PLAN PARCIAL SECTOR A-CALZ.

CONTESTACION AL INFORME MUNICIPAL PARA LA ADJUDICACION
DEL P.A.U. DE S-A-CALZ

1.- Sobre la aplicacidon de la Disposicion Adicional Segunda de las N.N. U.U. y el
posible incremento del 10 % del nimero méaximo de viviendas y su afeccion en las
cesiones dotacionales e infraestructuras.

El nimero total de viviendas reales del sector es dificil de cuantificar, ya que dependera
de la cantidad de locales que se construyan en los edificios y del tamafio de aquellas. La
aplicacion de la Disposicidn no tiene porque ser discrecional, y menos en las zonas de
vivienda protegida, ya que estas tienden a ser de 3 y 4 dormitorios.

En cualquier caso, no parece razonable considerar la aplicacion de la Disposicion al 100
% de los edificios que se construyan.

Las dotaciones dependen del techo de edificabilidad, 20 m2s. por cada 100 m2t., por
tanto no es necesario incrementar su superficie. ElI uso educativo y deportivo, si
dependen del nimero de viviendas, pero solo para repartir la dotacion total entre estos
dos usos, quedando el resto, hasta agotar los 20 m2s./100 m2t., para uso dotacional
genérico.

Las infraestructuras no solo dependen del nimero de viviendas, si no también, de su
superficie, nimero de dormitorios, bafios, etc., por tanto consideramos que la
cuantificacion de las demandas de infraestructura del proyecto de urbanizacion es
correcta aunque aumente el nimero de viviendas por ser mas pequefias y necesitar
menos demandas de infraestructura.

2.- En el Plan Parcial se incluirédn las secciones tipo del viario acotadas con el
mobiliario urbano.

No existe ningun articulo en la Legislacion que exija incluir el mobiliario urbano en el
Plan Parcial. En el Proyecto de urbanizacion se incluird, asi como todas las redes de
servicio.

En los perfiles transversales del viario, diferenciamos en las aceras la zona peatonal
accesible, de 2 a 3 m. de ancho, de la zona para colocar el mobiliario urbano, 1 m. de
ancho.

3.- Diferenciar los planos de informacion de los de ordenacion.

En el Plan Parcial los planos de informacion seran Pl., y los planos de ordenacion PO.

4.- Se deberd incluir analisis y propuestas relativas a la ordenacion del trafico, la
movilidad y transporte colectivo.

Anédlisis y propuesta de ordenacion de trafico y movilidad peatonal se encuentra en el
apartado 4 de la memoria.



El transporte colectivo, exclusivamente autobus, no lo incluimos por desconocer las
propuestas de los sectores colindantes, S-A-HERR y CORR y la decisién definitiva. Al
tratarse de un sector lineal, con accesos por la carretera de Valdepefias y Almuradiel, la
prolongacion de las lineas de autobus hasta el sector, no requiere andlisis ni propuestas
complejas, una vez que la Policia Municipal determine la ordenacion de trafico
definitiva y se realice un analisis global con los sectores citados.

5.- Sobre la situacion de las edificaciones existentes y su ordenacion

En la memoria de Plan Parcial, Anexo 1 Normas Urbanisticas especificas,
determinamos la situacion de fuera de ordenacioén de las edificaciones actuales.

6.- Ficha resumen del Plan Parcial
Esta incorporada al final de la memoria.
7.- Sobre las areas ocupadas por los C.T.

Incluimos en el Plan Parcial, una vez establecidos por el Proyecto de Urbanizacion, la
situacion y parcela de cada C.T.

8.- Se incorporara en el P.P. anexo justificativo del cumplimiento del Codigo de
Accesibilidad.

Incorporamos la justificacion del cumplimiento del Codigo.

9.- En la documentacion del P.P. hay que incluir planos de infraestructuras.

De acuerdo con el articulo 63.c del R.P., y como indicamos en el apartado 9 de la
memoria, cuando el P.P. forma parte de un P.U.A., los planos de infraestructura se
remiten al anteproyecto o proyecto de urbanizacion.

10.- Incorporar contenedores enterrados

Los incorporamos en los planos del P.P. y Proyecto de Urbanizacién. Establecemos 4
areas de recogida. Via 3, manzana 2. Via 7, manzanas 4, 5 y 6.

11.- Se deberé incluir la dotacion de plazas de aparcamiento que deben situarse en
el interior de las parcelas (privadas)

No podemos localizar en el interior de las parcelas estas plazas de aparcamiento sin
realizar el proyecto de reparcelacion y el proyecto de edificacion. Estas plazas suelen
situarse en el espacio libre de parcela en superficie o en planta sétano. Los proyectos de
edificacién quedan obligados a establecerlos por las normas urbanisticas.
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1.1.- AGENTE URBANIZADOR

El presente Plan Parcial del Sector A-CALZ del Plan General de Ciudad Real forma
parte de Programa de Actuacion Urbanizadora del citado Sector

1.2.- EL PLAN PARCIAL EN LA LEGISLACION URBANISTICA.

En Castilla la Mancha esta vigente la Ley 2/1.998 de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica ( en adelante L.O.T.A.U. ), modificada por la
Ley 1/2003 de 17 de enero de 2.003.

Igualmente, es de aplicacion, en lo que afecta, el Reglamento de Planeamiento de la
L.O.T.A.U., aprobado por Decreto 248/2004, de 14 de septiembre de 2.004.

En Ciudad Real esté vigente el Plan General aprobado en 1.997.

Los articulos de los documentos legales que afectan a la elaboracion y contenido de los
Planes Parciales se transcriben a continuacion.

ARTICULOS DE L.O.T.A.U.
ARTICULO 26.- Los Planes Parciales.

1.- Los Planes Parciales tienen por objeto la ordenacion detallada de sectores completos
de suelo urbanizable que no se hubiera establecido ya en los Planes de Ordenacion
Municipal y el complemento y la mejora de la establecida en éstos, con el objeto de
optimizar la calidad ambiental del espacio urbano o la capacidad de servicio de las
dotaciones publicas, justificandose en las directrices garantes del modelo territorial
establecido en el correspondiente Plan de Ordenacion Municipal.

2.- Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones :

a) El trazado de la red de comunicaciones propias del sector, detallando sus
alineaciones y rasantes y las caracteristicas de su enlace con el sistema general de
comunicaciones previsto en el Plan de Ordenacion, de acuerdo a la secuencia logica de
su desarrollo prevista en la letra ¢) del nimero 1 del articulo 24.

Art. 24, 1c).- Delimitacion de sectores de planeamiento parcial o de reforma
interior, determinando la secuencia logica de su desarrollo a través de la definicion
concreta de las condiciones objetivas para posibilitar la incorporacién de cada actuacion
de urbanizacién, fijando un orden basico de prioridades y regulando las condiciones que
han de satisfacer para que sea posible su programacion.
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La delimitacion geométrica de los sectores respondera a criterios de racionalidad
acordes con la estructura urbana propuesta y su perimetro se determinara por relacion al

viario 0 a otros elementos definitorios que garanticen en todo caso la continuidad
armonica con los suelos urbano o urbanizable contiguos y, en su caso, con el ruastico,
prohibiéndose, en consecuencia, su delimitacion con el exclusivo propdsito de ajustarse
a limites de propiedad o limites de caracter administrativo.

b) La division en zonas de ordenacion urbanistica, sefialando los usos pormenorizados y
ordenanzas tipoldgicas mediante definicion propia o efectuada, en otro caso, por
remision a las correspondientes Instrucciones Técnicas del Planeamiento.

c¢) La division, en su caso, en unidades de actuacion, sefialando para las de urbanizacién
las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta
en servicio de cada una de ellas.

d) La fijacion de reservas para dotaciones publicas de acuerdo a los estdndares minimos
establecidos en esta Ley.

e) La precision de las caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios
que, en su caso, el Plan de Ordenacion Municipal hubiera previsto, asi como la
resolucion de su eventual enlace con las redes municipales existentes.

ARTICULO 30.- La documentacién de los planes.

Sin perjuicio de lo que dispongan las Normas Técnicas del Planeamiento, la
documentacion de los diferentes planes, debera respetar las siguientes reglas minimas :

12, Incluirdn una Memoria, que informaréa de la tutela de los bienes y del cumplimiento
de los criterios y los fines previstos en el Titulo | y justificara, con eficacia normativa,
las determinaciones correspondientes a los documentos gréaficos o literarios, incluyendo,
en su caso, el analisis y las consecuencias demograficos, socioldgicos y ambientales que
las determinaciones puedan conllevar.

Asimismo diferenciaran las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural y detallada, identificandolas expresamente por relacién a documentacion
escrita y grafica.

28, Los planes que establezcan determinaciones de desarrollo del régimen urbanistico
del suelo, incluirdn un documento de Normas Urbanisticas en las que se expresaran los
diferentes criterios y elementos definitorios de los usos y aprovechamientos
correspondientes a cada solar o parcela, asi como las definitorias de las morfologias
edificatorias, son perjuicio de su remision a las correspondientes Instrucciones Técnicas
del Planeamiento.

3% Cuando la finalidad del plan asi lo aconseje y el desarrollo y la dindmica urbanisticos
lo exigiera se debera incluir en la Memoria, ademas, el analisis y las propuestas
relativos a la ordenacion del tréafico, la movilidad y el transporte colectivo.



48, El estudio, Informe o evaluacidn del impacto ambiental legalmente exigible, en su
caso, vendra desarrollado como parte de la Memoria.

52 Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan
incluir una evaluacion analitica de las posibles implicaciones econdmicas y financieras
en funcion de los agentes inversores previstos y de la logica secuencial establecida para
su ejecucion y puesta en servicio.

62. Los planos y la documentacion gréafica correspondientes deberan definir con claridad
la informacidn y la ordenacidn que expresen y deberan confeccionarse a la escala y con
el grado de definicion adecuados a la finalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere el parrafo anterior deberan figurar, en su caso, planos
de informacion catastral y topografica, comprensivos de todos los factores fisicos y
juridicos que condicionen o afecten la ordenacion, asi como los planos que reflejen
graficamente de forma adecuada y suficiente esta ultima.

ARTICULO 31.- Los estandares minimos de calidad urbana de preceptiva
observancia por los planes.

c) En sectores de suelo urbanizable de uso residencial, se establecerdn las siguientes
reservas minimas de suelo con destino dotacional pablico, sin computar el viario:

- Con destino especifico de zonas verdes: el diez por ciento de la superficie total
ordenada, si la edificabilidad es inferior a 6.000 metros cuadrados construibles por
hectéarea; y dieciocho metros cuadrados de suelo por cada cien metros cuadrados de
edificacion si la edificabilidad es superior a la precedente.

- Con destino a la implantacién de otras dotaciones: veinte metros cuadrados de suelo
por cada cien metros cuadrados de edificacion.

En sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotacional publico, sin
computar el viario ser& como minimo el quince por ciento de la superficie total
ordenada, destinandose dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.

Reglamentariamente, se precisaran las dimensiones y caracteristicas, asi como, en su
caso, el destino de las reservas de suelo dotacional publico.

d) En zonas de uso global residencial, debera preverse una plaza de aparcamiento, como
minimo, por cada 100 metros cuadrados de techo residencial. En zonas de uso global no
residencial, la proporcion se determinarad reglamentariamente y nunca serd menor de
una plaza por cada 200 metros de techo potencialmente edificable del uso no residencial
concreto previsto.

ARTICULO 38.- La elaboracién, tramitacion y aprobacién de los Planes Parciales,
determinados Planes Especiales y los Estudios de Detalle.

1.- La elaboracion y tramitacion de los Planes Parciales, Planes Especiales que afecten a
elementos integrantes de la ordenacion detallada y Estudios de Detalle de iniciativa
municipal o particular, se regiran por las siguientes reglas:



a) Los particulares podran promover Planes Parciales y Especiales en desarrollo de un
Programa de Actuacién Urbanizadora del que sean adjudicatarios o compitiendo por su
adjudicacion para desarrollar, al menos, una de las unidades de actuacién del Plan que
promuevan. Sélo la Administracion, de oficio, podra promover y aprobar tales Planes
con independencia y anterioridad a los Programas.

Por excepcion a lo dispuesto en el parrafo anterior, los Estudios del Detalle en suelo
urbano, previstos en el Plan de Ordenacion, podran ser promovidos por cualquier
interesado.

b) Una vez redactado los Planes, la Administracion actuante los sometera a informacion
publica durante 20 dias, mediante anuncio en el Diario Oficial de la Comunidad y uno
de los periodicos de mayor difusion en la localidad. Cuando se tramiten junto con
Programas de Actuacion Urbanizadora, seran aplicables las reglas correspondientes a
éstos.

En los Municipios menores a 10.000 habitantes de derecho, previamente a la aprobacion
definitiva, sera preceptivo solicitar informe técnico-juridico de la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica sobre la adecuacion del
Plan a las determinaciones correspondientes de la ordenacion estructural definidas en el
namero 1 del articulo 24, especialmente a las previstas en sus letras c) y f), En los
restantes Municipios la emision de dicho informe corresponderd a los servicios técnicos
municipales.

Previa autorizacion expresa de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, podran emitir dicho informe técnico aquellos municipios
menores a 10.000 habitantes de derecho que se encuentren agrupados en
Mancomunidades Urbanisticas que en su conjunto superen esa cifra de habitantes, o que
sin estar agrupados asi lo soliciten de forma individual, siempre que resulte acreditado,
en ambos casos, que disponen de servicios técnicos, juridicos y administrativos
adecuados a tal fin.

En todo caso, la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, podra solicitar en cualquier momento, a los municipios con independencia
de su numero de habitantes, un ejemplar de estos instrumentos de planeamiento, que
deberan serle remitidos en un plazo maximo de 15 dias desde la solicitud.

2.- Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle a que se refiere el nimero 1
de este articulo no requeriran de aprobacion inicial después del tramite de informacion
publica. Su aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento-Pleno.

3.- Cuando los Planes Parciales o Especiales comporten modificacion de la ordenacién
estructural establecida en el Plan de Ordenacion Municipal, serd preceptiva la emision
de informe previo y vinculante por la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.

4.- Los Planes Parciales o Especiales a que se refiere el numero 3 de este articulo
requeriran de aprobacion inicial después del tramite de informacion publica y antes de



la emision del informe de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica. Su aprobacién definitiva correspondera al Ayuntamiento-Pleno.

5.- El plazo de la aprobacion definitiva serd de tres meses desde la entrada del
expediente completo en el registro del 6rgano competente para su otorgamiento.

El plazo correspondiente a los diferentes tramites administrativos previos y necesarios
para la conformacion plena del expediente no podra ser superior a un mes.

ARTICULO 39.- El régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los
Planes.

1.- Cualquier innovacion de las determinaciones de los Planes debera ser establecida
por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para la
aprobacién de dichas determinaciones. Se exceptlan de esta regla las innovaciones
derivadas de las modificaciones que puedan operar los Planes Parciales y Especiales,
conforme a lo dispuesto en las letras B), b) y C) del articulo 17.

2.- Toda innovacién de la ordenacion establecida por un Plan que aumente el
aprovechamiento lucrativo privado de algun terreno o desafecte el suelo de un destino
publico, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto al aprovechamiento,
sin incrementar éste en detrimento de la mejor realizacion posible de los estandares
legales de calidad de la ordenacion.

3.- La innovacion de un Plan que comporte una diferente calificacion o uso urbanistico
de las zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos, requerird previo informe
favorable de la Comision Regional de Urbanismo.

4.- Las alteraciones de los Planes que clasifiqguen como suelo urbano o urbanizable el
que previamente fuera rustico deberan cumplir lo dispuesto en los nimeros 1y 2 de este
mismo articulo, previendo las obras de urbanizacion necesarias y las aportaciones al
patrimonio municipal de suelo suplementarias para garantizar la especial participacion
publica en las plusvalias que generen.

5.- La innovacion de los Planes que legalice actuaciones urbanisticas irregulares debera
satisfacer los principios rectores de la actividad urbanistica y cumplir los estandares
legales de calidad de la ordenacion, requiriendo en todo caso previo informe favorable
de la Comision Regional de Urbanismo.

6.- Los Planes calificaran como suelo dotacional las parcelas cuyo destino efectivo
precedente haya sido el uso docente o sanitario, salvo que, previo informe de la
Consejeria competente por razon de la materia, se justifique la innecesariedad del
destino del suelo a tal fin, en cuyo caso se destinara éste a otros usos publicos o de
interés social.

7.- La aprobacion de Planes que alteren la ordenacion establecida por otros que hayan
sido aprobados por la Administracion de la Junta de Comunidades solo sera posible si
se cumplen las siguientes reglas:



a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural han de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacién originaria y deben
cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos
considerados en aquella.

b) Son modificables, mediante Planes Parciales o Especiales de Reforma Interior de
aprobacion municipal, con las salvedades expresadas en el nimero 1 del articulo 38, las
determinaciones correspondientes a la ordenacion detallada previstas en el numero 2 del
articulo 24.

Son modificables mediante Plan parcial o especial de reforma interior las
determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural contempladas en el
namero 1 del articulo 24, en la forma establecida en el nimero 2 del articulo 38.

c) La nueva ordenacion debe ajustarse expresa y concretamente cuales son sus mejoras
para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios
y fines de la actividad publica urbanistica enunciados en el nimero 1 del articulo 6 y de
los estandares legales de calidad.

8.- Los Planes parciales o especiales de reforma interior modificatorios de los Planes de
Ordenacion Municipal deberan contener la documentacion complementaria siguiente:

a) Justificacion detallada de la modificacion en relacion no sélo con el terreno
directamente afectado, sino con el conjunto del sector y su entorno inmediato, con
especial referencia a las infraestructuras y dotaciones correspondientes a la
ordenacion estructural.

b) Planos de la ordenacidn detallada del sector y de sus inmediaciones, que demuestren
graficamente la mejora de la ordenacidn en un contexto espacial mas amplio.

Si la propuesta implica variaciones en las infraestructuras o dotaciones correspondientes
a la ordenacion estructural, ademas, nuevo plano de la ordenacion , a igual escala que el
del Plan de Ordenacion Municipal y referido a la total superficie del nucleo de
poblacion, barrio o unidad geografica urbana afectada, existente o en proyecto, sin
excluir sus ensanches potenciales.

c) Estudio de impacto ambiental, si se pretende la reclasificacion de suelo rustico.

9) Las modificaciones de cualquier Plan que afecten a la clasificacion del suelo o al
destino publico de éste, deberdn comprender la documentacion prevista en el nimero
anterior.

Todo Plan que altere s6lo parcialmente otro anterior deberd acompafiar un documento

de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones con las que queden en
vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion.

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO
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Art. 22.- Estandares de calidad urbana en suelo urbanizable (SUB)

1.- En suelo urbanizable (SUB), la edificabilidad y densidad residenciales maximas
seran las adecuadas segun el estudio, informe o evaluacidén de impacto ambiental y los
analisis de viabilidad econdmica en funcién de las cargas de urbanizacion y demandas
sociales, sin que en ningun caso pueda superar la edificabilidad maxima fijada para el
suelo urbano (SU).

2.- En sectores (S) de suelo urbanizable (SUB) de uso global residencial, se
estableceran las siguientes reservas minimas de suelo dotacional publico, sin computar
el viario:

a) Con destino especifico a zonas verdes (ZV) : el diez por ciento de la superficie total
ordenada descontada la correspondiente a los sistemas generales (SG) adscritos, si
la edificabilidad destinada a usos lucrativos es inferior o igual a 6.000 metros
cuadrados construibles por hectarea, y dieciocho metros cuadrados de suelo por
cada cien metros cuadrados de edificabilidad lucrativa, si la edficabilidad es
superior a la precedente.

b) Con destino a la implantacion de otras dotaciones y equipamientos publicos: veinte
metros cuadrados de suelo por cada cien metros cuadrados de edificabilidad
lucrativa .

3.- En sectores (S) de uso global industrial, terciario o dotacional la reserva de suelo
dotacional publico, sin computar el viario, serd como minimo el quince por ciento de la
superficie total ordenada descontada la correspondiente a los sistemas generales (SG)
adscritos, destinandose dos tercios de dicha reserva a zonas verdes (ZV).

4.- Con el objeto de racionalizar la dimension de los nuevos ambitos de urbanizacién
gue se incorporen a la ciudad y las superficies relativas a las reservas de equipamientos,
y en concreto a la de uso educativo, se procurara que los sectores (S) no tengan una
capacidad menor a las 350 viviendas, sin perjuicio de su desagregacion en unidades de
actuacion urbanizadora (UA) menores al objeto de facilitar su programacién y ejecucion
por fases.

5.- La prevision de plazas de aparcamientos debera hacerse en los siguientes términos:

1°.- Plazas con cardcter privativo a localizar dentro de la parcela edificable en la
siguiente proporcion:

a) En sectores (S) de uso global residencial, 1 plaza por cada 100 metros cuadrados de
techo potencialmente edificable en conjuntos de viviendas de superficie media
inferior a 120 metros cuadrados y de 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de
techo potencialmente edificable para viviendas de mayor superficie.

b) En sectores (S) de uso global industrial, terciario o dotacional, las necesarias para el
uso especifico a que se les destine y que en ningun caso resultaran inferiores a 1
plaza por dada 200 metros cuadrados de techo potencialmente edificable del uso
industrial, terciario o dotacional.
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2°.- Plazas con caracter publico, a localizar en espacios publicos ajenos al viario, en
namero equivalente al 50 % como minimo de las previstas con caracter privado en el
sector.

6.- En aquellos sectores (S) en que la ordenacion detallada (OD) hubiera previsto la
implantacion de usos pormenorizados diferentes, se aplicaran a todo el sector (S) los
estandares dotacionales correspondientes al uso mayoritario previsto, entendiendo como
tal el que tenga mayor edificabilidad .

