencion de un ulterior permiso de inicio de obras previo
cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren pendientes.

2. Las obras de urbanizaciéon de caracter complementario o puntual, no incluidas en un proyecto de
urbanizacion, se tramitaran de manera analoga a lo previsto para las licencias de edificacion en los articulos
siguientes.

Articulo 7.7. Licencia de Obra Mayor.

1. La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de que la actuacion
proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y demas
normativa aplicable, exige acreditar los requisitos siguientes:

a. Disponer, el solicitante de la licencia, de los aprovechamientos urbanisticos precisos para agotar el

aprovechamiento previsto en el proyecto presentado para la obtencion de la licencia de edificacion.

b. Contar la unidad de ejecucion con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y
pavimentacion de calzadas, asi como con las restantes condiciones de urbanizacion exigidas por
el planeamiento que se ejecute, salvo que se garantice la ejecucion simultanea de la urbanizacion
cuando esta excepcion sea admisible conforme a las presentes Normas.

c. Obtencion de la licencia de actividad o de apertura, si lo requiere el uso propuesto, asi como en su
caso, de las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razon de los regimenes
especiales de proteccion, vinculacion o servidumbre legales que afecten al terreno o inmueble de que
se trate.

d. Asuncién de la direccion facultativa por los técnicos competentes en razén de la naturaleza de las
obras mediante documento visado por el Colegio Profesional.

e. Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

f. Acreditacion de haber realizado los avales reglamentarios, en su caso.

g. Cédula de Calificacién Provisional en el caso de Viviendas de Proteccion Oficial.

h. Solicitud de sefialamiento de alineaciones, rasantes, salientes y vuelos, en su caso.

i. Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y del planeamiento
de desarrollo aplicable.

2. No obstante, lo establecido en el apartado 1.e), podran tramitarse simultdneamente las licencias
de obras de edificacion y de apertura, aun cuando la concesién de la primera estara condicionada a la previa
obtencion de la segunda.

3. Los proyectos de edificacion deberan cumplir las condiciones comunes y contener la documentacion
especifica que se establezca en cada caso en funcion de los distintos tipos y subtipos de obras de edificacion
gue se definen en estas Normas.

4. Una vez concedida la licencia y con caracter previo al inicio de las obras y una vez que se hubieran
cumplimentado los requisitos complementarios que quedaran pendientes establecidos en la licencia de obras
como condiciones previas a la ejecucion de las obras, debera realizarse el Acta de Comprobacion de Replanteo,
para lo cual el promotor debera notificar al Ayuntamiento la fecha prevista para el comienzo de las obras con
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una antelacion de 15 dias como minimo, fijando el Ayuntamiento el dia para la firma del acta tras la que podran
comenzar las obras.

5. Si se prevé afeccion a los elementos de urbanizaciéon o infraestructuras existentes, su restitucion
debera realizarse a cargo del promotor, depositandose con caracter previo a la licencia una fianza cuya cuantia
sera del 1% del presupuesto de obra previsto o cantidad que determine el Ayuntamiento en cada caso en funcion
de las caracteristicas especificas de la obra.

Articulo 7.8. Licencias en edificios incluidos en el Listado Urbanistico de Bienes Protegidos.

1. Cuando la peticion de licencia afecte a un edificio, conjunto o elemento incluido en el Listado
Urbanistico de Bienes Protegidos y sefialado en los planos del presente planeamiento como patrimonio a
proteger, cualquiera que sea su categoria, 0 se trate de una obra de nueva planta en la misma calle y en
contigliidad a otro edificio catalogado, se exigiran, ademas, fotografias, fotomontajes, perspectivas, dibujos,
estudios ambientales del conjunto urbano y croquis de alzado de las edificaciones en un minimo de 50 metros a
ambos lados del edificio para el que se solicita licencia, incorporandole en la representacion del conjunto.

2. El Ayuntamiento podra solicitar informe previo a especialistas o entidades sobre todas aquellas obras
sujetas a licencia que a su criterio contengan un dudoso caracter estético y ambiental y no se adapten al
ambiente urbano en que estuvieran situadas, de conformidad con el articulo 57 de la LOUA, incluso cuando
no estuvieran directamente afectadas por edificios catalogados. A la vista de los informes los servicios técnicos
municipales estableceran los criterios que deberan ser adoptados.

3. Toda solicitud de licencia de demolicion parcial asi como las de enfoscado, reparacion o reforma
de fachada, o carpinteria exterior en edificios catalogados, debera acompanarse de fotografias en color de la
edificacion existente y planos a escala 1:100.

Articulo 7.9. Licencia de Obra Menor.

Para la autorizacion de obras de reforma de edificacion de escasa entidad como reparaciones,
modernizacion de instalaciones, redistribucién de tabiqueria y similares, siempre que no se afecte a la estructura
del edificio ni a su organizacién general podra solicitarse licencia de obra menor en los términos y con las
limitaciones que establezca el Ayuntamiento. A estos efectos se considera obra menor a todas las pequefias
actuaciones que no supongan aumento de volumen, modificacion de estructura o cambio del aspecto externo
de la edificacion.

Articulo 7.10. Transmision y Modificacion de Licencias de Obras.

1. La transmision de licencias debera comunicarse por escrito al Ayuntamiento.

2. Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que pretendan introducirse
durante la ejecucion material de las mismas.

Seccidén 4.2 Licencia para otras Actuaciones Urbanisticas

Articulo 7.11. Definicion de otras Actuaciones Urbanisticas.

1. Alos efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones,
ocupaciones, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las
secciones anteriores o0 que se acometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. En estas actuaciones urbanisticas, a titulo enunciativo, se integran en los siguientes conceptos:

A. Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccion o instalacion de piezas de
arquitectura o ingenieria civil singulares tales como esculturas ornamentales, monumentos, fuentes y
otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacién o de
edificacion.

B. Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o duracion
indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

a. Instalaciones de climatizacion y telecomunicaciones en el exterior de los edificios.

b. Implantacion fija de casas prefabricadas y similares.

c. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en
la via publica, tales como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

d. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

e. Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o de servicios, no incorporadas
a proyectos de edificacion.

f. Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depositos de agua y de
combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles solidos, de materiales y de
maquinaria.
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g. Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios
ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.

Articulo 7.12. Licencias de otras Actuaciones Urbanisticas.

La realizacion de los actos comprendidos en lo que se denomina en estas normas otras Actuaciones
Urbanisticas, en cuanto no estén amparados por licencia de urbanizaciéon o de edificacion, requeriran licencia
especifica que se tramitara con arreglo a las disposiciones de este Capitulo en lo que le sean de aplicacion.
El Ayuntamiento determinara, en funcion del tipo y caracteristicas de las obras a realizar, la documentacion y
requisitos minimos exigibles para la tramitacion de la licencia.

Seccion 5.7 Licencia de Primera Utilizacion y de apertura de establecimientos

Articulo 7.13. Licencia de Primera Utilizacion.

1. La licencia de primera utilizacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa la comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad con las condiciones que le
fueron impuestas en las licencias de obras 0 usos y que se encuentran terminados y aptos para su destino.

2. Estan sujetas a licencia de primera utilizacion:

a. La primera utilizacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacion, asi como las de
reforma general y parcial, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que sea
necesario por haberse producido cambios en la configuracion de los locales o alteracion en los usos
a que se destinan.

b. La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma de
los usos preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nimero anterior, la concesion de las licencias de

primera utilizacion requiere acreditar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a. Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiere requerido direccion técnico-
facultativa o cédula de calificacion definitiva para viviendas de proteccion oficial.

b. Licencia de apertura en caso de uso diferente al de vivienda, o supervision de las instalaciones a
cargo de otras administraciones publicas competentes por razdn del uso o actividad de que se trate.

c. Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales,
concesiones administrativas o regimenes de proteccién aplicables a los edificios o actividades, cuando
no constasen previamente.

d. Terminacion y recepcion provisional de las obras de urbanizacion que se hubiesen acometido
simultaneamente con la edificacion.

e. Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

f. Presentacion del justificante del Alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles.

4. La licencia de primera utilizacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios. La
obtencion de licencia de primera utilizacion por el transcurso de los plazos de silencio positivo previstos en la
legislacion de régimen local no alcanza a legitimar los usos que resultaren contrarios al planeamiento.

En los supuestos contemplados en los apartados 2.a) y 2.b) de este articulo la licencia es requisito
necesario para la contratacion de los suministros de energia eléctrica, agua, gas y telefonia, bajo responsabilidad
de las empresas respectivas.

5. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacién carente de licencia de primera
utilizacion cuando fuese preceptiva, constituye infraccion urbanistica, sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes
de ejecucion o suspension precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida la clausura de
la instalacion o edificio afectados.

Articulo 7.14. Licencia de Apertura de Establecimientos.

Para el establecimiento de una actividad no residencial sera preceptiva la solicitud de licencia de apertura
de establecimiento con caracter general. Quedan excepcionadas aquellas actuaciones que en razon del uso a
que se destinan requieren aprobaciones por parte de otras administraciones competentes en la regulacion y
control de las instalaciones y usos a que se destinen, asi como los despachos profesionales y todas aquellas
actividades para las que el Ayuntamiento establezca la innecesariedad de licencia de apertura.

Articulo 7.15. Licencia para la autorizacion de usos provisionales.
La autorizacion para los usos provisionales sera por plazo limitado o por tiempo indeterminado, y en
ambos casos renovable por la Administracién, debiendo demolerse las instalaciones a que hubiere dado lugar,
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sin derecho a indemnizacion cuando lo acordare la entidad concedente. La autorizacion debera inscribirse en las
indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad.

Articulo 7.16. Pérdida de Eficacia de las Licencias.
Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las condiciones a que, de conformidad con las
normas aplicables, estuvieren subordinadas.

Articulo 7.17. Efectos de la Extincién de las Licencias.

La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obligacién para el titular de las mismas de reponer, a
requerimiento de la administracion urbanistica municipal, la realidad fisica al estado en que se encontrase antes
de la concesion de aquellas. Las construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de las licencias daran
lugar a su inscripcion en el Registro Municipal de Solares.

CAPITULO Il
El Deber de Conservacion
Seccion 1.7 Deberes Generales de Conservacion de los Bienes Inmuebles

Articulo 7.18. Obligaciones de Conservacion.

Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones deberan
conservarlos en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico. También estan obligados a conservarlos
conforme a su significacion cultural y a su utilidad publica.

Articulo 7.19. Contenido del Deber de Conservacion.

Se consideran contenidos en el deber de conservacion los siguientes trabajos:

a. Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones, edificios,
carteles e instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que les sean propias en orden
a su seguridad, salubridad y ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las
necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las
construcciones y la reposicion habitual de los componentes de tales elementos o instalaciones.

b. Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta
por ciento (50%) del valor actual del inmueble o plantas afectadas, repongan las construcciones e
instalaciones a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando
los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble de las condiciones
minimas de seguridad, salubridad y ornato definidas en las presentes Normas.

Articulo 7.20. Condiciones Minima de Seguridad, Salubridad y Ornato.
1. A los efectos previstos en el articulo anterior se entenderan como condiciones minimas:
a. En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de redes de

servicio en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas, correra de cuenta de sus propietarios la conservacion de

calzadas, aceras, redes de distribucion y servicio, del alumbrado y de los restantes elementos que

configuren la urbanizacion.
b. En construcciones:

1. Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas
estancas al paso del agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accion del fuego
y mantener en buen estado los elementos de proteccion contra caidas. La estructura debera
conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su mision resistente, defendiéndola de
los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar
las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y
cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

2. Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones
sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su aptitud para el
uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacion. Mantendran tanto el edificio como sus
espacios libres con un grado de limpieza que impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y
animales vagabundos que puedan ser causa de infeccion o peligro para las personas.
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Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de emisiones de humos
y particulas.

3. Condiciones de ornato: Las fachadas de los elementos exteriores, medianeras, vallas y cerramientos
de las construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparacion
0 reposicion de sus materiales de revestimiento.

c. En carteles e instalacion:

1. Las condiciones sefaladas en a) y b) seran de aplicacién a los carteles e instalaciones de acuerdo
con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podran ser ampliados o precisados mediante
una Ordenanza especial.

Articulo 7.21. Inspeccion Técnica de Edificios.

1. Con el fin de garantizar los adecuados niveles de seguridad y funcionalidad en las edificaciones sera
preceptivo someter a una inspeccion técnica aquellas edificaciones que en razon de su antigliedad o estado
de conservacion lo precisen segun se regule en la ordenanza municipal de Inspecciéon Técnica de Edificios de
aplicacion.

2. Las conclusiones de dicha inspeccion técnica en lo referido a las obras imprescindibles a acometer
para garantizar las condiciones de seguridad y ornato publico asi como las minimas de habitabilidad deberan ser
ejecutadas por la propiedad a su costa en el plazo que se establezca en la ordenanza, pudiendo el ayuntamiento
actuar subsidiariamente y repercutir el coste de la intervencion a la propiedad.

Articulo 7.22. Colaboraciéon Municipal.

Si el coste de ejecucion de las obras rebasara los limites establecidos y existieren razones de utilidad
publica o interés social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por
subvencionar el exceso del coste de la reparacion y requiriendo al propietario la ejecucion del conjunto de obras
necesarias.

Articulo 7.23. Ordenes de Ejecucion de Obras de Conservacion y Reforma por Motivos de Interés Estético
o Turistico.

1. La administracion urbanistica municipal podra ordenar la ejecucién de obras de conservacion y
reforma en los casos siguientes:

a. Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacién, por haberse
transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la edificacion por encima
de la altura maxima y resultar medianeras al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

2. En el caso del apartado a) de este articulo podra imponerse la apertura de huecos, balcones,
miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracion de la misma. Podran
imponerse asimismo las necesarias medidas para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del deber
de conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble y hasta donde éste
alcance, y se complementaran o se sustituiran econémicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo
rebasaren y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

Seccion 2.2 Conservacion Especifica del Patrimonio Protegido

Articulo 7.24. Conservacién, Consolidacion y Mejora de los Bienes Inmuebles Declarados de Interés
Cultural.

La conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de interés cultural, se
realizara de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente, art. 33 al 36 de la LPHA y lo indicado en el Titulo Xl
de esta normativa.

Articulo 7.25. Deber de Conservacion de los Inmuebles Protegidos por el Planeamiento.

1. La conservacion de los inmuebles protegidos por este Plan se realizara de acuerdo con lo previsto en
el Titulo Xl de esta normativa.

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacion se ejecutaran a costa de los propietarios si
estuviesen contenidas en el limite del deber de conservacion o supusieren un incremento del valor del inmueble
hasta donde éste alcance, y se sustituiran economicamente y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren
y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.
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Seccion 3.2 Declaracion de Ruina

Articulo 7.26. Declaracion de Ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio
0 a instancia de cualquier interesado, declarara esta situacion, y acordara la total o parcial demolicion, previa
audiencia del propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

La declaracion de ruina producira la inclusion automatica del inmueble en el Registro de Solares y
Terrenos sin Urbanizar.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a. Cuando el coste de las obras necesarias para devolver a la que esté en manifiesto deterioro sea

superior al que se establece en el art. 155.3 de la LOUA.

b. Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales

fundamentales.

c. Cuando se requiera la realizacién de obras que no pudieran ser autorizadas por encontrarse situacion

de fuera de ordenacion.

3. El incumplimiento injustificado de las ordenas de ejecucion habilitara al Ayuntamiento para adoptar
cualquiera de las medidas establecidas en el art. 158.2 de la LOUA.

4. Cuando una construccién o edificacion amenace con derruirse de modo inminente, con peligro para
la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido por la legislacion especifica o por el instrumento
de planeamiento urbanistico, el Alcalde estara habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas,
incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo.

5. En el supuesto que el inmueble tuviese la consideracion de BIC, o estuviese inscrito en el Catalogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz seran de aplicacion los articulos 37 y 38 de la LPHA.

Seccion 4.2 Conservacion Especifica y Ocupacion Temporal de Solares

Articulo 7.27. Contenido del Deber de Conservacion de Solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubridad que se
establecen en los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera tener un cercado permanente de dos metros de altura, ejecutado con
material y espesor convenientes para asegurar su solidez y conservacion en buen estado, situado en la
alineacion oficial, con puerta de acceso para su mantenimiento y pintado el exterior en color blanco o adecuado
al entorno.

2. Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que puedan ser causa
de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio, desprovisto de cualquier tipo de
vegetacion espontanea sin ningun resto organico o mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas
portadoras o transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

TITULO VI
PROTECCION AMBIENTAL.
CAPITULO |
Normativa de Proteccion Ambiental

Seccion 1.2 Disposiciones Generales

Articulo 8.1. Alcance y desarrollo de las medidas adoptadas.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo contienen medidas concretas relativas a la proteccién de los
recursos naturales como son el agua, el suelo, el paisaje, calidad del aire, residuos, contaminacion, vertidos, etc.

2. El Ayuntamiento velara para que las determinaciones de caracter ambiental que aparecen en esta
Normativa Urbanistica, el Informe de Valoraciéon Ambiental y el Estudio de Impacto ambiental, se apliquen de
manera efectiva.

3. El Ayuntamiento velara para conseguir en el suelo urbano las condiciones adecuadas de habitabilidad
urbana y de tranquilidad publica en materia de ruido, olores, vibraciones, emisiones luminosas y eliminacion de
residuos.
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4. ElI Ayuntamiento redactara durante el periodo de vigencia del Plan General, la redaccion de unas
Ordenanzas de Proteccion del Medio Ambiente para regular aspectos complementarios al planeamiento (control
de ruidos, control de vertidos, limpieza publica, condiciones de la produccion, posesion, transporte y en su caso
el destino de los residuos de construccion y demolicion, regulacion del uso y gestion del agua desde el enfoque
de la eficiencia del uso, incentivando el ahorro, ...).

