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3. NORMAS URBANISTICAS y ORDENANZAS

ya N
INTRODUCCION,

E! contenido de las siguientes Normas Urbanisticas y Ordenanzas puede dividirse/e'n tres grandes
grupos:

a. Los Titulos que establecen los aspectos basicos relativos at caracter de)/proplo Plan Parcial, a
su desarrollo, gestion, ejecucioén y conservacion.
b. Los Titulos que contienen las Normas Basicas de todos /aquellos aspectos que
posteriormente se utilizan para conformar las Ordenanzas de Zona y gspecialmente los referentes a
usos vy edificacion. Los conceptos y parametros definidos en éstas Nofpdas son de aplicacion general
en el ambito del Plan, salvo cuando las propias Ordenanzas los eXeepcionan o pormenorizan para
conseguir el modelo urbano deseado.

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

En consecuencia, la adecuada aplicacion del cuerpo normativo del Plan Parcial, exige contemplar
conjuntamente tanto las Normas Basicas, como las Ordenanzas de Zona, asignandoles a cada una el
valor relativo establecido en la redaccion.

TiTULO PRELIMINAR: AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL PLAN.

Art.1 Objeto y contenido.

1. El presente Plan parcial tiene por objeto la modificacién del Plan Parcial ya aprobado que
desarrollé el Documento de Cumplimiento de Resolucion y la Modificaciéon de la Revision del Plan
General Municipal de Puerto Real para el Area o Sector de Suelo Urbanizable No Programado
“Villanueva-Aldea Real” y del Programa de Actuacion Urbanistica de la Unidad Urbanistica Integrada
de “Villanueva-Aldea Real”, mediante {a ordenacién detallada y completa del ambito delimitado.

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

3. El contenido de las presentes Normas se ajustara a las Normas Urbanisticas del Plan General
Vigente y a las especificas para el Suelo Urbanizable No Programado recogidas en el Capitulo 3 del
Titulo VIl de las mismas, no pudiendo contener aspectos contradictorios y disconformes con las
mismas.

Art.2 Vigencia.

El Plan Parcial tendra vigencia indefinida. La innovacidn de la ordenacion establecida por el mismo
podra llevarse a efecto mediante su Revisién o la Modificacion de alguno o algunos de sus elementos
en los términos y condiciones fijados por la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. LOUA.02.

Art.3 Documentacion del Plan Parcial, contenido y valor relativo de los mismos,

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

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

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

b. Plano de Calificacion a escala 1:2.000, que expresa los usos del suelo de los sistemas vy las
Ordenanzas de aplicacion en cada zona. Es un plano de ordenacién y sus determinaciones graficas
en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

c. Plano de Alineaciones, Rasantes y Definicion Geométrica a escala 1:2.000. Contiene las
alineaciones exteriores e interiores, las lineas de edificacion, fondos edificables, los retranqueos
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maximos y las rasantes basicas. Es un plano de ordenacion y sus determinaciones gréfi,cés en la
materia de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

d. Plano de Unidades de Ejecucion y Plan de Etapas a escala 1:2.000, expresa la d limitacion del
Gnico poligono coincidente con el Sector y la division de fases del proceso urbanizadgr. Es un plano
de ordenacién cuyas determinaciones en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos. /
e. Esquemas de Infraestructuras a escala 1:2.000 en los que se define el ffazado y parametros
béasicos de las redes de abastecimiento de agua, drenaje de aguas pluviales, ganeamiento de aguas
usadas, riego, alumbrado pulblico, energia eléctrica y telecomunicaciones. Es/in plano de ordenacién
cuyo contenido tiene caracter directivo para los proyectos de urbanizacigh, que podran ajustar y
dimensionar las redes dentro del espacio pablico.

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

g. Estudio Econdmico-Financiero, con el contenido de evaluacién econémica que establece el art.
63 del Reglamento de Planeamiento.

h. Las presentes Normas y Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenaciéon
prevista, prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para todo lo que en elia se regula sobre
desarrollo, gestion, ejecucién del planeamiento, régimen juridico del suelo y Condiciones de Uso y
edificacion del suelo y sus construcciones.

3. Si, no obstante la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en el epigrafe anterior,
subsistiese imprecision en las determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la
interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos
urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje vy la imagen urbana y al interés mas
general de la colectividad.

TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

Art.4 Desarrollo.

En desarrollo del Plan Parcial podran formularse Estudios de Detalle con el contenido y condiciones
que se sefalan en la LOUA.02 y especificamente para:

a. Ordenar los volimenes, definiendo en su caso €l frazado focal del viario secundario, espacios
no edificables, lineas de edificacién, alturas de edificacion,...etc.
b. Reajustar las alineaciones y rasantes exteriores e interiores, la ordenacion de volimenes v el

trazado local del viario secundario,...efc. establecidos en el presente Plan.

Art.5 Gestion.

1. La totalidad del Sector constituye una Unica unidad de ejecucién del Plan Parcial, debiéndose
desarrollar la actividad de ejecucion por el Sistema de Compensacion.

2. La Administracién Urbanistica Actuante es el Ayuntamiento de Puerto Real y el promotor
responsable de la ejecucion GALIA GRUPO INMOBILIARIO, S.A,

Art.6 Ejecucion.

1. La ejecucién material de fas determinaciones del Plan Parcial y de sus instrumentos de
desarrolio se efectuara mediante Proyectos de Urbanizacién de los previstos en LOUA.Q2 (Art.98)
2. Los Proyectos de Urbanizacion tendran el contenido y cumpliran las especificaciones que

para los mismos se establecen en el antes referido Art.98 de la LOUA.02 y en las presentes
Ordenanzas sin contener contradicciones o aspectos que resulten disconformes con las Normas
Urbanisticas del Plan General Vigente.
3. Los Proyectos de Urbanizacion comprenderan como minimo la totalidad de las obras y
servicios necesarios en cada fase de ejecucion.
4, Los responsables de Ia ejecucion del Sector constituidos en Junta de Compensacion estan
obligados a:
a. Aportar los terrenos de cesién obligatoria y gratuita a tenor de la correspondiente
reparcelacion.
b. Realizar a su costa las obras de urbanizacion interiores y exteriores al Sector en los
términos sefalados por los articulos 59, 60, 61 y 63 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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c. Conservar ias obras de urbanizacién ejecutadas, hasta que se constituya la Entidad
Urbanistica de Conservacidn. N

TiTULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Art.7 Contenido y principios generales de Régimen Urbanistico de la Propiedad dél Suelo.
1. La clasificacidon y las restantes determinaciones de ordenacion urbapistica del suelo,
vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o instalaciones, a lg$ correspondientes
destinos y usos, y definen la funcion social de los mismos delimitando el conténido del derecho de
propiedad. /
2. La ordenacion urbanistica de los terrenos no confiere a los propigtarios afectados por ella
derecho algune a indemnizacion, salvo en los supuestos previstos en la Ley.
La participacion de la comunidad en el aprovechamiento génerado por la ordenacion
urbanistica y el reparto entre los propietarios afectados por ésta, d¢’la cargas y los costes de la
urbanizaciéon precisa para su materializacién, asi como del aprovechamiento susceptible de
apropiacion, se producen en la forma y los términos establecidos en la LOUA.02. En todo caso dicho
reparto debe cumplir los requisitos establecidos al efecto en el Art.48.2. a) y b) de dicha Ley.

Art.8 Deberes de los propietarios de los terrenos.

1. Los propietarios de terrenos comprendidos en el ambito del Sector que delimita el presente
Plan Parcial, estan obligados a promover su transformacién en las condiciones y con los
requerimientos exigibles, habida cuenta de que el sistema de ejecucion es el de compensacién y por
tanto privado. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial formulado conjuntamente y por tanto
la ordenacion detallada del Sector, quedan sometidos al régimen del suelo urbanizable ordenado,

regulado en el Art. 54 de la LOUA.02, y por tanto, y entre otros, al cumplimiento de los siguientes
deberes:

- Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que incluye la
parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones, en los términos regulados en el Art.113 de la LOUA.02, asi como la colaboraciéon en la
mejora de las conexiones con la red viaria adyacente del Barrio Jarana . En este sentido, se estaria al
Convenio Urbanistico suscrito al efecto, en particular en cuanto a la conexiéon a la red de retorno de
agua depurada procedente de la EDAR de Puerto Real para prever el riego del Campo de Golf; a la
aprobacidn, por parte del Organismo competente del giro a la izquierda en la CN-IV y a la ejecuciéon
del proyecto de soterramiento de lineas aéreas de aita tension de acuerdo con la compaiiia
suministradora.

- Ceder al Municipio la superficie total de dotaciones correspondientes a viales, a aparcamiento,
parques y jardines, centros docentes, equipamiento deportivo, cultural, social, y los precisos para la
instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios plblicos previstos.

- Ceder al Municipio la superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada,
necesaria para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. Esta
cesién podra sustituirse, mediante resolucién motivada, por el ahorro al Municipio, de su valor en
metalico, tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes.

- Asumir el coste econdmico del justiprecio que se fijara por el organismo competente en
materia de valoraciones para la obtencion de la superficie de 16 Has de Suelo No Urbanizable,
cercanas al Sector y localizadas en el ambito de la ZERPLA 5. Mediante el correspondiente Convenio
se regularan las condiciones de dicha compensacion econdémica, estableciendo los avales y plazos
necesarios.

- Ceder al Municipio la superficie total de 8,70 Ha del Sistema General “Pinar de
Villanueva”; 5,18 contenidas en el ambito del presente PP y clasificadas como Suelo Urbanizable
No Programado, y 3,52 Ha exteriores al ambito y clasificadas como Suelo No Urbanizable; en
cumplimiento de la Resoluciéon de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de 4 de noviembre de 2003, de la Declaracién Definitiva de Impacto Ambiental de la
Consejeria de Medio Ambiente de 20 de Junio de 2.002, y del documento de Cumplimiento de
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Resolucion y Modificacion de la Revision del Plan General Municipal de Puerto Real (Cadiz) ™

Aprobado Definitivamente por la Comisidon Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Cadiz, en sesion celebrada el 28 de Junio de 2.002.

-A realizar una prospeccion arqueologica superficial, asi como los sondeos arqueoldgicos

necesarios, en las zonas donde esté previsto realizar movimientos de tierras. /
£

-A la instalacion y construcciéon de un Campo de Golf de 18 hoyos de conformidad con los
criterios medioambientales de la Junta de Andalucia, en espemal log7de planificacién, disefio,
construccion, mantenimiento y gestion medioambiental, establegiéridose como determinacion
especial, que la concesion de licencias de obras, exceptlo las refativas al uso hotelero, deportivo y
demads instalaciones vinculadas al Campo de golf, quedara en suspenso en tanto no se garantice la
ejecucion de éste.

-A la constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacién que asuma la conservacion y
mantenimiento de la urbanizacion e instalaciones complementarias durante un plazo de 5 afios, a
contar desde la total terminacion de las obras de urbanizacion, ampliable a 5 afios mas, mediante
prorroga convenida por la Entidad Urbanistica con el Ayuntamiento de Puerto Real, previa a la
finalizacién del referido plazo.

Art.9 Actuaciones en el Sector previas a su desarrollo,

1. No se podra edificar en el Sector hasta tanto se hayan cumplido los siguientes requisitos:
a. Cumplimiento de los deberes legales de la propiedad del suelo
b. Previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, cumplimiento de los requisitos

exigidos en la LOUA.02 para simultanear aquellas y las de edificacion. (Arts.54.3 en relacion con el
55.1)

2. En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se podra edificar ni llevar a cabo obras e
instalaciones en el Sector que no sean las correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y
Jas de naturaleza provisional reguladas en el apartado 3 del Art.52 de la LOUA.02, entre las que
cabria considerar las preparatorias del Campo de Golf.

TiTULO TERCERO: CONSERVACION DE LA URBANIZACION DEL AREA o SECTOR.

Art. 10 Entidad Urbanistica de Conservacion,

1. Para el la conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos correspondientes, que se ejecuten por la Junta de Compensacién,
se constituira una Entidad Urbanistica de Conservacion de las contempladas en el Art.153 de la
LOUA.02 y Art. 25 del RGU, cuyo ambito de actuacidén serd como minimo la totalidad del Sector
objeto del presente Plan Parcial.

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

3. La Entidad Urbanistica de Conservacion asumira dicha conservacion y mantenimiento
durante un plazo de 5 afos, a contar desde la total terminacién de las obras de urbanizacidn,
ampliable a 5 afios mas, mediante prérroga convenida por la Entidad Urbanistica con el Ayuntamiento
de Puerto Real previa a la finalizacién del referido plazo. Trascurridos los plazos fijados el Municipio
de Puerto Real asumira la referida conservacién y mantenimiento.

Art.11 Participacién y Cuotas.

1. Seran participes de la Entidad Urbanistica de Conservacion los propietarios de los solares
privados definidos en este Plan Parcial y de los publicos identificados en el Proyecto de
Compensacién que sean susceptibles de explotacién econdmica mediante concesién conforme al
régimen de usos admitido por este Plan Parcial, una vez formalizada dicha concesion.

2. De los solares sobre los que se realice un proceso de division horizontal, seran participes de
la Entidad Urbanistica de Conservacién la Comunidad de Propietarios que se forme para cada una de
ellas. :

3. Hasta tanto no se produzcan las adjudicaciones de los solares resultantes, las participaciones
correspondientes a los mismos, seran asumidas a todos los efectos por la Junta de Compensacion.
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4, Las cuotas de participacion en la Entidad Urbanistica de Conservacion, seran las resultantes
del Proyecto de Compensacion que se formule en ejecucidn del presente Plan, que podran g'no ser
coincidentes con las cuotas de adjudicacidn. ///

Art.12 Comienzo de la responsabilidad de la Entidad Urbanistica de Conservamon

1. La Entidad Urbanistica de Conservacién se hara responsable de la conservaélon de las obras
de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y Servicios pUblicos
correspondientes, de las distintas fases total o parciaimente, una vez que searyrecibidas por la Junta
de Compensacion.

2. La recepcién de las obras de urbanizacién se realizara por el
establecido en el Art. 154 de ia LOUA.02.

nicipio de acuerdo con lo

Art.13 Concesidn de los suelos dotacionales.
La Administracién Local para garantizar el mejor mantenimiento ynivel de servicio a los usuarios de
los equipamientos docentes, deportivos y de interés publico y social, podra conceder su construccion,
gestion o administracion a la Junta de Compensacion, a alguno de sus miembros o a la Entidad
Urbanistica de Conservacion, que a su vez podran transmitirlos en las condiciones que se fijen en el
Acuerdo de concesion.

TiTULO CUARTO: NORMAS BASICAS DE USOS.
CAPITULO 1°: CLASES Y TIPOS DE USOS.

Art.14 Uso Pormenorizado.

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

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

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

2. Los usos pormenorizados pueden ser exclusivos o no exclusivos en funcién de la intensidad
de su implantacién en ia parcela o edificacién en que se desarrollen.
a. Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacién la totalidad de ia 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 edificacion en
la que desarrolla ya sea porque el planeamiento lo exija o lo permita.

Art.15 Uso Prohibido.

1. Uso prohibido es aguel cuya implantacion esta excluida por el Plan Parcial por imposibilitar 1a
consecucién de los objetivos de la ordenacion en una Zona de Ordenanzas.

2. Son usos prohibidos:

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

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

c. Los asi conceptuados en las disposiciones vigentes.

Art.16 Uso Publico y Uso Privado.

Usos publicos son todos aquellos que desarrolle la Administracion en régimen de derecho
administrativo directa o indirectamente.

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.

Art.17 Tipos de Usos.

1. Los usos regulados en el presente Plan Parcial y en los instrumentos que lo desarrollen son
los relacionados en el cuadro de tipos de Usos.
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2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se re
anal6gicamente por las Condiciones Generales y particulares de aquel uso tipificado con el que sea
funcionalmente mas semejante.

//
Ve
7

CAPITULO 2°: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS. //

Art.18 Condiciones de los usos.

1. L.as condiciones de los usos que se establecen en este Titulo seran de gglicacion en la forma
y circunstancias que para cada uno de ellos se indica.

2. Ademas de las condiciones basicas que se sefialan para cada dso deberan cumplir, si

procede, las basicas de la edificacion, las condiciones de accesibilidad y cuantas se deriven de la
regulacion que corresponda a la Zona en que se encuentre.

3. En todo caso deberan cumplir la normativa estatal, autondmica y municipal que les fuera de
aplicacién, asi como las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, evitando contradicciones con
el mismo.