Los estandares establecidos en este articulo se deberdn cumplir sin perjuicio de las
reservas de suelo necesarias para la ubicacion de las infraestructuras propias de cada
ambito de actuacion.

Art. 58.- Documentacion de los Planes Parciales (PP).

Los Planes Parciales (PP) se formalizaran en los siguientes documentos, elaborados en
soporte tanto escrito y grafico como informatico:

a) Memoria informativa y justificativa.

b) Planos de informacion.

¢) Normas urbanisticas.

d) Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, en su caso.
e) Planos de ordenacion.

Art. 59.- Memoria informativa y justificativa.

La memoria informativa y justificativa de los Planes Parciales (PP) debera desarrollar
los siguientes extremos:

1.- Memoria informativa.

Se analizaran en esta parte las caracteristicas basicas y generales del &mbito ordenado,
haciendo especial hincapié, como minimo, en los siguientes aspectos:

a) Caracteristicas geoldgicas, topogréaficas, climaticas, hidroldgicas y analogas

b) Usos actuales del suelo, estructura de la propiedad y edificaciones e infraestructuras
existentes.

c) Aptitud de los terrenos para su utilizacién urbana, analizando la incidencia de la
implantacion en ellos de usos urbanos.

d) Condicionantes urbanisticos establecidos por el Plan de Ordenacién Municipal
(POM).

e) En su caso, obras programadas y politica de inversiones publicas que influyan en el
desarrollo del Plan Parcial (PP) o que sean objeto de planificacion o programacion
sectorial por las Administraciones publicas.

f) Afecciones impuestas por la legislacion sectorial en el &mbito territorial.
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2.- Memoria justificativa.

Sobre la base del estudio de las caracteristicas y las condiciones de caracter general de
los terrenos objeto de ordenacidn , en esta parte se consignaran, como minimo, los
siguientes extremos:

a) Justificacion de la adecuacion a la ordenacion estructural (OE).

b) Argumentacion de la produccién por la solucion adoptada de una unidad funcional
bien integrada y conectada con las areas colindantes.

c) Descripcion y justificacion de la ordenacion detallada (OD) prevista y de la
prevision relativa al destino de parte de las viviendas a un régimen de proteccion
publica

d) Definicion y cémputo de los elementos propios de los sistemas locales de
dotaciones y, en su caso, de los generales (SG), con justificacion del respeto de los
minimos legales exigibles y de las caracteristicas sefialadas en el articulo 22 de este
Reglamento.

e) Delimitacion, en su caso, de las unidades de actuacion urbanizadora (UA), con
justificacion de su cumplimiento de las condiciones legales y reglamentarias.

f) Delimitacion de las areas que puedan ser objeto de reajuste mediante Estudio de
Detalle (ED) , definiendo razonadamente el propdsito especifico del mismo.

g) Ficha-resumen del ambito de ordenacion, y, en su caso, de cada unidad de actuacion
urbanizadora (UA), con cuadros de caracteristicas que cuantifiquen superficies,
densidades, usos, edificabilidades, volimenes y demas aspectos relevantes de la
ordenacién prevista, que debera figurar como anexo de la memoria.

Art. 60.- Planos de informacion.

Los planos de informacion se elaboraran a escala adecuada para la correcta medicion e

identificacion de sus determinaciones y contenido. Se formalizaran en soporte gréafico e

informatico y deberan representar como minimo:

1.- La situacion de los terrenos en el contexto de la ordenacion urbanistica (OU).

2.- La estructura catastral de los terrenos, vigente en el momento de la elaboracion del
Plan Parcial(PP).

3.- La topografia del terreno.
4.- Los usos, aprovechamientos, vegetacion y edificaciones existentes.

5.- La ordenacion estructural (OE) del sector o sectores (S) y de su entorno, definida en
el Plan de Ordenacion Municipal (POM).
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6.- Las afecciones tanto fisicas como juridicas que influyan en la ordenacion
establecida, tales como limitaciones y servidumbre del dominio publico,
infraestructuras de toda indole existentes en el territorio y construcciones mas
relevantes que existan en él u otros factores analogos.

Art. 61.- Normas urbanisticas.

1.- Las normas urbanisticas de los Planes Parciales (PP) regularan las determinaciones
de la ordenacion detallada (OD) de su ambito, incluyendo como minimo todos los
aspectos referidos en el articulo 46.1° y 4° de este Reglamento.

2.- En cualquier caso, los Planes Parciales (PP) podran incorporar regulaciones que
modifiquen dentro de su ambito las establecidas por el Plan de Ordenacién Municipal
(POM), por ser especificas y acordes con las tipologias innovadoras que, en su caso, se
propongan.

Art. 62.- Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos (CAT) que forme parte de los
Planes Parciales (PP).

Cuando proceda la formulacién del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos (CAT)
por existir en el sector (S) algin bien merecedor de proteccion, aquel debera redactarse
en los términos previstos en los articulos 67 y concordantes de este Reglamento.

Art. 63.- Planos de ordenacion.

Los planos de ordenacién del Plan Parcial (PP) deberan redactarse, en soporte grafico e
informético, a escala adecuada para la correcta medicién e identificacion de sus
determinaciones y contenido, estableciéndose, con minimo, la 1:2.000, y reflejar tanto
las determinaciones propias de la ordenacién detallada (OD) como los términos en que
éstas se integran con las de la ordenacion estructural (OE) que afecte a su ambito
propio.

Las planos de ordenacion se referirdn, como minimo, a los siguientes extremos:

a) Calificacion de la totalidad de los terrenos ordenados, que exprese el destino
urbanistico preciso de éstos y, en su caso, la prevision relativa al destino de parte de
las viviendas a un régimen de proteccién publica.

b) Definicion de las dotaciones correspondientes a | a ordenacién detallada (OD),
sistemas locales, y, en su caso, las correspondientes a la ordenacion estructural
(OE), sistemas generales (SG). Para la red viaria, determinacion de sus anchos y
caracteristicas geomeétricas, asi como sus perfiles, sefialando , al menso, las rasantes
en los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

c) Trazado y caracteristicas de las galerias y redes de servicios publicos previstos por
el Plan de Ordenacion Municipal (POM) o dispuestos por el Plana Parcial (PP), que
en caso de integracion de éste en un Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU),
podran remitirse al Anteproyecto o Proyecto de Urbanizacion (PU) correspondiente.

d) Delimitacion, en su caso, de unidades de actuacion urbanizadora (UA)
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e) Parcelacion de los terrenos al menos con caracter orientativo, de modo que sea
posible definir las diferentes parcelas edificables segin los usos y tipologias
previstos.

f) Sefialamiento de las afecciones resefiadas en el articulo 60.6 de este Reglamento.

g) Cuantos otros extremos se consideren necesarios para la mejor definicion de la
ordenacién detallada (OD), tales como representaciones graficas prospectivas,
imagenes virtuales o cualesquiera otros que permitan un mejor conocimiento de la
solucién adoptada.

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL
Art.3.2.2..- Planes Parciales

1.- El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion detallada del suelo
urbanizable, de acuerdo con las directrices sefialadas en el Plan General y Programa de
Actuacion Urbanistica para el suelo urbanizable programado y no programado
respectivamente. A partir de él, y salvo necesidad de redactar Estudios de Detalle,
comienza la fase de ejecucion de la urbanizacion.

2.- Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral y unitaria cada sector de suelo
urbanizable programado delimitado por el Plan General o del suelo urbanizable no
programado, definidos en el Programa de Actuacion Urbanistica, de modo que sea
posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacién, proyectos de urbanizacion y
proyectos de edificacion que procedan.

3.- Los Planes Parciales contendran las determinaciones sefialadas en el articulo 83 de
la Ley del Suelo, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en estas

Normas; se desarrollardn en los documentos previstos en los articulos 57 a 63 del
Reglamento de Planeamiento con las precisiones y complementos siguientes:

a) En la Memoria justificativa de la Ordenacion, junto a los extremos sefialados en el
articulo 58 del Reglamento de Planeamiento con las precisiones y complementos
siguientes:

-- Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el Plan
General o Programa de Actuacion Urbanistica.

-- Criterios para la asignacion pormenorizada de usos.

-- Dimensionado del equipamiento comunitario y criterios de disefio de los espacios
publicos libres y privados.

-- Articulacién de los elementos fundamentales de la ordenacién y su integracion con
los sistemas generales establecidos en el Plan General.
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4.- Cuando los Planes Parciales tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa privada,
contendran las determinaciones del articulo 64 del Reglamento de Planeamiento.

Art. 8.2.1.- Contenido de los planes parciales

El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales, determinado en el
articulo 3.2.2. se elaborara con el grado de previsién y de acuerdo con los criterios que
para cada uno de los documentos se detallan en los articulos siguientes.

Art. 8.2.2.- Memoria del Plan Parcial

1.- Debera considerar todos los aspectos de la situacion actual que pudiera condicionar
la ordenacién y en todo caso:

a) Las caracteristicas naturales del sector: geoldgicas, geotécnicas, topogréaficas,
hidroldgicas, etc.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infraestructuras, precisando el tipo de
los edificios, su calidad y estado, asi como las caracteristicas, condiciones y capacidad
de las infraestructuras.

c) La situacion de la propiedad del suelo, incluso servidumbres, arrendamientos y otros
derechos indemnizables.

2.- Justificara el cumplimiento de los objetivos, condiciones e instrucciones establecidas
por el Plan General para el sector, pudiendo concretarlos en funcion de la informacién
urbanistica y estudios complementarios que se realizaren.

3.- Analizard las posibles opciones para la ordenacion y justificara la procedencia de las
caracteristicas de la ordenacion que desarrolle de forma que se acredite una conexion
adecuada con las areas de borde y una coherencia interior y equilibrio entre las distintas
zonas del sector.

4.- Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenacion mediante un cuadro que
expresara los siguientes extremos:

a) Superficie total del sector.

b) Superficie de sistemas generales que sefiale el Plan General.

c) Superficie de viario publico del Plan General.

d) Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

e) Superficie de las parcelas para servicios publicos de cesion obligatoria.
) Superficie de las areas edificables.

g) Superficie total edificable.

16



h) Superficie edificable por usos.

i) Edificabilidad bruta.

J) Edificabilidad neta, sobre areas edificables.

k) Superficie destinada a espacios libres privados.
I) Altura maxima edificable.

m) Dotacidon de plazas de estacionamiento y garaje.

n) Repercusion del viario, expresada en metros cuadrados por vivienda o cada cien
(100) metros cuadrados edificables de uso residencial.

8.2.3.- Plan de etapas y programa de actuacion del Plan Parcial.

1.- Los Planes Parciales expresaran, en su caso, las etapas de ejecucion y las unidades
de ejecucion que comprenda y sefialaran para cada etapa su duracion, las obras de
urbanizacion que comprende, y las previsiones para poner en servicio las reservas de
suelo correspondientes a los equipamientos.

2.- En las fichas del Anexo | a estas Normas se indican los plazos a los que debe
ajustarse el desarrollo de los Planes Parciales para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

8.2.4.- Estudio econdmico y financiero del Plan Parcial.

El estudio econdmico y financiero contendra:

a) La evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacidn expresando su coste aproximado, debiendo referirse a las obras y
servicios proyectados y como minimo a las siguientes: movimiento de tierra, redes de
abastecimiento de agua, riego e hidratantes contra incendios, red de alcantarillado, red
de distribucion de energia eléctrica y alumbrado puablico, red de canalizaciones
telefénicas, pavimentacion, arbolado, jardineria y mobiliario urbano.

b) La evaluacidn, en su caso, de las indemnizaciones a que la ejecucion del Plan Parcial
diera lugar.

8.2.5.- Conformidad de las compafiias suministradoras

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar la conformidad de las compafiias
suministradoras de agua, energia eléctrica y teléfono con la capacidad de las redes y
plazos de conexion previstos.

8.2.6.- Planos de informacioén del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra los siguientes planos de informacion:
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a) Delimitacion del sector y situacién en relacion con la estructura del Plan General.
b) Ordenacidn establecida por el Plan General para el sector y su entorno.
c¢) Topografico, con curvas de nivel de metro en metro.

d) Clinométrico, cuando sea preciso para mejor interpretacion del plano topografico,
diferenciando pendientes segun intervalos del cinco por ciento (5%).

e) Hipsométrico, cuando sea preciso para mejor interpretacion del plano topografico.
f) Geotécnico, diferenciando las areas en que pueden existir problemas de cimentacion.

g) Catastral, que contendré la referencia actualizada de las fincas y de sus cargas, en su
caso, precisando linderos y superficies.

h) De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con la definicion
necesaria para obtener un perfecto conocimiento.

Art. 2.2.7.- Planos de ordenacion del Plan Parcial

Los Planos de ordenacion se realizaran sobre el plano topografico rectificado
conteniendo la delimitacion del sector y serd&n como minimo los siguientes:

a) Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las zonas
correspondientes a los distintos usos genéricos y sus respectivos tipos de
edificacion, incluyendo al

sistema de espacios libres y las reservas de suelo para dotaciones, todo ello en relacién

con la red viaria, incluida la peatonal.

En este plano se reflejara un cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

b) Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos y viario en los que se
definiran su geometria diferenciando las zonas segun su destino y tratamiento. Estudio
de comunicaciones con andlisis y sefalizacion del trafico y disposicion de
aparcamientos. Reflejara las curvas de nivel y sefalard la referencia de puntos de
replanteo. Se definiran de forma suficiente los perfiles transversales y longitudinales de
los espacios libres y red viaria, asi como las alineaciones y rasantes, diferenciando el
estado actual respecto al definitivo.

c¢) Esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de las redes y galerias de
abastecimiento de agua, riego e hidratantes contra incendios, red de alcantarillado,
distribucion de energia eléctrica y alumbrado puablico y red de canalizaciones
telefonicas. Contendrd un esquema de compatibilizacion de servicios mediante
secciones transversales. Se incluird la descripcion de sus principales caracteristicas,
diferenciando los elementos que hayan de realizarse en galeria.

d) Plano de ordenacion de los volumenes edificables, viario interior, parcelacion y
espacios libres privados, especificando si es indicativo o vinculante. En él se definira el
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suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios libres privados
comunales de los individuales.

e) Plano de delimitacién de unidades de ejecucién y etapas de ejecucién, que se
realizara sobre un plano que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de
servicio, sefialando el orden de prioridades para su ejecucion asi como los sistemas de
actuacion de cada poligono si fuese necesario.

2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1 CARACTERISTICAS GEOLOGICAS, TOPOGRAFICAS, CLIMATICAS
HIDROLOGICAS Y ANALOGAS

2.1.1.- Situacién y superficie.

El sector A-CALZ se encuentra situado al sur-este de la ciudad. Tiene forma de L
invertida, lindando uno de sus lados con la carretera de Ciudad Real a Miguelturra y el
otro con la carretera de salida hacia el sur, Calzada de Calatrava y Almuradiel. Por los
lados opuestos linda con el suelo rustico de reserva.

Al norte linda con la carretera de Miguelturra, teniendo enfrente UEMIG; al sur, linda
con el suelo rastico de reserva y una parte del sector A-HERR; al este, linda con Villa
Carolina y el suelo rastico de reserva; al oeste, linda con la carretera de salida hacia el
sur, y en frente los sectores A-CORR y A-HERR.

La superficie del sector, después de medicion topografica, coincide con la sefialada en
la ficha del Plan General, que asciende a 140.771,00 m2.

2.1.2.- Geologia y Geotecnia.

El sector tiene una estructura geoldgica comin con el siguiente corte aproximado:
- Capa de tierra vegetal con espesor de 30-50 cm.

- Costra laminar calcarea de 30 a 60 cm. de una consistencia considerable.

- Estrato con bolos y margas calizas de 1 a 3 metros de profundidad.

- Por debajo aparecen nodulos de composicion caliza que penetran en los sedimentos
arcillosos inferiores.

Con estas caracteristicas el subsuelo se puede considerar excelente desde el punto de
vista constructivo.

Para la explanacion y cajeado del viario la costra calcarea proporciona un buen apoyo y
garantiza la estabilidad de los taludes de las zanjas para instalaciones.

Una vez retirada la capa vegetal consideramos que el terreno existente tiene
caracteristicas adecuadas para obtener un buen firme (CBR>5).
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Por la referencia del nivel de agua de los pozos existentes, consideramos que el nivel
freatico en la actualidad se encuentra a profundidad superior a los 5 m. por lo que no
debe aparecer en las zanjas que se realicen.

2.1.3.- Topografia.

El sector es una longuera con una doble pendiente descendente desde la carretera de
Miguelturra hacia el sur; y desde la carretera de Calzada de Calatrava hacia el borde
sur-este del mismo. De un extremo a otro del sector, direccion sur-oeste, encontramos
un desnivel de 4,75 m., aunque en el tramo de la carretera de Calzada afectado por el
sector, el desnivel entre sus extremos asciende a 5,30 m. En sentido sur-este no
encontramos con un desnivel variable, que segun donde demos el corte, oscila entre
2,44 m.y 4,44 m,

La cota més baja esté en el entorno del 629,75 y la cota mas alta asciende a 639,00.

Adjuntamos plano topografico del sector con la altimetria del mismo referida a curvas
de nivel cada 0,50 m.

Dada la uniformidad de las pendientes y laderas del terreno natural, consideramos que
los planos Ipsométrico y Clinométrico no son necesarios ya que no nos aportarian una
mayor informacion.

2.1.4.- Climatologia

El sector, colindante con el casco urbano de Ciudad Real, tiene las mismas condiciones
climaticas e hidrolégicas que la capital.

El clima es continental seco, con altas temperaturas en verano y frio moderado en
invierno. Los picos extremos se producen en los meses de julio y agosto en verano, y
diciembre y enero en invierno. Disponemos de una primavera y otofio de larga duracién
y temperaturas suaves.

2.2.- USOS ACTUALES DEL SUELO, ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y
EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

2.2.1.- Usos y edificaciones existentes.

Usos del suelo

Las parcela no ocupadas por la edificacién estdn abandonadas al uso agricola,
convertidas en eriales. No existen cultivos ni plantaciones resefiables en el sector.

Las parcelas donde existe edificacion disponen de plantaciones arboreas, ornamentales
y jardines.

Edificaciones
Las parcelas aportadas numeros 2, 7 y 8 estan ocupadas parcialmente por edificaciones.

Parcela 2.
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Tiene una vivienda unifamiliar, una piscina y arbolado y jardin.

Parcela 7.
Un recinto vallado donde funcionaba antiguamente una discoteca de verano y una
vivienda unifamiliar con jardin.

Parcela 8.
Contiene las instalaciones y oficinas de INALSA, actividad industrial agropecuaria.

En el interior del sector, pero excluido de él, ya que esta clasificado como suelo urbano,
hay un recinto cerrado propiedad del Ministerio de Fomento donde se encuentran varias
naves y almacenes, asi como, bloques de viviendas.

2.2.2.- Infraestructuras.

Caminos
El sector lo atraviesa, en direccién norte-sur, el camino publico de la Puebla,
bifurcandose, junto al limite con el suelo rustico, con el camino de las Cubas.

Redes eléctricas
Atraviesan el sector una linea eléctrica aérea de alta tension, reflejandose su trazado en
el plano de Usos Actuales e Infraestructuras.

Red de saneamiento

Por el limite con el suelo rustico transcurre el emisario sur de la ciudad, que
atravesando UEMIG, proviene del sector industrial avanzado. El emisario se encuentra
a una profundidad media de 10,93 m. y tiene la tuberia tiene una seccién de 1.800 mm.

Red de abastecimiento de agua

La red de abastecimiento de agua con capacidad suficiente debemos buscarla en la
glorieta formada en el cruce de la carretera de Miguelturra con la Avda. Parque de
Cabafieros, donde hay una tuberia de 350 mm. de seccion.

Existen otras infraestructuras, despreciables a efectos de tasacion, como son tuberias de
abastecimiento de agua y redes eléctricas en baja que se instalaron para dar servicio a
las edificaciones y actividades, que no tienen utilidad para la futura urbanizacion.

Todas las edificaciones, plantaciones e instalaciones existentes e incompatibles con el
Planeamiento deberan valorarse para indemnizar a sus propietarios con el valor de
tasacion.

2.2.3.- Estructura de la propiedad del suelo

A continuacion se relacionan los propietarios de las fincas afectadas por el Sector, con
el nimero de parcela, referencia catastral y superficie:

Parcela nimero 1

Datos catastrales Poligono 22; Parcela 61
Superficie en Sector 23.250,00 m2
Propietario
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Parcela nimero 2
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 3
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 4
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 5
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 6
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 7
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 8
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 9
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 10
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 10
Datos catastrales
Superficie en Sector

Poligono 22; Parcela 50
13.084,00 m2

Poligono 22; Parcela 52
707.00 m?2

Poligono 22; Parcela 52
1.614,00 m2

Poligono 22; Parcela 40
210,00 m2

Poligono 22; Parcela 39
1.557,00 m2

Poligono 22; Parcela 30
21.056,00 m2

Poligono 22; Parcela 28
19.078,00 m2

Poligono 22; Parcela 16
34.310,00 m2

Poligono 22; Parcela 18 (parcela)

7.753,00 m2

Poligono 22; Parcela 18 (camino)

761,00 m2
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Parcela numero 11
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Parcela nimero 12
Datos catastrales
Superficie en Sector
Propietario

Poligono 22; Parcela 27
Parcela de 687,00 m2 y camino de 186,00 m2

Caminos publicos: Camino de la Puebla y Las Cubas

Superficie en Sector
Propietario

1.685,00 m2.

Poligono 901. Carretera de Miguelturra. C-415
14.833,00 m2

A continuacién acompafiamos un cuadro con todos los propietarios, numero de parcela,
referencia catastral, superficie y porcentaje sobre el total del Sector.