5. De acuerdo con el articulo 104.4 de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el
Ayuntamiento, establecera mediante ordenanza las condiciones a las que deberan someterse la produccion,
la posesion, el transporte y, en su caso, el destino de los residuos de construccién y demolicién, asi como las
formas y cuantia de la garantia financiera. Para ello se debera tener en cuenta que el destino de este tipo de
residuos sera preferentemente y por este orden, su reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacion y solo,
como ultima opcion, su eliminacion en vertedero.

6. De forma general, las figuras de planeamiento de desarrollo (Planes Parciales, Planes Especiales y
Estudios de Detalle), asi como los Proyectos de Urbanizacion incorporaran las medidas correctoras contenidas
en esta normativa con el suficiente grado de detalle, conforme a las funciones propias de las distintas figuras de
planeamiento y en la medida que corresponda su aplicacion.

7. Forman parte de las determinaciones vinculantes de las actuaciones y del planeamiento de desarrollo,
los requerimientos derivados del Estudio de Impacto Ambiental y de la Declaracién de Impacto.

Seccién 2. Emisiones de Ruido y Vibraciones

Articulo 8.2. Aplicacion.

El Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a contaminacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas,
establece en el capitulo I, la delimitacion de los distintos tipos de areas acusticas y los objetivos de calidad
aplicables.

A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en
la planificacion territorial y en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel general como de
desarrollo, se incluira la zonificacién acustica del territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la
Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, asimismo se hara de conformidad con el articulo 21
del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre.

Articulo 8.3. Emisiones de ruido y vibraciones.

Las emisiones de ruido y vibraciones seguira lo previsto en el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre,
por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a contaminacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, que en el capitulo lll establece, la delimitacion de los
distintos tipos de areas acusticas y los objetivos de calidad aplicables; quedando el planeamiento urbanistico
obligado a incluir la zonificacién acustica del territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, asimismo se hara de conformidad con el articulo 21 del
Decreto 326/2003, de 25 de noviembre.

Articulo 8.4. Zonificacion acustica.

El presente Plan establece una zonificacion acustica que se recoge en los Planos de Ordenacion n° 13.1
del Término Municipal y 13.2, 13.3 y 13.4 de los nucleos urbanos.

Los terrenos del municipio se agrupan en algunas de las siguientes zonas acusticas:

NIVELES LIMITE DE RUIDO AMBIENTAL EN FACHADAS DE EDIFICACIONES
(Reglamento de Proteccion contra la contaminacién acustica 326/2003)

Dia 7-23 Noche 23-7
SECTOR CON PREDOMINIO DE USOS DEL SUELO LAeqd LAeqd
dB A dB A
SANITARIO
TIPOLL DOCENTE 5 10
AREA SILENCIO CULTURAL
ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS
TIPO I TONAVERDE - 45
AREA LEVEMENTE RUDIOSA ADECUACIONES RECREATIVAS
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Dia 7-23 Noche 23-7
SECTOR CON PREDOMINIO DE USOS DEL SUELO LAeqd L Aeqd
dB A dB A
HOSPEDAJE
, TIPO Il OFICINAS Y SERVICIOS
AREA TOLERABLEMENTE COMERCIAL 65 55
RUIDOSA DEPORTIVO
RECREATIVO
INDUSTRIAL
TIPO IV-
, PORTUARIO 70 60
AREA RUIDOSA SERVICIOS PUBLICOS
, TIPO V: ZONAS AFECTADAS POR SERVIDUMBRES s o
AREA ESPECIALMENTE RUIDOSA SONORAS

El cumplimiento de las normas de calidad y prevencion acusticas seran exigibles a los responsables
de las actividades e instalaciones. Para ello deberan presentar una certificacion de técnico competente de
conformidad con lo establecido en el Decreto 326/2003.

Articulo 8.5. Condiciones acusticas particulares en actividades y edificaciones donde se generan niveles
elevados de ruido.

1. En aquellos cerramientos de edificaciones donde se ubiquen actividades o instalaciones que generen
un nivel de ruido superior a 70 dBA, se exigiran unos aislamientos acusticos mas restrictivos, nunca inferiores a
los indicados en el articulo anterior, en funcion de los niveles de ruido producidos en el interior de las mismas y
horario de funcionamiento, estableciéndose los siguientes tipos:

a. Tipo 1. Los establecimientos de espectaculos publicos, actividades recreativas y comerciales, sin
equipos de reproducciéon/ amplificacion sonora o audiovisuales, asi como supermercados, locales con
actividades de atencion al publico, asi como las actividades comerciales e industriales en compatibilidad
de uso con viviendas que pudieran producir niveles sonoros de hasta 90 dBA, como pueden ser, entre
otros, obradores de panaderia, gimnasios, imprentas, talleres de reparacion de vehiculos y mecanicos
en general, talleres de confeccion y similares, sin equipos de reproduccion musical, deberan tener un
aislamiento acustico normalizado o diferencia de nivel normalizada en caso de recintos adyacentes a
ruido aéreo minimo de 60 dBA, medido y valorado segun lo definido en el apartado 1.1 del Anexo IIl.2
del Reglamento de Proteccion contra la contaminacion acustica 326/2003, respecto a las piezas
habitables de las viviendas con niveles limite mas restrictivos.

b. Tipo 2. Los establecimientos de espectaculos publicos, actividades recreativas y comerciales, con
equipos de reproduccion/ ampliacion sonora o audiovisuales, salas de maquinas en general, talleres
de chapa y pintura, talleres con tren de lavado automatico de vehiculos, talleres de carpinteria
metalica, de madera y similares, asi como actividades industriales donde se ubiquen equipos ruidosos
gue puedan generar mas de 90 dBA, deberan tener un aislamiento acustico normalizado o diferencia
de nivel normalizada en caso de ser recintos adyacentes a ruido aéreo minimo de 65 dBA, medido y
valorado segun lo definido en el apartado 1.1 del Anexo lIl.2 del del Reglamento de Proteccion contra
la contaminacion acustica 326/2003, respecto a las piezas habitables de las viviendas colindantes
con niveles limite mas restrictivos. Asimismo, estos locales dispondran de un aislamiento acustico
bruto a ruido aéreo respecto al exterior en fachadas y cerramientos exteriores de 40 dBA, medido y
valorado segun lo dispuesto en el apartado 3.1 del Anexo 1.2 del Reglamento de Proteccion contra la
contaminacion acustica 326/2003.

c. Tipo 3. Los establecimientos de espectaculos publicos y actividades recreativas, con actuaciones
y conciertos con musica en directo, deberan disponer de los aislamientos acusticos normalizado o
diferencia de nivel normalizada, en caso de ser recintos adyacentes, a ruido aéreo minimo, medidos
y valorados segun lo definido en los apartados 1.1 y 3.1 del Anexo 1.2 del Reglamento de Proteccion
contra la contaminacién acustica 326/2003, que se establecen a continuacion:

- 75 dBA, respecto a piezas habitables de colindantes de tipo residencial distintos de viviendas.

- 75 dBA, respecto a piezas habitables colindantes residenciales con el nivel limite mas restrictivo.

- 55 dBA, respecto al medio ambiente exterior y 65 dBA respecto a locales colindantes con uso de
oficinas y locales de atencién al publico.

2. En establecimientos de espectaculos publicos y de actividades recreativas, no se permitira alcanzar
en el interior de las zonas destinadas al publico, niveles de presion sonora superiores a 90 dBA, salvo que en los
accesos a dichos espacios se dé adecuada publicidad a la siguiente advertencia:

«Los niveles sonoros producidos en esta actividad pueden producir lesiones permanentes en la funcion
auditiva.
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La advertencia sera perfectamente visible, tanto por su dimension como por su iluminacion.

3. En aquellos locales susceptibles de transmitir energia sonora via estructural, ubicados en edificios de
viviendas o colindantes con éstas, se debera disponer de un aislamiento a ruidos de impacto tal que, medido y
valorado, esté de acuerdo a lo definido en el apartado 2.1 del Anexo III.2 del Reglamento de Proteccion contra
la contaminacién acustica 326/2003 y el nivel sonoro existente debido a la maquina de impactos, corregido el
ruido de fondo en las piezas habitables de las viviendas adyacentes, no supere el valor de 35 dBA. Para el caso
de supermercados, a fin de evitar la molestia de los carros de la compra y del transporte interno de mercancias,
este limite se establece en 40 dBA.

4. Los valores de aislamiento acustico exigidos a los locales regulados en este articulo se consideran
valores de aislamiento minimo, en relacion con el cumplimiento de las limitaciones de emision (NEE) e inmision
(NAE), exigidos por el Reglamento de Proteccion contra la contaminacion acustica 326/2003. Por lo tanto,
el cumplimiento de los aislamientos acusticos para las edificaciones definidas en este articulo, no exime del
cumplimiento de los NEE y de NAE para las actividades que en ellas se realicen.

Articulo 8.6. Aislamientos acusticos especiales en edificaciones.

1. Para las fachadas de las edificaciones que se construyan en areas de sensibilidad acustica Tipo IV
y V, por la especial incidencia que el ruido ambiental y de trafico pudiera ocasionar en los espacios interiores
de éstas, el Ayuntamiento correspondiente, exigira al promotor de estas edificaciones que presente un ensayo
acustico, emitido por técnico competente segln se indica en el articulo 38 del Reglamento de Proteccion contra
la contaminacion acustica 326/2003, conforme al cual quede garantizado que los niveles sonoros ambientales
en el interior de las edificaciones no superan los limites especificados en la Tabla nim. 1 del Anexo | del
Reglamento de Proteccion contra la contaminacion acustica 326/2003, antes de la concesion de la licencia de
ocupacion.

2. Los aislamientos acusticos de las fachadas de estos edificios, seran de la magnitud necesaria para
garantizar que los niveles de ruido en el ambiente interior de la edificacion no superan los establecidos en el
Reglamento de Proteccion contra la contaminacion acustica 326/2003, debido a las fuentes ruidosas origen del
problema acustico.

3. Los ensayos acusticos a que hace referencia este articulo, deberan contemplar al menos el 25% del
conjunto de viviendas afectadas.

4. En caso de incumplirse esta exigencia, la concesion de la licencia de ocupacion quedara condicionada
a la efectiva adopcion de medidas correctoras por parte del promotor.

Articulo 8.7. Ubicacién, orientacion y distribucion interior de los edificios y actividades comerciales a
efectos de la contaminacion acustica.

La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los edificios y actividades comerciales, se planificara
con vistas a minimizar los niveles de inmision en los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes
distancias de separacion respecto a las fuentes de ruido mas significativas, y en particular del trafico rodado.

Articulo 8.8. Seguimiento de la Zonificacion Acustica.

1. Una vez aprobada la delimitacion inicial de las areas de sensibilidad acustica, el Ayuntamiento estara
obligado a controlar de forma periodica, el cumplimiento de los limites de cada una de estas areas, asi como a
revisar y actualizar las mismas, como minimo, en los siguientes plazos y circunstancias:

- En los seis meses posteriores a la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbanistica o

de su revision.

- En los tres meses posteriores a la aprobacion de cualquier modificacion sustancial de las condiciones

normativas de usos de suelo.

2. Segun establece el Real Decreto 1367/2007 en su articulo 6, la delimitacion de las areas acusticas
gueda sujeta a revision periodica, que debera realizarse como maximo cada diez afios desde la fecha de
aprobacion.

Seccion 3.2 Contaminacion Luminica

Articulo 8.9. Zonificacién luminica.

1. En seguimiento de la Ley de Gestion Integrada de la Ley 7/2007, de Calidad Ambiental, se establece
la zonificacién luminica del territorio municipal.

2. La zonificacién luminica se recoge en el plano n° 12 de Ordenacion Territorial «Zonificacion
Luminica».
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3. En aplicacion del articulo 63 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, se
distinguen las siguientes areas:
a. E1. Areas oscuras. Comprende las siguientes zonas:
-Zonas en espacios naturales con especies vegetales y animales especialmente sensibles a la
modificacion de ciclos vitales y comportamientos como consecuencia de un exceso de luz artificial.
- Zonas de especial interés para la investigacion cientifica a través de la observacion astrondmica
dentro del espectro visible.
b. E2. Areas que admiten flujo luminoso reducido; terrenos clasificados como urbanizables y no
urbanizables no incluidos en la zona E1.
c. E3. Areas que admiten flujo luminoso medio. Comprende las siguientes zonas:
- Zonas residenciales en el interior del casco urbano y en la periferia, con densidad de edificacion
media-baja.
- Zonas industriales.
- Zonas dotacionales con utilizacion en horario nocturno.
- Sistema general de espacios libres.
d. E4. Areas que admiten flujo luminoso elevado. Comprende las siguientes zonas:
- Zonas incluidas dentro del casco urbano con alta densidad de edificacion.
- Zonas en las que se desarrollen actividades de caracter comercial, turistico y recreativo en horario
nocturno.

Articulo 8.10. Aplicacion.

No se permitira con caracter general:

- El uso de leds, laseres y proyectores convencionales que emitan por encima del plano horizontal con
fines publicitarios, recreativos o culturales.

- El uso de aerostatos iluminativos con fines publicitarios, recreativos o culturales en horario nocturno.

- La instalacion de rotulos luminosos en zonas E1.

Seccioén 4.2 Residuos Urbanos.

Articulo 8.11. Aplicacion.

1. La gestion de los residuos se realizara de la forma prevista en la Ley 10/1998, de 18 de abril, de
Residuos, el Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995, de 21 de noviembre) y Ley GICA, teniendo como
prioridad la reduccion de la produccion de los residuos en origen, la reutilizacion y el reciclaje. Asimismo, como
principio general, el destino final de los residuos debe orientarse a su valorizacion, fomentandose la recuperacion
de los materiales sobre la obtencion de energia y considerando la deposicion de los residuos en vertedero
aceptable Unicamente cuando no existan otras alternativas viables.

2. Los nuevos poligonos industriales y las ampliaciones de los existentes deberan contar con un punto
limpio. La gestion de la citada instalacion correspondera a una empresa con autorizacion para la gestion de
residuos.

3. Las grandes superficies comerciales adoptaran las medidas necesarias para facilitar la recogida
selectiva de todos los residuos generados en la actividad del establecimiento, incluyendo las salas de venta y las
dependencias auxiliares como oficinas y zonas comunes.

4. Las actividades generadoras de residuos toxicos y peligrosos deberan contar con su propio sistema
de gestion, a través de un gestor autorizado.

Seccion 5.2 Calidad Ambiental del Suelo

Articulo 8.12. Aplicacién.

1. Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado una actividad potencialmente
contaminante del mismo, que proponga un cambio de uso o iniciar en €l una nueva actividad, debera presentar,
ante la Consejeria de Medio Ambiente, un informe de situacion del mencionado suelo. Este debera contar con el
pronunciamiento favorable de la mencionada Consejeria.

2. Si la nueva actividad estuviera sujeta a Autorizacion Ambiental Integrada (AAl) o Autorizacién Ambiental
Unificada (AAU), el informe de situacion se incluira en la documentacion que debe presentarse para el inicio de
los respectivos procedimientos y el pronunciamiento de la Consejeria sobre el suelo afectado se integrara en la
correspondiente autorizacion.

3. Si la nueva actividad que se pretenda ubicar lo hiciera sobre terrenos en los que en el pasado se
hubieran desarrollado alguna actividad potencialmente contaminante y no estuviera sujeta a Autorizacion
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Ambiental Integrada (AAl) o Autorizacién Ambiental Unificada (AAU), el Ayuntamiento debera comunicar,
previamente a la concesion de licencia, a la Autoridad Ambiental, dichos cambios, por si fuera de aplicacion
el punto anterior. En estos casos el Ayuntamiento debera remitir a la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente, el informe de situacion realizado por los propietarios de los suelos en el que se haya
desarrollado en el pasado alguna actividad potencialmente contaminante, al solicitar una licencia para actividad
diferente o suponga un cambio de uso del suelo.

Articulo 8.13. Contenido de los Informes de situacion de Suelos Contaminados.
Los contenidos minimos que han de seguir los informes de situacion:
* Datos generales del emplazamiento.
- Referencia catastral de la parcela o parcelas que componen el emplazamiento, identificando con
claridad los datos del propietario de cada una.
-Nota simple en el Registro de la Propiedad de la parcela o parcelas que componen el
emplazamiento.
- Coordenadas UTM (referidas al huso 30) del punto central del emplazamiento.
- Superficie total del emplazamiento y tanto por ciento de superficie pavimentada.
- Existencia 0 no de captaciones de agua subterranea.
- Indicacién de la existencia o no de un informe previo sobre el emplazamiento, asi como fecha sobre
su presentacion.
e Historico del emplazamiento.
- Afio de comienzo y en su caso de finalizacion, de la actividad o actividades potencialmente
contaminantes del suelo que se hayan desarrollado en el emplazamiento.
- Existencia de alguin estudio previo de suelos 0 aguas subterraneas realizado en el emplazamiento.
- Uso futuro previsto para el emplazamiento.
 Cartografia de las instalaciones.
- Mapa topografiado escala 1:10.000 o similar con delimitacion del perimetro de las instalaciones.
- Fotografia aérea de mayor detalle con delimitacion del perimetro de las instalaciones.
* Reportaje fotografico.
- Se acompanaran fotografias generales y de detalle de las instalaciones, especialmente en su caso, de
las areas de almacenamientos de materias primas, productos y residuos, areas productivas, y zonas
sin pavimentar. Dichas imagenes se referenciaran adecuadamente con el plano de las instalaciones.
* Nombre completo, DNI y firma del propietario de los terrenos, que se responsabiliza de la veracidad
del contenido del informe.
En aquellos casos en que el titular de aquella actividad sea el propietario actual de los terrenos, también
se cumplimentaran, los siguientes datos referentes al proceso productivo de la actividad potencialmente
contaminante del suelo.
* Descripcion de la actividad
- CIF, Razon social y direccién completa de la sede social y del emplazamiento.
> Descripcion de las instalaciones.
> Descripcion de los procesos realizados en el emplazamiento.
> Relacion de materias consumidas de caracter peligrosas, incluyendo la cantidad anual utilizada y
descripcion del almacenamiento de las mismas.