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS

Residencial Unifamiliar

1. USO RESIDENCIAL 1.1
1.2.Residencial Plurifamiliar

2. INDUSTRIAL
3. CENTROS 3.1.Centros terciarios 3.1.1.Hospedaje
TERCIARIOS Y
3.1.2.Espectaculos
SERVICIOS y salas de reunion
3.1.3.Comercio 3.1.3.1.Local comercial
3.1.3.2.Agrupacion
comercial
3.1.3.3.Grandes
superficies comerciales
3.1.4.0ficinas
3.2. Servicios 3.2.1.
Aparcamientos y
Garajes
4. DOTACIONAL Y 4.1.Dotaciones 4.1.1.Docente

SERVICIOS PUBLICOS 4.1.2.Deportivo

(publico o privado)

4.1.3.Servicios de  4.1.3.1. Sanitario
interés ptblico y 4.1.3.2, Asistencial

social 4.1.3.3. Cultural
4.1.3.4, Administrativo
Pdblico
4,1.3.5. Servicios
Urbanos
4.1.3.6. Religioso
4.1.3.7. Lidico
5. ESPACIOS LIBRES 5.1. Plazas y Avdas. Verdes

5.2. Parques.

5.3. Areas Forestales de

Proteccién

6. TRANSPORTES E 6.1.Viario
INFRAESTRUC. 6.2.Infraestructuras urbanas

URBANAS BASICAS basicas
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Art.19 Usos en los Sotanos.

En los s6tanos sdélo podran establecerse: -
1. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

2. Aparcamientos y garajes.

3. Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro due estuviese

implantado en el edificio sobre rasante y con accesos comunes.

Art.20 Diferentes Usos en un Mismo Edificio o Local.
1. Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas acti
ellas cumplira las condiciones de su uso respectivo. /
2. Para la definicion de las condiciones de edificaciéon que correspopdieran al edificio que las
albergue, se tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util. ajtlira, las piezas vinculadas a
éstos podran mantener alturas inferiores, pero nunca por debajo de los doscientos veinte (220)
centimetros.

idades, cada una de

CAPITULO 3% USO RESIDENCIAL.

Art.21 Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Residencial unifamiliar: es la edificacién aislada o agrupada horizontalmente a otra edificacion
residencial o de distinto uso, destinada a habitacion de una Unica unidad familiar, con acceso
exclusivo desde espacios publicos o comunales situados, aproximadamente, a la rasante del terreno.
b. Residencial plurifamiliar: es la situada en edificio constituido por viviendas, agrupadas
horizontal y/o verticalmente, con accesos y elementos comunes. Se adscribe a este uso el de
apartamento, con un maximo de dos dormitorios.

Art.22 Vivienda Exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas tendran huecos que abran a espacio abierto o a
patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, al menos, dos (2) de
las piezas, y entre ellas el estar-comedor, recaeran sobre calle o espacio libre publico, espacio libre
de parcela o patio vividero.

2, Ninguna vivienda tendra el piso a nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Art.23 Programa de la Vivienda..
1. El programa funcional y la superficie Util de toda vivienda estara relacionado con el nimero de
plazas para el que se destine segin los siguientes parametros:

USQO DE LAS PIEZAS M2 POR PLAZA M2 MIiNIMOS/PIEZA

Estar 3,5 12
Comedor 25 9
Estar-Comedor 45 15
Cocina 2 5
Estar-Comedor-Cocina 5,5 18
Dormitorio Doble - 11
Dormitorio Simple -- 8
Estar—Comedor—Dorrﬁitorio 10 20
2. El nimero de plazas de una vivienda se considerara a todos los efectos igual al de piezas,

excluidas las cocinas, bafios y vestibulos. Pieza es toda habitacion interior a la vivienda destinada a
la permanencia de las personas, incluyendo el estar, el comedor, los dormitorios, la cocina y los
bafos.
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Art.24 Altura de los Techos. //

La distancia minima libre medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de dosme tos setenta

(270) centimetros, admitiéndose hasta un treinta por ciento (30%) de su superficie Ufil con alturas

inferiores, pero siempre superiores a dascientos veinte (220) centimetros, y con la condicion de que

en cada pieza habitable suponga menos del treinta (30%) por ciento de la superficie vl

En viviendas unifamiliares desarroliadas en dos o mas niveles y con espacios jinteriores de doble

aitura, las piezas vinculadas a éstos podran mantener alturas inferiores, pero m/u’ica por debajo de los

doscientos veinte (220) centimetros.

,/
ya
/

Art.25 Dimensiones de los Huecos de Paso.

1. Toda vivienda dispondrd de una puerta de acceso de dimgrsiones minimas de la hoja
doscientos tres (203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.
2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda

seran de doscientos tres (203) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milimetros de
anchura para bafos y cuartos de aseo y de setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto de
las piezas.

Art.26 Accesos Comunes a las Viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el
espacio publico exterior a través de espacios comunes.
2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estara

dimensionado en funcién de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo ciento veinte (120)
centimetros.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara al
menos uno por cada treinta (30) viviendas o fraccién superior a quince (15).

Art.27 Dotacion de Aparcamientos.
Como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de
edificacion y, en todo caso, por cada unidad residencial.

CAPITULO 4°: USO INDUSTRIAL.

Art.28 Definicion.

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboraciéon de productos
segun las precisiones que se expresan a continuacion:

a. Produccidn industrial. Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencién o
transformacion técnicas, econdmicas y las especialmente ligadas a la funcién principal, tales como la
reparacion, guarda o deposito de medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje
de productos acabados para su suministro a mayoristas, instalaciones, fabricantes, etc., pero sin
venta directa al publico.

b. Almacenaje y comercio mayorista. Comprende aquellas actividades independientes cuyo
objeto principal es el deposito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las funciones de
almacenaje y distribucién de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo se incluyen aqui
otras funciones de depdsito, guarda y almacenaje ligadas a actividades principales de industria, del
comercio minorista, transporte u otros servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado
separado de las funciones basicas de produccién, oficina o despacho al publico.

Art.29 Prohibicion.
La implantacion del uso industrial, segln ha quedado definido en el articulo anterior, queda prohibido
en todo el ambito del presente Plan Parcial.

CAPITULO 5°: USO TERCIARIOS Y DE SERVICIOS.

Art.30 Definicion y Usos Pormenorizados.

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

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:
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a. Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a Ias/personas
incluyendo fos hoteles, aparta-hoteles y apartamentos bajo gestion hotelera. /

b. Espectaculos y salas de reunion: es aquel destinado a actividades ligadas’a la vida de
relacién, acompafiadas, en ocasiones, de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas
de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que
se practiquen juegos de azar.

c. Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al pubﬁco mediante ventas al
por menor, ventas de comidas y bebidas, o a prestar servicios a los partic fares. A los efectos de su
pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de Condiciones Particulares, se distinguen las
siguientes categorias:
cl. Local comercial: cuando la actividad comercial tiene Augar en un establecimiento
independiente, de dimensidon no superior a setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de
superficie de venta en comercios alimentarios y a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados en los
no alimentarios.

c2. Agrupacién comercial: cuando en su mismo espacio se integran varios establecimientos
comerciales con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos
comerciales.

c3. Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los
setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de superficie de venta en el comercio alimentario y a
dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados en el no alimentario.

Segln el caracter de los bienes objeto del comercio pueden ser:

* Comercio alimentario: cuando se trafica con mercancias alimentarias en una proporcién de, al
menos, un freinta y cinco por ciento (35%) de su superficie de venta, o supere los mil (1.000) metros
cuadrados dicho trafico si se integra en un establecimiento de la categoria ¢3.

* Comercio no alimentario: cuando su actividad exclusiva o principal es el comercio de bienes y
servicios distintos a la alimentacién.

d. Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como
funcion principal, a prestar servicios de caracter administrativos, técnicos, financieros, de informacién
u otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmision de informacion, bien a las empresas
o a los particulares. Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina (industria, consfruccién o
servicios) que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo, se incluyen servicios de
informacidn y comunicaciones, agencias de naticias o de informacion turistica, sedes de participacion,
palitica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos,
despachos profesionales y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior.

SECCION 12 Condiciones Particulares de uso pormenorizado de Hospedaje.

Art.31 Dimensiones.

1. Ningun dormitorio tendra dimensiones menores que las establecidas para los de las viviendas
familiares.

2. Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se
cumpliran las condiciones del programa de la vivienda sefaladas en el uso residencial.

3. Los accesos interiores cumpliran los requisitos que se sefialan para el uso residencial.

4, En todo caso los establecimientos se adecuaran a la reglamentacion sectorial establecida. ~—

Art.32 Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispondra
un aparato elevador al menos para cada treinta (30) habitaciones o fraccién superior a quince (15) o
por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta o fraccidn superior a doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados por encima de dicha altura.

Art.33 Aseos.

Todos los locales de utilizacién por el publico dispondran de un retrete y un lavabo independiente
para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Gtil; por cada doscientos (200)
metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros cuadrados, se aumentard un
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retrete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros cuadrados adicionales o fraccion superlor a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un lavabo.

Art.34 Aparcamientos.
Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de lécal destinado a
hospedaje o por cada tres, (3) habitaciones si resultase nimero mayor. /

SECCION 22: Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Espectculos y Salas de
Reunién.

Art.35 Condiciones de Aplicacion.
Cumpliran las condiciones def uso comercial y las establecidas en el Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

SECCION 32; Condiciones Particulares del uso pormenorizado de Comercio.

Art.36 Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de
venta, esta dimension se entendera como la suma de la superficie (til de todos los locales en los que
se produce el intercambio comercial 0 en los que el publico accede a los productos, tales como
mostradores, vitrinas y géndolas de exposicién, probadores, cajas, espacios de permanencia y paso
de los trabajadores y del publico, incluido bares y restaurantes si existiesen en el interior del
establecimiento o agrupaciones de locales. Se excluyen expresamente las superficies destinadas a
oficinas, almacenaje no visitable por el pdblico, zonas de descarga y aparcamientos de vehiculos y
ofras dependencuas de acceso restringido.

2. En ningln caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podra
servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda.
3. En cualquier caso las dimensiones de todos los espacios cumpliran la Normas Técnicas para

la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitecténicas y en el Transporte, de la Junta de
Andalucia.

Art.37 Circulacion Interior.

1. En los locales comerciales de la categoria c1, definida en el articulo 30, todos los recorridos
accesibles al publico tendran una anchura minima de ciento veinte (120) centimetros; los desniveles
se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura que el resto de los recorridos.

2. En los locales de las categorias ¢2 y ¢3, los recorridos tendran una anchura minima de ciento
cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras de anchura igual
que el resto de los recorridos.

Art.38 Escaleras.

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

Art.39 Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispondra
un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta por encima de esa altura
o fraccidon superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. Los elevadores podran ser
sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Art.40 Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300)
centimetros como minimo en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las que sefialasen las
normas de aplicacion en la zona en que se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270)
centimetros como minimo en las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo en su
contacto con él.
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No obstante, se permitira la reduccién del parametro antes indicado hasta un minimo de doscientgs
cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no
significativas.

A

{9

Art.41 Aseos.
1. Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta
cien (100) metros cuadrados, un retrete y un lavabo, por cada doscientos (2 6) metros cuadrados
adicionales o fraccion superior a cien (100), se aumentara un retrete y un Ia¢abo, separandolos, en
este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a bareg; cafeterias y restaurantes
dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, cualgufera que sea su superficie,
separados para cada sexo.

2. En ningin caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual
debera instalarse un vestibulo o espacio de aistamiento.
3. Los aseos de los comercios de la categoria ¢2, definida en el articulo 30, podran agruparse,

manteniendo el nimero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico.

Art.42 Aparcamientos.

1. Cuando el uso comercial sea uso determinado, se dispondra una plaza de aparcamientos por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie comercial en las categorias c1 y ¢2 definidas en el
articulo 30, salvo si la superficie destinada al comercio alimentario supera los cuatrocientos (400)
metros cuadrados, en cuyo caso se dotara de una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoria ¢3 se dispondrd una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria y una plaza por cada
veinticinco (25) metros cuadrados que se destine a comercio alimentario.

Art.43 Ordenacion de la Carga y Descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos
cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local de una darsena con una
altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, que se aumentara en una unidad por
cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccidn superior a quinientos (500). Las dimensiones minimas
de las darsenas seran de siete (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud, y se dispondra de tal
forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el acceso de vehiculos.

Art.44 Pasajes Comerciales.

Cuando las Condiciones Particulares de Zona lo autoricen, las agrupaciones comerciales podran
establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendra acceso para el plblico por ambos
extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

Art.45 Almacenaje de Productos Alimentarios.

1. Los locales destinados al comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda, que
estara debidamente acondicionado para la conservacién de los productos.
2. La superficie del almacén sera, al menos, equivalente al diez por ciento (10%) de la superficie

de venta destinada a estas mercancias, con una dimensién minima en todo caso, de tres (3) metros
cuadrados.

Art.46 Grandes Superficies Comerciales.
No se permitira la implantacién de grandes superficies comerciales salvo en las zonas y condiciones
de tamafio que el Plan Parcial establezca expresamente.

SECCION 4% Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado de Oficinas.

Art.47 Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie Util, esta
dimension se entendera como la suma de ia superficie Util de todos los locales en los que produce la
actividad.
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En cualquier caso las dimensiones de todos los espacios cumpliran ia Normas Técnicas para la

Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitecténicas y en el Transporte, de la Junta de
Andalucia.

Art.48 Accesos Interiores.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizagién por el publico
tendran una anchura de, al menos, ciento treinta (120) centimetros. .
2. La dimensién minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el plblico sera

de ochocientos veinticinco (825) milimetros y la altura de doscientos tres (203) centimetros.

Art.49 Escaleras.

El ndmero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cgda quinientos (500) metros
cuadrados de superficie en el piso inmediatamente superior, o frgccion mayor que doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran en los lugares que provogquen menores
recorridos.

Art.50 Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta sobre su altura o fraccion superior a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

Art.51 Altura Libre de Pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos (300)
centimetros como minimo. En los edificios con otros usos, seran las que sefnalan las normas de
aplicacién en la zona en que se encuentren, siendo siempre de trescientos (300) centimetros como
minimo, para las plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo en su contacto con él.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes sefalado hasta un minimo de doscientos
cincuenta (250) centimetros en entreplantas y en los pasillos, aseos y ofras estancias no
significativas.

Art.52 Aseos.

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

2. En ninglin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual, debera
instalarse un vestibulo o espacio intermedio.
3. En fos edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el

numero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso
publico desde los que tendran acceso.

Art.53 Aparcamientos.

Cuando el uso de oficinas sea el determinado se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento
por cada cien (100) metros cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable
por el publico. En este otro caso, se dispondra una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Art.54 Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.
Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que
estén anexos.

CAPITULO 6°: USO APARCAMIENTOS Y GARAJES.

Art.55 Dotacion de Aparcamiento.

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

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de plazas de
aparcamientos y garajes publicos.
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3. En los usos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en umdades por
metro cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie’ del uso
principal y de los usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar los” espacios
destinados a almacenaje, elementos de distribuciéon, cuartos de instalaciones de ‘servicios o
semejantes. /

4, Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por | s(i singularidad un
tratamiento individualizado, se determinara la dotacién de plazas de aparcamientd previo informe de
los servicios técnicos correspondientes.

5. En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen
dotacidn que son de los locales, se consideran inseparables de éstos, a
en la correspondiente licencia municipal.

mo obligatorias, como
yos efectos, figuraran asi

Art.56 Soluciones para la Dotacion de Aparcamientos.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las
soluciones siguientes:

a. En la propia parcela, bien sea en el espacio libre 0, en el edificado.

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

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

dotacién de aparcamiento de los edificios mediante las plazas que hubiese en la via o espacios
publicos, sobre 0 bajo rasante, en cuyo caso estara habilitado para el estabiecimiento de un canon de
uso preferencial.

Art.57 Plaza de Aparcamiento.

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

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (m) LATITUD (m)

Vehiculos de dos ruedas 25 1,5
Automéviles Grandes 5,0 25
Automéviles Ligeros 4,5 2,2
Automéviles de minusvélidos 50 3,60
Industriales Ligeros 5,7 2,5
Industriales Grandes 9,0 3,0
2. La superficie minima obligatoria, de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera,

en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nlimero de las plazas de
aparcamientos que se dispongan.

3. En todos los aparcamientos se destinara, al menos, el quince por ciento (15%) de sus plazas
para automéviles grandes y una por cada 100 plazas o fraccion, para automoviles de minusvalidos.
4, En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos en las vias o espacios publicos, estén

situados e superficie o sean subterrdneos, se reservara una plaza para personas con movilidad
reducida por cada 50 o fraccion.

5. No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Art.58 Aparcamientos en Espacios Libres de Parcela.

1. Sélo el treinta por ciento (30%) de los espacios libres de parcela en edificacion exenta podra
utilizarse como aparcamiento, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.
2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizaran mas

obras o instalaciones que las de pavimentacién y se procurard que este uso sea compatible con el
arbolado. Excepcignalmente podran autorizarse marquesinas o elementos similares que arrojen
sombra sobre los vehiculos estacionados.
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Art.59 Accesos.
1. Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondran en todos sus accesos’de un espacio

de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con pisg”horizontal, en el
que no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la
rasante de la acera, sin alterar para nada su frazado. La puerta del garaje no sgbrepasara en ningln
punto la alineacién oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros. En l § calles con pendiente,
|a altura se medira en el punto mas desfavorable.