PROPIETARIO

TOTAL

PARCELA CATASTRO  SUPERFICIE % .
1 22/61 23.250
2 22/50 13.084 9,29
3 22/52 707 0,50
4 22/52 1.614 1,15
5 22/40 210
6 22/39 1.557
7 22/30 21.056 14,96
8 22/28 19.078 13,55
9 22/16 34.310 24,37
10 22/18 7.753 5,51
J
10 22/18 761 0,54
11 22/27 873 0,62
12 901 14.833 10,54
1.685 1,20
140.771 100,00

2.3.- APTITUD DE LOS TERRENOS PARA SU UTILIZACION URBANA.

S-A-CALZ, esta clasificado como sector de suelo urbanizable no programado en el
vigente Plan General de Ciudad Real. Es el Unico sector de uso residencial donde no se

ha iniciado todavia su gestion.
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Aptitud geografica

Nuestro sector linda por el sur con S-A-HER, que actualmente se estd urbanizando.
Linda por el este con suelo urbano de la urbanizacion Villa Carolina. Esta enfrente de
UEMIG, donde se ha empezado la urbanizacion, y de S-A-CORR y UECORR, con su
gestién urbanistica aprobada y pendientes de urbanizar. Su aptitud geogréafica es similar
a la de las actuaciones sefialadas.

La topografia del sector permite adaptarla sin excesivos movimientos de tierras a la
orografia urbana.

Infraestructuras existentes

S-A-CALZ, dispone de acceso rodado en la mitad de su perimetro por medio de la
carretera a Calzada de Calatrava y la carretera de Miguelturra.

Es atravesado por el emisario sur de la ciudad, con seccién y profundidad adecuada para
evacuar las aguas del sector.

Incidencia de la implantacidn de usos urbanos

Se pretende iniciar la gestion del sector porque INALSA ha decidido trasladar su
actividad a otro lugar. La implantacion de usos urbanos cambiara sensiblemente la
imagen de la zona, ya que se sustituird las edificaciones de la actividad industrial por
bloques de viviendas.

Con la gestion del sector se urbanizard el borde de las carreteras de Calzada y
Miguelturra con lo que se mejorara la imagen actual de la zona.

La implantacion de usos urbano en el sector permitira unir S-A-HERR y S-A-CORR
con Villa Carolina y UEMIG, completando el desarrollo urbanistico previsto por el Plan
General de Ciudad Real.

2.4.- CONDICIONANTES URBANISTICO DEL PLAN GENERAL

El Sector A-CALZ estd recogido en el Plan General de Ciudad Real como suelo
urbanizable no programado con las siguientes determinaciones

SECTOR : A-CALZ Tipo de suelo: SUNP

Descripcion

AREA DE SUNP SITUADA JUNTO A LA CARRETERA DE CALZADA.

DETERMINACIONES DE ORDENACION SUELOS DE CESION GRATUITA

SUPERFICIES TOTALES M2 SUPERFICIE DEL SECTOR SISTEMAS GENERALES

SECTOR (sin S.G.) 120.279 m2|Equipamiento Espacios Libres: 10.231 m2
S

SIST. GRALES A OBT. 10.231 m2|Zonas Verdes Equipamiento:

SIST. GRALES. EXIST. 10.261 m2|Viales Viario:
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Infraestructuras:

TOTAL ACTUACION 140.771 m2|Total Sector (sin S.G.) 120.279 m2 TOTAL SG 10.231 m2

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

USOS GLOBALES Y ORDENANZAS |Edificabilidad méx.: 66.000 m2 | [SISTEMAS
LOCALES
Espacios Libres: Q) m2
CARACTERISTICO :  Residencial (2) Equipamiento: Q) m2
PERMITIDOS : Comercial Viario: Q) m2
Comercial GS Infraestructuras: Q) m2

estudiantes
Los asignados
por el PAU
PROHIBIDOS : Industrial TOTAL SL 1 m2

At  AFIJARPOREL PAU |[TOTAL CESIONES m2

Observaciones

EL PAU SENALARA EL APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR TOMANDO COMO REFERENCIA LA EDIFICABILIDAD
MAXIMA INDICADA. DICHO APROVECHAMIENTO TIPO SE ENTENDERA REFERIDO A LA TOTALIDAD DE LA
SUPERFICIE DE LA ACTUACION PUESTO QUE LOS SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS SE OBTIENEN CON CARGO A LOS
APROVECHAMIENTOS DEL AREA, SALVO LA EJECUCION DE LA URBANIZACION DE ESTOS QUE CORRERA A CARGO
DEL AYUNTAMIENTO.

(1) LAS CESIONES SERAN AQUELLAS CORRESPONDIENTES A LA APLICACION DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

EN FUNCION DE LA TOTALIDAD DE VIVIENDAS RESULTANTES DE LA FORMULACION DEL PAU, EN LO QUE SE REFIERE
A SISTEMAS DE AMBITO LOCAL

(2) EL USO DE DISTINTAS TIPOLOGIAS SE HARA POR MANZANAS COMPLETAS. SE PERMITIRAN LOS USOS COMPATIBLES
INDICADOS EN EL ARTICULO 2.2.2 DE LAS NORMAS URBANISTICAS

LOS USOS SERAN PREFERENTEMENTE UNIVERSITARIOS, AUNQUE EL PAU PODRA PROPONER OTROS USOS COMPATIBLES
SIN SUPERAR LA EDIFICABILIDAD TOTAL PREFIJADA.

LAS CESIONES A SISTEMAS GENERALES SERAN COMO MINIMO LAS INDICADAS EN LA FICHA.
LA FORMULACION DE ESTE PAU SERA DE INICIATIVA PRIVADA

EL VIARIO DIBUJADO NO ES VINCULANTE TANTO EN LO REFERENTE A SU TRAZADO COMO EN SUS MAGNITUDES,

NO OBSTANTE CON EL FIN DE ASEGURAR LAS CONEXIONES CON EL RESTO DE LA CIUDAD, CUALQUIER VARIACION
SOBRE LO INICIALMENTE PREVISTO EN EL PLAN DEBERA JUSTIFICARSE DEBIDAMENTE.

EL PAU PODRA PREVEER NUEVO VIARIO ADEMAS DEL PROPUESTO. LA LOCALIZACION Y DIMENSIONES DE ZONAS VERDES
Y EQUIPAMIENTOS SON ORIENTATIVAS, AUNQUE SE MANTENDRA SU POSICION RELATIVA.

REGIRAN LAS CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION DE LA ORDENANZA GENERAL
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2.5.- OBRAS PROGRAMADAS Y POLITICA DE INVERSIONES QUE
INFLUYAN EN EL PLAN PARCIAL

Desconocemos la existencia de obras publicas programadas que incidan en el desarrollo
del sector.

2.6.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN EL
AMBITO DEL SECTOR

No encontramos afecciones de la legislacion sectorial sobre el &ambito del sector.

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL

Las determinaciones de la ordenacién estructural (OE ), que afectan al sector, recogidas
en el articulo 19 del Reglamento de Planeamiento, son las siguientes:

Delimitacion preliminar del sector
La delimitacion y superficie del sector coincide con la sefialada en el Plan General.

Uso global e intensidades de edificacion
El uso global del sector, residencial, asi como la intensidad edificatoria, 66.000 m2t, son
respetados por el Plan Parcial.

Adecuacion de los sistemas generales
En el sector, el Plan General establece los siguientes sistemas generales

Sistema general viario
Comprende las dos carreteras de borde, carretera a Calzada y a Miguelturra. El Plan
Parcial respeta su trazado y disefio de sus perfiles transversales.

Sistema general de espacios libres.

El Plan General sefiala un pasillo de espacio libre, que atravesando S-A-CORR, llega
hasta la subestacion eléctrica de Santa Teresa con el objetivo de que las lineas aéreas
eléctricas se desplacen a él. Con el acuerdo entre los agentes urbanizadores de la zona
sur de la ciudad y la compafiia eléctrica para soterrar las lineas aéreas por el trazado de
la segunda ronda, y las transformaciones que sufrird la propia subestacion, la razon del
trazado y mantenimiento del pasillo de espacio libre se ha perdido.

Por otro lado en la ficha del sector se indica el caracter orientativo de la localizacion y
dimensiones de zonas verde y equipamientos.

El Plan Parcial propone que el sistema general de espacio libre corresponda con una
franja de suelo paralela a las carreteras de Calzada y Miguelturra, situada en las
manzanas 5 y 6 de la ordenacion del sector. Mantiene la superficie sefialada por el Plan
General y su situacion relativa. Junto con la ubicacion propuesta para el sistema local de
zona verde, consideramos que mejora sensiblemente la ordenacion del sector, ya que
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facilitamos la accesibilidad y recorrido peatonal hacia el interior del sector y por su
perimetro.

3.2.- INTEGRACION Y CONEXION CON LAS AREAS COLINDANTES

El trazado viario mantiene el propuesto por el Plan General. La via 3, 4,5, 7y 8
coinciden exactamente con disefiadas por el Plan General. La via 9, no prevista en el
Plan General, consideramos que es necesaria para dotar de acceso a la franja de suelo
sin edificar colindante con Villa Carolina. El sector esta conectado e integrado con las
areas colindantes a través de la ordenacion propuesta por el Plan General.

La travesia rodada de las dos carreteras parece que no sera posible ni conveniente dadas
las medianas fisicas, ya construida en la carretera de Miguelturra y propuesta en la
carretera de Calzada, y el intenso trafico de las mismas. Con las glorietas o rotondas ya
construidas y las propuesta, consideramos que la accesibilidad rodada sera correcta.

La situacion de las zonas verdes del sistema local y general permite una accesibilidad
peatonal total por todo el perimetro del sector desde el resto de la ciudad.

3.3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA.

La ordenacion detallada sigue las directrices orientativas del Plan General en cuanto al
trazado viario. El viario mantiene el perfil transversal propuesto por el Plan General.
Se compone de 6 manzanas delimitadas por el viario.

Sistema local de zonas verdes

Proponemos la remodelacién del sistema local de zonas verdes, situandolos frente a la
carretera de Calzada, para formar una franja continua de mas de 50 m. de ancho,
manzanas 1, 2 y 4, que unido con el sistema general de espacios libres, situado en las
manzanas 5 y 6, completa un perimetro verde del sector frente a las dos carreteras que
lo limitan.

Sistema local dotacional

El sistema local dotacional lo situamos en el centro del sector, manzanas 2 y 3.

La tipologia edificatoria sera Edificacion Aislada Exenta EAE-SE, con los parametros
edifcatorios de BLQ-SE del Plan General. El coeficiente de techo de edificabilidad sera
1,40 m2t/m2s.

Uso residencial

El resto de las manzanas se destina a uso residencial, satisfaciendo la prevision de
viviendas destinadas a algin tipo de proteccion equivalente al 50 % del techo de
edificabilidad residencial del sector.

Proponemos dos tipos de edificacion para el uso residencial, que sera plurifamiliar, con
tipologia Edificacion Aislada Exenta (EAE), diferenciados por el coeficiente de
edificabilidad y ocupacion maxima, que llamaremos EAE1 y EAE2.

El uso residencial de la manzana 5 tendra la tipologia EAEL, con un coeficiente de

edificabilidad de 0,80 m2t/m2s. y una ocupacion maxima del 80%.
El nimero de plantas minimo-maximo sera 1-5+atico.
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Pretendemos que en esta manzana pueda ubicarse un centro comercial. En caso de no
producirse, se podra agotar el techo de edificabilidad con uso residencial.

El uso residencial de las manzanas 1, 2, 4 y 6 tendra la tipologia EAE2, con un
coeficiente de edificabilidad de 1,2879... m2t/m2s. y una ocupacién maxima del 60%.
El nimero de plantas minimo-maximo sera 1-5+atico.

En el computo del techo de edificabilidad residencial hemos incluido la edificabilidad
de todas las manzanas de uso residencial, incluida la manzana 5. El techo de
edificabilidad residencial del sector asciende a 66.000 m2t. Destinamos a viviendas con
algun tipo de proteccion el 50%, esto es, 33.000 m2t.

Para vivienda protegida destinamos el uso residencial completo de las manzanas 2 y 3;
y la parte sur-este de la manzana 1.

Para vivienda libre destinamos el uso residencial completo de las manzanas 5y 6; y la
parte sur-oeste de la manzana 1.

El nimero maximo de viviendas considerando el computo del Plan General de Ciudad
Real de una vivienda cada 100 m2t., serd 660 viviendas.

Vivienda Libre

Superficie suelo  Coeficiente techo Techo edificable
m2s. m2t./m2s. m2t.
Manzana 1 1.799,56 1,3022... 2.343,36
Manzana 5 23.926,04 0,8025... 19.200,00
Manzana 6 8.849,03 1,2947... 11.456,64
TOTAL 34.574,63 0,9545... 33.000,00

Vivienda protegida
Superficie suelo  Coeficiente techo Techo edificable

ma2s. m2t./m2s. m2t.
Manzana 1 4.789,89 1,2988... 6.221,04
Manzana 2 7.971,78 1,30009... 10.370,88
Manzana 4 12.671,32 1,2949... 16.408,08
TOTAL 25.432,99 1,2975... 33.000,00

Centros de transformacion de energia eléctrica

Para atender las demandas de energia eléctrica del sector se ha previsto la instalacion de
16 centros de transformacién, consumen una superficie total de 299,90 m2s.

15 unidades son iguales y ocupan una superficie de 18,49 m2s.cada uno.

1 centro es mayor y ocupa una superficie de 22,55 m2s.

Los centros se han distribuido por manzanas de la siguiente forma:

Manzana 1 3 uds.
Manzana 2 3 uds.
Manzana 3 1 ud.

Manzana 4 3 uds.
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Manzana 5 4 uds.
Manzana 6 2 uds.

La superficie de los centros de transformacién formaran parcelas independientes con
ese uso exclusivo y se cederan a la compafiia suministradora.

Los centros de transformacion quedaran integrados en el cerramiento de las parcelas de
forma que resulten inadvertidos.

3.4.- DEFINICION Y COMPUTO DE LOS SITEMAS GENERALES Y
LOCALES

Sistema general

Espacio libre

El Plan General establece la superficie de 10.231 m2s. para este sistema general.

El Plan Parcial respeta la citada superficie de 10.231 m2s. ubicandola en la manzana 5y
6.

Viario

El sistema general viario establecido por el Plan General corresponde con la carretera
de Calzada y Miguelturra con los perfiles transversales propuestos.

El Plan General distingue entre sistema general viario obtenido y a obtener.

El sistema general obtenido lo hemos considerado como el espacio, ya expropiado por
la Administracion, que deben ocupar ambas carreteras cuando dispongan del perfil
transversal definido por el Plan General.

El sistema general viario a obtener lo hemos considerado como el espacio que debe
ocupar el perfil transversal que excede de la linea de expropiacion de la carretera, esto,
que no ha sido expropiado.

El sistema general viario ya obtenido, segin datos del levantamiento topogréfico
asciende a 10.625,58 m2s. En la ficha del Plan General figuran 10.261,00 m2.

El sistema general viario a obtener, segln datos del levantamiento topogréfico, asciende
a 3.058,96 m2s.

Consideramos que, aungue el limite de expropiacién de la carretera incluya parte de la
superficie destinada a sistema general de espacios libres, no formaré parte del sistema
general obtenido, ya que el fin de la expropiacién fue la construccion de la carretera y
no contemplaba la obtencién de suelo para espacios libres.

El sistema general a obtener segln los datos del levantamiento topogréfico sera:

Espacio libre 10.231,00 m2s.
Viario 3.058,96 m2s.
Total 13.289,96 m2s.

El Plan General establece  10.231,00 m2s.
El sistema general obtenido segln datos del levantamiento topografico sera:

Viario 10.625,58 m2s.
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El Plan General establece  10.261,00 m2s.

Sistema Local ( articulo 22 del R.P.)

Zona verde

La edificabilidad lucrativa total asciende a 66.000 m2t.

La superficie del sector en hectareas asciende a 14,0771

La edificabilidad por hectarea asciende a 4.688,46 m2t/ha. < 6.000 m2t/ha.

Por tanto, la superficie destinada a sistema local de zona verde debe ser el 10% de la
superficie total ordenada descontada la correspondiente a los sistemas generales
adscritos.

El Plan Parcial establece para el sistema local de zona verde 14.077,10 m2s., repartidos
entre las manzanas 1, 2 y 4.

Superficie m2s. Ancho minimo m.
Manzana 1 2.918,54 51,37
Manzana 2 5.709,64 51,37
Manzana 4 5.448,92 50,50

Otras dotaciones y equipamiento
Con destino a otras dotaciones y equipamientos debemos calificar 20 m2. de suelo por
cada 100 m2. de edificabilidad lucrativa.

20 x 66.000 : 100 = 13.200 m2s. con destino a otras dotaciones.

El Anexo IV del Reglamento de Planeamiento establece el siguiente desglose del suelo
dotacional:

Para mas de 350 viviendas en el sector se calificaran expresamente para uso dotacional
educativo 12 m2s. por vivienda.

Para uso deportivo es recomendable una superficie de 6 m2s. por vivienda, que no
deberia situarse a mas de 150 m. de la parcela educativa.

Por tanto, para uso especifico educativo debemos calificar un minimo de 12 m2s. x 660
viviendas = 7.920 m2s.
Para uso deportivo debemos calificar 6 m2s. x 660 = 3.960 m2s.

En el Plan Parcial calificamos 13.200 m2s para uso dotacional dividido en tres parcelas.
Una parcela ocupa integramente la manzana 3 con una superficie de 7.908,19 m2s., que
destinaremos a uso especifico educativo

La manzana 3 tiene 7.926,68 m2s. Necesita un centro de transformacién que ocupa
18,49 m2s., por tanto, queda para uso educativo 7.908,19 m2s., que supera 7.200 m2s.,
superficie necesaria para un centro Infantil + Primaria.

Las otras dos parcelas forman parte de la manzana 2. Siguiendo las recomendaciones
del Anexo IV del R.P., calificaremos para uso especifico deportivo 3.968,92 m2s; y
1.322,89 m2s los destinaremos a uso dotacional genérico, lo que suma un total de
5.291,81 m2s.. La zona deportiva esta situada a menos de 150 m. de la zona docente.

El techo de edificabilidad para este uso serd 13.200 x 1,40 = 18.480 m2t.

30



Red viaria y dotacion de aparcamiento

Los perfiles transversales de las vias propuestas por la estructura viaria, son los
siguientes:

Vial

30,00 m. de ancho total. Compuesto por dos aceras de 3,00 m; dos bandas de
aparcamiento en bateria de 4,50 m.; dos calzadas de 7,00 m. y una mediana fisica de
1,00 m.

Via 2

33,50 m. de ancho total. Compuesto por dos aceras de 3,00 m; dos bandas de
aparcamiento en bateria de 4,50 m.; una calzada de 7,00 m. y una mediana fisica de 1,00
m. y una calzada de 10,50 m.

Vias 3,5y 6 ( Via 7 entre manzana 5y 6)
20,00 m. de ancho total. Compuesto por dos aceras de 4,00 m.; 2 bandas de
aparcamiento en cordon de 2,00 m.; y una calzada de 8,00 m.

Vias de borde

Via7

16,00 m. de ancho total. Compuesto por una acera de 3,00 m.; una calzada de 7,00 m.;
una banda de aparcamiento en cordon de 2,00 m.; y una acera de 4,00 m.

Vias8y9
18,00 m. de ancho total. Compuesto por dos aceras de 3,00 y 4,00 m.; una calzada de
7,00 m.; y 2 bandas de aparcamiento en cordon de 2,00 m.

Todas las aceras se componen de una banda exterior, junto al bordillo, de 1,00 m. de
ancho, donde se colocaran o instalaran todos los elementos de urbanizacion y el
mobiliario urbano, y de otra banda contigua hacia el interior de la misma, de 2,00-3,00
m. de ancho segun la via de que se trate, libre de obstaculos, que constituira el recorrido
peatonal accesible.

Los perfiles longitudinales los hemos trazado conjugando la maxima adaptacion al
terreno natural con unas pendientes adecuadas para evacuar correctamente las aguas de
lluvia. La pendiente minima es del 0,60 %, y la maxima del 2,11 %.

En los planos adjuntos correspondientes definimos los perfiles transversales y
longitudinales del viario, asi como las rasantes en las esquinas de las calles y en los
cambios de pendiente de cada tramo.

La superficie total del viario sistema local asciende a 29.270,84 m2.

Dotacidn de aparcamiento

La dotacion de aparcamiento sefialada por el articulo 22.5) del R.P., distingue entre
plazas de caréacter privado y publico.
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Plazas de caréacter privado

Se aplicara lo establecido con caracter general en las N.N. U.U. del Plan General de
Ciudad Real. En el interior de las parcelas se habilitara el espacio suficiente para dar
cabida, como minimo segun los usos, a una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
techo edificable.

Techo de edificabilidad residencial 66.000 m2t
Plaza de aparcamiento privado 660 plazas
Techo de edificabilidad dotacional 18.480 m2t
Plazas de aparcamiento privado 185 plazas
Total plazas privadas 845 plazas

El cumplimiento de esta dotacion de aparcamiento se cotejard, individualmente, en cada
uno de los proyectos de edificacion que se realicen en el sector.

Plazas de caréacter publico
En espacios publicos anejos al viario localizaremos plazas de aparcamiento equivalentes
al 50% como minimo de las previstas con caracter privado.

El nimero de plazas privadas asciende a 845, por lo que, como minimo, debemos
localizar 423 plazas para uso publico.

Todo el viario proyectado dispone de bandas de aparcamiento anejas a la calzada. Las
vias 3, 5, 6, 7, 8 y 9 disponen de aparcamiento en cordén. En las vias 1 y 2 el
aparcamiento sera en bateria.

Para el aparcamiento en corddn, dividiremos la longitud de la banda entre 5,00 m. para
obtener el nimero de plazas. Para el aparcamiento en bateria dividiremos entre 2,50 m.
su longitud para obtener el nimero de plazas.