> Relacion de productos intermedios o finales de caracter peligrosos, incluyendo la cantidad anual
fabricada y descripcion del almacenamiento de los mismos.

> Relacion de los residuos peligrosos generados, incluyendo cantidad anual generada y descripcion
del almacenamiento temporal de los mismos.

> Relacion de residuos no domiciliarios generados, incluyendo cantidad anual generada y descripcion
del almacenamiento temporal de los mismos.

- Principales reformas o ampliaciones llevadas a cabo, en su caso.

- Denuncias o quejas ambientales realizadas por terceros o por la Administracion.

- Plano detallado de las instalaciones, donde se indiquen con claridad la situacién de las areas de
proceso y zonas de almacenamiento de materias, productos y residuos. En dicho plano, también se
delimitaran de existir varias, las diferentes parcelas pertenecientes a las instalaciones e inscritas en
el Registro de la Propiedad.

La descripcion de los almacenamientos debe incluir:

- Superficie ocupada por los mismos.

- Existencia 0 no de pavimentacion y cubierta.

- Existencia o no de red de drenaje y de alguin sistema de evacuacion en caso de fugas.
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- Tipo de almacenamiento en superficie (bidones, recipientes, etc), depositos en superficie (tanques
aéreos) o depdsitos subterraneos.

- Si el almacenamiento se realiza en depdsitos, aéreos o subterraneos, debe de especificarse la
antigiedad media de los mismos, la existencia de sistemas contra la corrosion, de cubetos de
retencion, de sistemas de deteccion de fugas o dispositivos similares.

- Existencia de fugas o derrames con delimitacion de las zonas afectadas.

Se entendera que, en aquellos casos en que el propietario del terreno no haya tenido participacion en la
actividad potencialmente contaminante del suelo, el detalle de algunos de los capitulos referentes a los procesos
y sustancias manejadas, no sea del mismo alcance que el requerido en caso de una actividad reciente o aun
en funcionamiento. En estos casos se procurara no obstante, aportar esta informacion complementaria, basada
si es necesario, en la informacién bibliografica existente en las caracteristicas de esos procesos industriales en
otros emplazamientos.

Seccion 6.% Limitaciones por radiaciones electromagnéticas

Articulo 8.14. Aplicacion.

Las limitaciones por radiaciones electromagnéticas se regiran por el Real Decreto 1066/2001, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que establece condiciones de proteccion del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas.

Seccion 7.2 Limitaciones por Vertidos

Articulo 8.15. Aplicacion.

Queda prohibido con caracter general y sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que pudieran
concederse:

* Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas superficiales y subterraneas.

e Acumular residuos sélidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en
gue se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas, o al suelo o
degradacion de su entorno.

* Efectuar acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al agua, que constituyan o puedan constituir
una degradacién del mismo.

* Quedan prohibidas las labores y obras en los cauces que puedan hacer variar el curso natural de las
aguas en perjuicio del interés publico o de terceros, o cuya destruccién por fuerza de avenidas pueda ocasionar
dafos a personas 0 cosas.

Seccion 8.2 Proteccion de Acuiferos

Articulo 8.16. Aplicacion.

En las zonas identificadas con presencia de acuiferos las siguientes actuaciones quedan cauteladas:

a. Enlas zonas urbanas y urbanizables la construccion de fosas sépticas estara prohibida y la construccion
de pozos estara sometida a las condiciones y autorizacion de la Administraciéon competente.

b. En las zonas de suelo no urbanizable:

- La construccién de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas solo podra ser autorizada
cuando se den las suficientes garantias justificadas mediante estudio hidrogeoldgico o informe
de la Administracion competente, de que no suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas
superficiales o subterraneas.

- Quedan prohibidos los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales capaces, por
su toxicidad o por su composicidén quimica y bacteriolégica, de contaminar las aguas profundas o
superficiales, el abastecimiento de pozos, zanjas, galerias o cualquier dispositivo destinado a facilitar
la absorcion de dichas aguas por el terreno, a menos que se adopten las medidas adecuadas que
aseguren la no afeccién a estos recursos.

- La construccion de pozos estara sometida a las condiciones y autorizacion de la Administracion
competente.

Articulo 8.17. Zonificacion y normativa especifica del Acuifero UH 05.23 Ubeda.

Segun el Plan Hidrolégico del Guadalquivir, en el Acuifero UH 05.23, se definen las siguientes zonas:
1. Zona de Proteccion para Uso Urbano.

a. Zona Tipo A.
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En esta zona sélo se permitiran captaciones destinadas a abastecimiento urbano, independientemente
de aquellas destinadas a mantener los volumenes de agua acorde con las concesiones ya existentes
de riego, a estudiar en cada caso.
Asi mismo, se establecen sendas areas de proteccion en torno a los puntos de abastecimiento
publicos urbanos existentes. Tales areas tendran forma circular, radio 1.000 metros y centro en el
punto de captacion. Son las siguientes:
- Area circular de 1 kilometro de radio, con centro en el manantial de abastecimiento a ntcleos de
Ubeda (2036-7014).
- Area circular de 1 kilémetro de radio, con centro en el sondeo de abastecimiento a nucleos de Baeza
(2037-7014).
b. Zona tipo B.
En esta zona se prestara especial atencion al potencial vertido de contaminantes, tanto liquidos como
sélidos. Se establece para las mismas areas que la zona tipo A.
2. Zona Sin Restricciones Especificas.
Comprende el resto de la UH y queda sometida a las normas de caracter general.

Articulo 8.18. Normas de Caracter General para el Acuifero UH 05.23 Ubeda.

Segun la normativa establecida en el Plan Hidrologico del Guadalquivir, son de aplicacion:

1. Volumen maximo de explotacion para la UH.

Se establece en el 70% de los recursos renovables, lo que representa unos 9,8 hm3/ano.

2. Prescripciones adicionales de orden Técnico.

Son las establecidas en el articulo 65.3 de las normas del Plan Hidroldgico del Guadalquivir, «<Normas para
el otorgamiento de autorizaciones y concesiones: La concesion de caudales de un acuifero estara condicionada
por su afeccion a la cuenca, y en concreto, a las servidumbres existentes aguas abajo».

Articulo 8.19. Zonificacién y normativa especifica del Acuifero UH 05.26 del Aluvial del Guadalquivir
(Jaén-Cérdoba).

Segun el Plan Hidroldgico del Guadalquivir, en el Acuifero UH 05.26, se definen las siguientes zonas que
afectan al Término Municipal de Baeza:

1. Zona de Proteccion para uso urbano.

En esta zona se prestara especial atencion al potencial vertido de contaminantes, tanto liquidos como
sélidos en el entorno de el Puente del Obispo.

2. Zona sin restricciones especificas.

Comprende el resto de la Unidad Hidrogeoldgica y queda sometida a las normas de caracter general.

Articulo 8.20. Normas de Caracter General para el Acuifero UH 05.26 Aluvial del Guadalquivir (Jaén-
Cordaoba).

1. Volumen maximo de explotacion para la UH.

Al no estar cuantificados los recursos, no se puede establecer por el momento un volumen maximo de
explotacion.

2. Prescripciones generales adicionales de orden Técnico.

Son las establecidas en el articulo 65.3 de las normas del Plan Hidrolégico del Guadalquivir, «<Normas para
el otorgamiento de autorizaciones y concesiones: La concesion de caudales de un acuifero estara condicionada
por su afeccion a la cuenca, y en concreto, a las servidumbres existentes aguas abajo».

Seccion 9.2 Proteccion de la Vegetacion

Articulo 8.21. Aplicacion.

1. Como norma general la utilizacion del suelo y las obras de edificacion e instalaciones seran respetuosas
con la vegetacion y el arbolado.

2. Las masas arbdreas elementos y comunidades vegetales que se sitlien en espacio publico, ya sea
sistema general o local aunque no esté calificado como zona verde, debera ser protegido y conservado; cuando
sea indispensable la desaparicién de algun ejemplar se hara justificadamente.

3. En las obras de nueva planta, reforma o ampliacién de edificacion asi como de instalaciones
subterraneas, en su solicitud de licencia se reflejara el arbolado y vegetacion publico y privado existentes en
su ambito y el entorno; en el transcurso de la obra se tomaran medidas encaminadas a la proteccion de la
vegetacion exigiendo su bienestar en la recepcion de la obra.

4. En todos los demas casos sera de aplicacion la Ley 2/1992, Forestal de Andalucia, la Ley 8/2003 de
la Flora y Fauna Silvestres, y la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.
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Seccion 10.? Proteccion de la Fauna.

Articulo 8.22. Aplicacion.

1. Los elementos estructurales de las infraestructuras no interrumpiran la circulacion de la fauna
silvestre. Las lineas aéreas respetaran lo establecido en el Real Decreto 1432/2008, de 29 de agosto, por el que
se establecen medidas para la proteccidn de la avifauna contra la colisién y la electrocucién en lineas eléctricas
de alta tension.

2. Asimismo se tendra en cuenta el Decreto 178/2006, de 10 de octubre, por el que se establecen
normas de proteccion de la avifauna para las instalaciones eléctricas de alta tension, ya que ademas de su
aplicacion en LIC, el Decreto es de aplicacion a una franja de 2 km con respecto a los humedales presentes
(Laguna Grande, Laguna de Argamasilla, Embalse de Pedro Marin), asi como la posibilidad de aplicacion por
afeccion indirecta de acuerdo con el art. 27.1.d de la Ley 7/2007 de Gestién Integrada de Calidad Ambiental.

CAPITULO Il
Medidas Protectoras, Correctoras y Compensatorias

Articulo 8.23. Medidas Protectoras.

Las medidas protectoras se establecen para con la finalidad de realizar una labor de control sobre las
figuras de planeamiento comprobando el cumplimiento de la proteccion ambiental contenida en el Plan.

1. Los servicios municipales deben realizar una labor de control del cumplimiento de las correspondientes
medidas establecidas tanto genéricas como especificas, para cada uno de los sectores.

2. EI Ayuntamiento debe velar para la consecucion de las condiciones de habitabilidad referentes a los
niveles de ruido, olores, vibraciones, emisiones luminosas y eliminacion de residuos. Asimismo se establece que
durante la fase de obras, el Ayuntamiento velara por el cumplimiento de las medidas ambientales.

3. En los proyectos de urbanizacion se deberan contemplar y presupuestar las medidas propuestas en el
Estudio de Impacto Ambiental, tanto genéricas como especificas, asi como las medidas establecidas en el Plan
de Vigilancia Ambiental.

4. En las propuestas sometidas a Informe Sectorial el expediente debera contener el informe del
Organismo correspondiente, aprobando el desarrollo de las propuestas sometida a la afeccion.

5. El Ayuntamiento de Baeza debe agilizar la puesta en funcionamiento de la EDAR.

6. En aquellas actuaciones que necesiten realizar un estudio hidrolédgico, el planeamiento de desarrollo
correspondiente incorporar tal estudio y las recomendaciones que del mismo se deriven.

7. Con caracter general se establece que los Proyectos de Urbanizacion deberan contener un estudio
geotécnico.

8. La implantacion de actividades potencialmente contaminantes deberan cumplir lo establecido en la
Seccion 2.2 de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

9. Los proyectos de urbanizacion contendran las medidas necesarias para prevenir, corregir y vigilar las
situaciones que provoquen contaminacion acustica cumpliendo las prescripciones establecidas en el Decreto
326/2003, de 15 de noviembre, de Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

10. Para las zonas forestales se estara a lo dispuesto en la Ley 2/92, de 15 de junio, Forestal de
Andalucia y su Reglamento.

11. Las extracciones de aridos deberan contar con la preceptiva autorizacion de la Administracion
Forestal dependiente de la Consejeria de Medio Ambiente.

12. Para la mejora del paisaje, todas las actuaciones deberan incluir y detallar las condiciones de
desarrollo (tipologias, disefio, etc.) y los elementos empleados (materiales, color, etc.) con el fin de que las
mismas se integren en el medio en el que se desarrollan tanto desde el punto de vista urbano como ambiental.

13. Las actuaciones que necesiten de la ejecucion de muros de cerramiento se realizaran con alternancia
de materiales duros y blandos de forma que, al permitirse incluso plantaciones vegetales entremezcladas con
obras de fabrica, su impacto visual resulte atenuado, ademas de permitir el transito de la fauna.

14. Las obras de urbanizacion deberan tener un caracter autocontenido, por tanto no podran salir del
perimetro de la actuacion.

15. Los proyectos de urbanizacion deberan llevar implicitos la definicion de las acometidas relativas a
las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento. Asimismo, se debera informar sobre la capacidad de
las redes para conexion con las existentes y, la capacidad actual de depuracion y suministro que presentan
las redes a las que se van a realizar las conexiones de estas nuevas actuaciones. Todas las actuaciones deben
garantizar el suministro de agua potable suficiente en funcion de los usos e intensidades previstos, asi como
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el compromiso de la depuracion de aguas residuales. Asimismo el organismo competente debe acreditar la
disponibilidad de recursos hidricos.

16. Los proyectos de urbanizacion contemplaran su adecuacion al viario existente, evaluando el impacto
gue los nuevos desarrollos produzcan sobre la red existente, analizando el transito y la movilidad del trafico que
se genere, la continuidad con el viario actual, la accesibilidad de la poblacion y el establecimiento de vias de
evacuacion.

17. Las Ordenanzas de aplicacion a los proyectos de edificacion marcan la altura, tipo, volumen,
tratamiento de fachadas, etc. de las construcciones y su correcta adecuacion a las mismas previa la concesion de
la licencia. El control del cumplimiento de éstas lo realizan el servicio de urbanismo y licencias del Ayuntamiento;
las fachadas de los edificios catalogados de la ciudad son controladas por la Delegacion Provincial de Cultura de
la CCAA, la cual debera aprobar las determinaciones que el planeamiento general establezca sobre este ambito.

18. La localizacién de los equipamientos deportivos se debe integrar en la red de espacios libres con la
finalidad de reforzar mutuamente los sistemas de actividades. Asimismo los equipamientos docentes se deben
conectar con éstos a través de redes peatonales.

19. Los tratamientos de los Espacios Libres se adecuaran y ejecutaran teniendo en cuenta las necesidades
explicitas de las zonas: Jardines, areas de juego, paseo, etc. Deben contar con un tamafio y una localizacion
al entono circundante adecuado, siendo necesario estudiar pormenorizadamente sus formas y dimensiones
ademas de prever y acondicionar la zona para el uso dominante, igualmente se debe tener en cuenta, para el
cumplimiento de su funcién, su insercion en la red de espacios libres y en su disefio se tendra en cuenta las
condiciones climaticas locales.

20. Se protegeran los arboles o arbustos relevantes que queden insertos en las zonas verdes de los
nuevos crecimientos, asi como en los suelos urbanos que queden por desarrollar.

21. Se establece la conservacion y regeneracion de la vegetacion riparia en el entorno de los cauces.

22. Se establece que los ejemplares, con valor especifico, que deban ser trasplantados, el planeamiento
de desarrollo debera presentar en la Delegacion un Plan de Integracién Ambiental y Paisajistica para su
valoracion.

23. En el disefio de las zonas verdes se procurara realizar la minima impermeabilizacion de la superficie
para permitir la filtracion al subsuelo.

24. En los proyectos de urbanizacion se debera incluir un proyecto de jardineria, donde se deben recoger
los requisitos de la recepcion de materiales para la jardineria entre los que deben figurar:

a. Procedencia de vivero acreditado y legalmente reconocido.

b. Condiciones de suministro y almacenaje: Guia fitosanitarias, etiqueta con nombre botanico, cepellén

protegido con yeso y/o malla metalica, etc.

lgualmente se debe especificar las especies a plantar, asi como sus condiciones de mantenimiento y
funcionalidad.

25. El disefio de las calles deben contener acerados de amplitud suficiente, tanto para albergar
las infraestructuras como para alojar los elementos de mobiliario urbano y permitir el transito peatonal sin
obstrucciones.

26. Los residuos seran transportados con las medidas adecuadas a vertederos autorizados.

27. Los R.S.U. deberan estar en condiciones técnicas adecuadas para su correcta gestion y regulacion
de condiciones de entrega al Ayuntamiento.

28. El Ayuntamiento de Baeza debera garantizar la recogida de R.S.U. en los nuevos crecimientos a
través de la empresa RESUR.

29. El planeamiento de desarrollo debe abordar el tratamiento de los deshechos y residuos sélidos
gue se generaran durante la fase de construccion indicando el lugar de deposito autorizado donde van a ser
depositados.

30. Los materiales de las obras deberan de proceder de explotaciones legalizadas, exigiendo que las
empresas tengan un certificado acreditativo.

31. Los proyectos de excavacion deberan especificar el destino de los excesos de excavacion, asi como
la legalidad del vertedero en caso de ser trasladados a éste.

32. Previo al inicio de las obras de urbanizacion se deben adoptar las medidas necesarias para evitar
derrumbes y procesos erosivos.

33. En la seleccion de pavimentos se debera tener en cuenta su efecto insonorizante, empleandose
principalmente pavimentos drenantes o absorbentes de sonido.