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

a. A distancia menor de quince (15) metros de la interseccion de fas lineas de bordillo de las
calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros luggfes de baja visibilidad.

b. En lugares en los que incidan negativamente en la circulacidt de vehiculos o peatones, en
lugares de concentracion.

C. Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras pulblicas. Si por tales circunstancias no

pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela podra eximirsele del cumplimiento de las
dotaciones correspondientes.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas
en curva, del doce por ciento (12%), medida por la [inea media. Su anchura minima sera de tres (3)
metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el gje,
sera superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o seccién,
de las rampas, reflejando los acuerdo verticales con las superficies horizontales de cada planta y con
ta via publica, ateniéndose a la normativa de trazado existente.

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

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

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

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

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

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

10. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del
arbolado existente o previsto. En consecuencia, se procurara emplazar los vados preservando los
alcorques.

11. Las calles de circulacion interiores tendran como minimo cuatro (4) metros de anchura para
un Gnico sentido y cinco (5) metros para el doble sentido.
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Art.60 Altura Libre.

La altura libre de garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros medidos en
cualquier punto de su superficie, no pudiendo ser inferior a doscientos (200) centimetros, incluidas las
instalaciones que pudieran existir.
Art.61 Escaleras.

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

Art.62 Ventilacion.
En garajes subterraneas, la ventilacion, natural o forzada, serd pyfectada con suficiente amplitud

para impedir la acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admitidas
por {a normativa vigente.

Art.63 Cubierta de Garaje.
Los garajes bajo espacios libre de edificacién estaran cubiertos de modo que sea posible aportar
sobre su superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor.

Art.64 Utilizacién de los Garajes.
Salo se permitird en los garajes la estancia de vehiculos con exclusion de cualquier otra actividad.

Art.65 Desagiies.

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

CAPITULO 7°: USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

Art.66 Definicion y Usos Pormenorizados.

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

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Docente, que abarca la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro
de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas,
academias, etc.) y la investigacion.

b. Deportivo, ya sea publico o privado, que comprende la practica de actividades deportivas y el
desarrollo de la cultura fisica.

C. Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes usos:

cl. Sanitario, consistente en la prestaciéon de asistencia médica y servicios quirirgicos, en
régimen ambulatorio. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

c2. Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente
sanitaria a las personas.

c3. Cultural, consistente en la conservacion, creacion y transmisiéon de los conocimientos y la
estética tales como bibliotecas, museos, salas de exposicién, jardines botanicos, etc.

cd. Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los

asuntos de las diferentes Administraciones pulblicas en todos sus niveles y se atienden los de los
ciudadanos.

cb. Servicios urbanos, que integran [os servicios de salvaguarda a las personas y a los bienes
(bomberos, policia y similares), de mantenimiento de los espacios pulblicos (cantones de limpieza y
similares) y en general, de satisfaccion de las necesidades causadas por la convivencia en el medio
urbano de caracter pablico.

cb. Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los
miembros de sus comunidades.
c7. Ludico, en el que se realizan actividades dirigidas al ocio, diversién y entretenimiento general

de los ciudadanos.
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c8. Comercial publico. Tiene por finalidad ia prestacién de servicios tales como los de
alojamiento temporal, comercio en sus distintas formas, informacién, administracion, gestion,
actividades de intermediacion financiera u otras, etc, de indole publica. ;!

Ari.67 Aplicacion.
Las condiciones que se sefialan para las dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el Plan
Parcial destina para ellas y que, a tales efectos, se representan en el Plano de @alificacion.

En todos los casos se aplicardn las normativas sectoriales que les/sean de aplicacion y
especialmente la Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacig Barreras Arquitectdnicas
y en el Transporte, de la Junta-de Andalucia.

Art.68 Compatibilidad de Usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en el Plano de
Calificacion, se podra disponer cualquier otro uso dotacional.

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

SECCION 12: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Docente (DOC).

Art.69 Condiciones Particulares del Uso Docente.
Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza infantil, primaria y secundaria no superaran ia
altura de tres (3) plantas y una ocupacién maxima del 40%.

SECCION 2%: Condiciones Particulares del uso pormenorizado Deportivo (DEP).

Art.70 Condiciones Particulares del Uso Deportivo.

1. En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la practica y exhibicién
deportiva o instalaciones abiertas destinadas a la practica y exhibicion con mas de cien (100)
localidades sentadas, el disefio de estas instalaciones se adecuara a las caracteristicas del entorno
quedando relevado del especifico cumplimiento de otros parametros.

2. En parcelas dedicadas a instalaciones abiertas destinadas a la practica y exhibicién deportiva
con menos de clen (100) localidades sentadas, el suelo ocupado por instalaciones no superara el
ochenta por ciento (80%) de la parcela. El resto de la parcela debera destinarse a arbolado y
ajardinamiento.

SECCION 32 Condiciones Particulares del uso pormenorizado SIPs.

Art.71 Condiciones Particulares del Uso SIPs.

1. LLas condiciones de edificacién seran las siguientes:

a. LLa ocupacion no podra superar el 70% de la superficie de la parcela.

b. La edificabilidad no podra superar 1,5 m2t/m2s.

c. La altura méxima serad de dos (2) plantas con un maximo de nueve (9) metros, sobre esta

altura podran realizarse, ademas de las construcciones autorizadas con caracter general, torreones y
cuerpos simbolicos o representativos de su destino dotacional.

CAPITULO 8°: USO ESPACIOS LIBRES (ZV).

Art.72 Definiciéon y Usos Pormenorizados.

1. El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo,
paseo y salubridad de la poblacién; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar
las condiciones estéticas del Sector. En razén de su destino, se caracterizan por su posicion, sus
plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa edificacion en todo caso vinculada a ta
naturaleza del uso.

2. Comprende los siguientes usos pormenorizados:

a. Parques y Avenidas Verdes: son aquellos espacios libres enclavados en areas de usos
globales residencial o de servicios terciarios y que en general inciden en la estructura, forma y calidad
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urbana del Sector, destinados al disfrute de la poblacién y con un alto grado de acondlc namiento,
ajardinamiento y mobiliario urbano. _

d. Areas Forestales de Proteccion: son aquellos suelos, que formando parte del conjunto de los
espacios libres del Sector, se destinan principal, aunque no exclusivamente, a relacionar
adecuadamente el interior y el exterior del Sector. Sus caracteristicas de urbanizagion deberan
responder a este objetivo.

e. Canal y Lagos: son aquellas superficies de suelo ocupadas por
espacios libres.

agua en entornos de

SECCION 12: Condiciones Particulares de los Distintos Usos Porménorizados.

Art.73 Condiciones Particulares de los Parques, Avenidas Verdes y Zonas Verdes Privadas.

1. Los Parques, Avenidas Verdes y Zonas Verdes Privadas (espacios libres interiores de las
parcelas edificables), se adecuardn basicamente para estancia de las personas y su
acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos
fundamentales el arbolado y los elementos vegetales en general (arbustos, flores,...etc).

2. Se disefaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. En aquellos cuya
funcién sea de acompafiamiento del viario, la alteracién de la posicién relativa o de la cuantia entre la
calzada y el édrea ajardinada que presente una mejora para la circulacién se entendera que no
modifica el Plan Parcial. Por otro lado si la zona verde tiene dimensién suficiente para ser
considerada como espacio libre dotacional (segun el art.4 del Anexo al Reglamento de Planeamiento
de Reservas de Suelo para Dotaciones en Planes Parciales), para cualquier modificacién en su
trazado se debera solicitar dictamen vinculante del Consejo Consultivo de Andalucia segin el articulo
129 "Modificacién Cualificada” del Real Decreto Legislativo 1/1992, de aplicacion por la disposicion
Transitoria Cuarta de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:

a. Juegos infantiles, formados por elementos de mobiliario y areas de arena.

b. Juegos de preadolescentes, formados por mobiliario y 4drea de juegos no estandarizadas,
areas de arena y ldmina de agua.

c. Juegos libres, tales como campos de juegos al aire libre para la practica de la petanca, los
bolos, etc.

d. Areas de deporte no reglado, para el ejercicio informal de deportes, sin requerimientos
dimensionales reglamentarios.

e. Areas de plantacién y ajardinamiento.

f. Islas de estancia, Jugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

g. Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de

ruidos y la retencion de particulas contaminantes.

Art.74 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Areas Forestales de Proteccién.

1. La disposicién de estas areas estan previstas para mejorar funcional y paisajisticamente las
relaciones entre el interior y el exterior del Sector.

2. Por su propia finalidad, debera potenciarse su forestacion mediante especies de porte, que
sirvan de pantallas acUsticas y visuales.

3. Se admitiran, subordinados y compatibles con su caracter y funciones, los siguientes usos
publicos: Aparcamientos € Instalaciones Compatibles, con las siguientes limitaciones:

a. Las Instalaciones Compatibles seran aquellas que respeten los valores del entorno y en las

que se desarrollen actividades directamente relacionadas con el aire libre y la naturaleza; como son:
aulas de la naturaleza, merendero, y caseta de guarda.

b. Tanto las Instalaciones Compatibles como los Aparcamientos se ubicaran en zonas
desprovistas de vegetacion de gran porte y donde no se produzca gran impacto visual. Para la
implantacion de Aparcamientos se prohibe la utilizacién de asfalto, hormigones y similares,
permitiéndose (nicamente el uso de gravas y arenas, también se prohibe la colocacion de
marquesinas metalicas o de cualquier material. Todos [os materiales a emplear en sefializaciones y
limitaciones seran de madera y acordes con el entorno.

c. Se prohiben agrupaciones superiores a 25 vehiculos, con un maximo permitido de 100 plazas
en la totalidad de las zonas.
d. La ocupacion del suelo con instalaciones cubiertas no serd superior al uno por ciento (1%) de

la superficie total de cada zona.
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e. La ocupacién del suelo con instalaciones descubiertas no serd superior al cinco por ciento
(5%) de la extension total de cada zona. -~
f. La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso compatible no excedera del diez

por ciento (10%) de la superficie total.

CAPITULO 9° USO TRANSPORTE E INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

Art.75 Definicién y Usos Pormenorizados.
1. El uso transporte e infraestructuras urbanas basicas comprende Jds terrenos destinados a las
redes y edificaciones al servicio del movimiento de personas, por/si mismas o en medios de
locomocion, al transporte de mercancias y a la dotacion de servicios/inculados a las infraestructuras
urbanas basicas, tales como suministro de agua, saneamiento, redes de energia, telefonia, ...etc.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenetizados:

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

b. Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provision
de servicios vinculados y afectos a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua,
saneamiento, electricidad, gas, telefonia, depuracién, basuras, suministro de carburantes... etc.

Art. 76 Aplicacion.

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

SECCION 1°. Condiciones Particulares del uso pormenorizado Viario.

Art. 77 Sendas Publicas para los Peatones.

1. Son sendas publicas para peatones las calles peatonales, la seccién de las calles constituida
por las aceras, separadas de la calzada de circulacion por un resalte o bordillo, y otros tipos de
sendas menos formalizadas en parques, bordes de carreteras, etc.

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

Art.78 Caracteristicas Generales del Viario.

1. El viario se proyectara con las caracteristicas que se deriven de las intensidades de
circulacion previstas y del medio que atraviesen.
2. En el cruce entre vias peatonales y espacios libres con viario rodado, el disefio de estas

Ultimas garantizara la continuidad de las primeras, mediante los elementos de urbanizacién
necesarios.

Art.79 Calles Compartidas.
1. Son calles de circulacion compartida aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por

peatones y automoviles, Se prevén consecuentemente, en los espacios libres, areas estanciales y
residenciales de baja densidad.

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

Art.80 Vias para Bicicletas.
1. Son vias para bicicletas aquellas especificamente preparadas y sefializadas para su uso por
bicicletas, bien sea de forma exclusiva, o compartida.
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2. En funcién de su mayor o menor segregacion respecto a los vehiculos motorizados y a los
peatones, las vias para bicicletas pueden ser:

a. Pista-bici: terreno allanado y preparado convenientemente para el paso de bicicletas y que
esta segregado tanto del trafico motorizado como del peatonal.

b. Acera-bici: parte del acerado de una calle que se destine expresamente a las bicicletas.

3. El disefio de los viales y de los espacios libres garantizara (a existencia y continuidad de estas

vias, preferentemente en su categoria de pista-bici.

SECCION 22. Condiciones Particulares del uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas
Basicas.

Art.81 Compatibilidad.

1. Se autoriza la compatibilidad para ia implantacién de las instalaciones superficiales y de los
centros de servicio afectos necesarios para el adecuado funcionamiento de las Infraestructuras
Urbanas Basicas, en cualquiera de los suelos de Sistemas o Zonas de Ordenanzas, siempre que no
impida o dificulte el uso determinado previsto en este Plan, se determine con exactitud su localizacién
en el proyecto urbanizacién y obtenga la previa autorizacién municipal.

2. La implantacion de las instalaciones lineales necesarias para el adecuado funcionamiento de
las Infraestructuras Urbanas Basicas, se realizard siempre de forma subterranea por los suelos
calificados por el presente Plan de viario o espacios libres publicos o privados afectados por la
correspondiente servidumbre.

3. Las parcelas o zonas que se destinen a la ubicacién de Centros de Transformacion, de
recogida de residuos sélidos urbanos (“Islas Verdes”), é para depésitos de combustibles cumpliran las
Normativas de las respectivas Compaiias Suministradores, asi como aquellas Normativas
Sectoriales y Ordenanzas Municipales que les sea de aplicacién.

TiTULO QUINTO: NORMAS BASICAS DE EDIFICACION.
CAPITULO 1°: APLICACION Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Art.82 Aplicacion.

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

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

Art.83 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 vy los Estudios de Detalle que se
formulen, sin perjuicio del cumplimiento de las Condiciones de Uso que le sean de aplicacion y de las
Normas Urbanisticas del Plan General vigente en el Municipio.

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

a. Condiciones de parcela.

b. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

¢. Condiciones de calidad e higiene.

d. Condiciones de dotaciones y servicios.

e. Condiciones de seguridad.

f. Condiciones ambientales.

g. Condiciones de estética.

3. Ademas todas las construcciones cumpliran las condiciones previstas en el D72/1.992, sobre
accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas, la legislacion especifica sobre aislapffento
acustico y térmico (NBE-CA.88 y NBE-CT.79), y toda la normativa de edificacion que le séa de
obligado cumplimiento. DILIGENCIA
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CAPITULO 2°: CONDICIONES DE LA PARCELA. o
Art.84 Definicidon.

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 gue se situe.

Art.85 Definiciones Referentes a las Condiciones de la Parcela.

Las condiciones de la parcela se establecerdn mediante los términes 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 unidadépredial 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, aungue 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 proyeccion horizontal del area comprendida
dentro de los linderos de la misma.

Art.86 Relacién entre Edificacion y Parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2, La segregacién de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de la
parte de edificabilidad que le corresponda segun el planeamiento ya consumida por construcciones.
Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacion, pero debera
realizarse una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar que la finca segregada no
es edificable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre privado.

Art.87 Segregacion y Agregacion de Parcelas.

1. Solo se permitiran las agregaciones y segregaciones de parcelas si lo permiten las
ordenanzas de zona.
2. En todo caso la parcela resultante de la agregacién o segregacién debe de cumplir ias

condiciones de parcela minima de la zona de aplicacion. Las parcelas de dimensién igual o menor
gue la minima seran indivisibles, no permitiéndose su segregacion, pero si su agregacion.

Art.88 Definicidn e Identificacion de las Parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos y su Cédigo urbanistico, segun el
presente Plan Parcial, el Proyecto de Compensacion y los Proyectos de Parcelacién que lo
desarrollen.

Art.89 Condiciones para la Edificacion de una Parcela.

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

a. Condiciones de urbanizacién:

1) Estar integrada en un area donde se hayan ejecutado la urbanizacién basica y secundaria.

i) Que aln no estando ejecutada la urbanizacion secundaria, esta se garantice con arreglo al articulo
40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la parcela adquiera las condiciones del parrafo |
b. Condiciones de Gestion:

1) Proceder de las segregaciones efectuadas en el Proyecto de Compensacién y de Parcelacién en su
caso.

1) Estar integrada en la Entidad Urbanistica de Conservacion del Sector.

c. Condiciones dimensionales: Satisfacer, las condiciones dimensionales fijadas por el Plan Parcial,
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 sefalase como maxima.
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i) Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima e igual o inferior a la que sefialase como maxima.

2. 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 regulacidon de la zona en que se/localice
dimensionaimente por las Ordenanzas de Zona, que separa la parte de parcela suscepfible de ser
ocupada por edificacion y el espacio libre interior de la parcela.

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

SECCION 12 Definicion.

Art.90 Condiciones de Situaciéon y Forma de los Edificios.

Son aquellas que definen la posicién, ocupacién, 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.

SECCION 22: Condiciones de Posicion del Edificio en la Parcela.

Art.91 Alineacion Exterior.

1. La alineacién exterior es la determinacion grafica, contenida en el Plano de Alineaciones y
Rasantes, que separa los suelos destinados a viales o espacios fibres 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.