Aparcamiento en cordon

Nombre de via Longitud, m. NUmero plazas
Via 2 118,58 23
Via 3 291,44 58
Via5b 291,44 58
Via6 291,44 58
Via7 691,32 138
Via 8 205,37 41
Via9 297,19 59
Total 493
Aparcamiento en bateria

Vial 487,65 195
Total 195

El nimero total de plazas de aparcamiento publico anejas al viario asciende a 688
unidades

De acuerdo con el articulo 26.2 del Decreto 158/1997, Codigo de Accesibilidad de
Castilla La Mancha, reservamos una plaza de aparcamiento para transporte de personas
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con movilidad reducida cada 50 unidades o fraccion; esto es, un total de 14 plazas.
Proyectamos 14 plazas.

Todas las plazas para minusvalidos seran en cordén con unas dimensiones minimas de
5,00 x 2,20 m. Todas ellas se situaran a continuacion de los vados de peatones, y
dispondran de dos bandas de anchura no inferior a 1,20 m., una de acceso a la calzada y
otra en la calzada, paralela al aparcamiento.

En los planos correspondientes definimos las zonas de aparcamiento en cordon y la
situacion de las plazas reservadas a personas con movilidad reducida, asi como detalles
en planta de sus dimensiones y sefializacion.

3.5.- DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA
(UA)

Dada la escasa superficie del sector, 14 has., no delimitamos ninguna unidad de
actuacion urbanizadora. Urbanizaremos el sector completo en una Unica actuacion.

3.6.- ZONIFICACION DE USO DE CADA MANZANA

MANZANA 1

Limitada por el borde del sector con S-A-HERR y vial,3y7

Superficie total 9.563,46 m2s.

Contiene los siguientes usos: Zona verde sistema local; residencial vivienda libre y
residencial vivienda protegida, asi como 3 centros de transformacion.

Zona verde sistema local
Superficie 2.918,54 m2s

Residencial vivienda libre
Superficie 1.799,56 m2s.

Coeficiente techo

1,3022... m2t/m2s.

Techo edificable 2.343,36 m2t.
Tipologia EAE2

N°. méaximo de plantas B+4+ético
Ocupacion maxima 60%

N°. maximo vivienda 100 m2t 23
Residencial vivienda protegida

Superficie 4.789,89 m2s.

Coeficiente techo

1,2988... m2t/m2s.

Techo edificable 6.221,04 m2t.
Tipologia EAE2

N°. maximo de plantas B+4+atico
Ocupacion maxima 60%

N°. maximo viviendas 100 m2t. 62

Centros de transformacion

NUmero de unidades 3

Superficie unidad 18,49 m2s
Superficie total 55,47 m2s.
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MANZANA 2

Limitada por las vias 1, 3, limite sector con instalaciones M.F.,y 7

Superficie total 19.028,70 m2s.

Contiene los siguientes usos: Zona verde sistema local; residencial vivienda protegida;
dotacional genérico y dotacién deportiva, asi como 3 centros de transformacion.

Zona verde sistema local
Superficie

Residencial vivienda protegida
Superficie

Coeficiente techo

Techo edificable

Tipologia

N°. maximo de plantas
Ocupacion méaxima

N°. maximo viviendas 100 m2t.

Dotacional genérico
Superficie

Coeficiente techo
Techo edificable
Tipologia

N°. maximo de plantas
Ocupacion maxima

Dotacional deportivo
Superficie

Coeficiente techo
Techo edificable
Tipologia

N°. maximo de plantas
Ocupacion méaxima

Centros de transformacion
NUmero de unidades
Superficie unidad
Superficie total

MANZANA 3

5.709,64 m2s

7.971,78 m2s.
1,3009... m2t/m2s.

10.370,88 m2t.

EAE2

B+4+éatico

60%

104

1.322,89 m2s.
1,40 m2t/m2s.

1.852,04 m2t.

EAE-SE

B+4

75%

3.968,92 m2s.
1,40 m2t/m2s.

5.556,48 m2t.

EAE-SE

B+4

75%

3
18,49 m2s
55,47 m2s.

Limitada por el limite sector con instalaciones M.F., y las vias 4,5y 7

Superficie total 7.926,68 m2s.

Contiene los siguientes usos: Dotacional educativo y un centro de transformacion.

Dotacional educativo
Superficie

Coeficiente techo
Techo edificable
Tipologia

7.908,19 m2s.

1,40 m2t/m2s.
11.071,46 m2t.
EAE-SE
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N°. maximo de plantas B+4
Ocupacion maxima 75%

Centros de transformacién

NUmero de unidades 1
Superficie unidad 18,49 m2s
Superficie total 18,49 m2s.
MANZANA 4

Limitada por las vias 1, 5,6y 7

Superficie total 18.179,77 m2s.

Contiene los siguientes usos: Zona verde sistema local, residencial vivienda protegida,
asi como 3 centros de transformacion.

Zona verde sistema local

Superficie 5.448,92 m2s
Residencial vivienda protegida

Superficie 12.671,32 m2s.
Coeficiente techo 1,2949... m2t/m2s.
Techo edificable 16.408,08 m2t.
Tipologia EAE2

N°. méaximo de plantas B+4+ético

Ocupacion maxima 60%

N°. maximo viviendas 100 m2t. 164

Centros de transformacion

NUmero de unidades 3

Superficie unidad 2 de 18,49 m2s y uno de 22,55 m2s.
Superficie total 59,53 m2s. :
MANZANA 5

Limitada por las vias 1,2,6y 7

Superficie total 33.203,57 m2s.

Contiene los siguientes usos: Zona verde sistema general, residencial vivienda libre y 4
centros de transformacion.

Zona verde sistema general

Superficie 9.203,57 m2s
Residencial vivienda libre

Superficie 23.926,04 m2s.
Coeficiente techo 0,8025 m2t/m2s.
Techo edificable 19.200,00 m2t.
Tipologia EAE1

N°. méaximo de plantas B+4+ético

Ocupacion maxima 80%

N°. maximo viviendas 100 m2t. 192

35



Centros de transformacién

NUmero de unidades 4
Superficie unidad 18,49 m2s
Superficie total 73,96 m2s.
MANZANA 6

Limitada por las vias 2, 7,8y 9

Superficie total 9.913,44 m2s. La manzana esta partida por la via 9.

Contiene los siguientes usos: Zona verde sistema general, residencial vivienda libre y 2
centros de transformacion.

Zona verde sistema general

Superficie 1.027,43 m2s
Residencial vivienda libre

Superficie 8.849,03 m2s.
Coeficiente techo 1,2947... m2t/m2s.
Techo edificable 11.456,64 m2t.
Tipologia EAE2

N°. maximo de plantas B+4+atico

Ocupacion maxima 60%

N°. mé&ximo viviendas 100 m2t. 115

Centros de transformacion

NUmero de unidades 2
Superficie unidad 18,49 m2s
Superficie total 36,98 m2s.

4.- ESTUDIO DEL TRAFICO RODADO Y PEATONAL

Se ha realizado un estudio del trafico rodado y sefializacién con el objetivo de
comprobar la viabilidad de la ordenacion de la circulacion interior sin necesidad de
instalaciones semafdricas en los cruces de las calles.

Proponemos que la via 7 sea la unica que tenga trafico rodado en las dos direcciones.
Todas las demas tendran trafico rodado en una sola direccion, de forma alternativa.

El transito peatonal se realizara por las aceras, por la banda accesible de 2,00-3,00 m. de
ancho segun cada via, y por los paseos de las zonas verdes. El crece de las calzadas
destinadas a trafico rodado se realizara por pasos de peatones, debidamente sefializados
y cumpliendo las normas de accesibilidad. Esta garantizado el trafico peatonal continuo
a lo largo y ancho del sector.

Adjuntamos un plano con la ordenacién de trafico propuesto y su sefializacion.

5.- CALCULO DE APROVECHAMIENTO TIPO
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El célculo del aprovechamiento tipo del Sector lo realizamos siguiendo las indicaciones
de los articulos 71y 72 de la L.O.T.A.U., y 33y 34 del R.P.

El Plan General de Ciudad Real establece coeficientes correctores de ponderacion entre
los distintos usos y tipologias. Para el uso residencial sefiala los siguientes coeficientes:

Residencial vivienda libre 1,0000
Residencial vivienda de proteccion 0,8182

Proponemos la utilizacion de estos coeficientes, aunque podamos considerar que no
responden correctamente a las diferencias actuales del beneficio inmobiliario razonable,
entre una promocion de viviendas libres y otra de proteccion.

Como el articulo 72.3 de LOTAU y 34.2 de R.P. permite modificar los coeficientes de
ponderacion cuando se formule el Proyecto de Reparcelacion, con el objetivo de
asegurar la equitativa distribucién de beneficios y cargas, siempre podremos, en su
momento y en su caso, ajustarlos a la realidad econdmica.

Célculo del aprovechamiento tipo
En el Sector, como ya hemos indicado, tenemos 10.625,58 m2s. dotacional publico ya
afectado a su destino urbanistico. ( Determinadas zonas de la carretera de Calzada y

Miguelturra )

Para el célculo del aprovechamiento tipo siguiendo las directrices, descontaremos de la
superficie del sector la superficie de los sistemas generales ya obtenidos.

Superficie sector 140.771,00
Superficie s.g. obtenido 10.625,58
Superficie neta 130.145,42

Aprovechamiento objetivo lucrativo
Techo de edificailidad residencial vivienda libre 33.000,00 m2t.
Techo de edificailidad residencial vivienda protegida 33.000,00 m2t.

Coeficientes de ponderacion
El P.G. de Ciudad Real establece los siguientes de ponderacion

Residencial libre 1,0000
Residencial protegida 0,8182

En la redaccion del Plan Parcial no consideramos oportuno analizar si los citados
coeficientes de ponderacion responden a la realidad del mercado inmobiliario. Teniendo
en cuenta lo establecido en el articulo 34.2 del R.P. referente a la actualizacion de los
coeficientes en el Proyecto de Reparcelacion, remitimos su actualizacion a ese
momento, para garantizar la equitativa distribucion de los usos y edificabilidades.
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El aprovechamiento tipo sera:
AT =(33.000,00 x 1,0000) + ( 33.000,00 x 0,8182) : 130.145,42

AT =0,4610 U.Actuaciéon / m2. Actuacion.

6.- CESION GRATUITA DE TERRENOS AL AYUNTAMIENTO DE CIUDAD
REAL.

De acuerdo con el articulo 68, b, 1 y 2) de la L.O.T.A.U. al Ayuntamiento le
corresponde la cesién de terrenos destinados a dotaciones publicas y patrimonios
publicos de suelo siguientes:

6.1.- CESION GRATUITA DE TERRENOS NO LUCRATIVOS
Se cedera al Ayuntamiento de Ciudad Real de forma gratuita, pero sin urbanizar, salvo
oferta de la Proposicién Juridico-Econdmica y Convenio Urbanistico, en su caso, los

terrenos afectados al sistema general de espacios libres y viario.

Sistema general de espacios libres:
Corresponde con las franjas de espacio libre de las manzanas 5y 6

Manzana 5 9.203,57 m2
Manzana 6 1.027,43 m2
Total 10.231.00 m2

Sistema general viario
3.058,96 m2s. en la carretera de Calzada

Igualmente, se cedera al Ayuntamiento de Ciudad Real, de forma gratuita y totalmente
urbanizados, los terrenos destinados a dotaciones publicas y viario del sistema local.

Dotacional publico
13.200,00 m2s. destinados a otras dotaciones, situados en la manzana 2 y 3.

Manzana2  Uso deportivo 3.968,92 m2
Manzana2  Uso genérico 1.322,89 m2
Manzana3  Uso educativo 7.908,19 m2
Total 13.200,00 m2
Zona verde

Zona verde totalmente urbanizada correspondiente correspondiente a las siguientes
manzanas:

Manzana 1 2.918,54 m2
Manzana 2 5.709,64 m2
Manzana 4 5.448,92 m2
Total 14.077,10 m2
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Sistema Local viario:

La superficie de suelo urbanizado de todas las vias de circulacion rodada, vias 3, 5, 6, 7,
8yo.

La superficie total asciende a 29.270,84 m2.

6.2.- CESION GRATUITA DE TERRENOS DE USO LUCRATIVO

Al Ayuntamiento de Ciudad Real se cedera, gratuitamente y totalmente urbanizado, el
suelo necesario para materializar el 10 % del aprovechamiento tipo del sector.

El aprovechamiento tipo es 0,4610; por tanto al Ayuntamiento le corresponderd, si no se
modifican los coeficientes de ponderacion, el siguiente aprovechamiento:

0,4610 x 0,10 x 130.145,42 = 5.999,70 uds. de actuacion, que se concretaran en las
zonas de uso residencial protegido para satisfacer la funcion social de la administracién
actuante.

7.- PLAN DE ETAPAS

7.1.- Etapa de urbanizacion.

No se establece division en unidades de actuacion para realizar la urbanizacion por
fases. Se procedera a urbanizar todo el sector dentro de una sola etapa.

La etapa de urbanizacion tendra una duracion maxima de veinticuatro meses.

7.2.- Etapa de edificacion.

La edificacion podra simultanearse con la urbanizacion de acuerdo con lo establecido en
la LOTAU, prestando aval suficiente para garantizar la terminacién de la urbanizacion y

compromiso formal de no entregar las viviendas hasta que este recepcionada la misma.

La etapa edificatoria, después de aprobarse la reparcelacion, podria iniciarse una vez
que se cumplieran los requisitos reglamentarios.

Establecemos un plazo maximo para la etapa de edificacién de 8 afios a contar desde la
recepcion de las obras de urbanizacién.
8.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Este plan parcial forma parte de un Programa de Actuacion Urbanizadora, por lo que el
Estudio Econémico-Financiero se incluye en la Proposicion Juridico Econdmica.

La inversion sera privada. Los propietarios de suelo afectado por S-A-CALZ. deberan

sufragar los gastos de urbanizacién en proporcion a la superficie de suelo lucrativo que
le corresponda en el Proyecto de Reparcelacion.
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La administracion actuante, Ayuntamiento de Ciudad Real, estara exenta de los gastos
de urbanizacién, salvo lo que le corresponda por el aprovechamiento lucrativo que se
adjudique por la superficie aportada correspondiente a los caminos publicos.

Los gastos de urbanizacion seran todos aquellos a los que se refiere el articulo 115 de
L.O.T.A.U, incluyendo la urbanizacion de los sistemas generales.

En la Proposicion Juridico-Econémica del Programa de Actuacion Urbanizadora se
estimardn todos los gastos de urbanizacion, a excepcion del valor de las
indemnizaciones que procedan a favor de los propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones,
obras e instalaciones, incluso el soterramiento de lineas eléctricas aéreas, que deban
desaparecer por resultar incompatibles con éste.

La valoracion de las indemnizaciones se realizara posteriormente por Perito Tasador.

9.- ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

Al estar incluido el Plan Parcial en el Programa de Actuacion Urbanizadora S-A-CALZ,
los esquemas de infraestructura se reflejan en el Anteproyecto de Urbanizacion adjunto.
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10.- ORDENANZAS REGULADORAS

Las Normas Urbanisticas del Plan Parcial se componen de unas normas especificas y de

la normativa del P.G.0.U. de Ciudad Real:
Normas especificas:

Capitulo 1.-Clasificacién de usos, definicién y tipos.
Capitulo 2.- Tipologias edificatorias y parametros

Normas del Plan General de Ciudad Real

Titulo Cuarto. Intervencion municipal en la edificacion y usos del suelo
Titulo Quinto. Regimen de los sistemas generales

Titulo Séeptimo. Régimen del suelo urbanizable y urbano

Titulo Octavo. Condiciones particulares del suelo urbanizable programado
Titulo Noveno. Condiciones particulares de la edificacion en SU y SUP
Titulo Décimo. Condiciones particulares de los usos.

Titulo Undécimo. Condiciones particulares de los tipos de edificacion.

ANEXO 1. Clasificacion de las actividades y las instalaciones
ANEXO  Proteccion de los elementos vegetales

Las Normas Urbanisticas se incluyen como Anexo al final del texto.

Ciudad Real, mayo de 2.006

Fdo.: Rafael Humbert Fernandez Fdo.: CONSTRUCCIONES CAHEC, S.L.

Arquitecto
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SUPERFICIE DEL SECTOR 140.771,00

SUPERFICIE  PORCENTAJE SOBRE  TIPOLOGIA COEF. TECHO  TECHO EDIFICATORIO  N* VIENDAS
Uso CLASE m2s EL SECTOR % EDIFICATORIA m2t/m2s m2t m2s

SNk PR TS
SISTE {E B
(R TENVIAL AT 4).4)-\‘.6.' VA

T IGe
Aeiusele)

VIARIO SISTEMA GENERAL A OBTENER 3.058,96 2,17 = = = i
TOTAL VIARIO 13.684,54 9,72 = = - -

ZONA VERDE SISTEMA LOCAL 14.077,10 10,00 B - - B
DOCENTE 7.908,19 5,62 EAE-SE 1,40 11.071,46 —

DOTACIONAL DEPORTIVO 3.968,92 2,82 EAE—SE 1,40 5.556,48 -

PUBLICO GENERICO 1.322,89 0,94 EAE—SE 1,40 1.852,04 =
TOTAL DOTACIONAL 13.200,00 9,38 — — — —
VIVIENDA LIBRE 10.648,59 7,56 EAE-2 1,2959 13.800,00 138
VIVIENDA LIBRE 23.926,04 17,00 EAE-1 0,8025 19.200,00 192

RESIDENCIAL
VIVIENDA PROTEGIDA 25.432,99 18,07 EAE—2 1,2975 33.000,00 330
TOTAL RESIDENCIAL 60.007,62 42,63

VIARIO SISTEMA LOCAL 29.270,84 20,79

TOTAL 140.771,00 100,00 - - - 660

APROVECHAMIENTO TIPO 0,4610 unidades de actuocion/m2 actuacion
COEFICIENTE PONDERACION VIVIENDA LIBRE 1,0000
COEFICIENTE PONDERACION VIVIENDA PROTEGIDA 0,8182

DE ACUERDO CON EL ARTICULO 34.R DE R.P. LOS COEFICIENTES DE PONDERACION PODRAN MODIFICARSE DE MANERA JUSTIFICADA EN EL PROYECTO DE REPARCELACION



PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
S-A-CALZ

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE S-A-CALZ

ANEXO 1

REPORTAJE FOTOGRAFICO DE USOS, EDIFICACIONES E
INFRAESTRUCTURAS
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INALSA DESDE GLORIETA CARRETERA DE CALZADA.



VISTA DEL SECTOR DESDE GLORIETA DE CARRETERA DE
CALZADA'Y MIGUELTURRA.



CARRETERA DE CALZADA E INSTALACIONES DEL M.F.



ACCESO AL CAMINO DE LA PUEBLA DESDE CARRETERA DE
CALZADA.



CARRETERA DE CALZADA'Y VIVIENDAS M.F. PARCELA 1.



VISTA DEL SECTOR CON EL LIMITE DE S-A-HERR DESDE
CARRETERA DE CALZADA. PARCELA 1.



CAMINO DE LA PUEBLA DERECHA CERRAMIENTO M.F.



VISTA DE LA ANTIGUA DISCOTECA DE LA PARCELA7.



VISTA DE INALSA.
DELANTE LA VIVIENDA DE LA PARCELA 7.



LIMITE DEL SECTOR CON SUELO RUSTICO Y PARCELA 2.



VISTA DESDE EL SUELO RUSTICO CON LAS VIVIENDAS DEL
M.F. AL FONDO.



CAMINO DE LA PUEBLA Y LAS INSTALACIONES DEL M.F. AL
FONDO.



VISTA DEL BORDE DEL SECTOR CON VILLA CAROLINA.
PARCELAS9Y 10.



BORDE DEL SECTOR CON VILLA CAROLINA'Y PARCELA 10
FUTURA VIA Q.



VISTA CARRETERA MIGUELTURRA'Y PARCELA 9 DESDE
FUTURA VIAOQ.



PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
S-A-CALZ

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE S-A-CALZ

ANEXO 2

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL S-A-CALZ



ANEXO 2

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL S-A-CALZ

Las normas urbanisticas del Plan Parcial, de acuerdo con el articulo 61 del Reglamento
de Planeamiento, deben incluir como minimo todos los aspectos referidos en el articulo
46.1°y 4° de ese Reglamento.

Establecemos unas normas especificas referente a los usos globales y compatibles,
tipologias edificatorias y parametros.

El resto de normas urbanisticas seran las que establece el Plan General de Ciudad Real,
especialmente las que contienen el Titulo Noveno.- Condiciones particulares de la
edificacién en U.U. y S.U.P.; Titulo Décimo.- Condiciones particulares de los usos; y
Titulo Undécimo.- Condiciones particulares de los tipos de edificacion.

El articulado de los citados Titulos los transcribiremos al final.

Situacion de fuera de ordenacion.

Todas las edificaciones e instalaciones incluidas en el &mbito del sector, se encuentran
fuera de ordenacidn, ya que no se ajustan a los usos y tipologias previstas por el Plan
General y este Plan Parcial, por lo que deberan demolerse para realizar las obras de
urbanizacion del sector.

Sus propietarios deberan ser indemnizados por el valor de tasacion de los citados
inmuebles, considerandose como un costo mas de urbanizacién.

Capitulo 1.- Clasificacion de uso, definicion y tipos

Articulo 1.1.- Uso global

Es el correspondiente a las actividades y sectores economicos basicos.

Los usos globales permitidos por el Plan Parcial son: Residencial y Dotacional.

Usos prohibidos: Industrial.

Articulo 1.2.- Usos pormenorizados

El correspondiente a los distintos tipos en que pueden desagregarse los usos globales.

Articulo 1.3.- Uso mayoritario

El uso mayoritario del Plan Parcial por disponer de mayor superficie edificable es el uso
Residencial.