34. Como medida de caracter general se establece que los nuevos crecimientos deberan adaptarse a la
topografia del terreno, evitando transformaciones significativas del perfil existente
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35. Otras recomendaciones de caracter ambiental que se deberan de tener en el disefio urbano:

a) Orientacion de la estructura urbana: Las calles principales de la estructura urbana deben estar
orientadas teniendo en cuenta las condiciones climaticas, sol y viento dominantes en el nucleo de
poblacion.

b) Condiciones geométricas del espacio urbano: Se necesita una proporcion adecuada entre el ancho
de las calles y los espacios libres para obtener unas adecuadas condiciones de soleamiento y
ventilacion.

c) Dimensiones del espacio urbano: Se debe prever en las calles el espacio necesario para la presencia
de arboles, pues los arboles de alineacion son imprescindibles para el acondicionamiento climatico y
contribuyen al confort climatico.

d) Estructurar las areas residenciales alrededor de los terrenos mas adecuados para formar espacios
libres centrales que aseguren a sus habitantes la maxima accesibilidad a los espacios peatonales,
disminuyendo las superficies destinadas a viario.

e) Orientacion de las manzanas: Las variables climaticas, sol y viento, deberan de ser tenidas en
cuenta estableciendo las orientaciones mas favorables para cada manzana siguiendo los criterios de
optimizacion de las condiciones climaticas.

f) Condiciones formales de la edificacion: El tejido edificado debe de utilizar tipologias constructivas
que se integran formal y funcionalmente en el entorno ademas de optimizar los recursos del medio
natural.

g) Condiciones estéticas de la edificacion: El tratamiento de fachadas, medianeras, cubiertas, huecos
y otros elementos constructivos se debe realizar con materiales constructivos adecuados, colores y
otros elementos (jardin, patios, estanques) que puedan ayudar a mejorar el microclima.

h) Accesibilidad del espacio urbano: La accesibilidad también es un ambito que se debe incluir en los
aspectos ambientales. No s6lo se debe cumplir con la normativa de aplicacion, sino que se debe
de planificar el espacio publico urbano con unos criterios sociales integradores. Por otra parte, el
mobiliario urbano, papeleras, contenedores, farolas, son obstaculos para los viandantes, por ello se
debe de prever su presencia en la via publica sin que reduzcan las dimensiones de las aceras.

i) Las edificaciones colindantes con las vias de comunicacion de elevado trafico deberan presentar
medidas de aislamiento den las fachadas acordes con el nivel de ruido de la zona.

j) Las construcciones se orientaran de forma que tengan la menor exposicion a la fuente de ruido.

Articulo 8.24. Medidas Protectoras de aplicacion a los Sectores de Uso Industrial.

1. Las nuevas industrias se deberan someter a los procedimientos de prevencién ambiental establecidos
en la Ley 7/94, no pudiendo otorgar el Ayuntamiento ninguna licencia sin la correspondiente declaracion del
organismo ambiental. Con caracter especifico aquellas actividades contenidas en el anexo 1 de la Ley 16/2002
de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion deberan obtener la preceptiva Autorizacion Ambiental
Integrada.

2. El planeamiento de desarrollo establecera que en los sectores con compatibilidad de usos, ademas
de cumplir la normativa ambiental de aplicacion, se deben delimitar espacios, fundamentalmente zonas verdes,
gue sirvan de colchon entre los usos.

3. El planeamiento de desarrollo establecera para cada sector los usos compatibles dentro de los usos
industriales.

4. En los sectores industriales, los promotores deben acondicionar la infragstructura minima de un
punto limpio con capacidad suficiente de atender a las necesidades que se puedan generar. La gestion de dicho
punto limpio debe corresponder a una empresa autorizada en el tratamiento de residuos.

5. Las industrias deben cumplir la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, y el Real Decreto 833/1988,
de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento apara la ejecucién de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, Basica
de Residuos Toxicos y Peligroso, asi como en sus posteriores adiciones o modificaciones totales o parciales.

6. Las industrias observaran las prescripcion de la Ley 11/1997, de Envases y Residuos de Envases
y el Reglamento que lo desarrolla, aprobado por el Real Decreto 782/1998, de 30 de abril, cuyo objetivo es
la prevencion y reduccion del impacto sobre el medio ambiente de los envases y la gestion de los residuos de
envases.

7. Las industrias que implanten una actividad contenida en el Anexo | del Decreto 9/2005, de
Actividades Potencialmente Contaminantes del Suelo y los Criterios y Estandares para la Declaraciéon de Suelos
Contaminados, debera solicitar conformidad a la Delegacion de Medio Ambiente para llevar a cabo la actividad.

8. Las industrias situadas en las posiciones de mayor consumo visual deberan estudiar los voliumenes y
colores para minimizar los impactos visuales.
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9. Los vertidos procedentes de las actividades industriales deberan ser aptos para su vertido a la red
de saneamiento, en aplicacion del articulo 8 del Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, que especifica que
en caso de vertidos no aptos para la red de alcantarillado, éstos seran objeto de un tratamiento previo. En esta
situacion concreta el proyecto de urbanizacion debera contener el sistema de depuracion en el proyecto previo a
la obtencion de la licencia.

10. Los poligonos industriales deberan gestionar un sistema de depuracion propio que posteriormente
se conectara a la EDAR.

Articulo 8.25. Plan de Integracién y Recuperacion de los Proyectos de Urbanizacion.

Como medida de caracter general los Proyectos de Urbanizacion deberan contener un Plan de
Integracion-Recuperacion Ambiental y Paisajistica para que antes del replanteo de las obras queden establecidas
las medidas preventivas y correctoras necesarias con el objeto de integrar en el entorno la actuacion en su
conjunto y para devolver a los terrenos afectados por las obras el aspecto y la apariencia iniciales.

Los contenidos del plan deben abarcar los siguientes aspectos:

a) Analisis de los ambitos de actuacion asi como area externas que se puedan ver afectadas indirectamente

por la ejecucion de las obras o por actuaciones complementarias de éstas, tales como:
- Instalaciones auxiliares.

- Destino de los escombros que se generen.

- Procedencia de los materiales de relleno necesarios.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Medidas a adoptar en las areas afectadas para conseguir la integracién paisajistica de la actuacion y

la recuperacion de las zonas deterioradas dedicando una especial atencion a los siguientes aspectos:

- Restauracion y vuelta a su estado original de accesos y vias abiertas para la obra.

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

— Descripcion detallada de los métodos de implantacion y mantenimiento de las especies vegetales

que tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno de la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas para el transito de maquinaria pesada.

- Las obras de urbanizacién y construccién de edificaciones en lo que respecta a la técnica y materiales
a emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos, basandose en estudios
realizados.

- No se admitira el uso de fosa séptica en suelo urbano y apto para urbanizar, siendo obligatoria la
conexion a la red general.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los Proyectos de
Urbanizacién se deberan hacer con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Las medidas
presupuestables se incluiran como unidad de obra, con su partida presupuestaria en el Proyecto ¢ bien en
un nuevo Proyecto de Mejora; las medidas no presupuestables se exigira que se incluyan en los pliegos de
condiciones técnicas y en su caso economico-administrativas, de obras y servicios.

Articulo 8.26. Medidas Correctoras.

Las medidas correctoras son aquellas aplicaciones concretas que deberan incorporarse en el desarrollo
de todas las actuaciones evaluadas, que se orientan a la reduccion o modificacion del efecto y que tienen un
caracter vinculante.

Para cada una de las actuaciones evaluadas se han establecido una bateria de medidas correctoras, unas
de caracter especifico y otras genéricas, destinadas a minimizar los impactos sobre los factores ambientales.

Las medidas correctoras propuestas se han agrupado para cada uno de los factores alterados, siendo
éstas las relacionadas a continuacion:

Medidas relativas al factor agua:

1. Establecer medidas de almacenamiento, manejo y control adecuadas de los productos quimicos,
toxicos y combustibles para evitar derrames en el agua superficial asi como su posible contaminacion.

2. Manejar y almacenar de forma segura los productos liquidos con el fin de evitar el derrame de los
mismos y su afectacion tanto a las aguas superficiales como subterraneas.

3. Realizar la limpieza, reparacion y puesta a punto de los vehiculos en lugares habilitados para tal
efecto (solera impermeabilizada y con dispositivo antivertido).

4. Para limpiar derrames de aceites, liquidos de frenos, fluidos de transmisién, etc, emplear absorbentes
adecuados y gestionar éstos como residuos peligrosos y no emplear nunca agua.
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5. Queda prohibido los cambios de aceites y otros lubricantes utilizados por la maquinaria asi como
cualquier producto incluido en el catalogo de Residuos Peligrosos salvo en zonas acondicionadas a tal efecto o
en los talleres adecuados.

6. Controlar el agua de limpieza, reutilizarla si fuera posible y gestionarla como un residuo peligroso en
el caso de contaminacion.

7. Establecer un plan de emergencia para posibles vertidos accidentales.

8. Gestionar de forma adecuada el agua utilizada para regar la zona de explotacion, con el fin de evitar
el levantamiento de polvo.

9. Sustituir la limpieza con agua de zonas asfaltadas por otros métodos mas eficientes.

10. Optimizar el agua utilizada para el riego de caminos de acceso y zonas de ejecucion de la obra con
el fin de evitar el levantamiento de polvo.

11. Optar por el agua reutilizada para los usos de riego, tanto en jardineria como para el baldeo de calles.

12. Instalar dispositivos limitadores de presion, difusores y temporizadores para disminuir el consumo de
agua en las zonas publicas.

13. Implantar un red separativa de pluviales con dimensién suficiente y con los criterios técnicos y
normas aplicables, asimismo se debe mantener la infraestructura en perfectas condiciones para el cumplimiento
de su funcion.

14. En el disefio de las vertientes se debera de proponer un disefio que evite la concentracion de aguas
en las zonas deprimidas.

15. La apertura de pozos se debera solicitar la autorizacion correspondiente al Organismo de Cuenca e
inscribir y dar de alta en el Catalogo de Aguas Privadas.

16. En las actuaciones en Suelo No Urbanizable, se evitara interferencias en la escorrentia superficial.

17. Se prohibe la construccion de pozos negros o fosas sépticas, excepto en los suelos y en las
condiciones que se determinan en el articulo 8.16 de esta Normativa.

18. Se prohibe cualquier vertido directo o indirecto que contamine las aguas superficiales y
subterraneas.

Medidas relativas al factor suelo:

1. Proceder a una retirada selectiva de la cubierta de tierra vegetal y acopio en condiciones tales que no
pierdan sus propiedades (caballones de altura superior a 1,5-2 metros).

2. Para evitar la compactacion del suelo, se impedira la circulacién de maquinaria sobre los acopios.

3. Los acopios reutilizables del suelo seran sembrados con especies herbaceas de crecimiento rapido, a
fin de evitar los procesos erosivos y mantener las caracteristicas fisico-quimicas del sustrato.

4. Se realizaran las correspondientes siembras para generar una cubierta vegetal de los suelos
desnudos.

5. A fin de reducir la superficie afectada se procuraran utilizar los accesos existentes.

6. La tierra y materiales sobrantes seran depositados en un vertedero legalizado, si por sus caracteristicas
tuvieran un tratamiento especifico, su tratamiento se debera ajustar a la normativa establecida.

El principal factor que provoca la contaminacion de los suelos es la maquinaria, la zona de acopio y
manejo de materiales y la produccion de residuos, siendo necesaria arbitrar una serie de medidas que palien
esta situacion.

7. Es necesaria la limpieza y retirada periddica de todos los restos generados en la limpieza de los
vehiculos.

8. Disponer de un lugar adecuado e impermeabilizado para el depdsito de la maquinaria y los trabajos
de mantenimiento.

9. Las maquinarias y motores procederan a los cambios de aceites y lubricantes en zonas acondicionadas
a tal efecto, asi como se deben de mantener en perfecto estado para evitar vertidos incontrolados.

10. Arreglar periédicamente todos los defectos producidos por la maquinaria pesada, tales como baches.

11. Limpiar y restaurar el terreno sobre el que se ha ejecutado la obra al finalizar la misma.

12. Minimizar la produccién de residuos.

13. Aimacenar y manejar los residuos liquidos y peligrosos de forma adecuada para evitar la posible
contaminacion del suelo.

14. Disponer los escombros en un perimetro interno con una impermeabilizacion adecuada.

15. Contratar los servicios de gestores y transportistas autorizados cercanos al lugar de la actuacion
para llevar a cabo el transporte.

16. Separa en origen los residuos que se van generando, instalando contenedores para los distintos
tipos de residuos y evitar que se mezclen.

17. Evitar la acumulacién de escombros.
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18. Humedecer los residuos inertes para evitar el levantamiento de particulas de polvo como
consecuencia del viento.

Medidas relativas al factor topografia:

1. Al inicio de la obras se deben especificar los volimenes y lugar donde se vaya a cumplir el material
sobrante, adecuando la zona para evitar posibles impactos.

2. El acopio de materiales se debera realizar en las zonas de menor cota para evitar posibles escorrentias
contaminantes.

3. El tratamiento de los taludes se debe realizar con plantaciones, redes metalicas o sistemas mixtos
gue disminuyan el deterioro paisajistico producido por éstos.

4. La apertura de zanjas se realizara durante el minimo tiempo posible, delimitandose su perimetro con
cintas de plastico.

5. Como medida de caracter general se establece que las redes de comunicacion deberan discurrir de la
forma mas adecuada a la estética urbana.

Medidas relativas al factor paisaje:

1. La ocupacion de los terrenos debe cefiirse estrictamente a la superficie de afeccion evitando
intrusiones en terrenos colindantes.

2. Utilizar pantallas visuales destinadas al enmascaramiento de las implantaciones bien con elementos
naturales o mezclados.

3. El paisaje urbano debe adoptar un disefio que tenga como principal apuesta el respeto al medio
ambiente imponiendo dichas pautas en el disefio de la construccion.

4. Proceder a la recogida controlada y adecuada gestion ambiental de los residuos, para evitar la
acumulacién de escombros incontrolados.

5. Como medida de caracter general se establece que las cubiertas de las construcciones no produzcan
brillos ni colores 0 texturas que rompan los tonos dominantes en el entorno.

6. En las construcciones y edificaciones insertas en el paisaje rural se obligara al establecimiento de
unas caracteristicas arquitectdnicas que se integren en paisajisticamente en el entorno.

Medidas relativas al factor flora:

1. Delimitar un area de trabajo con el fin de evitar la degradacion del entorno colindante.

2. Trazar la red viaria protegiendo la vegetacion que se deba de incorporar a las zonas verdes.

3. Evitar el desbroce y la eliminacion innecesaria de arboles y arbustos especialmente en las zonas de borde.

4. Hacer una prevision de actuaciones con el fin de que los transplantes de los pies arbéreos puedan
realizarse en las temporadas o periodos de parada vegetativa.

5. Los olivos seran utilizados como vegetacion ornamental, utilizando los tratamientos adecuados para
su traslado desde la tierra de cultivo a la zona ajardinada.

6. Instalar vallas que sirvan de proteccién a las especies situadas en el entorno donde se van a llevar a
cabo las actuaciones.

7. Para las zonas verdes y espacios libres se deben utilizar, fundamentalmente, especies autoctonas,
estableciendo una programacion de plantacion entre especies de crecimiento lento y rapido.

8. Como medida de caracter general se establece que en las zonas verdes publicas no se utilice césped,
sino especies autoctonas.

Medidas relativas al factor calidad del aire:

1. Regar diariamente las zonas de movimiento de la maquinaria para mantener ligeramente humeda la
zona de transito.

2. Humectacién de los materiales productores de polvo.

3. Reduccion de la actividad durante periodos de fuerte viento.

4. Instalacion de pantallas cortavientos.

5. Formacioén de pantallas arbéreas que capten el polvo de los focos de la produccion.

6. Colocacion de toldos y redes para evitar la proyeccion de polvo al exterior.

El movimiento de maquinaria es la principal fuente de emanacion de polvo, siendo necesario la adopcion
de medidas concretas para controlar la emision de polvo a la atmdsfera:

7. Asfaltado y/o compactacion de las pistas de acceso a las parcelas evitando la existencia de materiales
sueltos que puedan originar una alta densidad de particulas sélidas en suspension.

8. Cuando el transporte se realice a través de caminos sin asfaltar 6 por zonas habitadas intentar no
superar los 40 km/h de velocidad para disminuir los niveles pulvigenos emitidos a la atmosfera.

9. Recubrimiento con lonas de las cajas de los camiones que transportan material.
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10. Mantenimiento de la maquinaria en perfectas condiciones de uso para minimizar las emisiones de
humos y gases contaminantes a la atmosfera.

Medidas relativas al nivel de ruido:

Los principales focos emisores de ruido proceden de los vehiculos y maquinaria siendo necesario un
adecuado mantenimiento de ésta para la reduccién de ruidos, las medidas a adoptar son:

1. Mantenimiento y puesta a punto de la maquinaria utilizada con el fin de minimizar el ruido producido
por las mismas durante su manejo.

2. No dejar en marcha la maquinaria cuando no sea necesaria.

Otras medidas:

3. Introducir barreras sonicas con pantallas naturales o artificiales.

4. Utilizar preferentemente pantallas vegetales, mediante barreras vegetales con arboles de crecimiento rapido.

5. Cuando las pantallas vegetales se muestren insuficientes para conseguir el efecto deseado, se
utilizaran elementos mixtos, alternando tramos vegetales con inertes y materiales plasticos; en caso necesario
se utilizaran materiales duros como el hormigon.

6. En el caso de utilizar materiales duros tomar las medidas necesarias para minimizar su impacto
paisajistico.

7. Implantar pantallas acusticas mediante obstaculos naturales o situar los emisiones de ruido en el
interior de las obras ya construidas.

8. Ajustar la actividad a la franja horaria autorizada.

9. Las actividades se alejaran de los focos emisores de ruidos: vias de comunicacion, a fin de garantizar
las reduccion del ruido hasta niveles sonoros situados alrededor de los 65 decibelios.

Otras recomendaciones relacionadas con el consumo de energia.

1. Aprovechar al maximo la luz natural.

2. Optar por la utilizacién de tecnologia que utilice energia renovable.

3. Mantener encendidos los aparatos y maquinaria solo cuando se estén utilizando para evitar el
despilfarro de combustibles y energia eléctrica.

4. Estudiar y establecer un plan de trabajo que optimice las horas de luz natural para evitar la utilizacion
de energia eléctrica para visualizar el area de trabajo.

5. Adecuar los niveles de iluminacion a las condiciones y normas generales para la redaccion de
proyectos de alumbrado exterior.

6. Eliminar los obstaculos de las luminarias.

7. Los proyectores evitaran la luz hacia el cielo y se debe adecuar la iluminacion de los edificios y
fachadas de arriba hacia abajo.

8. A la hora de elegir las luminarias se deben tener en cuenta la idoneidad para el uso al que van
destinadas y su bajo consumo.

Articulo 8.27. Medidas Compensatorias.