Art.92 Linea de Edificacion y Fondo Edificable.

1. La linea de edificacion es la interseccion del plano de fachada exterior o interior del edificio
con el terreno.
2. Fondo edificable es la linea marcada en el Plano de Alineaciones y Rasantes o definida

dimensionalmente por las Ordenanzas de Zona, que separa la parte de parcela susceptible de ser
ocupada por edificacién y el espacio libre interior de la parcela.

Art.93 Fachada y Medianeria.

1. Piano 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 excepcién hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y
cornisas.

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

Art.94 Alineacién Virtual,
Alineacién virtual en planta superior es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la
posicion de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Art.95 Separaciéon a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste,
2. En aquellos casos en que el Plan Parcial establezca distintos valores de la separacién entre

la edificacién a los linderos laterales y al trasero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea
dificil diferenciar cual es el trasero, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor
distancia de la construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafo del
espacio libre de parcela. '

3. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al trasero 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 edificacién y sus cuerpos
salientes.
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4, Salvo que las Condiciones Particulares de Zona dispongan expresamente lo ccz?k ario, las
plantas sotano y cualesquiera ofra construccion o instalaciones resultantes de desmontes,

nivelaciones de terreno o excavaciones, deberdn respetar las distancias minimas a/ios lindes de
parcela, excepto si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exte or a los usos
permitidos en los sétanos s

5. Las plantas sétano y cualquier construccion o instalacion result r( te de desmontes,
nivelaciones o excavaciones de terreno, que sobrepase el perimetro de la superficie ocupada por la
edificacion sobre rasante, habra de quedar obligatoriamente subterranea, deblendo realizarse para
ello los rellenos que fueran necesarios.

Art.96 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 el frente de alineacion de una manzana.

b Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

c. Retranqueo en planta baja para formacién de pérticos o soportales.

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

Art.97 Edificios Colindantes y Separaciones entre Edificios.

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

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

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

Art.98 Area de Movimiento de la Edificacion.

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

Art.99 Rasantes, Cota Natural del Terreno y Cota de Nivelacion.

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

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

3. Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota + 0 de referencia para la ejecucion de la
urbanizacién y medicion de la altura.

SECCION 3% Condiciones de Ocupacion de la Parcela por la Edificacién.

Art.100 Ocupacion, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion.

1. Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccioén de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién. Su
cuantia, puede sefialarse o bien indirectamente, como conjuncién de referencias de posicién 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
ocupacion de las plantas sobre rasante y las de edificacion bajo rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es Ja relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela
neta. Su sefialamiento 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.
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Art.101 Superficie Ocupabile.

1. La ocupacion méaxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en |as normas
aplicables en la zona. La ocupacién sera el area de la superficie de la proyeccién ortog/o'ﬁal sobre un
plano horizontal de todo el volumen de la edificacion.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la corijuncién de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicién resultase una ocup cidn menor, sera
este valor el que sea de aplicacion. /

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computara como su @4ﬁcie ocupada por la
edificacion. '

Art.102 Ocupacion Bajo Rasante.
La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las Condicjones Particulares de Zona.

Art.103 Superficie Libre de Parcela.

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

2. Los terrenos que quedasen libres de edificacién por aplicacién de la regla sobre ocupacién maxima
de parcela, no podran ser objeto en superficie, de ofro aprovechamiento, que el correspondiente a
espacios libres al servicio de la edificacidn o edificaciones levantadas en la parcela o parcelas , seglin
lo estabiecido en el articulo siguiente.

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.

Art.104 Construcciones Auxiliares.

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

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicion del aprovechamiento neto y
ocupacion y deberan cumplir las condiciones de separacion a linderos y de estética que, en cada
caso, sean de aplicacion a los edificios principales. Su altura no podra exceder de una planta ni de
trescientos cincuenta (350) centimetros.

SECCION 42 Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento.

Art.105 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 edificacién.

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 (os paramentos verticales, que es de
directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie Gtil de una planta o del edificio, la suma
de las superficies Utiles de los locales que lo integran. La medicion de la superficie util se hara
siempre a cara interior de paramentos terminados.

4. Superficie edificable es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
que puede construirse en una parcela. Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento o bien
mediante la conjuncién de las determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela o bien
con el coeficiente de edificabilidad.

5. Coeficiente de edificabilidad es [a relacion entre la superficie total edificable y la parcela neta, es
decir con exclusion de todos los espacios puUblicos, en la que ha de situarse la edificacion. El
coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccidon que exprese la relacion de metros
cuadrados de superficie edificada total (m#) por cada metro cuadrado de la superficie neta de parcela
(m?2s).

Art.106 Computo de la Superficie Edificada.
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Salvo que las Ordenanzas de Zona establezcan otros para el computo de la superficie edmcada se
seguiran los siguientes criterios:

1. No se computard como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante ni los soportales,
los pasajes de acceso desde espacios libres publicos, los patios interiores de pa /cela que no estén
cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro, las plantas bajas portiCadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellas, cuando su forjado de piso estU\On;%a a un maximo de
veinticinco (25) centimetros por encima de la rasante media de las alineacjones de la parcela, los
elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso,
o esta destinada a depésitos u otras instalaciones generales del edificio.
2. Se computara al 50% los cuerpos salientes no cerrados (balcones), Ids terrazas cubiertas abiertas
frontal o fateralmente hasta una profundidad de dos (2) metros degde el plano de fachada y las
galerias abiertas frontal o lateraimente de acceso a viviendas.

3. Se computara integramente cualquier otra superficie construida- no incluida en los apartados
precedentes, tanto de las edificaciones principales como de las auxiliares.

Art.107 Consideracion del Coeficiente de Edificabilidad.
La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefalamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones
de posicion, ocupacion, forma y volumen resuitase una superficie total edlflcable menor, sera éste el

valor a aplicar.

SECCION 5°: Condiciones de Volumen y Forma de los Edificios.

Art.108 Solido Capaz. .
Solido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del
cual debe contenerse la edificacion sobre rasante.

Art.109 Altura del Edificio.

1. Altura de un edificio es la dimensién vertical del sélido capaz.

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

3. La alftura medida 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 interseccién de la cara superior del forjado que
forma el techo de Ia Gltima planta con el plano de fachada del edificio.

b. Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas aita del edificio. Cuando la altura se

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

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

Art.110 Altura Maxima.

1. Altura maxima sera la sefialada en la Condiciones Particulares de Zona como valor limite de
la altura de la edificacion.
2. A cada altura en unidades métricas corresponde un nimero maximo de plantas. Estos dos

parametros, altura en unidades métricas y nimero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

Art.111 Consideracion de la Condicién de Altura.

En los casos en que se sefialase como condicion de altura solamente la méaxima, ha de entenderse
que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta
la altura maxima en los casos en que se entiende que, de lo contrario, se estaria agrediendo la
imagen urbana.

Art.112 Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.
Por encima de la altura maxima soélo se permitiran:
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a. La cubierta del edificio en las condiciones establecidas en este Titulo. Los espacig$ interiores
que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que expresamentg lo autoricen

las Condiciones Particulares de Zona.
b. Torreones y miradores con un maximo de superficie de veinticinco (25) mietros cuadrados
cada uno, cuando lo autoricen las Condiciones Particulares de Zona y con las,Caracteristicas que
estas establezcan.
c. Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y,de patios interiores, asi
como elementos de separacion entre azoteas, que tendran una altura maxjma de ciento veinte (120)
centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son epféjados o transparentes; en
todo caso los petos de separacién entre azoteas medianeras seran opgcos y de ciento ochenta (180)
centimetros de altura.
d. 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.

e. Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depodsitos y otras
instalaciones descubiertas, que no podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros
sobre la altura de cornisa. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen las Normas Tecnolégicas de la Edificacién del MOPTMA, y en su defecto
el buen hacer constructivo.

f. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.

Art.113 Criterios para el Establecimiento de la Cota de Referencia y de la Altura.

1. Edificios con alineacion obligatoria a vial:

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

1.1. 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 o menor que ciento veinte (120)
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 conirario la diferencia de niveles es superior ciento veinte (120) 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.

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

Se aplicaran las disposiciones del namero 1.1 anterior, pero resolviéndose el conjunto de las
fachadas a todos los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para la
medicién de alturas se atendra a [as siguientes reglas:

2.1 L.a cota de referencia es la de planta baja que podra establecerse con una variacion absoluta
superior o inferior a ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la media de las rasantes de las
alineaciones.

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

Art.114 Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. La regulacion del Plan considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicién 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 cincuenta (50) centimetros por debajo de la cota de
referencia y los ciento veinte (120) centimetros por encima de ella. En el resto de las edificaciones la
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planta baja sera la que tenga el suelo entre los ciento veinte (120) centimetros por engifha o por

debajo de la media de las rasantes de las alineaciones.
c. Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en“una posicion

intermedia entre los planos de pavimento y techo de la planta baja y de piso. Sélo s¢ podran realizar
entreplantas cuando o permitan las Condiciones Particulares o de Zona. /

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

e. Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior al cincuenta
(50%) por ciento de la planta tipo y su fachada se encuentra retranqueada un minimo de tres (3)
metros del plano de fachada del edificio.

f. Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del 6?jado de la Utima planta y la
cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Art.115 Altura Libre y Cota de Planta Piso.

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

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

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

Art.116 Sotanos.

La altura libre de los sotanos no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros, ni la altura de
piso inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas
Normas.

Art.117 Entreplantas.

1. Podran autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda
del cincuenta por ciento (50%) de la superficie (til 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. En todo caso se estard a lo dispuesto en las Condiciones Particulares de las Zonas de
Ordenanzas.

Art.118 Planta Baja.

Salvo que las Condiciones Particulares de Zona establecieran ofros parametros, el techo de las
plantas bajas distara de la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de cuatrocientos (400) centimetros.

b. En el resto de los supuestos tendra un minimo de trescientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que corresponde en funcién del uso al que se destine
la edificacién.

Art.119 Planta Piso.
La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos setenta (270) centimetros.

Art.120 Aticos y Plantas Bajo Cubierta.

1. Los aticos tendran la misma altura que las plantas pisos y las condiciones definidas en el
articulo 114. Sélo podran realizarse cuando lo autorice expresamente la Ordenanza de Zona.
2 Las plantas bajo cubierta, sélo se autorizan donde expresamente lo permitan las Condiciones

Particulares de Zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por ciento (50%) de su
superficie una altura libre igual o superior de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Art.121 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 una sola edificacién en una dimensién superior a las dos terceras
partes (2/3) de su longitud total.
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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:

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

a2. Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables, tendran la-‘consideracién de

patios vivideros aquellos que retinan las condiciones de dimensiones y accesos skfe se establecen en
los articulos siguientes. '

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

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

d. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiéfito su forma y posicién en la

parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espagfo libre Unico para todas ellas.

Art.122 Anchura de Patios.

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

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

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

Art.123 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 al cociente de la suma de los productos de la altura de cada
tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el
patio.

La altura de cada paramento se medird tomando como cota de partida [a del piso del local de cota
mas baja que tenga huecos de luz y ventilacién al patio y hasta la coronacién de la edificacion a la
que sirve.

Art.124 Dimension de los Patios de Parcela.

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

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

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

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

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

a. La dimension de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas que
abren a ellos y de la altura (h) del patio, medido en la forma citada anteriormente.

b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

DIMENSION MiNIMA

USO DEL LOCAL Relativa Absoluta (m)
Patios Vivideros H 9
Patios de Luces:
-Si lluminan a piezas habitables excepto cocinas H/3 33
-Si si sélo lluminan cocinas H/4 3,0
Patios de Ventilacion H/5 2,0
c. 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 ningln caso inferiores a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los
paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro. A estos efectos se
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entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido el gje
del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas proximo.

d. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran ias anteriores cgndiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no estuviera constrliido, o bien
podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el edificio colindante, at
establecido en el articulo 130.

Art.125 Dimension de los Patios Abiertos.
La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un medio de la alturg (H:2) con un minimo
de seis (6) metros. Esta dimensién minima debera salvarse segun las medidgé mas desfavorables en
cada caso y en todos los puntos de los paramentos.

Art.126 Dimensidn de los Patios Ingleses.
Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos sesénta (260) centimetros. Estaran
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Art.127 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 a él abran huecos de luces o ventilacion.

Art.128 Acceso a Patio.

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

2. Sin perjuicio de lo que establezca las Condiciones Particulares de Zona, los patios de
manzana deberan tener un acceso a via plblica 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.

Art.129 Cubricion de Patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con claraboyas y lucernarios trasllcidos, siempre
gue 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 ventilacién superior en el
veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de
edificabilidad.

Art.130 Régimen Juridico de los Patios.

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

2. Los patios y en general los espacios libres comunes no edificados al interior de las
alineaciones exteriores, tendran una vinculacion «ob Rem» a Ja vivienda, de tal manera que en
ningn caso podran enajenarse con caracter independiente vivienda y dichos espacios.

CAPITULO 4°: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE L.OS EDIFICIOS.

Art.131 Definicion.
Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer
constructivo y la salubridad en Ia utilizacién de los locales por las personas.

SECCION 12: Condiciones de Calidad.

Art.132 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 colocacién
en obra.
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Art.133 Condiciones de Aislamiento.
1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmlsmn y
aislamiento acustico y las condiciones de aislamiento térmico contenidas en (a normatwa v19ente y en
las correspondiente Normas Basicas de Edificacidn. /
2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades A este fin las
soleras, muros perimetrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y/demas puntos que
puedan ser causa de filtracién de aguas, estaran debidamente impermeab" 7ados y aislados. Las
carpinterias exteriores cumpliran las Normas Basicas de la Edificacién sobre ondiciones térmicas en
los edificios.

///

7

SECCION 22: Condiciones Higiénicas de los Locales.

Art.134 Local.

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

Art.135 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 pablico.

¢. Dar a un espacio libre de edificacidn 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.

Art.136 Piezas Habitables.

1. Se considerarad 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 deberd satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el

articulo anterior. Se exceptluan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de
huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion
mecanica de ventilacién y acondicionamiento de aire.

Art.137 Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo que su techo esté un (1) metro por encima
de a cota de referencia o del terreno y sélo los usos expresamente autorizados por fas Ordenanzas
de Zona.

Art.138 Ventilacion e lluminacion.

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

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 (til de la pieza.

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

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

Art.139 Oscurecimiento de las Piezas Habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacién
de dichos sistemas por los usuarios.
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CAPITULO 5° CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Art.140 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.

SECCION 12 Dotacion de Agua.

Art.141 Dotacion de Agua Potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalacién de agua corriente potable con
dimensionado suficiente para las necesidades propias del uso.
2. La red de agua potable abastecerd todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y

cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

Art.142 Dotacion de Agua Caliente.

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

SECCION 22: Dotacién de Energia.

Art.143 Electricidad.

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

Art. 144 Combustibles Liquidos.

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

2. La dotacion de depésitos de combustibles quedard definida en cada caso, segin lo
establezca la reglamentacién correspondiente.

Art.145 Energias Alternativas.

Se recomienda que los edificios prevean espacios y condiciones técnicas suficientes para la
ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar, suficientes para las necesidades domésticas y
de servicio propias del edificio. Esta previsiéon tendrd en cuenta el impacto estético y visual, sobre
todo en zonas de especial significacion ambiental.

Art.146 Instalaciones de Aire Acondicionado.

Todas las edificaciones, cualquiera que sea su uso, deberan prever la instalacién interna de
acondicionamiento de aire, asi como prever la ubicacién de la maquinaria exterior e interior, evitando
la aparicion de aparatos de ventana y compresores exteriores no previstos.

SECCION 3%: Dotaciones de Comunicacién.

Art.147 Telefonia.

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

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

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniend cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica vy [a posibilidad de intercomunigacién en circuito
cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda. DILL
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Art.148 Telecomunicaciones. 4 Y

Los edificios cumpliran las disposiciones establecidas en el RD 279/1999, de 22 de Fgbrero, por el
que se aprueba el Reglamento regulador de fas infraestructuras comunes de telecomdnicaciones en
el interior de los edificios.

Art.149 Servicios Postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmepite accesible para los
servicios de Correos.

SECCION 42: Servicios de Evacuacién.

Art.150 Evacuacion de Aguas Pluviales.
El desagle de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las
haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase
de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.

Art.151 Evacuacion de Aguas Residuales.

Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de
evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnolégica correspondiente y deberan
cumplir 1as determinaciones técnicas de la empresa que gestione el servicio.

Art.152 Evacuacion de Humos.

1. En ningln edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.
2. Cabra autorizar la evacuaciéon de humos procedentes de locales de planta baja o inferiores a

la baja situados en patios comunes del edificio. Se dara tratamiento arquitectonico adecuado a los
elementos de evacuacion de humos, que no podran interceptar en su desarrollo huecos de ventilacion
e iluminacién, de los que se distanciaran una longitud equivalente al saliente méximo de la
conduccién con el minimo de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyeccion en planta supere
el cinco por ciento (5%) de ia del patio.