Articulo 1.4.- Uso compatible

Es el que el Plan Parcial considera que puede disponerse conjuntamente con los usos
globales, con las limitaciones que méas adelante se expresan.

Articulo 1.5.- Definicion de los usos globales
1.- Uso residencial

Es aquél uso que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de las
personas.

El Plan Parcial solo permite el uso pormenorizado Residencial Plurifamiliar, que es
aquél que se conforma de dos o mas viviendas en una Unica edificacion colectiva, con
accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas.

En los planos de ordenacion del Plan Parcial se establece las zonas donde el uso
residencial plurifamiliar se destinard para viviendas de alguin régimen de proteccion
publica. El techo total de edificabilidad para viviendas protegidas asciende a 33.000
m2t. (50% del techo residencial total) de acuerdo con lo dispuesto en L.O.T.A.U.

2.- Uso dotacional

Es aquél que comprende las diferentes actividades publicas destinadas a la ensefianza,
formacion intelectual, asistencial o administrativo, asi como las infraestructuras y
servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

Los usos pormenorizados dotacionales seran:

a) Uso de comunicaciones: aquél uso que comprende las actividades destinadas al
sistema de comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de aparcamientos de
vehiculos.

b) Uso de zonas verdes: aquél uso que comprende los espacios libres y jardines de
titularidad publica.

c) Uso Educativo: aquél uso que comprende las actividades destinadas a la formacién
escolar y académica de las personas

d) Uso deportivo: aquél uso que comprende las actividades destinadas a la expansién
deportiva de las personas

e) Uso cultural: aquél uso que comprende las actividades destinadas a la formcién
intelectual, cultural y religiosa de las personas.

f) Uso administrativo: aquél uso que comprende las actividades propias de los
servicios oficiales de las Administraciones publicas.

g) Uso sanitario-Asistencial: aquél uso que comprende las actividades destinadas a la
asistencia y prestacion de servicios médicos y de asistencia social en general.

En los planos de ordenacion del Plan Parcial se establece la zonificacion de los usos
dotacionales promenorizados, distinguiéndose los siguientes:

Uso de comunicaciones, viario y reservas de aparcamiento,
Uso de zonas verdes y espacios libres

Uso educativo

Uso deportivo



Uso dotacional genérico donde se incluyen cualquiera de los demas usos
pormenorizados dotacionales.

Articulo 1.6.- Usos compatibles con el uso residencial

El plan Parcial establece los siguientes usos pormenorizados compatibles con el usos
global residencial:

a) Uso comercial: es aquél uso que comprende las actividades destinadas al suministro
de mercancias al publico. Pueden ser: comercio de uso diario y especializado,
autoservicios y centros comerciales.

b) Uso hotelero: es aquél uso que comprende actividades destinadas a satisfacer el
alojamiento temporal de las personas en establecimientos sujetos a su legislacion
especifica. Pueden ser: hoteles, hostales y pensiones.

c) Uso de oficinas: es aquél uso que comprende locales destinados a la prestacion de
servicios profesionales, financieros, de informacién u otros similares. Pueden ser:
oficinas comerciales y profesionales, bancos o similares.

d) Uso recreativo: aquél uso que comprende las actividades vinculadas con el ocio y el
esparcimiento general. Pueden ser: salas de fiesta, discotecas y similares; bares,
restaurantes, cafeterias y similares; salones de juegos; gimnasios u otros analogos.

e) Uso docente: aquél uso destinado a la formacién escolar y académica de las
personas. Pueden ser: guarderias y academias o similares

f) Uso sanitario: aquél uso destinado a prestar asistencia médica o social a las
personas. Pueden ser: clinicas, ambulatorios y centros de asistencia social.

g) Uso religioso: aquél uso destinado a la prestacion de los distintos cultos religiosos.

Los usos compatibles sefialados tendran las siguientes limitaciones:

El uso hotelero solo podréa establecerse en edificios completos destinados a ese fin.

El uso comercial para centros comerciales solo podré establecerse en la manzana 5.

El uso sanitario solo podra establecerse en edificios completos destinados a ese fin, o en
la planta baja de edificios de viviendas.

Todos los demas usos solo podréan establecerse en edificios de viviendas en planta baja,
semisétano y sotano, salvo oficinas comerciales y profesionales, que podran situarse en
cualquier planta de piso.

Capitulo 2. Tipologias edificatorias y parametros urbanisticos
Articulo 2.1.- Tipologias edificatorias

a) Se entiende por tipologia edificatoria la forma de disponer las diferentes edificaciones
en relacion con la parcela donde se ubica.

El Plan Parcial contempla una sola tipologia edificatoria, con tres grados en funcion del
uso predominante y los parametros urbanisticos: Edificacion Aislada Exenta (EAE), que
comprende aquellas edificaciones que se sitlan separadas de los linderos de su parcela,
con las excepciones que resultan de aplicar las condiciones del Titulo Undécimo de las
N.N. U.U. del Plan General de Ciudad Real.



Articulo 2.2.- Grados de la tipologia edificatoria y parametros urbanisticos.
a) Establecemos tres grados de la tipologia edificatoria EAE:

EAEL1, para el uso residencial de la manzana 5.

EAE2, para el uso residencial del resto de las manzanas

EAE-SE, para el uso dotacional educativo, deportivo y genérico de las manzanas 2 y 3.

b) Parametros urbanisticos

Grados EAE1 EAE?2 EAE-SE
Parcela minima (m2s.) 200,00 200,00 200,00
Coeficiente techo (m2t/m2s.) 0,80 1,2879... 1,40
Ocupacién maxima (%) 80,00 60,00 75,00
N°. maximo plantas B+4+atico  Bajo+4+atico Bajo+4
Altura maxima (m.) 1743 17+3 17,00

En todo no regulado por estas normas se estara a lo dispuesto en la Normas Urbanisticas
del Plan General de Ciudad Real.
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TITULO CUARTO

INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO
CAPITULO I: COMPETENCIAS Y FORMAS DE INTERVENCION

Art. 4.1.1.- Competencia municipal

1. La competencia para otorgar las licencias correspondera al
Ayuntamiento de acuerdo con la legislacion aplicable.

2 La competencia municipal en materia de intervencién en la
edificacion y uso del suelo, tiene por objeto comprobar la conformidad
de las distintas actuaciones a la legislacién y planeamiento vigentes,
asegurar el mantenimiento de las condiciones de seguridad, salubridad
y ornato publico de terrenos y construcciones, restablecer la
ordenacion infringida y sancionar las infracciones urbanisticas con
arreglo a lo previsto en la normativa aplicable.

Art. 4.1.2.- Formas de intervencion

La intervencién municipal del uso del suelo se ejerce mediante los
siguientes procedimientos:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion de obras y ruina.

c) Proteccién de la legalidad urbanistica

¢) Inspeccion urbanistica.

CAPITULO II: LICENCIAS URBANISTICAS
SECCION PRIMERA. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 4.2.1.- Actos _sujetos a licencia

1.- Estaran sujetos a previa licencia los siguientes actos:
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- Obras de Urbanizacion.

- Establecimiento de servicios urbanos o modificacion de los existentes.
- Divisibn y segregacion de fincas en cualquier clase de suelo. y
modificacion de sus linderos.

- Movimientos de tierras, excepto los relacionados con obras de
urbanizacién o edificacién, construccion de piscinas o pozos.

- Explotacion de minas y canteras.

- Tala de arboles.

- Obras de nueva planta.

- Obras de reforma o ampliacion.

- Obras de conservacion, reparacion y mejora.

- Obras menores.

- Primera utilizacion de los edificios y modificaciones del uso de los
mismos.

- Demolicién de las construcciones.

- Colocacién de carteles, anuncios o letreros visibles desde la via
publica.

- Colocacién de cualquier elemento en la fachada.

- Acondicionamiento de espacios libres de parcela y ejecucion de
vados de acceso de vehiculos.

- Vallado y cerramiento de fincas y solares.

- Instalacién, apertura, modificacién, ampliacién o transformacion de
establecimientos comerciales o industriales y almacenes; asi como la
modificacién, sustitucion o cambio de lugar de maquinas, motores y
demas aparatos industriales cuando puedan suponer variacién de los
supuestos en la licencia concedida inicialmente.

- Emplazamiento y funcionamiento de grias y otros medios auxiliares
en las construcciones.

- Instalacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

- Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades recreativas,
deportivas, de acampada, etc.

- Vertederos de residuos y escombros.

- Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y combustible.

- Parques de materiales y maquinaria.
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- Instalaciones que afectan al vuelo de las construcciones, al viario o
espacio libre, tales como el tendido de cables y conducciones, antenas
u otros montajes, no previstos en proyectos originarios.

- Cualquier otra accién sobre el suelo, vuelo o subsuelo que implique o
requiera la alteracion de las rasantes de los terrenos o de los
elementos naturales de los mismos.

Art. 4.2.2 .- Alcance y contenido de la licencia

1. La sujecion a licencia urbanistica rige sin excepcion para las
personas y entidades privadas, y para las Administraciones Publicas,
distintas al Ayuntamiento de Ciudad Real, independientemente de la
clasificacion urbanistica del suelo y de la titularidad y dominio del
mismo, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos
en el articulo 244 de la Ley del Suelo.

2. Las licencias se entenderan otorgadas con arreglo a las condiciones
generales establecidas en la vigente legislacion, en las presentes
Normas urbanisticas y en las expresadas en el acto de otorgamiento,
asi como a las implicitas definidas por el Plan segun la clase y destino
del suelo y las condiciones de edificabilidad y uso.

3. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de
propiedad sin perjuicio del de terceros.

4. Toda denegacién de licencia debera ser motivada.

5. Sin perjuicio del caracter reglado de la licencias urbanisticas, el
Ayuntamiento podra denegar en ejercicio de su potestad de defensa y
recuperacion de los bienes publicos, el otorgamiento de tales licencias
si los terrenos o bienes afectados por la obra, instalacién o actuacion
pertenecen al dominio publico .

6. En ninglin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
licencias en contra de la legislacién o del Plan General.
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Art. 4.2.3.-

Art. 4.2.4.-

7. La licencia de obras no exime de la obtencion de cualquier otra
autorizacion exigible por la legislacion vigente de caracter general o
municipal.

Solicitud de licencia

La solicitud se formulara en el impreso oficial correspondiente dirigido a
la Alcaldia y suscrito por el interesado o persona que le represente, con
los datos acreditativos de la personalidad y domicilio del solicitante y la
situacion y circunstancias de la finca, asi como de la actividad, obra o
instalaciéon para la que se solicite licencia. Con la solicitud se
acompafiaran los documentos que, segun la naturaleza de la licencia,
se determinen en los articulos siguientes .

Procedimiento de otorgamiento de licencias

1.El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo
prevenido en la legislacion de Régimen Local y en la del Procedimiento
Administrativo comun, con las especificaciones de los reglamentos que
sean de aplicacion en funcion de cada acto.

En los casos en los que sea necesario presentar proyecto técnico para
la obtencion de la licencia, éstos cumpliran las condiciones que se
indican en el siguiente articulo.

2. En las actuaciones asistematicas, la licencia habrd de verificar
también si el aprovechamiento proyectado se ajusta al susceptible de
apropiacién, debiendo procederse, en caso contrario, conforme a lo
previsto en los articulos 187 a 190 de la Ley del Suelo.

3. En las zonas, solares, o edificaciones en los que existan o
razonablemente se presuma la existencia de restos arqueoldgicos, el
propietario o promotor de las obras que se pretendan realizar debera
aportar un estudio referente al valor arqueoldgico del solar o edificacion
y la incidencia que pueda tener en el proyecto de obras. Estos estudios
seran autorizados o programados pro la Consejeria de Educacion y
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Art. 4.2.5.-

Cultura (art. 21 L 4/90 de 30 de mayo del Patrimonio Histérico de
Castilla-La Mancha).

Condiciones generales de los proyectos técnicos

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

2. Los proyectos se compondran de Memoria descriptiva y justificativa
del cumplimiento de las condiciones de aprovechamiento indicadas por
el Plan, Planos y Presupuesto, junto con los complementos que se
exijan para cada clase de actuacion en las presentes Normas,
Ordenanzas Municipales y demas Reglamentos y Normas vigentes del
Estado y de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha.

3. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias de
obras o instalaciones deberan venir suscritos por técnico, o técnicos,
gue sean competentes en funcién del objeto y caracteristicas de los
proyectado y visados por sus respectivos Colegios Profesionales,
cuando este requisito sea exigible conforme a la legislacién aplicable.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente
licencia, quedara incorporado a ésta como condiciébn material de la
misma. Por tanto, debera someterse a previa autorizacion municipal
toda alteracién en la ejecucion de la obra con respecto al proyecto
objeto de licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o
desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en
el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la
licencia.
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Art. 4.2.6.-

Art. 4.2.7 .-

Art. 4.2.8.-

Caducidad de las licencias

1. Las licencias caducaran en caso de no iniciar los actos autorizados
en el plazo especifico sefialado para la clase de licencia de que se
trate, o en el plazo fijado en el acto de concesion.

2. Las que no tengan sefialado plazo se entenderan caducadas si no
se inician dentro del afio siguiente a la notificacion del acto de
otorgamiento.

3. En caso de no existir un régimen especifico de prorrogas, podra
concederse una sola prorroga de seis meses por causa justificada y
siempre que se solicite antes de finalizar el plazo que se establece para
la caducidad.

Transmision de las licencias

Las licencias de obras podran transmitirse dando cuenta de ello por
escrito al Ayuntamiento. Si las obras se hallan en curso de ejecucion,
debera acompafiar acta en que se especifique el estado en que se
encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven
del cumplimiento de la licencia seran exigibles indistintamente al
antiguo y al nuevo titular de la misma. Los plazos sefialados para la
edificacion o de caducidad de las licencias no se alteraran aunque
durante los mismos se efectuaren varias transmisiones de licencia.

Clasificacion de las licencias urbanisticas

Las licencias urbanisticas, en funcion de los actos o acciones que se
pretendan realizar, se dividen en los siguientes tipos:

- De segregacion

- De urbanizacion

- De obras de edificacion

- De obras menores
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- De demoliciéon

- De actividades

- De instalacién

- De ocupacion

- De funcionamiento

- De otras actuaciones urbanisticas.

SECCION SEGUNDA. SEGREGACIONES Y LICENCIAS DE SEGREGACION

Art. 4.2.9.- Definicién y limitaciones

1. Se denomina segregacion a la division de un terreno con arreglo a la
superficie fijada como minima edificable en cada tipologia edificatoria y
segun lo dispuesto en la normativa especifica de cada clase de suelo.

2. En Suelo No Urbanizable solo podran realizarse fraccionamientos
de terrenos de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion agraria, o en
otra aplicable, para la consecucion de sus correspondientes fines.

3. Por la propia naturaleza del Suelo No Urbanizable queda
expresamente prohibida su parcelacion urbanistica, de acuerdo con lo
dispuesto en el art. 257 del Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Art. 4.2.10.- Licencias de segregacion

1 .Todo acto de segregacién de un terreno segun la definicion
contenida en el articulo anterior estara sujeto a previa licencia
municipal.

2. La licencia de segregacion en Suelo Urbano y Urbanizable
Programado se considerara concedida con el acuerdo de aprobacion
definitva de los Proyectos de Compensacion, Reparcelacion,
Normalizacion de fincas y Parcelacion.
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3. La licencia de segregacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela
o0 parcelas resultantes.

4. La licencia en suelo no urbanizable podra ser denegada cuando con
la segregacién proyectada no se justifique su adecuacién a la
legislacion agraria mediante la certificacion que se sefiala en el articulo
siguiente.

5. lgualmente podrd denegarse la licencia en suelo no urbanizable
cuando la segregacién proyectada tenga trascendencia urbanistica por
formar parte de una parcelacién urbanistica, por dejar fuera de
ordenacion una edificacion existente o por dar lugar a cualquier otra
actuacion no permitida en este tipo de suelo.

Art. 4.2.11.- Documentacion

a) Memoria en la que se haga referencia a las condiciones de
segregacion establecidas por el planeamiento, y en base a las cuales
sea posible efectuar dicha segregacién. También se justificaran, si es
necesario, los aspectos referidos a las condiciones de
aprovechamiento urbanistico. Asi mismo debe contener la descripcion
de la finca matriz y la de las parcelas resultantes con expresion de su
superficie y caracteristicas.

b) Plano de situacién o emplazamiento a escala no inferior a 1/2.000

¢) Plano topografico de informacién a escala 1/500 en el que sitien los
linderos de la finca matriz y se representen los elementos naturales y
constructivos existentes.

d) Plano de segregacién acotado a la misma escala.

e) Para segregaciones en suelo no urbanizable deberd acompafiarse
certificacion del organismo agrario competente que acredite que la
segregacion proyectada no es contraria a lo dispuesto en la ley 19/95
de 4 de julio de Modernizacion de las explotaciones agrarias.
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SECCION TERCERA. OBRAS DE URBANIZACION Y LICENCIAS DE
URBANIZACION 2. Seran Proyectos Generales de Urbanizacion los que tienen por

objeto el acondicionamiento completo de una o varias fases de un

4.2.14.- Proyectos de Urbanizacion. Definicion, clases,
aprobacion

Art. 4.2.12.- Definicién

Se entenderan como obras de urbanizacion las que tienen como objeto
el acondicionamiento urbanistico del suelo, de acuerdo con lo
determinado en el Plan General para el Suelo Urbano, en los Planes
Parciales para el Suelo Urbanizable Programado y en los Planes
Especiales para cualquier tipo de suelo.

Art. 4.2.13.- Licencias de obras de urbanizacion

1. Las obras de urbanizacion se consideran autorizadas con los
acuerdos de aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacién
correspondientes, sin perjuicio de las condiciones establecidas en el
articulo siguiente, o algun otro condicionante establecido en el propio
acuerdo.

2. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran
redactarse y aprobarse proyectos de obras ordinarias de urbanizacion
gue no tengan por objeto desarrollar integralmente el conjunto de
determinaciones de un plan de ordenacion.

3. Una vez autorizadas las obras y notificada por el promotor con
antelacion minima de quince (15) dias, la fecha de iniciacién, se fijara
dia para la firma del Acta de comprobacién del replanteo. El plazo de la
ejecucion de las obras comenzara a contar a partir del dia siguiente al
de la firma de dicha Acta.

contenido vy

1. Los Proyectos de Urbanizacion son los documentos que contienen
las especificaciones necesarias para poder ejecutar las obras de
urbanizacion.
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sector o unidad de ejecucién, asi como cualquier otra operacién
urbanizadora que comprenda todos o varios de los grupos de obras
que se citan en el siguiente punto. Los restantes Proyectos de
Urbanizacion se consideraran parciales y se denominaran por su objeto
u objetos especificos.

3.- Para el acondicionamiento urbanistico del suelo, el Proyecto de
Urbanizacion contendrd las especificaciones necesarias para la
ejecucion de todos o algunos de los siguientes grupos de obras:

a - Excavaciones y movimientos de tierras.

b - Pavimentacion de viario rodado, peatonal y aparcamiento.

¢ - Redes de distribucién de agua potable, riego e hidratantes.

d - Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales

e - Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

f - Canalizaciones de telecomunicaciones.

g - Red de distribucion de gas.

h - Arbolado en viarios.

i - Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

j - Sefalizaciones y marcas.

4.- Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos generales de la ciudad con los del ambito
territorial que acondicionen, para lo cual se verificard la dotacién o
capacidad de aquellos.

5.- Los Proyectos de Urbanizacion estaran constituidos por los
documentos sefialados en el articulo 69 del Reglamento de
Planeamiento, con los detalles y complementos que requiera la
completa definicion de las obras comprendidas. En todo caso incluiran,
ademas, los documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:1000, en el que se fijen claramente los
limites de la actuacién, distinguiendo cada zona en funcion de las obras
a realizar en ella, asi como las edificaciones que hayan de demolerse.
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b) Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el plazo final como
parciales de las distintas fases.

6.- En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra
aprobar un Pliego General de Condiciones para la Redaccién de los
Proyectos de Urbanizacién y demas disposiciones municipales, en
tanto no este aprobado este Pliego, el Proyecto de Urbanizacion
contendra, ademas de las determinaciones concernientes a las obras,
todas aquellas que hagan referencia al cumplimiento de las
especificaciones sobre eliminacion de barreras arquitectonicas
contenida en el RDL 556/89 de 19 de mayo, la Ley 1/1994 de 24 de
mayo de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en Castilla-La Mancha
y cualesquiera otras que se hallen vigentes.

7.- Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme
a lo establecido en el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana. No obstante, tratdndose de proyectos
parciales que no tengan por objeto el desarrollo integral de un Plan de
Ordenacién, podran seguir el tramite de los proyectos de obras
ordinarios, de acuerdo con el articulo 67.3 del Reglamento de
Planeamiento.

8.- La garantia constituida con motivo de la aprobacidn definitiva del
Plan Parcial, de acuerdo con lo indicado en el art. 46 del Reglamento
de Planeamiento, respondera del cumplimiento de los deberes y
obligaciones impuestas a los promotores y de los compromisos
contraidos. En los Proyectos de Urbanizacibn de Unidades de
Ejecucion en Suelo Urbano, la garantia antes citada (6% del importe de
las obras de urbanizacién), deberd constar en la documentacion que
acompafia al Proyecto de Urbanizacion.

9.- La garantia se cancelard o devolverd una vez aprobada la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacion.
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:Art. 4.2.15.- Documentacion

Se acompafiaran los siguientes documentos:

- Impreso de solicitud

- Proyecto técnico.

-Justificante de haber depositado la fianza correspondiente, en los
casos de Proyectos de Urbanizacion de Unidades de Ejecucion en
Suelo Urbano.