Son medidas de signo positivo que compensan los impactos inevitables; dado que la nueva delimitacion

de suelo urbano supone la pérdida definitiva de dicho soporte las medidas compensatorias propuestas son:

1. Medidas de plasmacion territorial:

1.1. Establecimiento de una red de espacios libres no motorizada que permita la conexion entre la via
verde y los principales parques del nucleo.

1.2. Programa de erradicacion de vertidos incontrolados.

2. Medidas recogidas en ordenanzas municipales:

2.1. Redaccion de una Ordenanza Municipal para el disefio y mantenimiento de los Espacios Libres
basada en criterios ecoldgicos.

2.2. Redaccion de un programa de medidas que desarrollen el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el
que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras,
el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, para lograr un o6ptimo grado de
accesibilidad.

3. Otras medidas:

3.1. Establecimiento de un Plan de Emergencia para los sectores industriales con los contenidos
marcados por la legislacion especifica.

3.2. Establecer un plan de gestion de los residuos peligrosos generados en los poligonos industriales.

00009354



00009354

Num. 126 pagina 152 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 28 de junio 2012

Articulo 8.28. Plan de Vigilancia y Control Ambiental.

El establecimiento de un Programa de Vigilancia y Control Ambiental supone la definicion de las funciones
y responsabilidades que el Ayuntamiento de Baeza asume ante la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia como Organismo competente en materia medioambiental.

Para ello, es necesaria una planificacién detallada y sistematica que facilite la confeccion de dicho
Programa. Se produce un hecho que afianza aun mas la necesidad de establecer el seguimiento. Las
actuaciones que se han puesto de manifiesto como Proyectos que integran el modelo de ciudad y que han
sido sometidas a identificacion y valoracion de sus posibles incidencias sobre el medio en tanto que alteran las
condiciones iniciales del mismo, son en definitiva, propuestas que aun no son firmes, es decir, que pueden o
no materializarse como actuaciones dependiendo de las fases de desarrollo del propio planeamiento y de sus
etapas de exposicion publica.

Al ser el Plan General de Ordenacion Urbanistica un documento de consenso a tres niveles,
fundamentalmente politico, técnico y social, esta etapa Aprobacion Inicial, tiene que someter las propuestas
definidas a la aprobacién o maximo consenso de los estamentos citados.

Por otra parte, se debe tener en cuenta que las actuaciones del planeamiento no se detallan en
profundidad sino que se definen como elementos que conforman un modelo a conseguir y se les asignan unos
objetivos. Se especifican usos, equipamientos, infraestructuras, zonas libres, tipo de adecuaciones, etc. que
deben ser conseguidos a través de unos mecanismos de gestion previos que proporcionen el suelo para llevar
a cabo el objetivo de cada actuacion. Los procesos de gestion para obtencion del suelo en planeamiento son
complejos y dilatados en el tiempo.

Estas premisas enunciadas no eximen al Ayuntamiento de su responsabilidad por mantener y preservar
la calidad de vida de los ciudadanos. Por lo tanto, el programa de vigilancia y control es sin duda el instrumento
gue condiciona las actuaciones del Plan.

En este sentido, se pueden definir los siguientes aspectos a tener en cuenta en el seguimiento del
desarrollo del Plan General en materia medioambiental:

Determinaciones medioambientales en el Suelo Urbano:

Seran medidas medioambientales en el suelo urbano, las ordenanzas contenidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General y las medidas compensatorias que se han definido que contribuyen en cierto modo
a paliar las alteraciones medioambientales cuya finalidad es igualmente la calidad de vida de los ciudadanos.

Determinaciones medioambientales en el Suelo Urbanizable:
Ademas de las medidas correctoras y protectoras expuestas y que seran de aplicacion en los sectores
de suelo que han sido identificados y valorados en el Es.l.A. seran de aplicacion, las siguientes:
- Control de la adecuacion de medidas correctoras previstas en cada caso y de la prevision economica
correspondiente.
- Seguimiento de las distintas fases de ejecucion de la totalidad de los proyectos.
- Comprobacién de los resultados obtenidos y aprobacién de las medidas tomadas.

Determinaciones medioambientales en el suelo no urbanizable.
- Aplicacién de las determinaciones del Plan General para este suelo.

El Ayuntamiento una vez se produzca por la Delegacion de Medio Ambiente la Declaracion de Impacto,
se compromete a llevar a cabo el programa de seguimiento de las medidas correctoras y protectoras que para
las distintas actuaciones se han determinado. En dicho Programa que se realizara en el momento de iniciar
la actuacion, ademas de incluir las medidas correctoras y protectoras que le son de aplicacion, establecera
el momento y frecuencia en que se ha de realizar la vigilancia detallandose los procedimientos de control y,
dara cuenta periodicamente segun se establezca, a la Delegacion de Medio Ambiente del seguimiento de estos
procesos.

El control cuyo objeto es velar para que se cumplan las condiciones establecidas y de este modo asegurar
la proteccién del medio ambiente y la calidad de vida de los ciudadanos, es responsabilidad del Ayuntamiento
de Baeza y en cumplimiento de sus obligaciones, realizara estas labores a través del potencial humano que
corresponda.

De manera complementaria se establecen con caracter especifico las siguientes determinaciones:

1. Seran contenidos de los Proyectos de Urbanizacion y Edificacion y responsabilidad de los gestores del
Plan General de Ordenacion Urbanistica.

a) La incorporacion de las determinaciones planteadas en el presente Estudio de Impacto Ambiental.

b) Con caracter especifico:

Los itinerarios previstos para el transporte materiales, estériles y residuos.
Los puntos de almacenamiento de suelo fértil, materiales, estériles y escombros.
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La vegetacion no afectada por las actuaciones y sistemas de sefializacion a utilizar.
Gestion de residuos.
Sistema de drenaje de agua de lluvia al subsuelo y volimenes previstos.

c) Los condicionantes ambientales planteados se incorporaran a los Pliegos de Clausulas Técnicas que

rijan la adjudicacion de Proyectos de Urbanizacion y Edificacion.

2. Seran responsabilidad de los servicios técnicos municipales encargados de la Direccién de Obra.

a) El control de que el desarrollo de la fase de construccion se haga de acuerdo a las instrucciones

recogidas y afecte exclusivamente a los terrenos previstos.

b) La elaboracion de informes sobre el cumplimiento de las medidas planteadas en el presente Estudio

de Impacto Ambiental, que deberan ser aprobados por los servicios técnicos municipales urbanisticos
y medioambientales antes de la aprobacion y recepcion de cada una de sus fases.

3. El Ayuntamiento debera asumir la redaccion de Ordenanzas de Proteccion del Medio Ambiente para
regular aspectos complementarios del Planeamiento, en caso de que ya existan, deberan adaptarse a las nuevas
determinaciones del presente PGOU. El contenido de dichas ordenanzas debera abarcar como minimo los
siguientes:

a) Ordenanza de Proteccion del medio ambiente atmosférico.

b) Ordenanza de uso de zonas verdes.

c) Ordenanza de limpieza publica, recogida y tratamiento de residuos.

d) Ordenanza de control de ruidos y vibraciones.

e) Ordenanza sobre condiciones ambientales para las edificaciones.

f) Ordenanza sobre condiciones paisajisticas y estéticas.

g) Ordenanza sobre eficiencia energética.

TITULO IX
NORMAS BASICAS DE LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 9.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran en el suelo urbano y en el urbanizable, y se
ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen o complementen el Plan General.

2. Los usos y edificaciones en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del Capitulo VI
del Titulo Décimo, sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas del presente Titulo.

3. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacion que se
ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto
que las recoja.

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

Articulo 9.2. Tipos de Obras de Edificacion.
1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones generales y particulares reguladas en las presentes
Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:
A. Conservacion.
a) Mantenimiento
b) Consolidacion.
B. Restauracion
c) Restauracion arqueolégica.
d) Restauracién con recuperacion.
C. Rehabilitacion.
e) Modernizacion
f) Reforma
D. Reestructuracion.
g) Reconstruccion integral
h) Sustitucién con vaciado interior.
E. Obra de nueva planta.
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2. Los elementos o partes constructivas o decorativas del edificio que, a efectos descriptivos de las
intervenciones anteriores, se tienen en consideracion como agregados diferenciados, son:
a) Estructuras resistentes.
- Portantes.
- Sustentante.
b) Cerramientos.
- Exteriores (fachadas y medianerias no resistentes).
- Interiores (tabiques distribucion interior, obras menores de fabrica en jardines, patios, etc.).
a) Instalaciones, segun afecten al edificio:
- Menores (agua, saneamiento, electricida, gas, telecomunicacién, incendios, distribucién de agua
caliente y calefaccion, riego, seguridad y alarma, etc.).
- Mayores (elevadores, montaplatos, calderas, camaras, escaleras, aire acondicionado, etc.).
b) Acabados, o remates, interiores y exteriores (tejas, revocos, pintura, carpinteria, vidrieria, solados,
aislamientos, revestimientos, cielos rasos, escayolas, canteria, decoraciones, relieves, inpostas,
cerrajerias, etc.).

A. Conservacion.

1. Obras cuya finalidad es la de cumplir con la obligacién de la propiedad de mantener los terrenos,
edificaciones e instalaciones en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos, y que
queden contenidas en el limite del deber de conservacion (articulo 155 de la LOUA).

2. Pueden matizarse dos tipos de obras o intervenciones dentro del nivel de conservar:

a) Mantenimiento de todas las condiciones estructurales y elementos del edificio en perfecto estado de
salubridad y ornato exterior e interior, con las obras menores precisas de reparacion de cubiertas,
acabados, humedades y remates, para su adecuado funcionamiento, incluso habran de conservarse
las decoraciones, carpinteria y mobiliario adosado, procedente de etapas anteriores de utilizacion
congruentes con la categoria y uso del edificio o elemento. No se admitiran nuevas instalaciones
mayores.

b) Consolidacion de elementos de las estructuras resistentes, o su refuerzo o reparacién, con eventual
sustitucion parcial de éstas, para asegurar la estabilidad del edificio y de sus partes existentes (o de
las ruinas, muros y cubiertas que restasen) sin aportaciones de nuevos elementos, debiendo quedar
reconocibles, en el caso de los monumentos, las obras, sustituciones o refuerzos realizados. No se
admitiran nuevas instalaciones mayores.

3. En el caso de conservacion de espacios libres, plazas, patios y jardines catalogados, se mantendra

el disefio, arbolado y demas elementos vegetales que lo caracterizan, asi como pavimentos, mobiliario e
instalaciones que en su conjunto motivan su catalogacion.

B. Restauracion.

1. Obras cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio sus caracteristicas originales, cientificamente
conocidas, tanto de sus estructuras como de sus elementos, acabados y decoraciones, sin hacer aportaciones
nuevas que pretendan la reconstruccion de las mismas.

2. Pueden distinguirse dos niveles de restauracion:

a) Restauracion arqueoldgica, o labores de intervencién, con estrictos criterios cientificos, tendentes a
la investigacion del edificio para devolver su mas integra estructura y aspecto original, con las obras
de consolidacion que sean necesarias, asi como eliminando los afadidos de épocas posteriores que
no revistan ningun interés para la tipologia del mismo; sin perjuicio de realizar las supraestructuras
gue, en su caso, garanticen la maxima conservacion del edificio o monumento, haciendo siempre
reconocibles tales obras (Cubricion de ruinas, picado de revocos, excavaciones arqueologicas,
consolidacion de estructuras, etc.) («ripristino» en la terminologia arqueologica).

b) Restauracion con recuperacion, cuyas obras, ademas de las anteriores propias de la restauracion
arqueoldgica, tratan de reponer los elementos estructurales internos y externos en ruinas, caidos
0 deteriorados, bien despiezandolos y numerandolos o reconstruyéndolos y recomponiendo
cientificamente lo que la investigacion permita demostrar; completando, en su caso, las decoraciones,
estructuras, artesonados, vigas, solados, cubiertas, etc., con técnicas y materiales idénticos a los
originales en toda la calidad de sus reproducciones; o bien con materiales, en otro caso, claramente
diferenciados para su reconocimiento (repeticion de viguerias, techos, mamposterias, dibujos y
decoraciones o sus ritmos y colores, distinguiendo lo nuevo de lo viejo), llegando a cerrar los espacios
conocidos, sin aumentar su volumen ni alterar su tipologia, para su utilizacion interior adecuada a los
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fines a que se destine el edificio o recinto. Podran realizarse las instalaciones menores precisas, asi
como los acabados que sean imprescindibles para su recuperacion y utilizacion integral.

Las Unicas aportaciones admisibles seran las auxiliares de acabado, propias de los materiales y técnicas
modernas que se incorporen, cuando no fuese posible la reproduccién de los originales.

C. Rehabilitacion.

1. Obras cuya finalidad es la de permitir un uso y destinos adecuados al edificio en concreto, con las
modernas condiciones exigibles de habitabilidad, sin menoscabo de poder simultanearse prioritariamente con
las obras propias de restauracion y recuperacion anteriores, manteniendo, en todo caso, la estructura resistente
y apariencia exterior.

2. Dentro de las intervenciones de rehabilitacion pueden distinguirse dos tipos de obras, dependiendo
del estado y categoria del edificio original, segun su incidencia menor o mayor en él y aproximandose a las
técnicas de la restauracion con recuperacion o a la reestructuracion parcial con vaciado:

a) Modernizaciéon, que ademas de las obras propias de la restauracion, permite las siguientes

intervenciones combinadas:

1) Redistribucion, o reforma interior de los cerramientos interiores de tabiqueria, modificacion o
apertura de huecos interiores o ventanas a patios, sin afectar a las estructuras resistentes ni a las
fachadas nobles del edificio.

2) Apertura de escaleras y huecos de acceso o de luces que no afectan a la estructura portante.

3) Todas las obras precisas de adecuacion y mejora de la edificabilidad interior y exterior del inmueble
con sustitucion o nueva implantacion de las instalaciones, asi como retejado y demas obras
menores de acabado.

4) En cualquier caso debera guardar siempre visibles las estructuras y elementos decorativos internos
y externos originales que revistan interés arquitectonico o historico, dejando “testigos”, cuando no
sea imprescindible su ocultacion o revestimiento por razones estrictas de seguridad o aislamiento;
y en especial seran conservados y restaurados las fachadas, aleros, decoraciones, rejas, huecos y
otros elementos externos que identifiquen al edificio.

5) Reposicion o sustitucion de elementos estructurales deteriorados, cuando no ofrezcan garantias
de seguridad mediante su simple restauracion o reparacion, afectando a la estructura resistente
interna, a las instalaciones de elevadores y cerramientos, manteniendo la posicion relativa de las
estructuras sustituidas; ello sélo cuando existiese expediente incoado de declaraciéon de ruina no
inminente o la inspeccion técnica municipal lo autorizase. Se excluye la reestructuracion.

6) Debera mantenerse en todo lo posible la tipologia estructural del edificio original en las cruijias,
volumenes, tipo de cubiertas y patios del mismo, asi como los espacios libres interiores de
parcela (patios, jardines); sin perjuicio de que seglin cada caso se autorizase por las Normas un
aprovechamiento complementario, bien por aumento o ampliacion de cuerpos edificados adosados,
bien por alguna construccion nueva en el resto del espacio interior de parcela, o bien por aumento
de pisos, entreplantas o buhardillas en el edificio existente.

b) Reforma, que ademas de las obras anteriores, permite creacion de nuevos forjados, pisos o entreplantas
gue no dividan los huecos exteriores ni arriesguen la estructura portante. Este objetivo no justificara,
por si solo, la sustitucion de las estructuras resistentes actuales, cuando no se produzca el supuesto
precedente (5 del punto anterior).

D. Reestructuracion.

1. Obras cuya finalidad es la reconstruccion, modificacion o transformacion del espacio y volimenes
interiores del edificio existente, incluyéndose la posibilidad de demolicién o sustitucion parcial de las estructuras
internas, sin afectar en ningln caso a las fachadas exteriores y a sus remates, cuando las condiciones de
seguridad estructural existentes sean precarias.

2. Dentro de las obras de reestructuracion se pueden distinguir:

a) Reconstruccion integral, caso extremo de edificio catalogado en categoria | o Il grado, pero en

ruina inminente o de hecho que, debiendo ser o habiendo sido demolido en parte o en la totalidad,

debera reconstruirse fidedignamente en todos sus extremos o elementos estructurales, tipolégicos y

decorativos, tanto interiores como exteriores, aplicandose para su reconstruccion:

[) O bien, las técnicas cientificas de la restauracién arqueoldgica o recuperacion integral, en caso
de ser conocido documentalmente o haberse levantado el plano de obras para su despiece o
demolicion cautelar.

[) O bien, las técnicas de reproducciéon y construccién normales con materiales modernos que
permitan reproducir fielmente todos los espacios y elementos decorativos conocidos exteriores
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e interiores o suplir las partes y elementos presumibles del edificio original, sin aumento de
volumenes y superficies ni modificacion de su tipologia, si bien con las condiciones de habitabilidad
modernas.
b) Sustitucién o vaciado interior, cuando el interior del edificio no revista especial interés, y su estado
sea semirruinoso o exista una diferencia apreciable de aprovechamiento, o la reparacion sea costosa
y superior al deber de conservacion; interviniéndose mediante la demolicion y reedificacion de toda
o parte de la estructura en el trasddés de la fachada, conservando ésta y sus remates o aleros y
restaurandola; se autorizan incrementos de volumen, aprovechamiento de mayor rentabilidad, pisos
nuevos y ampliaciones, segun las Normas particulares de zona lo autoricen, con toda libertad interior
a partir de la fachada, como si de obra nueva se tratase.

Articulo 9.3. Uso Global y Uso Pormenorizado.