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

4, Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como minimo
un metro por encima de la cubierta més alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.
5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de instalaciones

colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles,
restaurantes o cafeterias.

6. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinente cuando, previo
informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.
7. Seran de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigentes,

tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Art.153 Evacuacién Residuos Sélidos Urbanos.

Se cumplira en todo momento las Ordenanzas Municipales de Puerto Real para la Limpieza
de la Red Viaria y la Retirada de Residuos Sélidos Urbanos. Dotando al edificio de las instalaciones
necesarias para la correcta evacuacion de los Residuos y conforme a la referida Ordenanza
Municipal.

SECCION 52 Instalaciones de Confort.

Art.154 Instalaciones de Clima Artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas
debera prever una instalacion de calefaccién, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear
cualquier sistema de produccién de calor o frio que pueda mantener las condiciones de temperatura
fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solucién
de disefno que conduzca a un mayor ahorro energético.
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2. En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podra permitir la agertura,
en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacénaje de
combustible.
3. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que/se destinen,
requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion4 climatizacion
del local se hara exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilaciéon de(n local sélo por
procedimientos tecnoldgicos. La previsién de instalacidon de aire acondicionado o se traducird en
inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminacio ventilacién natural
establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seraycomplementarios.
4, Las instalaciones de ventilacidn quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del aire de
los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde sg”prevea la acumulacion de
gases téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion
de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacion por conducto se exigira un
certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la
Edificacion o laboratorio homologado.
5. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio
que le sea de aplicacién y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales con
competencias en la materia.
6. 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.

Art. 155 Aparatos Elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas,
montaplatos, montacoches, asi como las escaleras y rampas mecanicas.
2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los mil setenta y cinco

(1.075) centimetros, entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante, dispondra de ascensor.
Se exceptuaran los edificios destinados a viviendas unifamiliar.

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

4, El nimero de ascensores a instalar y el tamafo de los mismos se determinara en funcién de
las necesidades del edificio. Todos ellos serdan 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 las escaleras.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al funcionamiento del
uso y la edificacién,

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 construccién convenientes al
uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacion de instalar
ascensor.

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

CAPITULO 6°: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS.

Art.156 Definicidn.
Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccion de las
personas que hacen uso de ellos.

Art.157 Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacion de forma que
sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios municipales
sefialaran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de
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2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atr v/esando un
espacio libre privado, privativo 0 comunal, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ger colindante
directamente con el viario pablico, al menos en un décimo (1:10) de su perimetro, cogf un minimo de
tres (3) metros. La distancia a recorrer entre (a via pablica y la entrada al edificio, cugndo se destine a
vivienda colectiva no superara los ciento cincuenta (150) metros y en este caso, ¥ en cualquier otro
edificio de uso colectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehicylos de servicios de
ambulancia.
3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso serd indgpendiente para los usos
distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Art.158 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 exceptian aquellos Jocales destinados a usos que manifiestamente deban
desarrollarse en locales cerrados.

Art.159 Senalizacion en los Edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializacién interior correspondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincidn de incendios, sistemas o
mecanizacién de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de
maquinaria, situacion de teléfonos y medios de circulacién para minusvalidos, sefialamiento de
peldafieado en escalera y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacién de
las personas en el interior del mismo, asi como para facilitar los procesos de evacuacion en caso de
accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccién ciudadana.

2. La sefalizacién y su funcionamiento en situacién de emergencia serd objeto de inspeccion
por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacidon de la puesta en uso del inmueble o
local y de revisién en cualquier momento.

Art.160 Puerta de Acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. La anchura del hueco no sera
inferior a ciento treinta (120) centimetros, ni a doscientos once (211) centimetros de altura. Las
dimensiones de la puerta permitiran el paso cédmodo de las personas y las cosas.

Art.161 Circulacién Interior.

Se entiende por espacios de circulacién 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, os cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la
construcciéon. 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. 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 y vestibulos no limitaran
la capacidad de circulacion de estos espacios.

b. Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento veinte
{120) centimetros.
c. La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona en

camilla, desde cualquier local hasta la via pablica.

Art.162 Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general, no podra ser inferior a
ciento diez (110) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente
privado, tendran una anchura minima de setenta (70) centimetros. Ello sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o local.

2. Los rellanos de las escaleras tendran un ancho igual o superior al del tiro. Las dimensiones
de huella, contrahuella y nimero de peldafios de tiro estaran intimamente relacionadas para la
consecucién de una escalera comoda vy sin peligro para los usuarios. Se entenderan que cumplen
estas condiciones las saluciones suficientes avaladas por la experiencia o las nuevas confirmadas
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mediante ensayos. La altura libre de las escaleras permitira el paso comodo y desahogado de 138
personas en todo su trazado. ,

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano,,sﬁs hojas no
podran entorpecer la circulacién de la escalera. La apertura de las puertas se haré/siempre en el
sentido de escape.

4. No se admiten escalera para uso del puablico, sin luz natural y ventilaci
situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimeneas de vegtilacion u otro medio
semejante, y las interiores a los locales. Cuanda la iluminacion de la escalerg® gea directa a fachada o
patio, contaran al menos con un hueco por planta, superficie de iluminacioff superior a un (1) metro
cuadrado y superficie de ventilacidon de, al menos, cincuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios
de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la iluminacion central de la caja de escaleras, siempre que se
resuelva la ventilacion mediante un medio mecanico, chimenea adecuada o espacio de superficie y
aireacion suficiente para la consecucion de estos fines. En escaleras con iluminacion central, el hueco
central tendra dimensién suficiente para la iluminacion y ventilacion de todos los tramos.

salvo los tramos

7

Art.163 Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fuesen salvadas mediante rampas,
éstas tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan con un minimo de ciento veinte
{120) centimetros, con una pendiente no superior al seis por ciento (6%). Cuando se trata de rampas
auxiliares de las escaleras, su anchura podra reducirse hasta los setenta (70) centimetros.

Art.164 Prevencidn de Incendios.

1. Las construcciones deberdan cumplir [as medidas que en orden a la proteccion contra
incendio, establecen la Norma Basica de la Edificacion NBE-CP!I, y cuantas estuvieran vigentes en
esta materia, de cualquier otro rango y ambito Autonémico.

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 evacuacién de
personal y la extincién del incendio si llegara a producirse.

Art.165 Prevencion contra el Rayo.

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

Art.166 Prevencion de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el
suelo superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento 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. Por debajo de la altura de la proteccién no habra en contacto directo con el exterior ningtin
hueco con dimensién superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de dimensién mayor
que cinco (5) centimetros, ni elementos constructivos o decorativos que permitan escalar el
antepecho o la barandilla.

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

CAPITULO 7°: CONDICIONES AMBIENTALES.

Art.167 Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacion, no se deriven agresiones al
medio ambiente por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones,
deslumbramientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o
solidos.
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Art. 168 Compatibilidad de Actividades.
1. En el ambito del presente Plan Parcial solamente podran instalarse actividades autorizadas
por la Ley 7/1.994 de Proteccién Ambiental y que dispongan de las medidas de”correccion de
prevencién necesarias. ’

2, Para que una actividad pueda ser considerada compatible debera: /

a. No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivog’ o vapores con olor
desagradable, humos o particulas en proporciones que produzcan mo|estias/

b. No utilizar en su praceso elementos quimicos que produzcan molestjds

c. Eliminar hacia el exterior los gases y vapores gue pudiera produgif, solamente por chimenea
de caracteristicas adecuadas.

d. Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si}as hubiese, no sean percibidas
desde el exterior, 0 lo sean en escasa cuantia.

e. Cumplir las condiciones sobre transmisién de ruidos admisibies.

f. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Art.169 Emision de Radioactividad y Perturbaciones Eléctrica,

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan
cumplir las disposiciones especiales de los Organismos competentes en la materia.
2. En ningln caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como

ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten atl funcionamiento de cualquier equipo o
magquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

Art.170 Emision de Gases, Particulas y otros Contaminantes Atmosféricos.

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

CAPITULO 8°: CONDICIONES DE ESTETICA.

Art.171 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 actuacion.

Art.172 Aplicacion. .
Las condiciones estéticas son de aplicacion a todas fas 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 Normas Basicas
y en las Ordenanzas de Zona.

Art.173 Armonizacion de las Construcciones con su Entorno.

Las construcciones deberan adecuarse en su disefio y composicidn con el ambiente urbano en el que
estuviesen situadas. A tales efectos la Administracion Urbanistica Municipal podra exigir como
documentacion complementaria del proyecto de edificacion la aportacién de andlisis de impacto sobre
el entorno, con empleo de documentos graficos del conjunto de los espacios plblicos a que las
construcciones proyectadas diesen frente y otros aspectos desde los lugares que permitiesen su
vista.

Art.174 Tratamiento de las Plantas Bajas.

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

2. Las fachadas de los locales en planta baja deberan ejecutarse con €l resto de la edificacién y
su acabado comprendera como minimo:

a. Las partes macizas se ejecutaran completamente, al mismo nivel de acabados que el resto de
la edificacion.
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b. Los huecos, si no se ejecutaran los escaparates, quedaran cubiertos por ciegres metalicos
enrollables totalmente opacos.

Art.175 Materiales de Fachada.
La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentar&’en el tipo de fabricas
y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de log’mismos, en funcion de
los criterios de composicion estéticos que se establezcan en las CondicionesAarticulares.

Art.176 Soportales.

1. En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitirdn fachadas
porticadas configurando soportales, que deberan cumplir las siguient#s condiciones:

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

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

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

2. Idénticas condiciones se aplicaran cuando el planeamiento obligue a su construccion.

Art.177 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, en la medida de lo posible, las fachadas ciegas, debiendo, en
todo caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habitables y locales a través de la
fachada.

Art.178 Cuerpos Salientes.

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

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, salvo que lo autoricen expresamente las
Ordenanzas de Zona y en las condiciones que estas establecieran
3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes

siempre que no vuelen mas del veinte por ciento (20%) de la aititud de Ia calle, con un maximo de un
(1) metro sobre la alineacion o dos (2) metros en cualquier caso y sin que pueda exceder su
desarrollo de la mitad (1/2) de la longitud de la fachada.

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

Art.179 Elementos Salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos no
habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion de la
edificacién, o de la alineacién interior. No tendran la consideracién de elementos salientes los toldos y
marquesinas.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos 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 zécalos 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 del ancho del vial respecto a la
fachada ni superen los cincuenta (50) 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 y medio (3,5) metros por encima de la rasante de ia acera, y que
su vuelo no supere en ningtn punto una distancia igual al ancho de la acera menos sesenta (60)
centimetros y con un maximo de cien (100) centimetros.

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

Art.180 Portadas y Escaparates.
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La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quice (15)
centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales ¢ cualquier otro
elemento.

Art.181 Medianerias.

1. Los pafios medianeros al descubierto, deberan fratarse de forma que su aspecto y calidad
sean tan dignos como los de las fachadas.
2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra ordenar la £jecuciéon de las obras de
mejora de medianerias en determinados espacios publicos de importancia'y estética.

Art.182 Cubiertas.
Las cubiertas de las edificaciones podran ser planas o inclinada
cumplirse las siguientes condiciones:

, debiendo en este (ltimo caso

a. La pendiente de los planos inclinados se situara entre tréinta (30) grados y cuarenta y cinco
(45) grados sexagesimales en ambos casos.

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

C. Como material de cubierta se recomienda |a teja curva en su color natural o vidriada.

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

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

Art.183 Cerramientos.

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

2. Las parcelas deberan cerrarse, de conformidad con lo que establezcan en cada caso las
Normas Basicas de Tipologias o las Ordenanzas de Zona y si éstas no lo hiciesen, con vallas de
altura inferior a doscientos (200) centimetros, salvo en zonas de edificacién aislada en las que el
cerramiento de parcelas a vias o espacios publicos debera resolverse 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.

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

Art.184 Proteccion del Arbolado.

1. El arbolado existente en el espacio pUblico y privado, aunque no haya sido calificado zona
verde, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por
causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y
porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via plblica y en el interior de los solares o parcelas debera
ser repuesto de forma inmediata por la persona o personas causante de su pérdida.
3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la

plantacion de especies vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se
destine la edificacion, a menos que la totalidad del refranqueo quede absorbida por el trazado de los
espacios para la circulacion rodada y acceso al edificio.

4, Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arboreo pUblico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos topogréficos de estado
actual que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizard que durante el transcurso de las
obras, se dotara a los troncos del arbolado de las protecciones que impidan su lesién o deterioro.

5. La sustitucién del arbolado existente en las vias p(blicas, cuando por deterioro u otras causas
desaparezcan los ejemplares, sera obligataria a cargo del responsable de la pérdida, sin perjuicio de
las sanciones a que pudiese dar su origen. La sustitucion se hara por unidades del mismo porte que
las desaparecidas y empleando la especie dominante en la hilera o agrupaciéon del arbolado.

Art.185 Consideracion del Entorno.
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1. Las edificaciones deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia dél terreno; la

vegetacion existente, la posicién del terreno respecto al mar y los espacios libres, el imp/acto visual de
la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, gu incidencia en
términos de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantgs Yy, en via publica
su relacion con ésta, la adecuacion de la solucién formal a la tipologia y materialés del area, y demas
parametros definidores de su integracién en el medio urbano.

2. La Administracion Urbanistica Municipal podra exigir la inclusién en fa documentacién con la
que se solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano ef el estado actual y en el
estado futuro que correspondera a la implantacion de la construccion proyéctada.

Art.186 Urbanizacidn y Ajardinamiento de la Superficie Libre de Edificacion.

1. La Superficie Libre de Edificacion de las parcelas debera afardinarse y arbolarse, al menos,
en el cincuenta por ciento (50%) de su extension.
2. Los proyectos de edificacion deberan contemplar la urbanizacién y ajardinamiento de la

Superficie Libre de Edificacién, pudiendo la Administracién Urbanistica Municipal denegar la
concesion de la licencia de edificacion, por considerar insuficiente o insatisfactorio el tratamiento
previsto.

TITULO SEXTO: NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.

Art.187 Aplicacion.

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

SECCION 12: La Urbanizacién de los Espacios Viarios.

Art.188 Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Pliblicas para Peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras sera de ciento
cincuenta (150) centimetros; en las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de
peatones, sea por su caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima sera de
trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura o6ptima una funcién de la
circulacion de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

2. Las vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del cero coma veinticinco
{(0,25%) por ciento para evacuacién de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).
3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de doscientos (200) centimetros, estaran

pavimentadas, al menos, en ciento veinte (120) centimetros de su ancho pudiendo el resto
ajardinarse. Se podran acompanar de alineaciones de arboles que se plantaran conservando la guia
principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y
crecimiento en los primeros afos.

4, Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funcion, movimiento exclusivo de
personas y excepcionalmente de vehiculos, atendiendo a lo establecido en las presentes Normas.
5. En todo caso se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del

vigente Plan General y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia.

Art.189 Condiciones de Disefio del Viario.

El disefio de las vias representado en la documentacion grafica del Plan Parcial es vinculante en lo
referido a alineaciones, trazados y rasantes basicas y orientativo en lo referente a distribuciéon de ia
seccion de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta distribucién, que no
representara modificacion del Plan Parcial, debera en todo caso estar adecuadamente justificada. La
prevision de medianas ajardinadas en el viario es asimismo vinculante.

Art.190 Pavimentacion de las Vias Publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del
soporte y las del fransito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes
de ordenacion urbana y estéticos.
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2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automovil se manifestara de
forma que queden claramente definidos sus perimetros, establecido esta separacidon normalmente
mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversifican los materiales de pavimentacion de
acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulacion de personas o vehiculos, lugares de
estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos
de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacidn de los peatones y las plazas facilitara la comoda
circulacion de personas y vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquelias que
ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil
longitudinal sino que tendrén acceso por achaflanado del bordillo.

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

5. En todo caso se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia.

Art.191 Calles de Circulacion Compartida.

1. Se evitara la impresidén de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no existiran
diferencias fisicas notables entre ios distintos elementos de la seccion transversal de la calle. Las
bandas que visualmente den la impresidon de separar el espacio peatonal del vehicular deberan
interrumpirse pautadamente de manera perceptible para e! usuario.

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

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

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

5. En todo caso se cumplirdn las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban ias Normas
Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia.

Art.192 Vias para Bicicletas.

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

Art.193 Estacionamientos en Via Publica.

Los estacionamientos en las vias pUblicas no interferiran el transito por éstas debiendo contar con un

pasilio de circulacion con las condiciones dimensionales minimas que se senalan a c%ﬂjacno/gf

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

* Aparcamiento en linea, tres (3) metros. K

:Aparcam§ento en batgria, cinco (5) metros. En fecha. e 3 NOV 200y
Aparcamiento en espina, cuatro {4) metros. s | ‘ A

b. Bidireccional: £Ls Secretaris Ao,

* Aparcamiento en linea, cinco (5) metros. /

* Aparcamiento en bateria, siete (7) metros.