SECCION CUARTA. OBRAS DE EDIFICACION Y LICENCIAS DE EDIFICACION

Art. 4.2.16.- Definicién

1. Son las destinadas a la nueva construccion de un edificio o a
modificar determinados aspectos del mismo.

2. Atendiendo a esta definicion, pueden ser obras de edificacion de
nueva planta o en construccién existente.

Art. 4.2.17.- Obras de edificacion de nueva planta

Son las obras que tienen por objeto la reconstruccién, sustitucion,
ampliacién o primera construccion de un edificio. Por tanto, comprende
los siguientes tipos:

a)- RECONSTRUCCION: Tienen por objeto la reposicion mediante
nueva construccién, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total
o0 parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfolégicas.

b)- SUSTITUCION: Son las que permiten la nueva construccion de un
edificio donde anteriormente existia otro.

c)- AMPLIACION: Son aquellas que incrementan el volumen construido
inicialmente.

d)- PRIMERA CONSTRUCCION: Son las de nueva construccion sobre
solares o parcelas libres.
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Art. 4.2.18 .- Obras de edificaciébn en construccién existente

1. Se consideran como tales las obras de reforma y las de
modificacion de estructura y aspecto exterior de las edificaciones,
siempre que no sean obras de las enumeradas como menores.
Comprende los siguientes tipos:

a)- CONSOLIDACION O REPARACION: Son las que tienen por objeto
el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados para
asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones menores de su
estructura y distribucion.

b)- ACONDICIONAMIENTO: Son las destinadas a mejorar las
condiciones de habitabilidad de un edificio de una de sus partes
mediante sustituciébn o0 modernizacion de sus instalaciones e incluso, la
redistribucién de su espacio interior, manteniendo en todo caso las
caracteristicas morfoldgicas.

c)- REESTRUCTURACION: Son las que afectan a los elementos
estructurales del edificio causando modificaciones en su morfologia,
incluyendo o no otras obras de las mencionadas anteriormente. Se
entienden por elementos estructurales aquellos que forman parte de la
estructura portante del edificio: cimentaciones, pilares, muros de carga,
vigas, forjados, cerchas, etc.

d)- RESTAURACION: Son aquellas que tienen por objeto la restitucion
de un edificio existente, o de parte del mismo, a sus condiciones o
estado original, incluso comprendiendo obras de consolidacion,
acondicionamiento o demolicion parcial.

También se incluye en este grupo las de:

e)- Construccién o instalacion de servicios, cocinas, escaleras,
conductos, etc., en tanto que modifiquen elementos comunes del
edificio.

f)- Instalacién o modificacion de ascensores y montacargas.

g)- Las obras de tabiqueria por las que se varie substancialmente el
destino de las edificaciones o se modifique el nUmero de viviendas.

h)- Las obras, inicialmente consideradas como menores, pero cuya
intensidad o escala, hagan aconsejable, a juicio del Ayuntamiento, su
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conceptuacion como obras de reforma o nueva planta, o las obras
menores acumuladas o sucesivas sobre una misma edificacion.

2. Los tipos de obras permitidos en inmuebles afectados por algun tipo
de proteccién se indican especificamente en el Titulo que regula el
Patrimonio arquitecténico.

Art. 4.2.19.- Licencias de edificacion

La concesion de las licencias de obras de edificacion, ademas de
comprobar que la actuacién proyectada, cumple cuantitativamente con
determinaciones del Plan General y demas normativas aplicables,
exige la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

a) Licencia de segregacién o acreditacién de la conformidad de la
parcela a las condiciones del planeamiento.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el
planeamiento a la unidad de ejecucién a la que, en su caso, pertenezca
la parcela.

c) Contar con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de
aceras, pavimentacion de calzada y demas servicios o condiciones
exigidas, en su caso, por el planeamiento que se ejecute, salvo que se
asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacién, para lo cual se
deberan presentar avales por el coste total de la misma.

d) Cuando asi lo exija la normativa vigente en funcién de la naturaleza
de las obras se presentaran proyectos técnicos que deberan estar
realizados por facultativos competentes, visados por el Colegio
Profesional respectivo y asumida la direccion facultativa por técnicos
igualmente competentes.

e) Obtencién de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto,
asi como de las restantes autorizaciones sectoriales 0 concesiones
precisas por razén de los regimenes especiales de proteccion,
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vinculacién o servidumbres legales que afecten al terreno o inmueble
de que se trate.

f) Cuantos otros de indole especifica fueran exigibles de acuerdo con
las presentes Normas y el planeamiento que se desarrolle.

Art.. 4.2.20.- Eficacia de la licencia de obras

Las licencias de obras podran concederse sobre un proyecto basico, si
bien las obras no podran iniciarse hasta que haya sido aprobado el
correspondiente Proyecto de Ejecucion.

Art. 4.2.21.- Modificacién de licencias

Las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion
material de las obras requeriran expresa modificacion de licencia.

Art. 4.2.22.- Caducidad de licencias de obras

1. Las licencias se consideraran caducadas a todos los efectos por el
transcurso de los plazos que a continuacion se sefialan, salvo las
posibles prérrogas que asimismo se indican:

a) Si no se comenzaren las obras autorizadas en el plazo de seis (6)
meses a contar desde la fecha de notificacién de su otorgamiento. Por
causa justificada y una sola vez, podra solicitarse la prérroga de una
licencia en vigor para un periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante
un periodo superior a (3) meses. No obstante, se podra solicitar
prorroga de tres (3) meses por una sola vez y por causa justificada.

c) Si se incumplieren los plazos parciales de ejecucién sefialados en el
proyecto aprobado, de forma que haga imposible la terminacién en el
tiempo previsto, ampliado con las prérrogas en su caso concedidas.

d) Si no se cumpliere el plazo de terminacién. De no contar con
prorroga anterior y habiéndose alcanzado la Ultima fase, podra
solicitarse una sola por un plazo no superior a seis (6) meses.
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2.La prérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos
respectivos.

Art.. 4.2.23.- Suspension de las licencias de obra

1. El Alcalde dispondréa la suspension de los efectos de una licencia y
consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su
amparo cuando el contenido de dichos actos administrativos constituya
manifiestamente una infraccién urbanistica grave.

2. El Alcalde procederd, en el plazo de tres dias, a dar traslado directo
de dicho acuerdo a la Sala de lo Contencioso-Administrativo
competente, a los efectos previstos en el art.118 de la Ley reguladora
de la Jurisdiccién Contencioso-Adminitrativa.

3. Si la sentencia anulara la licencia se estara a lo dispuesto en el art.
40 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana.

4. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio de
las sanciones procedentes.

5. Las obras que se realicen hallandose la licencia caducada o
suspendida, salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento, se
consideraran como no autorizadas, dando lugar a las
responsabilidades y medidas ejecutoras previstas para las obras
ejecutadas sin licencia.

Art. 4.2.24.- Control de la ejecucién de las obras

1. Las obras cuya iniciacién debe ser comunicada al Ayuntamiento son
las siguientes:
a) Acondicionamiento urbanistico del suelo a través de Proyectos de
Urbanizacion.
b) Obras de edificacion.
c¢) Otras actuaciones urbanisticas.
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2. En las obras de nueva edificacion, los titulares de las licencias
deberan comunicar al Ayuntamiento, con antelacién minima de (15)
dias, la fecha prevista para el inicio de las obras, solicitando la
comprobacion del replanteo correspondiente. Transcurrido el plazo
previsto, podran comenzar las obras sin perjuicio de las
responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infraccion de las
alineaciones, replanteo y retranqueos oficiales. El acta de replanteo
suscrito de conformidad por el Servicio de Urbanismo Municipal, exime
a los actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta
causa, salvo error causado por el interesado o posterior incumplimiento
del replanteo comprobado.

Art. 4.2.25.- Documentacién

1. Peticion de licencia:

- Impreso de solicitud.

- Impreso de datos estadisticos.

- Copia compulsada de la Escritura de Propiedad del terreno donde se
pretende edificar, o nota simple del Registro de la Propiedad que
acredite la titularidad.

- En caso de diferencias notables entre los planos de cotas y niveles
del proyecto y los datos catastrales y del vuelo aéreo que figuren en el
Ayuntamiento, se presentara levantamiento topografico de la totalidad
del terreno afectado por la edificacion, tanto el que sea soporte fisico
de la misma como el que a ella se vincule por suponer aquella la
materializacion del aprovechamiento correspondiente.

Dicho levantamiento deberd incluir los datos necesarios para la fijacion
del aprovechamiento, estara suscrito por técnico competente y
debidamente visado por el Colegio Profesional correspondiente.

Podra exigirse con determinacion de sus coordenadas U.T.M. referidas
a la red béasica municipal.

- Cuando proceda, documentacion referida a la vinculacion entre el
aprovechamiento que se materializa con la ejecucion del Proyecto y el
aprovechamiento patrimonializable dimanante de la titularidad del
terreno o terrenos afectados.
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A efectos de su posterior inscripcidon en el Registro de Transferencias
de Aprovechamiento y en el de la Propiedad, se aportara documento
publico notarial en los supuestos de transferencias entre particulares, o
certificado del érgano urbanistico actuante, si la transferencia se
efecttia con la Administracion.

- Documento que garantice la obtencién por la Administracion de los
terrenos que, de acuerdo con el Plan General y la legislacion vigente
deban ser de titularidad publica.

- Dos ejemplares del proyecto técnico visado, acompafiado de los
cuestionarios de estadistica. Si se exigiere la tramitacion ante otros
organismos se pedira mayor nimero de ejemplares.

- En el plano de emplazamiento, que debe formar parte del proyecto ,
se incluira la representacién del arbolado y del mobiliario urbano
existente en la via publica asi como, en su caso, el existente en el
interior de la finca.

-Oficios de direcciones facultativas debidamente visados.

- Previsién total del plazo de ejecucion de la obra.

- Aval como garantia al cumplimiento de reposicion o indemnizacién de
materiales en la via publica.

- Célculo del presupuesto de ejecucion de la obra segun los modulos
municipales.

- Ademas de la copia en papel se aportara una copia en formato digital,
en cualquiera de los programas utilizados habitualmente en los
Estudios Profesionales.

2. Comunicacion de la terminacion de las obras.

Se acompafiaran los siguientes documentos:

- Escrito en el que el titular de la licencia comunicara al Ayuntamiento la
terminacion de las obras.

- Certificado expedido por facultativo o facultativos directores de las
obras, en el que se acredite ademas de la fecha de su terminacion, el
gue éstas se han realizado de acuerdo con el proyecto aprobado, o sus
modificaciones, y que estan en condiciones de ser utilizadas.
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4.2.26.- Otras obligaciones del propietario 0 promotor

- Instalar en el lugar de las obras, en sitio bien visible desde la via
publica, el distintivo oficial de la licencia solicitada.

- Antes de la peticion de licencia de obras deberd solicitar el
sefialamiento de las alineaciones y rasantes que correspondan a la
finca.

Fijado el dia y hora para ello se personara un técnico competente en el
lugar indicado, representando a la propiedad.

El sefialamiento se marcara en el terreno con referencias precisas que
se indicardn en un acta de replanteo duplicada, firmada por el
facultativo municipal. La copia se entregara al interesado, quedando el
original en el expediente.

En su caso:

-Solicitar licencia para la instalacién de garaje, de G.L.P. o de Gas
Natural, en el plazo de un mes desde la fecha de notificacién de la
licencia de obras de edificacion.

-Solicitar licencia para: enganches provisionales (agua, alcantarillado,
electricidad, etc.), vallado de obras, ocupacién de via publica, en el
plazo de 15 dias desde la fecha de notificacion de la licencia de obras
de edificacion.

-Construir o reponer las aceras frontera a la finca, en las condiciones
que fije el Ayuntamiento y segin el replanteo de este, sin perjuicio de
las obligaciones de urbanizacion simultanea a que haya lugar.
-Reponer y/o indemnizar los dafios que se causen al suelo y vuelo de
la via publica.

-Retirar los materiales sobrantes, andamios, vallas y barreras que aun
no lo hubieran sido.

- Reponer el arbolado dafiado y colocar la placa distintiva del numero
de policia correspondiente a la finca, asi como la rotulacion de la calle
cuando se trate de fincas situadas en extremos de cualquier calle (con
arreglo al modelo oficial).

Art. 4.2.27.- Proyectos de edificacion.

Son los documentos en los que se definen las obras de edificacion.
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Art. 4.2.28.- Condiciones comunes de los proyectos de edificacion

1.Los proyectos de edificacion comprenderan Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuesto, y se redactaran con las
caracteristicas y detalle que requiera la debida definicién de las obras
comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y las Normas y Ordenanzas del
Ayuntamiento de Ciudad Real, ademas de los complementos
especificos previstos en los articulos siguientes en funcién de los tipos
de obras.

2.Los proyectos incorporardn como anexo el sefialamiento de la
duracién maxima prevista de la obra, asi como los periodos parciales
de ejecucion si estos fuesen procedentes por el objeto del proyecto.

3.Los plazos propuestos de ejecuciéon de la obra deberdn aprobarse
por el Ayuntamiento en funcion de la magnitud de la misma.

4.En la Memoria de todo proyecto de obra de edificaciéon se incluira un
resumen de las caracteristicas cuantitativas y cualitativas del mismo,
justificando el cumplimiento de las determinaciones del Planeamiento
de aplicacion, debiendo suscribirse por el solicitante de las obras y, en
su caso, por el técnico proyectista.

4.2.29.- Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion

Los proyectos para los distintos tipos de obras de edificacion de nueva
planta se complementaran con la documentacién que a continuacion se
sefiala:

1. Obras de reconstruccién.

a) Estudios y documentacién grafica necesaria que permita valorar la
conveniencia de la reconstruccion.

b) Reproduccion de los planos originales del edificio primitivo si
existieran.
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Art. 4.2.30.

c) Si las obras de reconstruccion afectaran exclusivamente a una parte
del edificio se expondra graficamente la relacion con el resto del
mismo.

2. Obras de sustitucion.

Cuando las condiciones particulares de la zona asi lo requieran se
incluira un estudio comparativo del alzado del tramo o tramos de calle a
los que de la fachada del edificio, con los ya existentes, asi como la
documentacion grafica necesaria para justificar la solucién adoptada,
definiendo, en cualquier caso, los materiales, texturas y colores que se
empleen en la composicion de la fachada.

3. Obras de ampliacion.
Ademas de lo sefialado en el punto anterior, se reproducird el estado
actual del edificio.

4. Obras de nueva planta.
Se incluird la documentacién sefialada en el punto 2.

- Documentacion especifica de los proyectos de obras en los edificios

Los proyectos de obras en los edificios, contendran la documentacion
comun de los proyectos de edificacién, con el contenido especifico para
cada clase de obra que a continuacion se sefala:

1. Obras de consolidacion y reparacion.

Cuando las obras alteren alguna de las caracteristicas basicas del
edificio se presentaran los anexos sefialados en el punto anterior; y
ademas detalles pormenorizados, reparacion o sustitucion, poniendo
de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio
pudieran introducir las obras.

2. Obras de acondicionamiento.
a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.
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b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus
elementos mas caracteristicos y comparacion con el resultado de la
obra.

¢) Cuantos datos gréaficos permitan valorar la situacién final de la obra
como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

3. Obras de reestructuracion.
Los mismos documentos y datos sefialados en el punto anterior.

4. Obras de conservacion

a) Descripcion documental y fotografica del edificio respecto a sus
caracteristicas originales y evolucidn, comparandolas con las del
resultado final de la restauracion proyectada.

b) Detalle pormenorizado de los principales elementos que se
restauran acompafados, cuando sea posible, de detalles equivalentes
del proyecto original.

c) Descripcién pormenorizada del estado de la edificacién sefialando
las zonas que requieren reparacion.

d) Justificacién de las técnicas empleadas en la restauracion.

5.. Obras de restauracion.

Los mismo documentos y datos sefialados en el punto anterior.

Cuando la restauracion no afecte a la totalidad del edificio, podra
reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la documentacién a aportar, en
funcion de la magnitud de la misma.

SECCION QUINTA .OBRAS MENORES

Art. 4.2.31.- Clasificacién

1.- Obras que requieren proyecto visado y direccién facultativa.
- Construccion de barracones .
- Acondicionamiento de locales en caso de primera ocupacion.

2.- Obras que requieren direccion facultativa:
- Ejecucion de catas, pozos y sondeos de exploracion.
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- Acodalamiento de fachadas.

- Modificacion de balcones, repisas, elementos salientes.

- Demolicion de edificios de una planta y con altura inferior a 4 m. o
exentos de una sola planta (se exigen dos juegos de fotografias
adicionalmente).

3.- Obras que no requieren direccion facultativa:

- Establecimiento de vallas o cercas de precaucion de obras.

- Cerramientos exteriores de terrenos (Vallados).

- Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacion de anuncios excepto los situados sobre la cubierta de los
edificios.

- Colocacién de postes.

- Colocacién de toldos.

- Construccion, reparacion y supresiéon de vados en las aceras.

- Ocupacion provisional de la via publica.

- Trabajos de nivelacion que no alteren en mas de 1 metro de las cotas
naturales del terreno, cuando no afecten a vias o cauces publicos.

- Construccion o instalacion de barracones de obras.

- Conservacion y mantenimiento de los edificios, siendo aquellas obras
cuya finalidad es la de mantener el edificio en correctas condiciones de
salubridad y ornato publico, sin alterar su estructura y dentro de ellos:

* Reparacion de cubiertas y azoteas que no afecte a elementos
estructurales.

* Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios no incluidos. en
catalogos de interés histdrico artistico o sin ordenanza especial.

* Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

* Colocacion de rejas.

* Construccion reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones,
desagules y albanales.

* Derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de 50 m2
de superficie.

* Pintura de patios y medianeras que no den a la via publica y no
precisen andamio.

* Blanqueo, empapelado, pintura y estuco de habitaciones, escaleras y
portales.
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* Reparacion y sustitucion de solados.
* Demolicién y construccion de tabiques o mostradores.
* Colocacién de escayolas y chapados.

Art. 4.2.32.- Documentacion para las licencias de obras menores

Se acompanfara los siguientes documentos:

- Impreso de solicitud

- Documento en el que se describan escrita y/o graficamente las obras
con indicacién de su extension y situacion.

- Presupuesto de las obras.

- Alta fiscal del constructor de las obras.

- En los supuestos en que se exija proyecto o direccién, se presentaran
los correspondientes documentos firmados por facultativo competente y
visados por los colegios profesionales respectivos y la hoja de direccion
visada por los correspondientes colegios profesionales.

SECCION SEXTA.- OBRAS DE DEMOLICION

Art. 4.2.33.- Definicién

Son las destinadas a la desapariciéon total o parcial de un edificio o
elemento edificado.

Art. 4.2.34.- Licencias y documentacion

1. Las solicitudes de licencia para demoliciones y derribo de
construcciones, se presentaran suscritas por el interesado o por la
persona que lo represente y por el facultativo designado para dirigirlas.

2. Con la solicitud se acompafiaran como minimo los siguientes
documentos:
a) Proyecto de demolicion suscrito por técnico competente y visado.
b) Hoja de direccion de obra debidamente visada.
¢) Impreso de datos estadisticos.
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d) Fotografias en las que se pueda apreciar si existen elementos de
interés especial para el Ayuntamiento desde el punto de vista
historico artistico o tradicional.

3. Cuando se trate del derribo de edificios con declaracién de ruina y la
consiguiente obligacion de demoler, sin perjuicio de lo establecido en la
legislacion protectora de edificios de interés historico-artistico, y previa
resolucion de la Alcaldia, podra prescindirse del proyecto de derribo, si
bien éste debera ser dirigido por facultativo competente, debiéndose
notificar al Ayuntamiento la ejecucion de la demolicion.

Art.4.2.35.- Documentacion especifica de los proyectos de demolicién

Estos proyectos incluirdn documentacién adecuada para justificar la
necesidad de la demolicién y, en todo caso, descripcion fotografica del
edificio o parte del mismo a demoler.

SECCION SEPTIMA. ACTIVIDADES E INSTALACIONES. LICENCIAS

Art.4.2.36.- Actividades e instalaciones

1. Se consideran como tales todas las incluidas en la Clasificacion

Nacional de Actividades Econémicas.

2. A los efectos de esta Normas, por su tramitacion, las actividades se
consideraran molestas o inocuas, atendiendo al grado de molestias que
pueda ocasionar la propia actividad o sus instalaciones.

3. Se denomina instalacién al conjunto de dotaciones, servicios,
magquinaria, etc. que se vayan a colocar en un local o edificio con
objeto de que se pueda desarrollar en él una actividad.
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Art.4.2.37 .-

Art. 4.2.38.

Licencias

1. Requerird licencia cualquier actividad e instalacion, bien se trate de
actos de nueva implantacion, ampliacion o modificacion.

2. La concesién de licencias de actividades e instalaciones esta sujeta
al cumplimiento de las condiciones urbanisticas establecidas en estas
Normas y de los reglamentos que sean de aplicacion en funcién de
cada actividad e instalacion.

3. Cuando se concedan licencias que contemplen la imposicién de
medidas correctoras de los niveles de molestia generados por la
actividad o instalacién, en funcién de lo dispuesto en estas Normas, y
demas reglamentos y ordenanzas de aplicacion, la comprobacion de la
inexistencia o deficiencia de dichas medidas correctoras, implicara la
pérdida de eficacia de la licencia

- Documentacion

1. Actividades molestas:

-Solicitud

-Proyecto que se ajuste a las condiciones que se indican en el articulo
siguiente.

2. Actividades inocuas :

- Nueva implantacién; Solicitud y Proyecto técnico que se ajuste a las
condiciones que se indican en el articulo siguiente.

-Actividades existentes: Solicitud, Memoria con indicacion del numero
de ocupantes, caracteristicas de la maquinaria a instalar y
cumplimiento de las normas de aislamiento acustico y croquis acotado,
con la situacién de la salida y sus dimensiones, nuamero de extintores y
sus caracteristicas e instalacion de emergencia y sefializacion.