1. Por su grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los usos pueden ser
globales y pormenorizados.

2. Uso global es aquél que el Plan General o los Planes de Sectorizacion asignan con caracter dominante
0 mayoritario a una zona o sector, y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el propio
Plan General o por alguna otra figura de planeamiento. La asignacion de usos globales admite la implantacion
de usos distintos del dominante, bien sea como usos complementarios, bien sea como usos compatibles.
Son usos complementarios aquellos que, por exigencia de la legislacion urbanistica o del propio Plan General,
su implantacion es obligatoria en cualquier caso como demanda del uso dominante y en una proporcionada
relacion con éste. Uso compatible es aquel cuya implantacion puede coexistir con el uso dominante, sin perder
éste ninguna de las caracteristicas que le son propias dentro del ambito o sector delimitado.

3. Uso pormenorizado es aquél que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollan asignan a un area o sector del suelo y que no es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra
figura de planeamiento. El uso pormenorizado puede ser:

a. Determinado: es aquel cuya implantacion con caracter principal o mayoritario asigna el planeamiento

a la zona o sector.

b. Permitido: es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso determinado, sin perder ninguna
de las caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el planeamiento.

4. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no exclusivos en funcion de la intensidad de su

implantacion en la parcela o edificacion en que se desarrollen.

a. Uso exclusivo: es aquél 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 zona.

b. Uso no exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacion parte de la parcela o edificaciéon en la que
desarrolla, ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Articulo 9.4. Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen por imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial.

2. Son usos prohibidos:

a. Los usos que no sean el determinado o los permitidos en la zona.

b. Los usos permitidos cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera imponerles en

su implantacion el planeamiento.
c. Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Articulo 9.5. Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la Administracion o los particulares en
régimen de servicio publico.

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

Uso Global Uso pormenorizado Tipos de usos pormenorizados
Residencial Vivienda Unifamiliar
Vivienda Plurifamiliar
Terciario Establecimientos hoteleros Hoteles u hoteles apartamentos
Hostales
Pensiones




28 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 126 pagina 157

Uso Global Uso pormenorizado Tipos de usos pormenorizados

Hoteles-apartamentos

Actividades de ocio y espectaculos
Comercio Local comercial <750 m?t venta

Agrupacion comercial 750-2000 m2t venta
Gran superficie comercial >2000 m?t venta

Oficinas Servicios de la administracion
Oficinas privadas
Despachos profesionales domiciliarios

Garaje
Actividades Industrias Talleres artesanales y pequefa industria
Productivas Almacenaje de aperos y material agropecuario
Mantenimiento del automovil
Industria y almacenamiento en general
Servicios avanzados Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones
Servicios empresariales cualificados
Investigacion, desarrollo y produccion en sectores emergentes
Puntos de venta de carburantes Gasolineras y Estaciones de servicio
Dotaciones Educativo
Deportivo

Servicios de interés publico y social
Servicios urbanos e infraestructuras

Espacios libres | Plazas y jardines
Parques
Recinto ferial

Transportes Viario Vias rodadas

Vias compartidas

Vias peatonales

Vias para bicicletas

Zonas de proteccion de viario
Centros de transporte Estacion de autobuses

Centro de transporte de mercancias

Agropecuario

Articulo 9.6. Tipos de Usos.

1. Los tipos de usos se recogen en la tabla que figura en esta pagina.

2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en
su epigrafe, y como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados en las condiciones establecidas por
el planeamiento.

3. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se regulara analogicamente
por las condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas
semejante.

Articulo 9.7. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que establezca, con
caracter general o especifico el Ayuntamiento de Baeza.

2. En todas las obras de urbanizacion seran de aplicacion el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que
se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia.

3. Las obras de urbanizacion en las Actuaciones Sistematicas deberan vallar, conforme a las condiciones
establecidas en estas Normas, las parcelas destinadas a equipamientos publicos que se encuentren en su ambito.
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4. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan vallarse obligatoriamente cuando se encuentre
consolidado por edificacion el Sector o Unidad de Ejecucién en un setenta y cinco por ciento (75%),
excepcionandose de su cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas
consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual debera contar con el informe favorable de los
Servicios Técnicos Municipales.

CAPITULO I
Normas basicas de la Edificacion

Articulo 9.8. Condiciones de la Edificacion.

1. La edificacién cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes, en los términos
que resulten de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento de desarrollo, sin perjuicio del
cumplimiento de las condiciones de uso que le sean de aplicacion.

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

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

c. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

3. En el suelo urbanizable y, en su caso, en los sectores o areas de suelo urbano no consolidado,
la edificacion cumplird, ademas, las condiciones que se sefialen en el Plan Parcial o Plan Especial
correspondiente.

Seccion 1.7 Condiciones de la Parcela

Articulo 9.9. 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 situe.

Articulo 9.10. Aplicacion.
Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras de sustitucion, ampliacion y nueva planta, sin
perjuicio de lo que se establezca en las condiciones particulares de zona.

Articulo 9.11. Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

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

se definen:

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

b. Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial, y comprendida dentro de las
alineaciones exteriores.

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

d. Superficie de la parcela: es la dimension de la proyeccidn horizontal del area comprendida dentro de
los linderos.

e. Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por cumplir las condiciones establecidas por la
LOUA, puede ser edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 9.12. Relacion entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberan hacerse con indicacion de la parte de
edificabilidad que le corresponda, segun el planeamiento ya consumida por construcciones.



28 de junio 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 126 pagina 159

Articulo 9.13. Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor que la minima
seran indivisibles, excepto que la segregacion venga exigida por la ejecucion del planeamiento.

2. Se podran autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las condiciones
dimensionales si satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar que se sefialan en el
articulo 9.15, y no existe la posibilidad de reparcelacion con otras colindantes.

3. Para autorizar una segregacion de parcelas ocupadas por edificacion y en las que no se prevea su
demolicién sera necesario que las edificaciones situadas en cada una de las parcelas resultantes de la segregacion
sea independiente del resto de las edificaciones tanto en estructura como en accesos e instalaciones.

4. Se entendera que no existe posibilidad de reparcelacion cuando las edificaciones colindantes se
encuentren habitadas y no estuviesen declaradas en ruina.

Articulo 9.14. Definicion e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas, mediante el
nombre de la calle o calles a que den frente y su numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion, parcelacion o compensacion que
se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 9.15. Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a. Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para edificaciones provisionales,
deberan tener aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General o instrumentos
posteriores sefialen para el desarrollo del area y estar calificada para un uso edificable.

b. Condiciones de urbanizacion:

1. Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga
de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion que sobre ellas se haya de construir.

2. Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion
simultanea de la edificacién y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes, conforme
a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40
del Reglamento de Gestién Urbanistica, hasta que la parcela adquiera las condiciones del parrafo .

c. Condiciones de gestion: tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que fijen los
instrumentos que establezcan el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi
como las determinaciones correspondientes a la unidad de ejecucion en la que pueda estar incluida
para la distribucion de las cargas y beneficios del planeamiento.

d. Condiciones dimensionales: satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por el Plan General o los
instrumentos que lo desarrollen en relacion a:

1. Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e igual o
inferior a la que sefialase como maxima.

2. 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. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplicables

debido al uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se localice.

Seccion 2.7 Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios
Subseccién Primera: Definicién y Aplicacion

Articulo 9.16. Condiciones de Situacién y Forma de los Edificios.
Son aquellas que definen la posicion, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las edificaciones en
si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las condiciones particulares de zona.

Articulo 9.17. Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edificacion.
Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion, restauracién y reforma), tan solo se aplicaran
las condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las
ordenanzas de zona o las normas de proteccion.
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Subseccion Segunda: Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela

Articulo 9.18. Alineacion Exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica, contenida en los Planos de Alineaciones y Rasantes
de Plan General o de los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, que separa los suelos destinados a
viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacién debera coincidir con la alineacion exterior cuando asi lo establezcan las
condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 9.19. Linea de Edificacion, Alineacion Interior, Fondo Edificable.

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

2. Alineacion interior es la linea que sefala el planeamiento con la que obligatoriamente deberan coincidir
las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea que sefiala el planeamiento que separa la parte de parcela susceptible de
ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 9.20. Fachada y Medianeria.

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

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

Articulo 9.21. Alineacién Virtual.
Alineacion virtual en planta superior es la linea que sefala el planeamiento para establecer la posicion
de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 9.22. Separacion a Linderos.

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

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion entre la
edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar
cual es el testero, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la construccion
a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al testero o a sus linderos
laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona. Estas separaciones son
distancias minimas a las que puede situarse la edificacion.

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas
sotano y cualesquiera otra construccion o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o
excavaciones, deberan respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto si se trata de la parte
gue sirva para dar acceso desde el exterior a los usos permitidos en los sétanos y siempre que dicha parte no
exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de parcela.

Articulo 9.23. Retranqueos.

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

2. El retranqueo puede ser:

a. Retranqueo en todo o parte del frente de alineacién de una manzana.

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacion de poérticos o soportales.

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

Articulo 9.24. Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.
1. Edificios colindantes son las construcciones aledafias o del entorno cuya existencia pueden condicionar
la posicién de los nuevos edificios.
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2. Se entiende que un edificio estd separado de otros, cuando existe una banda libre en torno a la
construccion de anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas perpendiculares a cada una de las
fachadas.

3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacién entre edificios se habra de cumplir,
tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separadas por vias u
otros espacios publicos.

Articulo 9.25. Area de Movimiento de la Edificacion.

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

Articulo 9.26. Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.

1. Rasante es la linea que sefala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas, tomada,
salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la
rasante se considerara como tal el perfil existente.

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

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + O de referencia para la ejecucion de la
urbanizacion y medicion de la altura.

Subseccién Tercera: Condiciones de Ocupacion de la Parcela por la Edificacion

Articulo 9.27. Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida 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 susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su
cuantia, puede sefalarse bien indirectamente, como conjuncion de referencias de posicion siendo entonces
coincidentes con el area de movimiento, o bien directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de
ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se distingue la ocupaciéon de las plantas sobre
rasante y las de edificacién bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacién es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela.

Su sefalamiento se hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela,
bien como porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 9.28. Superficie Ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplicables
en la zona. La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de
todo el volumen de la edificacion.

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncion de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupacion menor, sera este valor el
gue sea de aplicacion.

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

Articulo 9.29. Ocupacion Bajo Rasante.
La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 9.30. 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 quedaren libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre ocupacion maxima
de parcela, no podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento que el correspondiente al servicio de la
edificacion o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de
estos espacios libres, con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los patios
mancomunados.
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Articulo 9.31. Construcciones Auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificaciones o cuerpos de edificacion
auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porteria, garaje particular, locales para guarda o
deposito de material de jardineria, piscinas y vestuarios, lavaderos, despensas, invernaderos, garitas de guarda,
etc. Estas edificaciones computaran edificabilidad y ocupacion.

2. Las construcciones auxiliares tendran que cumplir los retranqueos marcados por las Ordenanzas
de Zona a menos que éstas precisaran otras condiciones, su superficie no podra exceder de los quince (15)
metros cuadrados, ni su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros. En todo caso deberan cumplir las
condiciones estéticas que le sean de aplicacion al edificio principal.

Subseccién Cuarta: Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Articulo 9.32. Superficie Edificada por Planta, Superficie Edificada Total, Superficie Util, Superficie
Edificable y Coeficiente de Edificabilidad Neta.

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

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

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros verticales, que es de
directa utilizacion 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 medicién de la superficie util se hara siempre a cara interior
de parametros terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
gue puede construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser senalada por el planeamiento o bien mediante la conjuncion de las
determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la parcela neta, es
decir con exclusion de todos los espacios publicos, en la que ha de situarse la edificacion. El coeficiente de
edificabilidad se indicarda mediante la fraccién que exprese la relacién de metros cuadrados de superficie
edificada total (m?2t) por metro cuadrado de la superficie neta de parcela (m23s).

Articulo 9.33. Cémputo de la Superficie Edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie edificada se seguiran

los siguientes criterios:

1. No se computara como superficie edificada:

a. las construcciones bajo rasante excepto las definidas en el articulo 2.5,

b. los soportales,

c. los pasajes de acceso a espacios libres publicos,

d. los patios interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro y
los cubiertos con elementos traslucidos y ventilados perimetralmente,

e. las plantas bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, cuando su forjado
de piso estuviera a un maximo de veinticinco (25) centimetros por encima de la rasante media de las
alineaciones de parcela,

f. las construcciones auxiliares cerradas con materiales transltcidos y construidos con estructura ligera
desmontable,

g. los elementos ornamentales en cubierta,

h. la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso, tiene una altura igual o inferior a 1,70 m
0 esta destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

2. Se computara al 50% las terrazas cubiertas abiertas frontal o lateralmente hasta una profundidad de

dos (2) metros desde el plano de fachada y las galerias abiertas frontal o lateralmente de acceso a viviendas.

3. Se computara integramente cualquier otra superficie construida no incluida en los apartados

precedentes.

Articulo 9.34. Consideracion del Coeficiente de Edificabilidad.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad
maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion,
forma y volumen resultase una superficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar sin que esto suponga
una limitacion singular del derecho a edificar. El resultado de la armonizacion entre las condiciones geométricas
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de la parcela y el paisaje urbano, en forma de ocupacion altura y posicion, marca las posibilidades de edificacion
de una parcela que en ninguin caso podra superar la edificabilidad maxima sefialada.

Subseccién Quinta: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios

Articulo 9.35. Sélido Capaz.
Solido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del cual
debe contenerse la edificacion sobre rasante.

Articulo 9.36. Altura del Edificio.

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

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

3. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia

hasta cualquiera de los siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo
de la ultima planta con el plano de fachada del edificio. En el caso de cubiertas inclinadas sera la
interseccion anterior y en caso de que este no exista, sera la altura del vértice que forma el arranque
del faldén de cubierta con un plano horizontal.

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

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

4. El numero de plantas indicara el numero de plantas por encima de la cota de origen y referencia o de

rasante, incluida la planta baja.

Articulo 9.37. Altura Maxima.

1. Altura maxima es la sefialada en el Plano de Calificacién, Usos, Alineaciones y Rasantes o por las
condiciones particulares de zona con valor limite de la altura de la edificacion. De dicha altura se excluyen los
aticos, salidas de escaleras, casetas de ascensores, ...etc, cuando los mismos estén autorizados.

2. A cada altura en nimero maximo de plantas corresponde con caracter general una altura métrica
determinada que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en las condiciones particulares de
ordenanza de cada zona. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y numero de plantas, deberan
cumplirse conjuntamente.

Num. Plantas Altura Minima de cornisa Altura Maxima de cornisa
PB 3,0m 4,75 m
PB+1 6,0 m 7,50 m
PB+2 90m 10,20 m
PB+3 12,0 m 13,20 m

Articulo 9.38. Consideracién de la Condicion de Altura.

De manera general y excepto que las Ordenanzas de Zona establecieran lo contrario, la altura minima
edificable, cuando sea obligatoria la alineacién a vial podra ser una planta menos que las fijadas como altura
maxima.

Articulo 9.39. Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.

1. Cuando no se contemple en el nimero de alturas la posibilidad de atico por encima de la altura

maxima soélo se permitiran:

a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos arranques
se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo maximo de la
cubierta no podra superar el de los aleros, y el arranque de los faldones de cubierta no podra situarse
a una altura mayor que la de la cara superior del forjado de ultima planta.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta y por encima de la altura reguladora maxima no
seran habitables ni ocupables, salvo en las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar.

b. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi como
elementos de separacién entre azoteas tendran una altura maxima de ciento veinte (120) centimetros
si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparentes; en todo caso
los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de doscientos (200) centimetros de
altura maxima, debiendo achaflanarse en fachada con un angulo de 45°.
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C.

d.

f.

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

Los remates de las cajas de escaleras, patios, ascensores, depositos y otras instalaciones que, no
podran sobrepasar un maximo de trescientos treinta (330) centimetros de altura y siempre tratandose
los cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con
el edificio. La altura se medira hasta la cornisa del elemento construido y no tendran presencia en la
fachada.

. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo. En el caso de lucanas las dimensiones

maximas seran de 1 metro de anchura por 1 metro de altura, y siempre que quede dentro de la
envolvente formada por un plano inclinado de 45° trazado desde el alero. No se podra disponer mas
de una lucana por cada 10 m lineales de fachada o fraccion.

En los casos de cubierta inclinada en los que se permita la utilizacion del espacio bajo cubierta de
acuerdo con las condiciones de zona, el castillete no podra sobresalir de la cubierta inclinada.

2. Cuando se contemple en el numero de alturas la posibilidad de atico por encima de la altura maxima
solo se permitiran:

a.

Los aticos, donde estén permitidos, estaran retranqueados del plano de fachada del vial al menos tres
(3) metros.

b. La altura de la planta atico no superara los 3 m de altura.

C.

d.

€.

La cubierta inclinada se dispondra solo sobre el atico y cumplira con lo indicado en la letra a del
apartado anterior.

El antepecho localizado en el plano de fachada del edificio cumplira con lo previsto en la letra b del
apartado anterior.

Los remates de la caja de escalera, patios, ascensores depositos y otras instalaciones no podran
sobrepasar un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros de altura y siempre tratandose los
cuerpos de obra como fachadas y las instalaciones con elementos de disefio que armonicen con el
edificio.

Articulo 9.40. Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

1

. Edificios con alineacion obligatoria a vial o a espacio libre publico:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacién de la
cota de referencia o punto de origen para la medicién de altura sera diferente para cada uno de los supuestos
siguientes:

A. Edificios con frente a una sola via:

a. Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles entre
los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual 0 menor que ciento cincuenta (150)
centimetros, la cota de referencia se tomara en el punto de fachada coincidente con la rasante de
calle de cota media entre las extremas.

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

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando unicamente a
estos efectos cada tramo como fachada independiente.