* Aparcamiento en espina, cinco y medio (5,5) metros.

En todo caso se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del vigente Plan

General y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normfas Técnicas para ia

“Aprobado deﬂmtwam,bnre
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SECCION 22: La Urbanizacion de los Espacios Libres.

Art.194 Diseno.

1. El disefio de los Espacios Libres se acomodara a la posicion, syperficie y funciones a
desarrollar por cada uno de ellos.

2. De manera general se fratara de integrar los lugares de paseo, con los de estancia y lidicos,

asi como cuando la superficie lo permita, con areneros, zonas de juego, zonas deportivas no
cerradas,..etc.

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

4, Cuando asi esté previsto en el Plan Parcial el disefio integrara las vias de bicicletas y vias
compartidas, velando por la seguridad de los usuarios.

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

6. En todo caso se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General y del Decreto 72/1992 de 5 de mayo por el que se aprueban las Normas
Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el
Transporte de Andalucia.

Art.195 Servidumbres de infraestructuras.
Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser
contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

SECCION 3%: Las Infraestructuras Urbanas Basicas.

Art.196 Dimensionamiento de Redes.

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en cuenta la
afeccion de la totalidad del suelo de la actuacién, que pueda influir de forma acumulativa en los
caudales a evacuar, o en la presion y caudales de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin
de prever la progresiva sobresaturacién de las redes, y los inconvenientes ocasionadas por
modificaciones no considerada en las escorrentias.

Art.197 Red de Abastecimiento de agua potable.

Se garantizara el consumo interno de agua potable con un minimo de doscientos (200) litros por
habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para otros usos previstos.

En las bocas de riego de a red de agua se indicara claramente que el agua es no potable.

Art.198 Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimientos.

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar sera la que establezcan
los Proyectos de Urbanizacion, conforme a las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas vigentes en
el municipio, la correspondiente legislacién especifica y las disposiciones de la Compafiia
Suministradora.

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

Art.199 Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

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

2. En dreas de baja densidad la red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo pablico
podra discurrir en superficie, mediante los elementos de canalizacién adecuados hasta su vertido.

3. Los diametros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la exterior y

de veinte (20) centimefros en las acometidas domiciliarias. La velocidad en todo caso estara
comprendida entre 0, 6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la solucién sera
debidamente razonada.
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4, Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o
aparcamiento, si no hubiese una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave hasta la
superficie de calzada.

5. Si las tuberias.de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijard una distancia
minima de cincuenta (50) centimetros libres entre las generatrices de ambas conducciones,
disponiéndose ta del agua potabie a un nivel superior.

6. En todo caso se cumplirdn las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas vigentes en el
municipio, las correspondientes a la Legislaciones especificas y las disposiciones de fa Empresa
suministradora.

Art.200 Disposiciones Generales para otras Conducciones.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismo o empresas a las que se confie su explotacion.
2. Toda la urbanizacion dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de energia

eléctrica, y telefonia. Asimismo se enterrard o trasladara a sus limites los tendidos de baja tension
gue precisen atravesarla.

Art.201 Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica vy
Telecomunicaciones.

1. Todas las instalaciones de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion de
las obras necesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estan acabadas las
que definen alineaciones y rasantes o se hiciesen simultaneamente.

2. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados a tal fin.
3. En todo caso se cumpliran las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas vigentes en el
municipio, las correspondientes a la Legislaciones especificas, el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension de 02/08/2002 cuya entrada en vigor corresponde a Proyectos con Licencia posterior a
02/08/2003, las disposiciones de la Empresa suministradora, y en especial el Plan Especial de
Telecomunicaciones por cable de Puerto Real.

Art.202 Ordenacién del Subsuelo.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concentracion de los trazados de instalaciones y
servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo que a ser posible discurrira por espacios
libres no rodados e incluso no pavimentados de dominio publico o privado afectado por su
correspondiente servidumbre.

SECCION 4°: Recogida de Residuos Sélidos Urbanos

Art.203 Caracteristicas Generales.

Se cumplira lo dispuesto en las “Ordenanzas Municipales de Puerto Real para la Limpieza de la
Red Viaria y la Retirada de los Residuos Sélidos Urbanos”. Publicadas en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cadiz n°® 128 de fecha 5 de Junio de 1.998.

- Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion se deberan cumplir las indicaciones
recogidas en el CAPITULO 4. de las mencionadas Ordenanzas Municipales referido a la recoglda de
escombros, tierras y restos de obras.

- Art.13. ISLAS VERDES: Debiéndose contemplar la ubicacién de una isla verde por cada 25
viviendas o fraccién. Estas “islas verdes” entendidas como superficie restringida para la ubicacion de
diferentes contenedores claramente diferenciados, para cada uno de los siguientes residuos: vidrio,
papelfcartdn, latas/metales y residuos organicos/otros, se recogeran en el Proyecto de Urbanizacion.
DILIGENCH
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TITULO SEPTIMO: NORMAS BASICAS DE TIPOLOGIAS RESIDENCIALES
CAPITULO 1% DISPOSICIONES GENERALES.

Art.204 Definicion y Alcance

1. Se denomina tipologias residenciales a los efectos de las presentes Normas, a las distintas
formas de agregacion de las unidades de vivienda en conjuntos edificatorios mas complejos, asi
como a las formas de agregacion de estos entre si.

2. Las tipologias segun se contemplen en las Ordenanzas de Zona podran ser:

a) Determinada: es aquella cuya implantacién con caréacter principal o mayoritario asigna el
Planeamiento a cada Zona de Ordenanza

b) Permitida: es aquella cuya implantacién puede autorizarse con la determinada, sin perder las
caracteristicas que le son propias en las condiciones establecidas por el presente Titulo.

3. Las disposiciones del presente Titulo seran de aplicaciéon en las Ordenanzas de Zona, con el
sentido que aqui se les otorga.

Art.205 Clasificacion.
1. Las tipologias residenciales reclasifican segun el siguiente cuadro:

UsSO PORMENORIZADO TIPOLOGIA

Unifamiliar Exenta

Unifamiliar Pareada

Unifamiliar Agrupada
gidéacial Unifamiliar Unifamiliar en Hilera
2005 Unifamiliar en Manzana
Unifamiliar en Manzana
Unifamiliar Tradicional

DILIGENCIA

Colectiva en Bloque Aislado
Colectiva en Bloque Lineal
Residencial Colectiva Colectiva en Bloque Agrupado
Colectiva en Bloque Adosado
Colectiva Tradicional

2. Todas las tipologias anteriores, salvo las tradicionales, podran ser de dos clases:

a) Sobre Espacio Libre de Parcela Comunal; cuando la edificacion de referencia no tiene vinculada
funcionalmente de forma exclusiva ninguna superficie del Espacio Libre de Parcela, segin lo
establecido en el articulo 109 a).

b) Con Espacio Libre de Parcela Privativo; cuando dentro de una parcela que permite otras
edificaciones, la edificacion de referencia tiene vinculada funcionalmente, mediante cerramientos
interiores, una parte de ella, segln lo establecido en el articulo 109 b).

Art.206 Condiciones Generales para las Edificaciones con Espacio Libre de Parcela Privativo

1. Dentro de una misma Parcela Privativa podran proyectarse distintas tipologias, siempre que
estén permitidas por ta Ordenanza de Zona y en ias condiciones que ésta determine.
2. Las condiciones superficiales del Espacio Libre de Parcela Privativo se obtendran en cada

caso por adicién de las indicadas en este Titulo o en las Ordenanzas de Zona, para las distintas
tipologias utilizadas en el conjunto. Las superficies que se expresan en este Titulo incluyen [a
superficie ocupada.

3. Las condiciones de separacion a linderos o cerramientos y entre edificaciones seran las de la
tipologia que, utilizada en el conjunto, obligue a mayores distancias.
4. Las edificaciones formadas por uno o varios conjuntos adosados de una o varias tipologias se

ejecutaran simultdneamente en el tiempo, no permitiéndose su faseado.
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administracién urbanistica municipal, resultar confusa la normativa de aplicacion, aquella’podra exigir
la formulacién de un Estudio de Detalle; que contendra como minimo la explicitacién dé las tipologias
proyectadas, [a ordenacion de los volimenes resultantes y la fijacion de distancias entre las
edificaciones y entre estas y los cerramientos interiores, alineaciones y linderos.

5. Cuando por la agrupaciéon de tipologias prevista en una promocién pueda, }j}u' io de las

CAPITULO 2°: NORMAS DE LAS TIPOLOGIAS DE VIVIENDA UNIFAMI
SECCION 1°: Definiciones.

Art.207 Vivienda Unifamiliar Exenta

Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar Exenta aquella edificacién constituida por
una unidad de vivienda unifamiliar, separada espacialmente de las alineaciones y linderos de la
parcela, asi como de otras edificaciones en todo su perimetro.

Art.208 Vivienda Unifamiliar Pareada

Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar Pareada el conjunto formado por dos
unidades de vivienda unifamiliar adosadas horizontalmente y separado espacialmente de las
alineaciones y linderos de la parcela, asi como de otras edificaciones en todo su perimetro.

Art.209 Vivienda Unifamiliar Agrupada.

Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar Agrupada el conjunto formado por tres o
mas unidades de vivienda unifamiliar adosadas horizontalmente y separado espacialmente de las
alineaciones y linderos de la parcela, asi como de otras edificaciones en todo su perimetro

Art.210 Vivienda Unifamiliar en Hilera.

Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar en Hilera el conjunto formado por unidades
de vivienda unifamiliar adosadas lateralmente y separado espacialmente de las alineaciones y
linderos de la parcela, asi como de otras edificaciones en sus lados frontal y trasero.

Art.211 Vivienda Unifamiliar en Manzana.

Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar en Manzana el conjunto formado por
unidades de vivienda unifamiliar adosadas Iateralmente y separado espacialmente de las
alineaciones y linderos de la parcela, asi como de otras edificaciones en sus lados frontales.

SECCION 2°: Condiciones generales Comunes a Todas las Tipologias.

Art.212 Condiciones Generales.

1. La construccién de cada conjunto de viviendas debera realizarse simultaneamente en el
tiempo, no permitiéndose su faseado.

2. El conjunto edificado guardara una distancia con cualguier ofra construccién de al menos vez
y media (1,5) la semisuma de las alturas, con un minimo de diez (10) metros.

3. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el Titulo Quinto para la
edificacion exenta. _

4, La altura de la edificacion no podra exceder de P.B+1 y de siete y medio (7'5) metros.

5. La dimensién maxima en cualquier direccion de la edificacién no superara los setenta y cinco
(75) metros, o cien (100) metros en el caso de que existiesen pasajes en planta baja.

6. Los espacios no construidos en el interior de los conjuntos de vivienda unifamiliar agrupada y

en manzana tendran la consideracién de patios, pudiendo utilizarse dichos espacios para el acceso
comun a las viviendas, siempre que dicho acceso tenga una dimensién minima de seis (6) metros.

SECCION 32: Condiciones_Particulares para los Conjuntos de Viviendas Unifamiliares con
Superficie Libre de Parcela Privativa

Art.213 Condiciones Comunes a Todas las Tipologias.

1. Las edificaciones podran disponerse sobre los cerramientos interiores de parcela o de forma
aislada sobre la Superficie Libre de Parcela Privativa. En este Gltimo caso debera separarse de los
cerramientos interiores de parcela al menos dos tercios (2/3) de la altura, con un minimo de cuatro (4)
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metros. La separacion de las edificaciones a las alineaciones y a los linderos perimetrales seran las
que marquen las Ordenanzas de Zona.

2. No se permiten construcciones auxiliares dentro de la Superficie Libre de Parcela Privativa,
salvo que las Ordenanzas de Zona determinen lo contrario, ademas de las caracteristicas que deben
cumplir estas edificaciones.

3. Los cerramientos con el resto de la parcela, en su caso, se realizaran con setos vivos o
protecciones diafanas, con una altura maxima de dos (2) metros. Los cerramientos perimetrales de la
parcela a las alineaciones o linderos se realizaran como determinen las Ordenanzas de Zona.

Art.214 Vivienda Unifamiliar Exenta con Superficie Libre de Parcela Privativa.
La superficie minima vinculada a cada unidad de vivienda no sera inferior a setecientas (700)
metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra superior.

Art.215 Vivienda Unifamiliar Pareada con Superficie Libre de Parcela Privativa.

La superficie minima vinculada a cada conjunto no sera inferior al producto de multiplicar el
numero de unidades de vivienda agrupadas por trescientos cincuenta (350) metros cuadrados, con un
minimo de setecientos (700) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra
superior.

Art.216 Vivienda Unifamiliar Agrupada con Superficie Libre de Parcela Privativa.

La superficie minima vinculada a cada conjunto no seré inferior al producto de muitiplicar el
nimero de unidades de vivienda agrupadas por trescientos cincuenta (350) metros cuadrados, con un
minimo de cinco mil (5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra
superior.

Art.217 Vivienda Unifamiliar en Hilera con Superficie Libre de Parcela Privativa.

La superficie minima vinculada a cada conjunto no sera inferior al producto de muitiplicar el
niimero de unidades de vivienda agrupadas por trescientos cincuenta (350) metros cuadrados, con un
minimo de cinco mil {5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra
superior.

Art.218 Vivienda Unifamiliar en Manzana con Superficie Libre de Parcela Privativa.

La superficie minima vinculada a cada conjunto no sera inferior al producto de muitiplicar el
niimero de unidades de vivienda agrupadas por trescientos cincuenta (300) metros cuadrados, con un
minimo de cinco mil (5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra
superior.

SECCION 4°: Vivienda Unifamiliar Tradicional.

Art.219 Definicion.
Se entiende por tipologia de Vivienda Unifamiliar Tradicional la unidad o conjunto de unidades
de vivienda unifamiliar, situadas sobre la alineacion del vial y adosadas lateralmente.

Art.220 Condiciones Generales

1. La construccién de los conjuntos de Vivienda Unifamiliar Tradicional debera realizarse
simultaneamente en el tiempo, no permitiéndose su faseado.
2. Las edificaciones se situaran entre la alineacion del vial o viales a los que den fachada o linea

de edificacion, en su casa y la alineacion interior o fondo edificable, en su caso, que se marquen en el
Planc de Alineaciones y Rasantes, ocupando la totalidad del frente de parcela.

3. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el Titulo Quinto para la
edificacion con alineacion obligatoria a vial.

4. La altura de la edificacion sera la que en cada caso establezcan las Ordenanzas de Zona.

5. Los espacios no construidos en el interior de la edificacién tendran la consideracién de patios,
regulandose por las normas contenidas en el Titulo Quinto. )
6. Se prohiben los patios ingleses y los patios abiertos a fachadd:
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CAPITULO 3% NORMAS DE LAS TIPOLOGIAS DE VIVIENDA COLECTIVA.

SECCION 12 Definicién.

Art.221 Vivienda Colectiva en Bloque Aislado.

Se entiende por tipologia de Vivienda Colectiva en Bloque Aislado al edifiefo resultado de la
agregacion de dos 0 mas viviendas por planta en torno a una Unica escalera, separado espacialmente
de las alineaciones y linderos de la parcela, asi como de otras edificaciones en (6do su perimetro.

Art.222 Vivienda Colectiva en Bloque Lineal.

Se entiende por tipologia de Vivienda Colectiva en Bloque Lingal al edificio formado por la
unién lateral de dos o mas conjuntos resultado cada uno de ellos, la agregacion de dos o mas
viviendas por planta en torno a una escalera y separado espacialmente de las alineaciones y linderos
de la parcela, asf como de otras edificaciones en todo su perimetro.

Art.223 Vivienda Colectiva en Bloque Agrupado.

Se entiende por tipologia de Vivienda Colectiva en Bloque Agrupado al edificio formado por
dos o mas conjuntos resultado cada uno de ellos, de la agregacion de dos o mas viviendas por planta
en torno a una escalera y separado espaciaimente de las alineaciones y linderos de la parcela.

Art.224 Vivienda Colectiva en Bloque Adosado.

Se entiende por tipologia de Vivienda Colectiva en Bloque Adosado al edificio formado por la
unién de dos o mas conjuntos resultado cada uno de ellos, de la agregaciéon de dos o mas viviendas
por planta en torno a una escalera y separado espacialmente de las alineaciones y linderos de la
parcela, asi como de otras edificaciones en todo su perimetro.

SECCION 2%: Condiciones Generales Comunes a Todas las Tipologias.

Art.225 Condiciones Generales.

1. La construccion de cada conjunto de viviendas debera realizarse simultaneamente en el
tiempo, no permitiéndose su faseado.

2. El conjunto edificado guardara una distancia con cualquier ofra construcciéon de al menos vez
y media (1’5) la semisuma de las alturas, con un minimo de diez (10) metros.

3. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el Titulo Quinto para fa
edificacion exenta.

4, La altura de la edificacidn no podra exceder de PB+1 y de siete y medio (7,5) metros.