3. Instalaciones
-Solicitud y Proyecto que se ajuste a las condiciones que se indican en
el articulo siguiente.
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Art. 4.2.39.- Proyectos

1.Se entienden por proyectos de actividades y de instalaciones
aquellos documentos técnicos que tienen por objeto definir los
elementos mecanicos, maquinaria o las instalaciones que precisa un
local para ejercer una actividad determinada.

2.Estos proyectos estaran redactados por facultativo competente y
debidamente visados. Contendran todas las determinaciones
requeridas por la reglamentacién técnica especifica y por el contenido
de estas Normas. En su caso satisfaran las especificaciones
contenidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos Publicos y
en la legislacion sectorial que sea de aplicacién en funcién de cada
actividad. Contendran como minimo memoria descriptiva y justificativa,
planos y presupuesto. Se incluird la hoja de direccion de obra y el
impreso de datos estadisticos.

SECCION OCTAVA. LICENCIAS DE OCUPACION Y FUNCIONAMIENTO

Art.4.2.40.- Licencia de ocupacioén y funcionamiento

1. Las licencias de ocupacién y funcionamiento tienen por objeto
autorizar la puesta en uso de los edificios e instalaciones, previa
comprobacion de que han sido ejecutados de acuerdo con el proyecto
aprobado y las condiciones de la licencia de obras concedida, y que el
funcionamiento de sus elementos, en funcién de su destino especifico,
es correcto.

2. El derecho a la edificacion que contempla el art. 37 de la Ley del
Suelo se entendera adquirido con el otorgamiento de la licencia de
ocupacion en las obras de nueva edificacion.

3. Estan sujetas a licencia de ocupacion:
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a) La primera utilizacién de las edificaciones resultantes de obras de
nueva edificacion y reestructuracion total, y la de aquellos locales
resultantes de obras en los edificios en que sea necesario por
haberse producido cambios en la configuraciébn de los locales,
alteracién de los usos a que se destinan, o modificacion de la
intensidad de los mismos.

b) La puesta en uso de las instalaciones y la apertura de
establecimientos industriales y mercantiles.

c) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido
objeto de sustitucién o reforma de los usos previstos.

4. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nimero
anterior, la concesiébn de licencias de ocupacién requiere la
acreditacion o cumplimiento de los siguientes requisitos, segun las
caracteristicas de las obras, instalacion o actividad de que se trate:
a) Certificacién final de obras cuando la naturaleza de la actuacién
hubiese requerido direccién técnico-facultativa.
b) Licencias o supervisién de las instalaciones o cargo de otras
Administraciones publicas competentes por razén del uso o
actividad de que se trate.
c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a
causa de servidumbres legales, concesiones administrativas, etc.,
cuando no constasen previamente.
d) Documentacion de las compafilas suministradoras de agua,
electricidad y telefonia, acreditativa de la conformidad de las
acometidas y redes respectivas.
e) Certificacion de la recepcidon provisional de las obras de
urbanizacién que se hubiesen acometido simultaneamente con la
edificacion.
g) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

5. La licencia de ocupacion, en sus propios términos y salvo error
imputable a los interesados, eximira a los solicitantes, constructores y
técnicos de la responsabilidad administrativa por causa de infraccion
urbanistica, pero no de las comunes de naturaleza civil o penal propias
de la actividad.
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SECCION NOVENA.- OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS 5. Ocupacion de terrenos por ferias, espectaculos u otros actos al aire
libre.

Art. 4.2.41.- Actuaciones estables

Art. 4.2.43.- Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas

Son aquellas cuya instalacién haya de tener caracter permanente o
duracion indefinida. Dentro de este grupo, y a titulo enunciativo se
consideran los siguientes:

1. Instalacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

2. Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades
recreativas, deportivas, de acampada, etc.

3. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de servicios o0
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, kioscos,
puntos de parada de transporte, soportes publicitarios, etc.

4. Vertederos de residuos o escombros.

5. Instalaciones de depésito o almacenamiento al aire libre, incluidos
los depédsitos de agua y combustible, parques de materiales y
magquinaria.

6. Instalaciones que afectan al vuelo de las construcciones, al viario o
espacio libre, tales como tendido de cables y conducciones, antenas u
otros montajes, no previstos en proyectos originarios.

7. Movimientos de tierra no afectados de obras de urbanizacion o
edificacion, incluidas la construccién de piscinas y la apertura de pozos.
8. El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucién de
vados de acceso de vehiculos.

9. Instalacion de aparatos de aire acondicionado de uso doméstico.

Art. 4.2.42.- Actuaciones provisionales

Seran las que se establezcan por tiempo limitado o en precario y
particularmente las siguientes:

1. Vallado de obras y solares

2. Sondeos de terrenos

3. Apertura de zanjas y catas

4. Instalacion de maquinaria, andamiaje y apeos
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Los proyectos de estas actuaciones se atendran a las especificaciones
requeridas por los reglamentos técnicos especificos de la actuacion de
que se trate, y al contenido de estas Normas. Como minimo
contendran memoria  descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento, croquis suficiente de las instalaciones y presupuesto.

Art. 4.2. 44 .- Instalacion y funcionamiento de gruas

1. Para la obtencidon de licencias de instalacion y funcionamiento de
graas-torre en la construccién se presentara la concesién de la
correspondiente autorizacién expedida por la Delegacion de la
Consejeria de Industrial de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha.

2. En el supuesto de que se desplace o traslade la gria dentro de la
misma obra se solicitard nueva licencia.

CAPITULO Ill: ORDENES DE EJECUCION Y RUINAS

Art.4.3.1.- Ordenes de ejecucién

1. El Ayuntamiento de oficio 0 a instancia de cualquier interesado
ordenara la ejecucion de las obras necesarias para conservar las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de acuerdo con
lo establecido en el art. 7.1.3 de estas Normas.

2. El Ayuntamiento podra igualmente ordenar, por motivos de interés
turistico o estético, la ejecucion de obras de conservacion y de reforma
en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén
incluidas en Plan alguno.
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3. El procedimiento para ordenar la ejecucion de obras sera el referido ) )
en el art.10.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica. CAPITULO IV: PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Art.4.3.2.- Declaracion de ruina Articulo 4.4.1.- Suspension de obras sin licencia

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviera en estado
ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o instancia de cualquier interesado,
declarara esta situacion, y acordara la total o parcial demolicion, previa
audiencia de los propietarios, los moradores y los titulares de derechos
reales sobre el inmueble, de acuerdo con el procedimiento establecido
en los articulos 17 y siguientes del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

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

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100
del valor actual del edificio o plantas afectas, excluido el valor del
terreno.

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

c) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser
autorizadas por encontrarse el edificio en situacion de fuera de
ordenacion.

3. Junto al informe técnico que concluya con la existencia de una ruina
debera acompafiarse otro que indique cual es el estado de la
edificaciébn en relacion a la seguridad de personas y cosas, Yy la
procedencia de fijar un plazo inmediato para su desalojo y demolicion
por parte de los propietarios.

4. Si los propietarios no cumplieran lo acordado por el Ayuntamiento, lo
ejecutara éste a costa del obligado.

5. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Alcalde, por motivos
de seguridad, dispondrd lo necesario respecto a la habitabilidad del
inmueble y desalojo de los ocupantes.
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Cuando se estuvieran realizando obras sin licencia o sin ajustarse a
sus determinaciones en curso de ejecucion, el Alcalde dispondra la
suspensién de las mismas, paralizandola precintandola, iniciAndose el
correspondiente expediente y adoptandose, segun los casos, los
acuerdos a que se refiere el art. 248 de la Ley del Suelo.

Art. 4.4.2.- Obras terminadas sin licencia

Cuando hubiere concluido una edificacion sin licencia, y dentro del
plazo de cuatro afios desde la total terminacién de la obras, el
Ayuntamiento tramitara el oportuno expediente y adoptara, segun los
casos, los acuerdos a que se refiere el art. 249 de la Ley del Suelo.

Art. 4.4.3..- Otros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones

Cuando algun acto distinto de los referidos con anterioridad y precisado
de licencia, segun lo dispuesto en el art. 4.2.1 de estas Normas, se
realizara sin licencia o en contra de sus determinaciones, el Alcalde lo
suspendera y requerira al interesado para que el plazo de dos meses
solicite la correspondiente licencia o ajuste esta a la ya concedida. Si
no lo hiciere o no pudiera concederse la licencia, el Alcalde procedera
a impedir definitivamente la actividad y , en su caso, a ordenar la
reposicién de los bienes afectados al estado anterior al incumplimiento
de aquella.
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Art. 4.4.4.- Infracciones Urbanisticas

Una vez que se tenga constancia de la posible existencia de una
infraccién urbanistica de las tipificadas en el Reglamento de Disciplina
Urbanistica, se procedera por parte del Alcalde a iniciar un expediente
sancionador contra las personas responsables, que se tramitara de
acuerdo con las normas del procedimiento administrativo
correspondiente.

CAPITULO V: INSPECCION URBANISTICA

Art. 4.5.1.- Inspeccién urbanistica

1. Toda obra, instalacién o actividad durante su ejecuciéon o una vez
terminada podra ser inspeccionada por funcionarios de los Servicios
Técnicos Municipales, para comprobar el cumplimiento de las
condiciones exigibles por el ordenamiento urbanistico y demas
reglamentos y ordenanzas que fuesen de aplicacion en funcion de la
actividad.

2. Si se considera procedente, se levantara acta del estado de la obra o
actividad, sefialando en su caso las anomalias que se produjesen.
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CAPITULO K
URBANISTICO.

TITULO QUINTO
REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

DEFINICION, CONDICIONES GENERALES Y REGIMEN

Art. 5.1.1.- Definicion, delimitaciéon e identificacion

1. Se entienden como sistemas generales aquellas superficies de suelo
clasificadas por el Plan para el establecimiento de las distintas
dotaciones y servicios que configuran la estructura general y organica
de la ordenacion del territorio propuesta por el Plan General.

2. Los sistemas generales definidos en el Plan General se delimitan,
sin perjuicio de la clasificacion de suelo, en los planos de Usos
Globales y Estructura Orgéanica del Suelo y de Gestion del Suelo.
Sistemas Generales.

3. En estos planos se sefalan, de acuerdo con el articulo 25 del
Reglamento de Planeamiento, cuantitativa y cualitativamente cada uno
de los sistemas generales diferenciandolos, mediante trama especifica
y nomenclatura.

4. Los sistemas generales diferenciados asi como su nomenclatura, se
expresan a continuacion:
a) Comunicaciones, integrado por la
ferroviaria.
b) Espacios libres y zonas verdes.
e) Equipamientos.

red viaria y la red

5. El caracter publico o privado de los sistemas generales se indica en
los correspondientes planos.
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Art. 5.1.2.-

Art. 5.1.3.-

Regulacion de los sistemas generales

1. La regulacién de cada uno de los usos a que se vinculan los
elementos de los sistemas generales, se contienen en el Titulo X de
estas Normas. Estas condiciones se respetaran, en todo caso, por los
Planes Parciales o Especiales que se formulasen para su ejecucion.

2. Los elementos de sistemas generales interiores o vinculados a los
sectores de suelo urbanizable programado para ser ejecutados,
necesitan que previamente se apruebe el Plan Parcial correspondiente,
sin perjuicio de la facultad municipal de acometerla, si las
circunstancias urbanisticas asi lo aconsejaren. En la misma situacion
se encontraran los sistemas generales del suelo urbano incluidos en la
delimitacién a algun Plan Especial de Reforma Interior.

3. En el plano de gestibn de los Sistemas Generales, aparecen
indicados sistemas generales a obtener.

Procedimientos de obtencion del suelo de los sistemas generales

1. El Plan General programa la obtencién de los terrenos destinados a
sistemas generales que actualmente son de titularidad privada,
mediante los procedimientos de expropiacion o de ocupacion directa
regulados por la Ley del Suelo en su art. 199.1.a para suelo urbano.
Para suelo urbanizable programado se prevé su inclusiéon en la
correspondiente area de reparto segun lo indicado en el art. 94.3b y
94.4 de la LS.

2. La urbanizacion de los sistemas generales en suelo urbanizable
programado correra a cargo de la administracion municipal.

3. El contenido del programa sobre las previsiones de obtenciéon de
estos terrenos no limitan la competencia municipal de acometer la
ejecucion de cualquier elemento de los sistemas generales conforme a
lo dispuesto en los articulos 171 y 132 de la Ley del Suelo, obteniendo
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en su caso las compensaciones que procedan con arreglo a las
presentes Normas.

Art. 5.1.4.- Criterios de valoracion

A los efectos de actuaciones expropiatorias que tengan por finalidad la
obtencion de suelo destinado a sistemas generales, se seguiran los
criterios de valoracion sefialados por la Ley del Suelo en su Titulo II.

CAPITULO II: SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS EN SU OBTENCION AL
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

Art. 5.2.1.- Adscripcion de los terrenos

1. Los sectores de suelo urbanizable programado tienen adscritos para
su obtencién por medio del sistema de compensacion, los terrenos
destinados al sistema general viario y espacios libres y zonas verdes o
dotacional sefialados en el Plan General.

2. Los Planes Parciales que se formulen para desarrollar dichos
sectores incluiran en la division en unidades de ejecucion la totalidad
de los sistemas generales interiores al sector.

3. En cualquier caso la superficie de los sistemas generales incluida en
los sectores no computara a los efectos de establecer la densidad de
viv/iha (art. 47.3 RP) ni la reserva minima para zona verde local del 10%
de la superficie ordenada de los planes parciales. Asimismo se
garantizara el efectivo reparto de la carga que supone la obtencién de
los citados sistemas generales entre el conjunto de los sectores del
cuatrienio correspondiente.

Art. 5.2.2.- Derechos y obligaciones de los propietarios

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales
adscritos al suelo urbanizable programado, seran compensados
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Art. 5.2.3.-

mediante adjudicacién de terrenos en areas edificables del mismo
sector. La superficie de terreno adjudicada sera la que resulte de
aplicar a los terrenos afectados el noventa por ciento (90%) del
aprovechamiento tipo del suelo urbanizable programado en el
cuatrienio que corresponda (RDL 5/96).

2. Los propietarios de dichos terrenos formaran parte de la comunidad
compensatoria de la unidad de ejecuciéon en que hayan de hacer
efectivos sus derechos, quedando obligados a abonar la parte
proporcional de los costes de urbanizacion que corresponda a las
parcelas adjudicadas.

Ocupacion de terrenos de Sistemas Generales

El Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a sistemas
generales por el Plan General por el procedimiento indicado en los
articulos 203 de la Ley del Suelo, 53 y 54 del Reglamento de Gestion
Urbanistica y en la Ley de Expropiacién Forzosa.
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TITULO SEPTIMO

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE Y URBANO.

CAPITULO I: DERECHOS Y DEBERES BASICOS DE LOS PROPIETARIOS

Art.7.1.1.- Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio

La aprobacion del planeamiento preciso segun la clase de suelo de que
se trate, determina el deber de los propietarios afectados de
incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio, en las condiciones
y plazos previstos en el Plan y conforme a lo establecido en la Ley del
Suelo.

Art. 7.1.2.- Deberes legales para la adquisicion gradual de facultades

1. La ejecucion del planeamiento garantizara la distribucion equitativa
de los beneficios y cargas entre los afectados e implicara el
cumplimiento de los siguientes deberes legales.
a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas tales como
viales, zonas verdes y demas dotaciones sefialadas por el Plan
General.
Particularmente seran objeto de cesién obligatoria y gratuita como
viales, los espacios afectados por las alineaciones definidas en los
planos de Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos globales.
Las dotaciones distintas de las sefialadas como sistemas generales
en los planos correspondientes tendran la consideracién de
dotaciones locales y, asimismo, tendran caracter publico.
b) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, por exceder del susceptible de
apropiacion privada o, en su caso, adquirir dicho aprovechamiento
por su valor urbanistico en la forma que establezca la legislacion
urbanistica .
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Art .7.1.3.

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos
previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los
deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.
e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

2. El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicion
de las facultades urbanisticas que se definen y regulan en la Seccion
siguiente.

Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan
destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecido por el
planeamiento urbanistico, y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de
los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos, y sobre rehabilitacién
urbana.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el
namero anterior se sufragara por los propietarios o la Administracion en
los términos que establezca la legislacion aplicable.

3. A los efectos previstos en este articulo se entenderan condiciones
minimas de seguridad, salubridad y ornato publico:.
A) En Urbanizaciones.
El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento
de las acometidas de redes de servicio en correcto estado de
funcionamiento.
En urbanizaciones particulares, correra a cuenta de los
propietarios la conservacién y mantenimiento de todo los
elementos que la configuren, incluidas zonas verdes y espacios
libres.
B) En construcciones.
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a) Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberan mantener
sus cerramientos estancos al paso del agua, y conservar los
materiales de revestimiento de modo que no ofrezcan riesgo a las
personas o bienes. Los elementos de estructura deberan contar
con proteccion contra el fuego y conservarse de modo que
garanticen su misién resistente defendiéndolos de los agentes
agresores.
b) Condiciones de salubridad: Debera mantenerse en buen estado
de funcionamiento las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilaciones e iluminacion, de forma que se
garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas.
Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres exteriores
en las debidas condiciones de limpieza evitando la presencia de
elementos o animales que puedan provocar molestias o peligro
para las personas o los bienes.
Cumplirdn las medidas correctoras sefialadas por los reglamentos
de aplicacion y en estas Normas, en funcién de cada actividad de
forma que se garantice el control de emision de humos y
particulas al exterior.
c) Condiciones de ornato: La fachada de las construcciones
debera mantenerse decorosa mediante la limpieza, reposicién de
pintura y de sus materiales de revestimiento.

C) En solares.
Todo propietario de solar debera mantenerlo en las condiciones
de seguridad y salubridad que se establecen a continuacion:
a) Vallado: Todo solar debera estar cerrado mediante una valla de
acuerdo con las determinaciones de las presentes Normas.
b) Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran los
pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes.
c) Limpieza y salubridad: El solar debera estar permanentemente
limpio, sin ningln resto organico o mineral que pueda alimentar o
albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades o producir malos olores.
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4. Los conceptos contenidos en el apartado anterior deben
considerarse enumerativos, pudiendo aplicarse a otros por semejanza
y con idéntico fin.

Art .7.1.4.- Enajenacion de fincas y deberes urbanisticos

La enajenacion de fincas no modificard la situacion de su titular en
orden a las limitaciones y deberes instituidos por la Ley del Suelo y el
presente Plan o impuestos en virtud de los mismos por los actos de
ejecucion de sus preceptos. El adquirente quedard subrogado en el
lugar y puesto del anterior propietario en los derechos y deberes
vinculados al proceso de urbanizacion y edificacion, asi como en los
compromisos que, como consecuencia de dicho proceso, hubiere
contraido con la Administracion urbanistica competente.

CAPITULO Il: FACULTADES URBANISTICAS

Art. 7.2.1.- Facultades urbanisticas de la propiedad

1. El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra

mediante la adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:
a) A urbanizar, entendiendose por tal la facultad de dotar a un
terreno de los servicios e infraestructuras fijados en el planeamiento.
b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién
efectiva al propietario afectado por una actuacién urbanistica de los
usos e intensidades susceptibles de apropiacién privada, o su
equivalente econémico, en los términos fijados por la Ley del Suelo.
c) A edificar, consistente en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente.
d) A la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la
licencia urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con
la normativa urbanistica.
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2. En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo
facultades urbanisticas en contra de lo dispuesto en la Ley del Suelo o 2. La resolucién que declare dicho incumplimiento debera dictarse
en el Plan General. previa audiencia del interesado.

CAPITULO IV: DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO
CAPITULO Illl: DERECHO A URBANIZAR
Art. 7.4.1.- Adquisiciéon del derecho al aprovechamiento urbanistico

Art. 7.3.1.- Adquisicion del derecho a urbanizar

1. La adquisicion del derecho a urbanizar requiere la aprobacion del
planeamiento preciso en cada clase de suelo.

2. El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado anterior
sera:
a) En suelo urbano: Plan General o Plan Especial de Reforma
Interior.
b) En suelo urbanizable programado: Plan General y Plan Parcial.
¢) En suelo urbanizable no programado: Plan General, Programa de
Actuacion Urbanistica y Plan Parcial.

3. El expresado derecho sélo se adquiere con la aprobacion definitiva
del instrumento de ordenacién mas especifico.

4. El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacién, cuando
asi lo establezca el Plan General, de Estudio de Detalle, Proyecto de
Urbanizacion u otro instrumento previsto en aquél.

Art..7.3.2.- Extincién del derecho a urbanizar

1. El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de
ejecucion por un sistema de gestiobn privada se extinguira si la
urbanizacién efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes
de cesion y equidistribucidon no se realizare en los plazos establecidos
al efecto y en cada caso por el Plan General o documentos que lo
desarrollen, sin perjuicio de lo que prevé el articulo 149.4 de la Ley del
Suelo.
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El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el
cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion
en los plazos fijados en cada caso por el Plan General o documentos
que lo desarrollen, debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento
de los expresados deberes.

Art. 7.4.2.- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por el
titular de un terreno sera el resultado de referir a su superficie el 85 por
100 del aprovechamiento tipo del area de reparto en que se encuentre,
calculado en la forma sefialada por los articulos 96 y 97 de la Ley del
Suelo.

2. El aprovechamiento urbanistico apropiable por el conjunto de
propietarios incluidos en una unidad de ejecucion sera el resultado de
referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del area
de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el
namero anterior y los resultantes de la aplicacion directa de las
determinaciones del planeamiento se resolveran en la forma
establecida en los articulos 151 y 152 de la Ley del Suelo.

Art. 7.4.3.- Derecho al aprovechamiento en actuaciones sistematicas

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere, en el caso
de ejecucién de una unidad por sistema de gestion privada, en la forma
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sefialada en el articulo 26 de la Ley del Suelo y en el articulo 7.4.1. de
estas Normas.