B. Edificios con frente a dos 0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

a. Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones del
numero.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrolladas
longitudinalmente como si fuesen una sola.

b. Si las alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a cada calle tomando
como linea de separacion de alturas la bisectriz del angulo que formen las calles. Por motivos de
composicion estética se permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia no superior
al fondo edificable o alineacion interior establecida y cuando no estuviesen establecidos estos
parametros una dimension maxima de doce (12) metros. El paramento originado por la diferencia
de alturas en ninguin caso podra formar medianeras, para lo que debera retranquearse un minimo
de tres (3) metros de la parcela colindante al menos en los tres (3) primeros metros contados
desde la alineacion. El resto del paramento se tratara con los mismos materiales de las fachadas
principales.
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C. Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.
a. Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni
chaflan y cuya edificacion en cada frente venga separada de la otra por el espacio libre interior
de manzana, se regularan a efectos de medicion de alturas como si se tratase de edificios
independientes.
b. Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan
y que se sitlen en manzanas sin espacio libre interior comun. La altura reguladora se determinara
por el ancho del vial a que dé cada edificacion. Esta altura se aplicara hasta una profundidad
edificable determinada por la bisectriz del angulo que forman las fachadas o la recta equidistante
a ambas fachadas.

D. Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia con los
criterios expuestos en los apartados anteriores.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para la

medicion de alturas se atendran a las siguientes reglas:

A. La cota de referencia es la de planta baja que podré establecerse con una variacién absoluta
superior o inferior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la cota natural del terreno.
En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicion antedicha, no pudiéndose sobrepasar
la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio edificio con
respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

B. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la planta
que tenga la consideracion de planta baja.

C. En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la pendiente del
terreno, los volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan
la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada una de las
partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara de edificar en un
terreno horizontal.

Articulo 9.41. Altura de las Edificaciones.

Las nuevas construcciones, cuando sea obligatoria su alineacion a vial, no podran guardar una relacion
entre altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcién 2:1, salvo para aquellas zonas en las
que el Plan fijara graficamente la altura, o ésta tenga la condicion de minima.

Articulo 9.42. Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcidn de su posicion en

el edificio:

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

b. Planta baja. En la edificacion que deba alinearse a vial, tendra la consideracion de planta baja aquella
cuyo suelo esté situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de referencia y
los ciento cincuenta (150) centimetros por encima de ella, sin perjuicio de lo que establezca las
condiciones particulares de zona del Plan General. En el resto de las edificaciones la planta baja sera
la que tenga el suelo entre los ciento veinticinco (125) centimetros por encima o por debajo de la
rasante del terreno.

c. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia entre
los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

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

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

f. Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la ultima planta y la cara
inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 9.43. 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 hubiere, del falso techo.
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3. Cota de planta piso es la distancia vertical medida entre la cota de referencia de la planta baja y la
cara superior del forjado de la planta a la que se refiere la medicion.

Articulo 9.44. Sotanos.

1. La altura libre de los s6tanos no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros, y la altura de piso
no sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas Normas.

2. El nimero total de s6tanos, no podra exceder de dos (2); ni la cara superior del pavimento del sétano
mas profundo distara mas de siete y medio (7,5) metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno.

Articulo 9.45. Entreplantas.

1. Podra autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie util no exceda del
cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita y no rebase la superficie edificable.

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

3. Las entreplantas no computaran a los efectos del nimero maximo de plantas autorizables pero si a
efectos de superficie edificable.

Articulo 9.46. Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, el techo de las plantas bajas
distara de la cota de referencia un minimo de trescientos diez (310) centimetros para obras de nueva planta.

La distancia citada lo es sin perjuicio de la que corresponde en funcion del uso al que se destine la
edificacion.

Articulo 9.47. Planta Piso.
La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos setenta (270) centimetros.

Articulo 9.48. Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la misma altura minima que las plantas pisos, cuando
expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizan en las edificaciones destinadas a vivienda
unifamiliar, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura libre
igual o superior de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 9.49. Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera
considerado como tal, cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro
esté rodeado por la edificacion en una dimensién superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

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

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

2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la consideracion de
patios vivideros aquellos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos que se establecen
en los articulos siguientes.

b. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en la parcela
para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas ellas. Los
patios de manzana tendran como minimo 2 veces la altura del edificio que lo conforman.

Articulo 9.50. Anchura de Patios.

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

2. Los patios localizados en viviendas plurifamiliares mantendran uniformes sus dimensiones en toda su
altura, salvo que las incrementen.

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

Articulo 9.51. Medicion de la Altura de los Patios.
Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se considerara como altura
a efectos de la medicion de patios, la altura de cada paramento, tomando como cota de partida la del piso del
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local de cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacion al patio, y hasta la coronacion de la edificacion a
la que sirve. En el supuesto que los distintos paramentos tengan alturas distintas la altura se determinara como
media de las alturas o el cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada por la
longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio.

Articulo 9.52. Dimensién de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las dimensiones

de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

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

a. La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3), con un
minimo de trescientos (300) centimetros.

3. En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran los siguientes:

a. La dimensién de los patios de parcela no podra ser inferior a la dimension que fuera exigida por la
Normativa para las viviendas de proteccion Oficial y lo previsto por el Codigo Técnico de Edificacion.

b. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios muy
irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros
establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique una solucion arquitectdnica adecuada.

c. Los patios vivideros tendran por dimension minima lo exigido por la Normativa para las viviendas de
proteccién Oficial y lo previsto por el Cédigo Técnico de Edificacion.

d. 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 opuestos, cuyas luces
rectas no podran ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los
paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas segun el apartado a). A estos efectos, se
entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje
del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas proximo.

e. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdan las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o bien
podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el edificio colindante, ateniéndose a lo
establecido en el articulo 9.57.

Articulo 9.53. Cota de Pavimento.
El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de
cualquiera de los locales a los que él habran huecos de luces o ventilacion.

Articulo 9.54. Acceso a Patio.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana deberan
tener un acceso o via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3) metros, salvando las diferencias de
cota que pudieran existir, y que nunca podran exceder en mas o en menos de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 9.55. Construcciones en los Patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construccion de nueva planta,
ni obras de ampliacién que ocupen los patios de parcela, salvo en las circunstancias que expresamente queden
exceptuadas por las presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General podra sefalar en su ordenacién la localizacién de
edificaciones destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manzana.
Fuera de este supuesto no cabra la ocupacion por construcciones de los patios de manzana.

Articulo 9.56. Cubricién de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas y lucernarios traslucidos en el caso
de viviendas unifamiliares y siempre que estos elementos 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 ventilacion
superior en el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de
edificabilidad.

Articulo 9.57. Régimen de Mancomunidad de Patios.

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

2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de
servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.
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3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la Administracion urbanistica municipal ni
en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimension.

Seccion 3.2 Condiciones de Calidad e Higiene de los edificios

Articulo 9.58. 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.

Articulo 9.59. Aplicacion.

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y aquellos locales
resultantes de obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en
gue su cumplimiento no represente desviacion importante en el objeto de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos
previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito
superior al municipal.

Subseccion Primera: Condiciones de Calidad

Articulo 9.60. Calidad de las Construcciones.
Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia,
seguridad y economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocacion en obra.

Articulo 9.61. Condiciones de Aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmisiéon y aislamiento
térmico contenidas en la normativa vigente y en las correspondientes Codigo Técnico de la Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin las soleras,
muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos que puedan ser causa de
filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterias exteriores cumpliran el
Cadigo Técnico de la Edificacion sobre condiciones térmicas en los edificios.

Subseccion Segunda: Condiciones Higiénicas de los Locales

Articulo 9.62. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de
una misma actividad.

Articulo 9.63. Local Exterior.

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

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

b. Recaer sobre un espacio libre de edificacion de 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 aplicacion.

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

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de
ventilacion.

Articulo 9.64. Piezas Habitables.

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

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo
anterior. Se exceptlan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razon
de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y
acondicionamiento de aire.

Articulo 9.65. Ventilacion e iluminacion.
1. Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una superficie no
inferior a un décimo (1/10) de la planta de la pieza.
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2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimension de, al
menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie util de la pieza.

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

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, bafos, cuartos de calefaccién, de
basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo mediante sistemas
artificiales de ventilacion forzada o por otros medios mecanicos.

Seccion 4.2 Condiciones de las Dotaciones y Servicios de los edificios

Articulo 9.66. Definicion.

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

Articulo 9.67. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a
las obras de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reforma total.
Seran, asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en los espacios en los que su provisién no represente
desviacion importante en los objetivos de las mismas.

2. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o las
gue el Ayuntamiento promulgue. ElI Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas
en las Normas Tecnologicas de Edificacion.

3. Se procurara que las instalaciones se disefien teniendo en cuenta los estandares de eficiencia y
ahorro energgético de la arquitectura bioclimatica o en su defecto instalar dispositivos que consigan el mismo
ahorro energgtico.

4. En relacion con la dotacion de agua se procurara que los edificios se doten de mecanismos de ahorro
de agua (tales como contadores individuales) y empleen paneles solares térmicos para la produccion de agua
caliente sanitaria.

5. La preinstalacion para este tipo de instalaciones sera obligatoria en todos los edificios de nueva
creacion y se procurara su adopcion en los edificios pertenecientes a organismos oficiales, tanto en los de nueva
planta como en los ya existentes.

6. La instalacion de este tipo de sistema de energia renovable se aplicara siguiendo criterios constructivos,
formales, modulares y dimensionales facilmente integrables.

7. Las instalaciones de calefaccién procuraran el empleo de aquellos sistemas de mayor ahorro energético
y de produccion energética mas limpia (como por ejemplo la energia solar).

8. Se debera emplear en la medida de los posibles aquellos materiales con mejor comportamiento
energgético y de mayor facilidad de reciclado.

Subseccion Primera: Dotacion de Agua

Articulo 9.68. Dotacién de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacion de agua corriente potable con dimensionado
suficiente para las necesidades propias del uso. En los edificios de nueva planta destinados a vivienda se prevera
una bateria de contadores de agua capaz de albergar un contador por cada vivienda y un contador por cada 100
metros cuadrados utiles de local comercial en el caso de que se proyecten locales, salvo que el proyecto incluya
los locales terminados y con un uso especifico asignado.

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

3. Cuando la procedencia de las aguas no fuera del suministro municipal o de la empresa prestataria
del servicio al municipio, debera justificarse ademas su origen, la forma de captacién, emplazamiento, aforos,
analisis y garantias de su suministro.

Articulo 9.69. Dotacion de Agua Caliente.

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

2. Las edificaciones contaran con paneles solares para la generaciéon de agua caliente.
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3. Los paneles solares quedaran integrados en el disefio del edificio mediante su disposicion en los
faldones de la cubierta, localizados en terrazas planas y ocultos con antepechos o mediante cualquier otro
medio que impida la distorsion de la imagen del edificio y el paisaje urbano.

Articulo 9.70. Energia Eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de abastecimiento
general 0 a sistema de generacion propia realizada de acuerdo con la normativa vigente en cada momento,
y dispondra del espacio necesario para la colocacion de contadores reservado en relacion a los usos que se
implanten, incluyendo los locales comerciales en su caso.

Articulo 9.71. Gas Energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion las
condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas correspondientes que apruebe el
Ayuntamiento y por las normas de las propias compafias suministradoras, en su caso.

Articulo 9.72. Combustibles liquidos.

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petroleo, 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 depositos de combustibles quedara definida en cada caso, segln lo establezca la
reglamentacion correspondiente.

Articulo 9.73. Combustibles Sélidos.

Las calderas y quemadores cumpliran la normativa que les sea de aplicacion, y contaran con los filtros y
medidas correctoras suficientes para adecuar la emision de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos,
al menos, hasta los niveles que se especifican en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 9.74. Energias Alternativas.

Los edificios de nueva construccion preveran espacios y condiciones técnicas suficientes para la ubicacion
de instalaciones receptoras de energia solar, instalaciones de calderas de biomasa u otra energia alternativa,
suficientes para las necesidades de agua caliente doméstica y de servicio propias del edificio, siguiendo lo
previsto por el Cddigo Técnico de la Edificacion. Esta prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual,
sobre todo en zonas de especial significacion ambiental.

Articulo 9.75. Cuartos de Calderas.
Cumpliran las normativas técnicas aplicables en funcion del tipo de instalaciones de que se trate.

Articulo 9.76. Cuartos tendederos.
Las edificaciones residenciales contaran con un espacio de tendedero que quede oculto de vistas
externas.

Subseccion Segunda: Dotaciones de Comunicacion

Articulo 9.77. Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones para instalaciones de
telecomunicacion telefonicas, con independencia de que se realice 0 no la conexion con el servicio telefénico. En
caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la preinstalacién que posibilite
una acometida por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la ejecucion de los locales e instalaciones
establecidas en el RITE, Reglamento de Instalacion de Telecomunicaciones en Edificios.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad
inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacién en circuito cerrado dentro del
edificio, desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 9.78. Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se prevea la instalacion
de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena
colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.
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2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via satélite, debera
emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre
donde sea menos visible desde los espacios publicos.

Articulo 9.79. Servicios Postales.
Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente accesible para los
servicios de Correos.

Subseccion Tercera: Servicios de Evacuacion

Articulo 9.80. Evacuacion de Aguas Pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las
haga llegar a un deposito con un rebosadero conectado a la red separativa si la hay. El agua recogida en el
deposito se destinara a mantenimiento de zonas verdes o a cualquier otro uso urbano necesario.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo
de la acera, hasta la cuneta.

3. En ninglin caso las aguas procedentes de la escorrentia de lluvia se conducira a la red de aguas
residuales excepto en las areas urbanas en las que no exista o no se exija red separativa.

Articulo 9.81. Evacuacion de Aguas Residuales.

1. Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad
de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma correspondiente, y deberan cumplir las
determinaciones técnicas municipales.

2. En caso de proyectarse locales comerciales sin uso determinado, se debera prever la instalacion
general que posibilite un punto de evacuacion por cada doscientos (200) metros cuadrados de local.

3. Para garantizar la no afeccion a las aguas subterraneas quedara prohibida expresamente la
implantacion de fosas sépticas o pozos negros en suelo urbano y urbanizable, siendo obligatoria la conexion a
la red general. Se procedera a la conexion a la red de saneamiento de las edificaciones que cuenten con fosa
séptica, procediendo posteriormente al desmantelamiento de las mismas.

4. Durante la fase de ejecucion del proyecto, se tomaran las medidas oportunas para evitar el vertido
fuera de la red municipal. Por lo demas, no se podran otorgar las licencias de apertura en tanto los terrenos no
cuenten con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

5. Todas las actividades productivas que viertan al alcantarillado lo haran de manera que los parametros
de vertido de las aguas residuales que generen sean asimilables por los sistemas de depuracion previstos.

Articulo 9.82. Evacuacién de Humos.

1. Como criterio general la evacuacion de humos se realizara a través de chimeneas, se prohibe la
evacuacion de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter
provisional.

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

Los conductos se elevaran como minimo un (1) metro por encima del edificio mas alto, proximo o
colindante en un radio no inferior a ocho (8) metros, y en todo caso con altura minima de dos (2) metros por
encima de la cubierta propia.

Ademas, es preceptivo el empleo de filtros de grasa y particulas en las campanas extractoras de humos
de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion, salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

2. Las salidas de aire de los locales debera realizarse de la forma indicada en el apartado anterior.
No obstante y en aquellos locales existentes en lo que no sea posible se podra realizar por la fachada exterior
siempre que no se trate de edificaciones protegidas y se cumplan los siguientes requisitos:

a. Se efectuara por conducto cerrado y al lugar que mejores condiciones de ventilacién natural ofrezca,
situandose a una altura minima sobre la acera de tres (3) metros y situada a uno y medio (1,5) metros
de cualquier hueco de puerta o ventana colindante.

b. Deberan disponer de los sistemas de captacion de particulas (filtros mecanicos, electronicos, ...etc.) y
de absorcién de olores (filtro de carbon activo, equipo de ozono, ...etc.) de manera que garanticen la
adecuada depuracion de los efluentes a evacuar y la eliminacion de olores molestos a los vecinos.

c. Para la obtencion de la licencia se debera presentar la siguiente documentacion:

- Calculos justificativos de la red de conductos y del ventilador.
- Caracteristicas técnicas y funcionales de los equipos.
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- Certificado del fabricante indicando la velocidad del aire para obtener la mayor eficacia del sistema
y las recomendaciones de mantenimiento, tales como inspeccion, limpieza y reposicion de los
componentes.

- Compromiso formal del promotor de mantener y conservar la instalacion conforme al plan de
mantenimiento indicado por el fabricante.

4. Las salidas de humos de cocinas de viviendas no podran realizarse por fachada.

5. En edificios de nueva planta se prevera un conducto de ventilacion de treinta (30) centimetros de
diametro minimo para evacuacion de humos por cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util
destinada a local comercial en planta baja con salida en cubierta, y un conducto ventilado para aseos por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util de local.

Articulo 9.83. Evacuacion de Residuos Sélidos.

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

2. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Solo podran
autorizarse en casos muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

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

4. La evacuacion de residuos se producira por los medios y procedimientos que establezca el
Ayuntamiento de acuerdo con las distintas zonas urbanas y sistemas operativos disponibles.

Subseccion Cuarta: Instalaciones de Confort

Articulo 9.84. Instalaciones de Clima Artificial.

1. Las instalaciones cumpliran lo previsto en el Cddigo Técnico de la Edificacion cuya aplicacion
prevalecera sobre las restantes determinaciones dimensionales o especificaciones de estas Normas que impidan
Su consecucion.

2. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas y viviendas
no acogidas a régimen de proteccion deberan disponer de preinstalacion de acondicionamiento de aire pudiendo
emplear cualquier sistema de produccion de calor/frio que pueda mantener las condiciones de temperatura
fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solucion de disefio
gue conduzca a un mayor ahorro energético.

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

4. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen, requieran
el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y climatizacion del local se hara
exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion de un local sélo por procedimientos tecnolégicos.
La prevision de instalacion de aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento
de las condiciones de iluminacion y ventilacion natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas
naturales y mecanicos seran complementarios.

5. Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del aire de los
locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulaciéon de gases toxicos
0 explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion de las caracteristicas
técnicas de los sistemas estaticos de ventilacién por conducto, se exigira un certificado de funcionamiento del
sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edificacion o laboratorio homologado.

6. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea
de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competentes en la materia.