5. La dimensiéon maxima en cualquier direcciéon de la edificaciéon no superara los setenta y cinco
(75) metros.

SECCION 3% Condiciones Particulares para los Conjuntos de Viviendas Colectivas con la
Superficie Libre de Parcela Privativa.

Art.226 Condiciones Generales.

1. Las edificaciones podran disponerse sobre los cerramientos interiores de parcela o de forma
aislada sobre la Superficie Libre de Parcela Privativa. En este Ultimo caso debera separarse de los
cerramientos interiores de parcela al menos dos tercios (2/3) de la altura, con un minimo de cinco (5)
metros. La separacién de las edificaciones a las alineaciones y a los linderos perimetrales seran las
que marquen las Ordenanzas de Zona.

2, No se permiten construcciones auxiliares dentro de la Superficie Libre de Parcela Privativa,
salvo que las Ordenanzas de Zona determinen lo contrario, ademas de las caracteristicas que deben
cumplir estas edificaciones.

3. L.os cerramientos interiores del conjunto, si los hubiera y de éste con el resto de fa parcela, en
su caso, se realizaran con setos vivos o protecciones diafanas, con una altura maxima de dos (2)
metros. Los cerramientos perimetrales de la parcela a las alineaciones o linderos se realizaran como
determinen las Ordenanzas de Zona.

Art.227 Vivienda Colectiva en Bloque Aislado.
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La superficie minima vinculada a cada edificacion no sera inferior al producto de multiplicar el
nimero de unidades de vivienda por trescientos (300) metros cuadrados, con un minimo de cinco mil
(5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra superior.

Art.228 Vivienda Colectiva en Bloque Lineal.

La superficie minima vinculada a cada edificacién no sera inferior al producto de multiplicar el
numero de unidades de vivienda por trescientos (300) metros cuadrados, con un minimo de cinco mil
{5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra superior.

Art.229 Vivienda Colectiva en Bloque Agrupado.

La superficie minima vinculada a cada edificacién no sera inferior al producto de multiplicar el
numero de unidades de vivienda por trescientos (300) metros cuadrados, con un minimo de cinco mil
{5.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra superior.

Art.230 Vivienda Colectiva en Bloque Adosado.

La superficie minima vinculada a cada edificacién no sera inferior al producto de multiplicar el
nimero de unidades de vivienda por setenta y cinco (75) metros cuadrados, con un minimo de dos
mil (2.000) metros cuadrados, salvo que las Ordenanzas de Zona determinaran otra superior.

SECCION 42, Vivienda Colectiva Tradicional

Art.231 Definicién.

Se entiende por tipologia de Vivienda Colectiva Tradicional a la edificacion resultante de Ia
agregacion de viviendas o locales de ofro uso, en torno a una sola escalera, situada sobre la
alineacion del vial y adosada lateralmente

Art.232 Condiciones Generales.

1. La construccion de las edificaciones o conjuntos de edificaciones de Vivienda Colectiva
Tradicional debera realizarse simultaneamente en el tiempo, no permitiéndose su faseado.
2. Las edificaciones se situaran entre la alineacion del vial o viales a los que den fachada o linea

de edificacion, en su caso y la alineacion interior o fondo edificable, en su caso, que se marquen en el
Plano de Alineaciones y Rasantes, ocupando la totalidad del frente de parcela.

3. La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el Titulo Quinto para la
edificacion con alineacion obligatoria a vial.

4, La altura de la edificacion sera la que en cada caso marquen las Ordenanzas de Zona.

5. Los espacios no construidos en el interior de la edificacién tendran la consideracién de patios,
regulandose por las normas contenidas en el Titulo Quinto.

6. Se prohiben los patios ingleses vy los patios abiertos a fachada.

TITULO OCTAVO: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS.
CAPITULO 1°: DISPOSICIONES PRELIMINARES.

Art.233 Condiciones Particulares de Zona.

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

Art.234 Zonas.
El presente Plan Parcial, en funcion de los objetivos que persigue, d|§1mgue las SIMQS
Zona de Unifamiliar Exenta (UE). s Aprobado definiti amente

Zona de Unifamiliar Pareada (UP).

Zona de Unifamiliar Adosada (UA).

Zona de Bloques plurifamiliares (BP).

Zona Hotelera (H).

Zona Terciaria y de Servicios (TER, DEP, DOC y S)
Zona de Campo de Golf (G)

] pafecha. =~ 8,/NOV 2005
/ ELa Secrétario Acc.
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Art.235 Fases de Ejecucién de las Edificaciones.

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

2. Sin perjuicio de lo anterior, la ejecucién podra dividirse en fases de licencia y obra, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

a. Que se garantice la coherencia de la globalidad mediante la formulacién de un Estudio de
Detalle, asi como un Anteprayecto Inicial con la suficiente definicion arquitectonica.

b. Que cada fase consuma como maximo {a edificabilidad correspondiente a la superficie de Ia
misma.

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

3. Las transmisiones que se realicen de suelos pertenecientes a fases sin licencia de obras,

deberan hacer constar en documento publico la conformidad del adquirente con las condiciones que
se hubieran establecido para el faseado, de acuerdo con el Estudio de Detalle.

CAPITULO 2°: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE UNIFAMILIAR EXENTA (UE).

Art.236 Delimitacion Subzonas.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion con las letras UE.

Art.237 Condiciones Particulares de Parcelacion.
En desarrollo del presente Plan Parcial se redactard un Proyecto de Reparcelacion, de conformidad
con las siguientes determinaciones:

a. Superficie minima de parcela: 700 m? metros cuadrados.

b. Frente minimo: 18 m. mefros.

¢. Fondo minimo: 25 m. metros

d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circuio de 15 m de diametro.
Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cumpliendo las anteriores condiciones.

Art.238 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

a. Ocupacién maxima sobre rasante: 40% de la superficie de la parcela.

b. Ocupacion maxima bajo rasante: 100% de la superficie de la parcela y de conformidad con lo
determinado en el Art. 95.4.

c. Edificabilidad neta: 0,293 m2t/m2s.

d. Separacion a linderos:

* Linderos frontales ( a via pubiica): 6 metros. En las parcelas que tengan uno o varios linderos con el
campo de golf la separacidn a éstos de la edificacién serd como minimo de 10 metros.

* Linderos laterales ( a otras propiedades): 4 metros

e. Altura maxima: Planta Baja + 1 (PB+1), 7,5 metros.

Art.239 Condiciones Particulares de Densidad.
1. El nimero maximo de viviendas sera de 1 por parcela.

Art.240 Construcciones auxiliares.
1. Se permiten las construcciones auxiliares en los Espacios Libres de Parcela, tales como
trasteros y garajes, con una superficie minima de 12 m? y altura maxima de 2,20 m, rig
del frente de parcela 4,00 metros, no teniendo que cumpllr el resto de parametro os a
retranqueos. En caso de adosarse debera contar con el consentimiento de s 'dtmtmbado /def initivamente
2. La edificabilidad y ocupacién se computaran dentro de la maxima c\%@‘l igeh fechay/ = 3 Nov 2005
Art.241 Construccién por encima de la altura maxima. e £l S"f" etarle Acc.
1. Seréan de aplicacion las establecidas en las Condiciones Generales. ,

/

/
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Art.242 Condiciones Particulares de los cerramientos de parcela.

1. Los cerramientos correspondientes a los linderos frontales a viales de las parcelas se situaran
obligatoriamente sobre las lineas de parcela marcadas en el Plano de Alineaciones y Rasantes.
2. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estos seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigdn visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de altura desde la rasante de la acera o paseo, que podran superarse con
setos vivos o protecciones didfanas estéticamente admisibles hasta los dos (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizacion de bloques de hormigbn como parte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocultar vistas en el incremento de altura.

Art.243 Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso global determinado sera el residencial unifamiliar.
2. Bajo rasante se permite el uso de garaje ligado a la vivienda.

CAPITULO 3° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE UNIFAMILIAR PAREADA (UP).

Art.244 Delimitacion Subzonas.

Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacién con las letras UP.

Art.245 Condiciones Particulares de Parcelacion.

En desarrollo del presente Plan Parcial se redactard un Proyecto de Reparcelacién, de conformidad
con las siguientes determinaciones:

a. Superficie minima de parcela: 350 m® metros cuadrados.

b. Frente minimo: 10 m. metros.

¢. Fondo minimo: 20 m. metros

d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de 8 m de diametro.

Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cumpliendo las anteriores condiciones.
Art.246 Condiciones de la Edificacion.
1. La edificacién se adosara a un lindero lateral formando una sola unidad edificatoria con el

colindante (viviendas pareadas), debiendo ejecutarse como proyecto unitario.

Art.247 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

a. Ocupacién maxima sobre rasante: 40% de la superficie de la parcela.
b. Ocupacién maxima bajo rasante: 100% de la superficie de la parcela y de conformidad con lo
determinado en el Art. 95.4. DILIGENCIA
c. Edificabilidad neta: 0,400 M2t/m2s. S {tivamente
reta: 0, ¥ Aprobado definitiv
d. Separacion a linderos: %;a Aproba NOV 2005
* Linderos frontales ( a via publica): 6 metros. Eﬁﬁ‘ En fecha. & 3 .
* Linderos laterales ( a otras propiedades): 4 metros ‘Q;fj‘ Els Secret/.u'io Acc.
e. Altura maxima: planta baja mas una (PB+1), 7,5 metros. /
7
Art.248 Condiciones Particulares de Densidad. S~
1. El nimero maximo de viviendas sera de 1 por parcela.

y
Art.249 Construcciones auxiliares. /

1. Se permiten las construcciones auxiliares en los Espacios Libres de /F(arcela, tales como
trasteros y garajes, con una superficie minima de 12 m?, y altura maxima de /2{20 m, retranqueados
4,00 metros del frente de parcela, no teniendo que cumplir el resto de parametros relativos a
retranqueos. En caso de adosarse debera contar con el consentimiento del célindante.

2. La edificabilidad y ocupacion se computaran dentro de la maxima

Art.250 Construccion por encima de la altura maxima.
1. Seran de aplicacion las establecidas en las Condiciones Genérales.
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Art.251 Condiciones Particulares de los cerramientos de parcela.

1. Los ceframientos correspondientes a los linderos frontales a viales de las parcefas se situaran
obligatoriamente sobre las lineas de parcela marcadas en el Plano de Alineaciones y Rasantes.
2. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga.determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estos” seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigoén visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de altura desde la rasante de la acera o paseo, gue podran superarse con
setos vivos o protecciones didfanas estéticamente admisibles hasta los dos (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizacion de bloques de hormigén comg/parte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocuitar vistas en el jicremento de altura.

Art.252 Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso global determinado sera el residenciai unifamiliar.
2. Bajo rasante se permite el uso de garaje ligado a la vivienda.

CAPITULO 4°: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE UNIFAMILIAR ADOSADA (UA).

Art.253 Delimitacién Subzonas.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacién con las letras UA.

Art.254 Condiciones Particulares de Parcelacion.

En desarrollo del presente Plan Parcial se redactara un Proyecto de Reparcelacién, de conformidad
con las siguientes determinaciones:

a. Debera mantenerse una relacién minima de 350 m? de parcela por vivienda

a. Superficie minima de parcela: 5.000 m? metros cuadrados.

b. Frente minimo: 50 m. metros.

c. Fondo minimo: 40 m. metros

d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de 35 m de diametro.

Se permite la agregacion y segregacién de parcelas cumpliendo las anteriores condiciones.

Art.255 Condiciones de la Edificacion.
1. La unidad edificatoria sera como minimo el resultado de la agrupacién de 5 viviendas.

Art.256 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

a. Ocupacién maxima sobre rasante: 35% de la superficie de la parcela.

b. Ocupacién maxima bajo rasante: 40% de la superficie de la parcela y de conformidad con lo
determinado en el Art. 95.4.

c. Edificabilidad neta: 0,301 M2t/m2s.

d. Separacion a linderos:

* Linderos frontales (a via publica): 6 metros. En las parcelas que tengan uno o varios linderos con el
campo de golf la separacién a éstos de la edificacién serd como minimo de 10 metros.

* Linderos traseros (a otras propiedades): 4 metros

e. Altura maxima: planta baja mas una (PB+1), 7,5 metros.

f. Separacion entre edificaciones: las edificaciones se separaran entre si una distancia minima
de una vez y media la semisuma de las alturas, con un minimeo de 5 metros.

Art.257 Condiciones Particulares de Densidad.
1. E! nimero maximo de viviendas sera el resultante de la aplicacion de los parametros
anteriores en cada caso.

Art.258 Construcciones auxiliares.

1. Se permiten las construcciones auxiliares en los Espacios Libres de Parcela.

2. En todo caso deberan situarse respetando las distancias a linderos establecidas para las
edificaciones principales, excepto las que se destinen a porteria, sin que su altura pueda exceder de
1 planta o de 3,5 metros.
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3. | a edificabilidad y ocupacion se computaran dentro de la maxima permitida.

Art.259 Construccion por encima de la altura maxima.
1. Seran de aplicacion las establecidas en las Condiciones Generales.

Art.260 Condiciones Particulares de los cerramientos de parcela.

1. Los cerramientos correspondientes a los linderos frontales a viales de las pargélas se situaran
obligatoriamente sobre las lineas de parcela marcadas en el Plano de Alineaciones y’'Rasantes.
2. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga/determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estog seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigon visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de altura desde la rasante de la acera o paseo, glie podran superarse con
setos vivos 0 protecciones didfanas estéticamente admisibles hasta los ¢gbs (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizacion de bloques de hormigén como péarte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocultar vistas en el ingremento de altura.

Art.261 Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso global determinado sera el residencial unifamiliar.
2. Bajo rasante se permite el uso de garaje ligado a la vivienda.

CAPITULO 5° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE CONDOMINIOS O BLOQUES
PLURIFAMILIARES (BP).

Art.262 Delimitacion Subzonas.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacién con la letra BP.

Art.263 Condiciones Particulares de Parcelacion.

En desarrolio del presente Plan Parcial se redactard un Proyecto de Reparcelacién, de conformidad
con las siguientes determinaciones:

a. Debera mantenerse una relacién minima de 300 m*de parcela por vivienda

a. Superficie minima de parcela; 5.000 m? metros cuadrados.

b. Frente minimo: 50 m. metros.

c. Fondo minimo: 40 m. metros

d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de 35 m de diametro.

Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cumpliendo las anteriores condiciones.

Art.264 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

a. Ocupaciéon maxima sobre rasante: 35% de la superficie de la parcela.

b. Ocupacion maxima bajo rasante: 40% de la superficie de la parcela y de conformidad con lo
determinado en el Art. 95.4.

c. Edificabilidad neta: 0,423 M2t/m2s.

d. Separacion a linderos:

* Linderos frontales: las construcciones se separaran al menos una vez la altura, con un minimo de 6
metros. En las parcelas que tengan uno o varios linderos con el campo de golf la separacion a éstos
de la edificacién sera como minimo de 10 metros.

* Linderos laterales: las construcciones se separaran al menos una vez la altura, con un minimo de 6

metros.

e. Altura maxima; planta baja mas una (PB+1), 7,50 metros.

f. Separacion entre edificaciones: las edificaciones se separaran entre si una distancia minima
de una vez y media la semisuma de las alturas, con un minimo de 10 metros, excepto en las
fachadas que no presenten huecos de vistas que la distancia sera una vez la semisuma de la
altura, con un minimo de 5 metros.

g. La dimension maxima de las edificaciones en cualquier direccion no superara los setenta y
cinco (75) metros.

Art.265 Construcciones Auxiliares.
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1. Se permiten las construcciones auxiliares en los Espacios Libres de Parcela. _
2. En todo caso deberan situarse respetando las distancias a linderos establecidas para las
edificaciones principales, excepto las que se destinen a porteria, sin que su altura pueda efceder de

1 planta o de 3,5 metros.
3. La edificabilidad y ocupacién se computaran dentro de [a maxima permitida.

Art.266 Plantas Bajas Porticadas.
Se permiten las plantas bajas porticadas. A los efectos de la edificabilidad, el ¢c6
conformidad con las normas del Titulo Quinto. A los efectos de la altura permiti
planta.

Art.267 Condiciones Particulares de los Cerramientos de Parcela.

uto se realizara de
contaran como una

1. Los cerramientos correspondientes a los linderos frontales de las parcelas se situaran
obligatoriamente sobre las alineaciones marcadas en el Plano de Alineaciones y Rasantes.

2. Sera obligatorio el vallado de las parcelas.

3. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estos seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigon visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de altura desde la rasante de la acera o paseo, que podran superarse con
setos vivos o protecciones diafanas estéticamente admisibles hasta los dos (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizaciéon de bloques de hormigén como parte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocuitar vistas en el incremento de altura.

Art.268 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el residencial plurifamiliar.

2, Sobre rasante se permiten ademas los siguientes usos:

* Residencial unifamiliar.

* Infraestructuras urbanas basicas.

3. Sobre todas las parcelas podra implantarse la tipologia de apartamento. A los efectos del
cémputo de edificabilidad, dichos apartamentos tendran una equivalencia de tres por cada dos
viviendas, que sélo serd compatible con el de infraestructuras urbanas basicas. Los apartamentos
cumplirdn las condiciones establecidas para la vivienda minima en el art. 3.2.1 de Plan General
vigente, en todo caso estaran compuestos por una estancia-comedor-cocina, 2 dormitorios como
maximo (uno de ellos dobles) y un cuarto de bafio completo, con una superficie total superior a los 34
m? Utiles y cumpliendo la condicidn de vivienda exterior. También podra implantarse el uso
pormenorizado Hospedaje, dentro del uso global Terciario y Servicios, con la relacion, ya establecida
en las Normas Urbanisticas del Planeamiento vigente, de 4 plazas turisticas por vivienda.

4, Bajo rasante se permite el uso de garaje.

5. Bajo rasante y cuando se haya implantado el uso hospedaje se permiten las instalaciones
complementarias a dicho uso que no sean accesibles por el plblico.

Art.269 Condiciones Particulares de Tipologias.

1. Excepto que se establezca una determinacién pormenorizada en el Plano de Calificacion del
Suelo, la tipologia determinada es la Vivienda Colectiva en cualquiera de sus clases. Adem3as, se
permiten las siguientes tipologias:

* Vivienda Unifamiliar Agrupada.

* Vivienda Unifamiliar Adosada en Hilera.

* Vivienda Unifamiliar Adosada en Manzana.

CAPITULO 6°: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA HOTELERA (H).

Art.270 Delimitacion.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion con la letra H.

Art.271 Condiciones Particulares de Parcelacién.

En desarroilo del presente Plan Parcial se redactard un Proyecto de Reparcelacion, de conformidad
con las siguientes determinaciones:

a. Superficie minima de parcela: 2.000 m? metros cuadrados.
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b. Frente minimo: 50 m. metros.
c. Fondo minimo: 40 m. metros
d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcién de un circulo de 35 m de diametro.

Se permite la agregacién y segregacion de parcelas cumpliendo las anteriores condigiones.

Art.272 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

1. Ocupacion sobre rasante: setenta por ciento (70%) de la superficié de la parcela, en las
condiciones que se determinan en el Plano de Calificacion del Suelo.

2. Ocupacién bajo rasante: 60% por ciento de la superficie de la pagéela y de conformidad con lo
determinado por el Art. 95.4.

3. Edificabilidad neta: 12.000 M2t

4, Altura de la edificacién: planta baja mas dos (P.B.+2), con un maximo de 12 metros,

permitiéndose una planta mas de superficie menor al 25% de la superficie de la planta inferior, para
instalaciones, torreones, miradores u otras dependencias auxiliares.

5. Separacion a linderos:

Las edificaciones se separaran del eje del vial al que de frente el lindero, y del resto de los linderos, al
menos, una vez la altura con un minimo de 10 metros. ,

6. Separacion entre edificaciones: las edificaciones se separaran entre ellas al menos una vez la
semisuma de las alturas, con un minimo de 8 metros. Las pérgolas y pasillos de conexion entre
distintos edificios no se consideraran a estos efectos.

7. La dimensidn maxima de las edificaciones en cualquier direccién no superara los setenta y
cinco (75) metros.

Art.273 Construcciones Auxiliares.

1. Se permiten las construcciones auxiliares.

2. En todo caso deberan situarse respetando las distancias a linderos establecidas para las
edificaciones principales, excepto las que se destinen a porteria y control, sin que su altura pueda
exceder de 1 planta o de 3,5 metros.

3. La edificabilidad y ocupacion se computaran dentro de la maxima permitida.

Art.274 Plantas Bajas Porticadas y Aticos.

1. Se permiten las plantas bajas porticadas. A los efectos de la edificabilidad, el computo se
realizard de conformidad con las normas del Titulo Quinto. A los efectos de la altura permitida
contaran como una planta.

2. Aticos: se permiten los aticos en las condiciones establecidas en el Titulo Quinto.

Art.275 Condiciones Particulares de los Cerramientos de Parcela.

1. Los cerramientos correspondientes a los linderos de las parcelas, se situaran
obligatoriamente sobre las alineaciones marcadas en el Plano de Alineaciones y Rasantes.

2. Sera obligatorio el vallado de las parcelas.

3. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estos seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigon visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de altura desde la rasante de la acera o paseo, que podran superarse con
setos vivos o protecciones didfanas estéticamente admisibles hasta los dos (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizacion de bloques de hormigén como parte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocultar vistas en el incremento de altura.

Art.276 Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado sera el hospedaje, tal y como se define en el Art. 30 del Capitulo 5; “Uso
terciario y de Servicios”

* Espectaculos y salas de reunion.

* Infraestructuras urbanas basicas.

2. Bajo rasante se permite el uso de garaje e instalaciones complementarias al uso Hotelero que
no sean accesibles por el pablico. :
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CAPITULO 7°: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA TERCIARIA-COMERCIAL (TER)

Art.277 Delimitacion y Subzonas.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion de Suelo, con las letras TER.

Art.278 Condiciones Particulares de Parcelacion.

En desarrollo del presente Plan Parcial se redactara un Proyecto de Reparcefacion, de conformidad
con las snguuentes determinaciones:

a. Superficie minima de parcela: 1.400 m? metros cuadrados.

b. Frente minimo: 35 m. metros.

¢. Fondo minimo: 40 m. metros

d. La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de 15 m de diametro.

Se permite la agregacion y segregacion de parcelas cumpliendo ias anteriores condiciones.

Art.279 Estudios de Detalle.
La Administracidn Urbanistica Municipal exigird la formulacion de un Estudio de Detalle para la
ordenacién volumétrica de la parcela de la zona, para el mejor control urbanistico de la actuacion.

Art.280 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

Ocupacion sobre rasante: 70% de la superficie de la parcela.

Ocupacion bajo rasante: la efectivamente ocupada sobre rasante.

Superficie edificable: 6.806 m2t.

Altura de la edificacion: Planta Baja +1 (PB+1), con un maximo de 10 metros.

Separacion a linderos:

* Lmderos frontales: las construcciones se separaran al menos 5 metros desde las alineaciones
exteriores.

* Resto de lindero: fas construcciones se separaran al menos dos tercios de la altura, con un minimo
de 5 metros.

6. Separacion entre edificaciones: las edificaciones se separaran entre ellas al menos una vez la
semisuma de las alturas, con un minimo de 5 metros. Las pérgolas y pasillos de conexion entre
distintos edificios no se consideran a estos efectos.

s e

Art.281 Condiciones Particulares de uso del Espacio Libre de Parcela.

Para la dotacion de plazas de aparcamiento al servicio de la edificacién prevista, se utilizara, como
minimo, el setenta (70%) por ciento de la superficie del Espacio Libre de Parcela, debiendo
ajardinarse o forestarse el resto. En todo caso deberd ajardinarse, no siendo utilizable para
aparcamiento, una banda de 5 metros medida a partir de los linderos que separen las parcelas
comerciales de otras parcelas de caracter privativo.

Art.282 Construcciones Auxiliares.

1. Se permiten las construcciones auxiliares.

2. En todo caso deberan situarse respetando las distancias a linderos establecidas para las
edificaciones principales, excepto las que se destinen a porteria, sin que su altura pueda exceder de
1 ptanta o de 3,5 metros.

3. La edificabilidad y ocupacion se computaran dentro de la maxima permitida.

Art.283 Condiciones Particulares de los Cerramientos de Parcela.

1. No sera obligatorio el vallado de los linderos de las parcelas.

2. Excepto que el disefio de los cerramientos exteriores de parcela venga determinado por el

libro de estilo de la edificacion de la Entidad Urbanistica Conservadora, estos seran de fabrica de
ladrillo visto o revestido y pintado, hormigén visto gris, blanco o pintado o piedra natural en silleria
hasta medio (0,5) metro de aitura desde la rasante de la acera o paseo, que podran superarse con
setos vivos o protecciones diafanas estéticamente admisibles hasta los dos (2) metros de altura. Se
prohibe expresamente la utilizacion de bloques de hormigén como parte de la fabrica y chapas
metalicas, de fibrocemento, plasticas,...etc. para ocultar vistas en el incremento de altura.
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Art.284 Condiciones Particulares de Estética.

SN

[

1. Las edificaciones de esta zona proyectaran todos sus lados como fachadas, con igual
dignidad y cualificacion en Ia eleccién de materiales, tratamiento de huecos,...etc.
2. Los proyectos resolveran funcional y formalmente la carga y descarga de rcancias, el

almacenamiento de productos para la venta, el depédsito de residuos hasta su recogid
tratamiento de las instalaciones,...etc. Todo ello, de manera que quede integrado
no produzca zonas degradadas en ias parcelas.

3. La Administracién Urbanistica Municipal podra denegar la concesion fe las licencias de
edificacion o apertura, cuando considere que los proyectos no satisfacen las cgndiciones estéticas o
funcionales exigidas.

la ubicacién y
la edificacion y

Art.285 Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso determinado es el Comercial en todas sus categorias, ademas se

permiten los siguientes usos:

* Espectaculos y salas de reunion.

* Oficinas.

* Infraestructuras urbanas basicas.

La implantacion de una Gran Superficie Comercial sdlo podra realizarse tras el procedimiento y en las
condiciones establecidas en las Leyes sobre el Comercio Interior de Andalucia, de Ordenacion del
Territorio de Andalucia y de Proteccion Ambiental de Andalucia.

CAPITULO 8° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE CAMPO DE GOLF (G).

Art.286 Delimitacion.
Estas Condiciones Particulares se aplicaran en las zonas integradas por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion de Suelo con la letra G.

Art.287 Condiciones Particulares de Parcelacion.

En desarrollo del presente Plan Parcial se redactard un Proyecto de Reparcelacion, de
conformidad con las sngunentes determinaciones:

a. Superficie de 500.000 m? metros cuadrados para el uso de campo de Golf.

Se permite la agregacion y segregacién de parcelas cumpliendo las anteriores condiciones.

Art.288 Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

1. Edificaciones auxiliares:

a. Solo se permitirdan pequefias edificaciones auxiliares relacionadas directamente con el
uso y mantenimiento del Campo de Golf. La superficie edificada y ocupada por estas
edificaciones debera ser minima en relacion con la superficie de la parcela ocupada por el
campo de golf.

b. La altura maxima de las edificaciones sera de PB. Con un maximo de 3,5 metros.

d. Separacion a linderos: Las construcciones se separaran al menos 10 metros desde las
alineaciones exteriores.

e. Separacién entre edificaciones: Las edificaciones se separaran entre ellas al menos dos
veces la suma de las alturas, con un minimo de 10 metros.

2. Casa-Club:

a. Ocupacion sobre rasante: 50% por ciento de la superficie de la parcela, en las condiciones y
posicién que se determinan en el Plano de Calificacién del Suelo. La edificacidn se situara
cercana a la zona que ocupaba el antiguo “cortijo de Villanueva®.

b. Ocupacion bajo rasante: 60% por ciento de la superficie de la parcela y de conformidad con
lo determinado por el Art. 95.4.

c. Superficie edificable: 4.362 M2T.

d. Altura de la edificacién: P.B.+1, con un maximo de 10 metros.

e. Separacion a linderos: Las edificaciones se separaran del eje del vial al que de frente el
tindero un minimo de 25 metros, y del resto de los linderos, al menos, la mitad de la altura con
un minimo de 5 metros.
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f. Separacidn entre edificaciones: las edificaciones se separaran entre ellas al menos la
mitad de la altura, con un minimo de 5 metros. L.as pérgolas y pasillos de conexién entre
distintos edificios no se consideraran a estos efectos.

Art.289 Condiciones Particulares de uso del Espacio Libre de Parcela.

1. los Proyectos de desarrollo deberan plantar arboles de especies autdctonas, que
protejan las propiedades colindantes y preserven el caracter agricola del entorno.
2. Para la dotacién de plazas de aparcamiento al servicio de la edificacién prevista, la

superficie ocupada debera ajardinarse, no siendo utilizable para aparcamiento, una banda de 5
metros medida a partir de los linderos.

3. La parte de parcela insertada en las proximidades del Sistema General de Espacios
Libres se destinara (inicamente a usos exclusivos del Campo de Golf, ubicandose en ella los
viveros del mismo y las construcciones auxiliares necesarias de la planta de tratamiento
terciario de agua para riego.

Art.290 Construcciones Auxiliares.

a. En todo caso deberan situarse respetando las distancias a linderos establecidas para las
edificaciones principales, excepto las que se destinen a porteria, sin que su altura pueda
exceder de 1 planta o de 3,5 metros.

b. La edificabilidad y ocupacién se computaran dentro de la maxima permitida para la Casa
Club.

Art.291 Condiciones Particulares de los Cerramientos de Parcela.
La parcela se debera delimitar con una cerca de cerramiento “transparente” de reja, malla o
vegetal, setos, arbolado, etc.

Art.292 Condiciones Particulares de Estética.

1. Los proyectos de desarrollo preveran el disefio y construccion de una densa red de
drenajes en esta zona con el fin de minimizar la infiltracion en el acuifero de las aguas
aplicadas para riego.

2. En caso de que se realicen terraplenes de 1,5 m de altura, éstos se resolveran con
taludes que no superen la proporcién 1:3 o con muros de contencién de altura inferior a 2,5 m.
3. Se permiten las plantas bajas porticadas. A los efectos de la edificabilidad, el cémputo se
realizara de conformidad con las normas del Titulo Quinto. A los efectos de la altura permitida
contardn como una planta.

4, La Administracién Urbanistica Municipal podra denegar la concesion de las licencias de
edificacion o apertura, cuando considere que los proyectos no satisfacen las condiciones
estéticas o funcionales exigidas.

Art.293 Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso global determinado sera el de Dotacional y Servicios Pulblicos de indole privada,
pormenorizadamente el uso Deportivo: Campo de Golf de 18 hoyos, par 70 de competicion,
“putting green”, “chiping green” y campo de practicas.

2. El uso compatible sera el hospedaje, ademas se permiten los siguientes usos:

* Espectaculos y salas de reunion.

* Infraestructuras urbanas basicas. .

3. Bajo rasante se permite el uso de garaje e instalaciones complementarias so Hotelero
gue no sean accesibles por el publico.
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Modificacién del Pian Parcial de Ordenaci6n de la Unidad Urbanistica “Villanueva-Aldea Real". Puerto Real. (Cadiz)

CAPITULO 9°: CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES SEGUN USOS, INTENSIDADES Y
SISTEMAS GENERALES.

CAMPO DE GOLF | | 511.170.35

RESIDENCIAL (6viv/Ha=654viv.) 279.455,48
HOTELERO 15.503,52
TERCIARIO COMERCIAL (Uso lucrativo) 5.472,45
AREAS LIBRES PUBLICAS. Zonas Verdes 117.990,93
SISTEMA VIARIO 88.678,06
CENTROS DE TRANSFORMACION 446,69
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES. Pinar de Villanueva. Interior al Ambito 51.809,48
DOCENTE 12.013,52
DEPORTIVO 3.924,02
SOCIAL 2.623,73
EQUIPAMIENTO COMERCIAL (de Cesidn) 1.311,78
SUP. TOTAL DEL AMBITO 1.090.400,00

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES. Pinar de Villanueva. Exterior al Ambito 35.190,72 é

CAPETULO 10°. CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES, VIVIENDAS Y PLAZAS
TURISTICAS, MAXIMAS.

ZONA | SUPERFICIE (m2) EDIF.(m2tm2s) EDIF. (m2t) N°VIV. P.Trcas.

UNIFAMILIAR AISLADA 69.669,94 20.406,22 89

UE 69.660,04 0,293 20.406,22 89

UNIFAMILIAR PAREADA 39.306,48 15.722,59 92

up 39.306,48 0,400 15.722,59 92

UNIF. ADOSADA 15.975,03 4.808,48 33

VA 15.075,03 0,301 4.808,48 33

CONDOMINIOS 154.504,03 65.355,20 440 1.320

BP 154.504,03 0,423 65.35520 440 1.320

HOTELERO 15.503,52 12.000 200

H 15.503,52 0,011* 12.000 200

TERC.-COMERCIAL 5.472,45 6.806,00 ‘

T 5.472,45 0,0062* 6.806,00

CAMPO DE GOLF 511.170,35 4.362,00 . 50

TOTAL LUCRATIVO 811.601,80 129.460,50 | 65% ) 1.570
M

* Nota: esta edificabilidad se aplica sobre ta superficie total del ambito.

a) En la zona de Bloque Plurifamiliar (BP) podra plantearse la conversion a ap%mento, con la
equivalencia de 3 apartamentos por cada 2 viviendas, con las condiciones esfablecidas en las
presente documento.
b) El nGimero maximo de plazas turisticas es el resultado de suponer una ocupdcion de 4 personas
por vivienda, y 20 M2 por plaza en la hotelera (H) y en la subzona de Campo dg; J&@ﬁ&m

W, -
= Aprob/ldo definitivamente

155 Ea fécha, - _
Les 5.‘15"/ /é f 3 .N.OV 2006
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