7. En ninguin caso seran autorizables sistemas de acondicionamiento que tengan sus instalaciones exteriores
en fachada o queden vistas desde la calle. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por
los servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio de luces
interior de parcela o cubierta del edificio. En ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara
a altura menor que tres (3) metros y no producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

Articulo 9.85. Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas,
montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los setecientos cincuenta (750)
centimetros, entre cotas de piso o se destinen a viviendas plurifamiliares con tres 0 mas plantas de altura
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dispondra de ascensor. Se exceptuaran los edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos en que, en
funcién de su destino, sea manifiestamente innecesarios.

3. La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y numero de
paradas, calculadas en funcién del nimero de usuarios previstos y el niumero de plantas servidas.

4. 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
estara a cota superior a ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la entrada del edificio.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas comunes de
circulacion, con la escalera.

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

7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo
por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de productos y estancia del publico se
encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion convenientes al uso a
gue se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar ascensor.

9. Los montacoches en todo caso seran de cabina cerrada.

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

Seccion 5.2 Condiciones de Seguridad en los edificios

Articulo 9.86. Definicion.
Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccién de las personas
que hacen uso de ellos.

Articulo 9.87. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las obras
de nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reforma. Seran
asimismo de aplicacion en resto de las obras de los edificios, en las que su provisién no represente desviacion
importante en los objetivos de la misma.

2. Las instalaciones cumpliran lo previsto en el Codigo Técnico de la Edificacion cuya aplicacion
prevalecera sobre las restantes determinaciones dimensionales o especificaciones de estas Normas que impidan
su consecucion.

Articulo 9.88. Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacién debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea
claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales sefialaran los lugares en que debe exhibirse los
nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el numero del edificio. Se identificaran los numeros
de calle y cada una de las viviendas segun los criterios de numeracion del Ayuntamiento.

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

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para los usos distintos
al residencial, en edificios con dicho uso principal. En edificios de uso residencial no se permitira el acceso a
locales de otro uso desde los espacios libres de parcela o patios.

Articulo 9.89. Visibilidad del Exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en
gue sea previsible la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre
accesible. Se excepttan aquellos locales destinados a usos que manifiestamente deban desarrollarse en locales
cerrados y los edificios de industria.

Articulo 9.90. Sefializacién en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras
de uso normal y de emergencia, aparatos de extinciéon de incendios, sistemas 0 mecanizacion de evacuacion en
caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacién de teléfonos y medios de
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circulacién para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas sefalizaciones
sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y para facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacion e 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
cualguier momento.

Articulo 9.91. Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. Las dimensiones de las puertas de
paso cumpliran el Codigo Técnico de la Edificacion y en especial la seguridad en caso de incendio y el Decreto
72/1992 sobre accesibilidad en Andalucia.

Articulo 9.92. Circulacion Interior.

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

a. Cumpliran el Cddigo Técnico de la Edificacion cuya aplicacion prevalecerd sobre las restantes
determinaciones dimensionales o especificaciones de estas Normas que impidan su consecucion y el
Decreto 72/1992 sobre accesibilidad en Andalucia.

b. Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones suficientes para el paso
comodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall, vestibulos y acceso portal
no limitaran la capacidad de circulacion de estos espacios y en ellas se podra inscribir un circulo de
ciento cincuenta (150) cm.

c. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento veinte (120)
centimetros, salvandose los desniveles mediante rampas.

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

e. Los huecos de paso en zonas comunes tendran una anchura minima de ochenta (80) cm.

Articulo 9.93. Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general, en edificios de hasta cinco (5)
plantas no podran ser inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de
uso estrictamente privado, tendran una anchura minima de ochenta (80) centimetros. Todo ello, sin perjuicio
de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o local y en especial el
Codigo Técnico de la Edificacién y las condiciones de seguridad en caso de incendio.

2. El rellano de las escaleras, que sera necesario en todos los puntos en que se produzca el acceso a
una vivienda o local, tendra un ancho igual o superior al del tramo. Las dimensiones de huella, contrahuella y
numero de peldafos del tramo estaran intimamente relacionadas para la consecucion de una escalera comoda
y sin peligro para los usuarios. La altura libre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado de las
personas en todo su trazado, siendo como minimo de 2,10 m medidos en la vertical de cualquier punto de la
escalera y de 2,00 m medidos perpendicularmente a la directriz de la misma y desde la envolvente exterior del
peldafieado.

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.

4. No se admiten escalera para uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo los tramos situados
en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de ventilacion u otro medio semejante, y las
interiores a los locales. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos
con un hueco por planta, con una superficie de iluminacion superior a un (1) metro cuadrado y superficie de
ventilacion de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se
admitira la iluminacién central de la caja de escaleras. Sus dimensiones y condiciones técnicas responderan a
las exigibles para la Normativa de Viviendas de Proteccion Oficial y Codigo Técnico de la Edificacion.

5. A efectos de iluminacion y ventilacion de la escalera en el nivel de planta baja, se admitira como
solucion la iluminacion y ventilacion a través del portal, siempre que portal y escalera se encuentren en un
mismo espacio y sus caracteristicas dimensionales lo permitan.
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Articulo 9.94. Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, éstas
tendran las caracteristicas dimensionales de anchura y pendiente exigidas por el Codigo Técnico de la Edificacion
u otras normativas de obligado cumplimiento.

Articulo 9.95. Supresion de Barreras Arquitectonicas.
Sera de aplicacion Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las
normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

Articulo 9.96. Prevencién de Incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion contra incendio,
establecen el Codigo Técnico de la Edificacion y en especial la seguridad en caso de incendio, y cuantas
estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.

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

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para si misma,
y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera de
ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra incendios,
en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento. En edificios con viviendas interiores sera
preceptiva la instalacion de columna seca desde el viario publico hasta el espacio libre interior al que se abran
dichas viviendas.

Articulo 9.97. Prevencion contra el Rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacién, o por la inexistencia de instalaciones de proteccion en
su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacién de pararrayos. La instalacion de
pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que
debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Articulo 9.98. Prevencién de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo
superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltes del pavimento estaran protegidos por un antepecho de
noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Con igual sistema de proteccion y
bajo las mismas condiciones, se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. El disefio de todos los elementos de proteccion contra las caidas debera garantizar la seguridad de las
personas y especialmente impedir la posibilidad de ser escalados por los menores.

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

Seccion 6.2 Condiciones Ambientales

Articulo 9.99. 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 utilizacion, no se deriven agresiones al medio
natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emision
de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o solidos.

Articulo 9.100. Aplicacion.

1. Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en las de
acondicionamiento y de reforma. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras de los edificios, en las
gue su cumplimiento no represente una desviacion importante en los objetivos de la misma. La Administracion
urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad del inmueble para que efectle las obras
necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefialen en estas Normas.

2. Ademas se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las
de aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de ambito municipal o superior a éste.

3. Cumpliran el Cédigo Técnico de la Edificacion cuya aplicacion prevalecera sobre las restantes
determinaciones dimensionales o especificaciones de estas Normas que impidan su consecucion y normativa
sectorial aplicable.
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Articulo 9.101. Compatibilidad de Actividades.
1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades que dispongan de las
medidas de correccién o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o vapores con olor desagradable,
humos o particulas en proporciones que produzcan molestias.

b. No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

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

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas desde
el exterior.

3. Cumplir las condiciones sobre transmisién de ruidos admisibles.

4. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 9.102. Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica.

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

2. En ninglin caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que
produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes
de aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 9.103. Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.

1. Las actividades susceptibles emitir gases, particulas y otros contaminantes deberan cumplir las
disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.

2. En ninglin caso se permitira ninguna actividad que emita gases, particulas y otros contaminantes sin
las medidas correctoras que compatibilicen su ubicacion con el medio urbano y la proximidad de las personas.

3. Las manzanas localizadas en areas industriales colindantes con areas residenciales no podran
localizar industrias u otras actividades que emitan contaminantes atmosféricos, debiendo cumplir los objetivos
de calidad del aire segun el articulo 11 de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion
de la Atmésfera.

4. Estas zonas deberan ademas cumplir el resto de las medidas establecidas en el apartado de Proteccion
Ambiental de esta Normativa.

Seccion 7.7 Condiciones de Estética

Articulo 9.104. Definicion.

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

Articulo 9.105. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones
sujetas a licencia municipal. La Administracion urbanistica municipal, en todo caso, podra requerir a la propiedad
de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan
en estas Normas. La regulacion de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y
en la normativa de las zonas.

Articulo 9.106. Armonizacién de las Construcciones con su Entorno.
Las nuevas construcciones y maodificaciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y
composicion con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas.

Articulo 9.107. Proteccion de los Ambientes Urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que, para cada
tipo de obra y zona en la que se localice, se determina en estas Normas.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse a la organizacion del
espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos arquitectonicos y materiales empleados
habran de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion
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de menor interés. En las obras de restauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion procedente de
etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento deberan respetarse las caracteristicas
basicas del edificio.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conservando
su composicion y adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién, la solucion arquitectdnica
debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate
gue permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio original, diferenciandolas de las propias del
nuevo afadido. En obras de reforma total deberan restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas exteriores
a espacio publico y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.

4. Hasta tanto no se apruebe una ordenanza municipal de proteccion ambiental, el Ayuntamiento podra
exigir el cumplimiento de la normativa de la Federacion Andaluza de Municipios para los aspectos regulados en
ésta que no contravengan las determinaciones del Plan General, y en particular lo referido a las condiciones de
las instalaciones y antenas de telefonia movil.

Articulo 9.108. Fachadas.

1. Las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas,
deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

2. La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida dignidad y
en consonancia con la fachada principal.

3. El color de las fachadas y tratamiento superficial serda acorde con el entorno donde se localice.
Se podran utilizar otros colores o tratamientos que deberan estar debidamente justificados y seran objeto de
autorizacion en cada caso y circunstancia.

4. Cumpliran el Codigo Técnico de la Edificacién cuya aplicacion prevalecera sobre las restantes
determinaciones dimensionales o especificaciones de estas Normas que impidan su consecucion.

Articulo 9.109. Tratamiento de las Plantas Bajas.
En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de la
fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con él.

Articulo 9.110. Materiales de Fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y
calidad de los revestimientos, en sus caracteristicas de aislamiento, asi como en el despiece, textura y color de
los mismos, en funcion de los criterios de composicion y estéticos de cada zona, y deberan quedar perfectamente
definidos en el proyecto.

Articulo 9.111. Modificacién de Fachadas.

1. En edificios podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su
relacion con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes del acuerdo con las determinaciones
de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propietario del edificio.

3. En edificios en que se hubieran realizado cerramiento anarquicos de terraza, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para persianas
enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idénticas
solucion en los huecos.

Articulo 9.112. Soportales.
En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitiran fachadas porticadas
configurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

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

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

c. Su altura sera la que corresponda a la planta baja del edificio, segtin las condiciones de uso o de la
zona en que se encuentre.

d. El pavimento de dichos espacios estara enrasado con el de los espacios publicos a cuyo uso se
pretenden incorporar, no permitiéndose peldafos ni saltos de nivel entre unos y otros.
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Articulo 9.113. Plantas Bajas Porticadas.

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los edificios de nueva construccién, si asi estuviera
previsto en las condiciones particulares de zona o fuese el tipo caracteristico de la calle y no se lesionen los
valores ambientales del lugar.

Articulo 9.114. Fachadas Ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas
de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion
natural de las piezas habitables y locales a través de la fachada.

Articulo 9.115. Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos, extractores o
antenas, podra sobresalir del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica sélo podran instalarse en
la posicién que no perjudiquen a la estética de la fachada y quedaran cubiertos con elementos que enmascaren
Su presencia.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados a vial, no podran
tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 9.116. Cuerpos Salientes y Elementos Salientes.

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

2. Se prohiben los cuerpos salientes y los cuerpos cerrados en planta baja.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes abiertos que
no superen la siguiente dimension:

Latitud media de la calle en m Profundidad del vuelo en m
Menor de 4 0,3
Entre Amy8m 0,5
Entre 8my 12 m 0,75
Entre 12 my 16 m 1
Mayor de 16 m 1,25

4. En ningun caso el vuelo superara el diez por ciento (10%) de la latitud de la calle o patio, y sin que
pueda su longitud exceder de un medio (1/2) de la longitud de la fachada.

5. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida del vuelo y como
minimo cien (100) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo los cuerpos salientes
abiertos o cerrados no podran estar a una altura inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros desde la
rasante de la acera.

Articulo 9.117. Elementos Salientes.
1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacién o elementos constructivos no habitables
ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion de la edificacion, o de
la alineacion interior. No tendran la consideracion de elementos salientes los toldos y marquesinas que seran
objeto de la correspondiente ordenanza.
2. Los elementos salientes tales como los zocalos pilares, aleros, gargolas, parasoles y otros semejantes
fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:
a. Se admiten en todas las situaciones los zocalos y molduras que podran sobresalir un maximo de diez
(10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de mas de seis
(6) metros de ancho, no sobresalgan mas de un cuarentavo (1/40) del ancho del vial respecto a la
fachada, ni superen los treinta y cinco (35) centimetros de altura.

c. Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se encuentre a

una altura inferior a tres cincuenta (3,50) metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo
no supere en ningun punto una distancia igual al ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros y
con un maximo de cincuenta (50) centimetros.
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d. En el Conjunto Historico seran de aplicacion las condiciones particulares establecidas en el Plan
especial de proteccion.

Articulo 9.118. Elementos Salientes no Permanentes.

Los Elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, se
regularan por las correspondientes ordenanzas municipales, sin perjuicio de lo que para determinadas zonas
pueda establecer el Plan General.

Articulo 9.119. Portadas y Escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a veinticinco (25)
centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En
aceras de anchura menor que ciento cincuenta (150) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 9.120. 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 asumir la ejecucion de las obras de mejora de
medianerias en determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio, que sean de obligada observancia
en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los
inmuebles para su cumplimiento.

4. Se prohibe el uso de placas onduladas como revestimiento de medianerias.

Articulo 9.121. Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante
cerramientos permanentes 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, prohibiéndose
los de malla metalica o similares. Se debera prever un acceso para limpieza y mantenimiento. Los cerramientos
provisionales podran sobrepasar un maximo de veinte (20) cm la alineacion exterior siempre que quede un
acerado de ochenta (80) cm de dimensién minima.

2. Las parcelas destinadas a uso lucrativo deberan vallarse obligatoriamente cuando se encuentre
consolidado por edificacién el Sector o Unidad de Ejecucion en un setenta y cinco por ciento (75%),
excepcionandose de su cumplimiento aquellas zonas que por tratarse de areas diferenciadas de las zonas
consolidadas no sea necesario o conveniente su vallado, lo cual debera contar con el informe favorable de los
Servicios Técnicos Municipales.

3. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros,
salvo en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias o espacios publicos podra
resolverse:

a. Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima, completados, en su caso,
mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones
similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de
malla metalica o similares.

b. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes opacos continuos de
longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos metros.

4. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a

personas y animales.

Articulo 9.122. Proteccion del Arbolado.

1. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera perceptiva la plantacion de
especies vegetales, adaptadas a ambientes mediterraneos, preferentemente, autoctonas, con independencia del
uso a que se destine la edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de
los espacios para la circulacion rodada y acceso al edificio.

Ademas, la proteccién del arbolado debera realizarse en todo caso de acuerdo a las Normas Técnicas
de Jardineria y Paisajismo, especificamente, la proteccion general de acuerdo a la norma NTJO35 y durante las
obras de construccién respecto a la norma NTJO3E.

2. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea su porte.

3. Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbdreo publico o privado, se indicara en la solicitud
de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos topograficos de estado actual que se aporten.
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En estos casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se dotara a los troncos del
arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido
gue impida su lesion o deterioro.

4. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pérdida sin
perjuicio de las sanciones a que pudiere dar origen. La sustitucion se hara por especies de iguales y del mismo
porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

5. Cuando una obra pueda afectar a alglin arbol o alcorque en la via publica, y siempre que los ejemplares
fuesen de tal porte que deban ser conservados, se modificara el proyecto de obra para evitar su deterioro, o se
incluira en la licencia de obras la obligacion de reponer el arbolado o vegetacion que pudiesen ser afectados por
las mismas, con plantacién de igual nimero, especies y porte suficiente en alcorques inmediatos y por cuenta
del promotor de las obras.

6. A tal efecto, en los proyectos de obra se indicaran los arboles o alcorques existentes en toda la acera
y frente del edificio, asi como los que, en otro caso, deberan situarse en la misma, conforme a las condiciones
de los respectivos proyectos de obras ordinarias y por cuenta del promotor.

7. Queda terminantemente prohibido instalar, fijar, atar, colgar o clavar cualquier clase de elemento,
cuerda, cable, anuncios, etc. en los arboles de la via publica, parques o jardines.

Articulo 9.123. Consideracion del Entorno.

1. Las obras de nueva edificacién deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia del
terreno; la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el
impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia
en términos de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su
relacion con ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros
definidores de su integracion en el medio urbano.

2. La Administracion urbanistica municipal podra exigir la inclusion en la documentacion con la que se
solicite licencia, de un estudio de visualizaciéon y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado futuro que
correspondera a la implantacion de la construccion proyectada.

3. La Administracion urbanistica municipal podra, asimismo, establecer criterios para determinar la
disposicion y orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales,
los accesos y puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La Administracion urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o alternativos para
el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de las
plantaciones admisibles.

5. Aquellos suelos que se incorporan al proceso urbanizador en el borde urbanizable, se establecera
la obligacion de conservar, en lo posible, el arbolado caracteristico de los cultivos, procurando que las nuevas
construcciones queden integradas formando una solucion de continuidad entre el suelo urbanizable y el no
urbanizable.

6. No se utilizaran construcciones cuyas cubiertas puedan reflejar el sol, produzcan brillo metalico o
cuyo color o textura supongan una ruptura de los tonos dominantes en el resto de las edificaciones.