2. El plazo sera el que se fija para cada Unidad de Ejecucion en las
fichas que contienen las determinaciones de las mismas y que figuran
en el Anexo de Areas de Reparto y Unidades de Ejecucion. El plazo
comenzara a contar desde la aprobacién del Plan, en suelo urbano, y
desde la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion, en
suelo urbanizable programado.

3. Cuando la ejecucioén de la unidad deba producirse por el sistema de
cooperacion u otro equivalente los propietarios adquiriran el derecho al
aprovechamiento urbanistico correspondiente, por el cumplimiento de
los deberes y cargas inherentes al sistema.

Art. 7.4.4.- Concrecion del aprovechamiento urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretara:

a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de
ejecucion, bajo alguna de las siguientes modalidades a establecer
en los correspondientes procesos redistributivos de beneficios y
cargas:
1°.- Adjudicacién de parcelas aptas para la edificacién, con las
compensaciones econfmicas que por diferencias de
adjudicacién procedan.
2°.- Compensacién econémica sustitutiva.

b) En suelo urbano, cuando no se actué mediante unidades de
ejecucion:
1°.- Sobre la propia parcela, si no esta afecta a uso publico,
resolviéndose los desajustes entre los aprovechamientos reales
permitidos por el Plan y los susceptibles de adquisicion por su
titular en la forma prevista en los arts. 151.2, 187 a 191y 194 a
196 de la Ley del Suelo.
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2°.- Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma area de
reparto, en caso de estar afecta a uso publico la del titular del
aprovechamiento, resolviéndose los ajustes entre
aprovechamientos en la forma prevista en el apartado anterior.

Art..7.4.5.- Reduccién del derecho al aprovechamiento urbanistico en actuaciones
sistematicas

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducir4 en un 50 por
100 si no se solicita la licencia de edificacion en el plazo fijado al efecto
en cada caso por el Plan. Tratdndose de suelo urbanizable no
programado, si el programa se formulase como consecuencia del
concurso, regiran los plazos establecidos en las bases del mismo.

2. La resolucion administrativa municipal declarando el incumplimiento
a que se refiere el nUumero 1 debera dictarse previa audiencia del
interesado. El Ayuntamiento decidird sobre la expropiacion o sujecién
al régimen de venta forzosa de los correspondientes terrenos, cuyo
valor se determinarda, en todo caso, con arreglo a la sefialada reduccion
del aprovechamiento urbanistico.

3. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se
instrumentard a través del Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar, conforme a lo previsto en los articulos 227 y siguientes de la
Ley del Suelo.

4. Lo establecido en los apartados anteriores sera de aplicacion a los
solares sin edificar y lo sera también a los terrenos en que existan
edificaciones ruinosas una vez que estas hayan sido demolidas.

Art. 7.4.6.- Reduccion del aprovechamiento urbanistico en actuaciones
asistematicas

1. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una
unidad de ejecucion, el derecho al aprovechamiento urbanistico se
entendera adquirido por la aprobacion del Plan General o el
planeamiento preciso en cada caso.



PLAN PARCIAL S-A-CALZ. CIUDAD REAL.

NORMAS URBANISTICAS

Art.7.4.8.-

2. Este aprovechamiento se reducira en un 50 por 100 si no se solicita
licencia municipal de edificacion en el plazo de tres afios, previa
conversion de la parcela en solar o garantizdndose la ejecucion
simultanea de urbanizacién y edificacién. En estos supuestos sera de
aplicacion lo establecido en el nimero 3 del articulo anterior.

Aprovechamiento atribuible en expropiaciones no motivadas por
incumplimiento de deberes urbanisticos

1. No obstante lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley del Suelo, el
aprovechamiento atribuible a los terrenos destinados a sistemas
generales adscritos, o en el suelo urbano, no incluidos en areas de
reparto, que se obtengan por expropiacion, sera el resultado de referir
a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo, calculado en la
forma regulada por el articulo 59 de la Ley del Suelo.

2. El aprovechamiento atribuible al suelo urbano incluido en una unidad
de ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion o afecto a
dotacion publica de caracter local, no incluido en ninguna de ellas, que
se obtenga igualmente por expropiacion, sera el resultado de referir a
su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo del area de
reparto respectiva.

3. El aprovechamiento atribuible al suelo urbanizable programado
destinado a sistemas generales que se obtengan por expropiacion y al
incluido en una unidad de ejecucién a desarrollar por el sistema de
expropiacion serd el resultado de referir a su superficie el 50 por 100
del aprovechamiento tipo del area de reparto respectiva.

CAPITULO V: DERECHO A EDIFICAR

Art. 7.5.1.

- Adquisicién del derecho a edificar
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1. El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho
a edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con las
determinaciones del Plan General.

2. Cuando la licencia autorice la urbanizacion y edificacién simultaneas,
la adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico
y a edificar, quedara subordinada al cumplimiento del deber de
urbanizar.

Art.7.5.2.- No adquisicion del derecho a edificar

La falta de adquisicion del derecho a edificar por causa imputable al
titular del terreno determinara su expropiacion o venta forzosa, con
aplicacion de la reduccion del aprovechamiento sefialada en los
articulos 30.1y 31.2 de la Ley del Suelo respectivamente.

Art. 7.5.3.- Plazos para la edificacion

1. El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion,
interrupcion maxima y finalizacion de las obras, de conformidad , en su
caso, con la normativa aplicable.

2. El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los plazos
fijlados, mediante su declaraciéon formal, en expediente tramitado con
audiencia del interesado.

Art.7.5.4.- Efectos de la extincion del derecho a edificar

1.Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o
reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo,
previa autorizacion u orden del Ayuntamiento, las obras estrictamente
necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes y el
valor de la edificacion ya realizada.
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2. El Ayuntamiento expropiara los correspondientes terrenos con las
obras ya ejecutadas o acordara su venta forzosa, valorandose aquéllos
conforme al 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico para el que se
obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecucion.

CAPITULO VI: DERECHO A LA EDIFICACION

Art.7.6.1.- Adquisicion del derecho a la edificacion

El derecho a la edificacion se adquiere por la conclusion de las obras al
amparo de licencia no caducada y conforme con la ordenacion
urbanistica.

Art.7.6.2.- Edificacion sin licencia e incompatible con el planeamiento

1. La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones
e incompatible con el planeamiento vigente serd demolida sin
indemnizacion, previa la instruccion del preceptivo expediente.

2. Si aun no hubieran transcurrido los plazos fijados por el Plan General
para la peticion de licencia, el interesado podra solicitar licencia para
proyecto conforme con dicho planeamiento o ajustar las obras a la ya
concedida.

3. Cuando, por haber transcurrido el plazo de adquisicion del derecho a
edificar o por no haberse adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico al tiempo de concluir la edificacién, proceda la expropiacién
del terreno o su venta forzosa, se valorard con arreglo al grado de
adquisicién de facultades urbanisticas, en aquel momento, con el limite
maximo del 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico
patrimonializable.

Art. 7.6.4.- Edificacion sin licencia compatible con el planeamiento

La edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones
pero compatible con el planeamiento puede ser objeto de legalizacién
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Art. 7.6.5.-

Art. 7.6.6.-

mediante solicitud de la correspondiente licencia en el plazo de dos
meses a contar desde el oportuno requerimiento, si ya se hubiese
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico. Si faltase sélo
para la adquisicion del mencionado derecho la realizacion de la
urbanizacién, la legalizacion exigir4 también el cumplimiento de dicho
deber.

Licencia ilegal y expropiacion o venta forzosa

1. La edificacion realizada al amparo de licencia posteriormente
declarada ilegal por contravenir la ordenacion urbanistica aplicable no
queda incorporada al patrimonio del propietario del terreno.

La resolucién administrativa y judicial que contenga dicha declaracién
se notificara al Registro de la Propiedad para su debida constancia.

2. El valor del terreno, a todos los efectos, sera el correspondiente al
grado de adquisicién de facultades urbanisticas cuando se solicitd
licencia.

3. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho
al aprovechamiento urbanistico cuando solicitd la licencia anulada,
procedera la expropiacion del terreno o su venta forzosa. En el caso de
que hubiera adquirido dicho derecho, debera solicitar nueva licencia.

4. El plazo para solicitar la citada licencia sera de un afio a contar
desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

Edificacion con exceso de aprovechamiento

1. Si la edificacién materializada y amparada en licencia fuera conforme
con la ordenacion urbanistica, pero excediera de la correspondiente al
aprovechamiento urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubiera
transcurrido desde su terminacion el plazo de cuatro afios, el titular o
sus causahabientes deberan abonar al Ayuntamiento el valor
urbanistico de dicho exceso.
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2. S6lo quedaran excluidos de la obligacion establecida en el nimero
anterior los terceros adquirentes de buena fe amparados por la
proteccidn registral, sin perjuicio de que, en estos casos, el
Ayuntamiento pueda reclamar el pago al propietario inicial de la
edificacion u otras personas que le hayan sucedido.

1. Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento informe
por escrito, del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de
ejecucién o sector.

2. Dicha informacion debera facilitarse en el plazo de un mes y
expresara , en su caso, el aprovechamiento tipo aplicable al area de
reparto en que se encuentre y el grado de adquisicién de facultades

CAPITULO VII: INACTIVIDAD DE LA ADMINISTRACION urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacion.

Art.7.7.1.- Consecuencias de la inactividad del Ayuntamiento ante el
incumplimiento

3. El Ayuntamiento remitira al Registro de la Propiedad copia de las
certificaciones acreditativas del cumplimiento de deberes urbanisticos a

1. En tanto no se notifique a los propietarios afectados la iniciacién del
expediente declarativo del incumplimiento de deberes urbanisticos,
podran aquellos iniciar a proseguir el proceso de urbanizaciéon y
edificacién y adquirir las facultades urbanisticas correspondientes al
cumplimiento de los respectivos deberes, con la particularidad de que
el aprovechamiento susceptible de apropiaciéon se reducird en un 50
por 100, cuando no se hubiera adquirido ese derecho en el momento
de la notificacion del incumplimiento.

2. Dicha reduccion podra hacerse efectiva exigiendo el abono del valor
del aprovechamiento correspondiente en el procedimiento de
otorgamiento de la licencia, o en la forma y en el plazo establecido en
el articulo anterior.

3. Transcurridos cuatro meses desde la notificacion de la incoacion del
expediente declarativo del incumplimiento sin que hubiere recaido
resolucién expresa, quedara sin efecto dicha notificacién.

que se refiere el articulo 28 de la Ley del Suelo, a fin de que se tome
nota marginal en las inscripciones de las fincas respectivas.

Art. 7.8.2.- Cédula urbanistica

1. EI Ayuntamiento expedird un documento acreditativo de los
extremos sefalados en el articulo anterior y demas circunstancias
urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el término
municipal.

2. Este documento se denominara Cédula urbanistica de terreno o de
edificio, segun el caracter de la finca a que se refiera, y el
Ayuntamiento podra exigirlo para la parcelacion, edificacion y cualquier
utilizacion de los predios.

CAPITULO ViIIl: PUBLICIDAD

Art.. 7.8.1.- Consulta urbanistica
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TITULO OCTAVO

CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO Art. 8.1.2.- Revision del programa

CAPITULO I: DETERMINACIONES GENERALES 1. El contenido y las determinaciones del programa seran revisados por
el Ayuntamiento de Ciudad Real cada cuatro (4) afios y como

Art. 8.1.1.- Definicion consecuencia de dicha revisién podra, segun los casos:

1. Constituyen el suelo urbanizable programado aquellos terrenos del
suelo urbanizable cuyo programa se establece desde el propio Plan
General y por tanto debe ser urbanizado en los términos y plazos
establecidos en el mismo.

2. En el suelo urbanizable programado se incluyen los nuevos
asentamientos de la poblaciéon vinculados al establecimiento de
aquellos sistemas generales o elementos de los mismos que son
necesarios para el desarrollo de las previsiones del Plan General en
esta categoria de suelo.

3. Las previsiones del Plan General sobre el suelo urbanizable
programado, se establecen en el marco temporal de dos cuatrienios
consecutivos, contados el primero a partir del dia de la publicacién del
acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General y el segundo desde
el dia siguiente al de la fecha de expiracién del primer cuatrienio.

4. La delimitacion de los dos sectores del suelo urbanizable
programado aparece en el plano de Clasificacion del Suelo Urbanizable
Programado.

5. En el Anexo | se contienen las fichas correspondientes a las areas
de reparto delimitadas para cada sector de cada cuatrienio. En ellas se
incluye el calculo del aprovechamiento tipo y los plazos fijados para la
adquisicion de los correspondientes derechos urbanisticos.
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a) Excluir del suelo urbanizable programado parte del mismo para
su incorporacion al suelo urbanizable no programado o no
urbanizable cuando el programa no se hubiera llevado a cabo
dentro del plazo establecido y las circunstancias urbanisticas
aconsejen tales medidas a tenor de los criterios y objetivos
establecidos por el presente Plan.

b) Ampliar para parte de dicho suelo en otros cuatro (4) afios el
limite temporal de las previsiones del Programa, o en un plazo
menor que se estime conveniente a tenor de las circunstancias
existentes.

c) Aplicar la expropiacion-sancién para los supuestos de
incumplimiento del programa y de los consiguientes plazos de
urbanizacién.

2. La revision del Programa de Actuacion se ajustara a lo dispuesto en
el art. 127 de la Ley del Suelo.

Art. 8.1.3.- Desarrollo del suelo urbanizable programado

1. El suelo urbanizable programado se desarrollara mediante los
Planes Parciales correspondientes a los sectores delimitados en el
Plano de Clasificacién de Suelo Urbanizable Programado.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el
Titulo Il de estas Normas y el contenido de este.

3. Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector del suelo
urbanizable programado, integrando en todo caso los elementos de
sistema generales interiores al mismo.
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Art. 8.1.4.-

Art. 8.1.5.-

4. Los Planes Parciales cumpliran en cada sector las determinaciones y
condiciones que para su desarrollo establezcan estas Normas.

5. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto
en los Titulos IX y X de estas Normas y a las condiciones y
recomendaciones de este Titulo.

Obligaciones vy cargas de los propietarios

Ademas de los deberes basicos fijados en el Titulo VII, los propietarios
de terrenos en suelo urbanizable programado estan obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o, en su caso, al drgano
urbanistico actuante: la superficie total urbanizada de los viales,
parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansion,
centros culturales y docentes y los terrenos precisos para la instalacion
y funcionamiento de los restantes servicios publicos necesarios.

b) Costear la urbanizacién en los términos sefalados por los articulos
59, 60 y 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

c) Edificar en los solares dentro de los plazos que fije el Plan.

e) Mantener los terrenos y plantaciones existentes en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico, asi como preservar su uso
publico cuando las determinaciones del Plan asi lo establezcan.

Actuaciones en suelo urbanizable programado previas al desarrollo de

los sectores

1. Las facultades de edificacibn contempladas para los sectores de
suelo urbanizable programado no podran ser ejercitadas hasta tanto no
sean aprobados sus respectivos Planes Parciales, se hayan
cumplimentado los tramites del sistema de actuacion correspondiente y
se ejecuten las obras de urbanizacion.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el nimero
anterior , en el suelo urbanizable programado no se podra edificar ni
llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las correspondientes a
la infraestructura general de territorio 0 a los intereses generales del
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desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la
ejecucién del planeamiento, podran autorizarse las construcciones
provisionales a que se refiere el articulo 136 de la Ley del Suelo, con
las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicién.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo
urbanizable programado, sin la previa aprobacion definitiva del Plan
Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los terrenos.

Art. 8.1.6.- Requisitos para poder edificar

1. En el suelo urbanizable programado, una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial y el proyecto de urbanizacion
correspondiente y constituida la Junta de Compensacién, en su caso,
podra edificarse en los terrenos con anterioridad a que estén
totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:
a) Que hubiese ganado firmeza en via administrativa, la aprobacién
del proyecto de reparcelacién o de compensacion, si uno u otro
fuese necesario para la distribucién de beneficios y cargas del Plan.
b) Que la infraestructura basica de la Unidad de Ejecucion esté
ejecutada en su totalidad y que, por el estado de realizacion del
resto de las obras de urbanizacién de la parcela sobre la que se
solicita licencia, se considere previsible que a la terminacién de la
edificacion, la parcela de que se trata contara con todos los
servicios.
¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en
cualquier caso, a no utilizar la construccién hasta que no esté
concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal condicién en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso, que se lleven a efecto
para todo o parte del edificio.
d) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar las
obras de urbanizacion en la parte que corresponda.

2. A los efectos del numero anterior, se entendera por infraestructura
basica la instalacién de los servicios que se enumeran a continuacion
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en todo el ambito del proyecto de urbanizaciéon o en cada una de sus
etapas de ejecucion y sus conexiones con las redes exteriores, salvo
los fondo de saco o acceso a las parcelas:

a) Explanacién.

b) Saneamiento.

c) Base del firme y capa intermedia asfaltica del viario.

d) Red de distribucion de agua.

e) Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones

telefénicas.

f) Red de alumbrado publico.

3. Se considera infraestructura complementaria que podra ser objeto de
ejecucién simultanea con la edificacion, los siguientes servicios:

a) Encintado de bordillos y pavimentacion de aceras publicas.

b) Capa de rodadura del viario.

¢) Red de canalizaciones telefénicas y de gas.

d) Red de riego e hidratantes.

e) Obra civil de parques y jardines publicos.

f) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de

equipamiento.

g) Todos los servicios de fondo de saco o0 acceso a las parcelas.

h) Acondicionamiento de los espacios libres privados que formen

parte de la parcela para la que se haya concedido licencia de

edificacion.

i) Plantaciones, servicios y complementos de viarios, parques y

jardines publicos.

4. El proyecto de edificacién que se presente para solicitar licencia de
obras deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de
caracter privado que formen parte integrante de la parcela vinculada a
dicho proyecto.

5. No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté
realizada totalmente la urbanizacion que los afecte y estén en
condiciones de funcionamiento los suministros de agua, energia
eléctrica y red de alcantarillado.
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6. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdnea o la
edificacion implicara la caducidad de las licencias concedidas sin
derecho a indemnizacion y la pérdida de la fianza que hubiese prestado
para garantizar la ejecucion de la urbanizacion.

Art. 8.1.7.- Ejecucion del planeamiento

1. Los planes parciales que se formulen en cada sector del suelo
urbanizable programado, contendran su divisibn en unidades de
ejecucion y sefialaran el sistema de actuaciéon correspondiente a cada
uno de ellas, de conformidad, en su caso, con las previsiones del Plan
General. La ejecucidon se realizara por unidades de ejecucion
completas.

2. La delimitacién de las unidades de ejecucién se ajustara a lo
dispuesto en los arts. 144, 145 y 146 de la Ley del Suelo.

3. Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable
programado deberan ajustarse a los plazos que se fijan en las fichas
correspondientes del Anexo | a estas Normas, para el cumplimiento de
los deberes urbanisticos.

CAPITULO Il: CONTENIDO DE LOS PLANES PARCIALES

Art. 8.2.1.- Contenido de los planes parciales

El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales,
determinado en el articulo 3.2.2 se elaborara con el grado de prevision
y de acuerdo con los criterios que para cada uno de los documentos se
detallan en los articulos siguientes.

Art. 8.2.2.- Memoria del Plan Parcial

1. Debera considerar todos los aspectos de la situacién actual que
pudiera condicionar la ordenacién y en todo caso:
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a) Las caracteristicas naturales del sector: geolégicas, geotécnicas,
topogréficas, hidrolégicas, etc.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infraestructuras,
precisando el tipo de los edificios, su calidad y estado, asi como las
caracteristicas, condiciones y capacidad de las infraestructuras.

c) La situacién de la propiedad del suelo, incluso servidumbres,
arrendamientos y otros derechos indemnizables.

2. Justificara el cumplimiento de los objetivos, condiciones e
instrucciones establecidas por el Plan General para el sector, pudiendo
concretarlos en funcion de la informacion urbanistica y estudios
complementarios que se realizaren.

3. Analizara las posibles opciones para la ordenacion y justificara la
procedencia de las caracteristicas de la ordenacién que desarrolle de
forma que se acredite un conexion adecuada con las areas de borde y
una coherencia interior y equilibrio entre las distintas zonas del sector.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenaciéon mediante
un cuadro que expresara los siguientes extremos:

a) Superficie total del sector.

b) Superficie de sistemas generales que sefale el Plan General.

¢) Superficie de viario publico del Plan Parcial.

c) Superficie de parques y jardines de cesién obligatoria.

e) Superficie de las parcelas para servicios publicos de cesion

obligatoria.

f) Superficie de las areas edificables.

g) Superficie total edificable.

h) Superficie edificable por usos.

i) Edificabilidad bruta.

j) Edificabilidad neta, sobre areas edificables.

k) Superficie destinada a espacios libres privados.

[) Altura maxima edificable.

m) Dotacién de plazas de estacionamiento y garaje.
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Art. 8.2.3.-

Art. 8.2.4.-

Art. 8.2.5.-

0) Repercusion del viario, expresada en metros cuadrados por
vivienda o cada cien (100) metros cuadrados edificables de uso
residencial.

Plan de etapas y programa de actuacion del Plan Parcial

1. Los Planes Parciales expresaran, en su caso, las etapas de
ejecucion y las unidades de ejecucién que comprenda y sefialaran para
cada etapa su duracion, las obras de urbanizaciéon que comprende, y
las previsiones para poner en servicio las reservas de suelo
correspondientes a los equipamientos.

2. En las fichas del Anexo | a estas Normas se indican los plazos a los
que debe ajustarse el desarrollo de los Planes Parciales para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Estudio econdmico v financiero del Plan Parcial

El estudio econoémico y financiero contendra:

a) La evaluacién econdmica de la implantacién de los servicios y de la
ejecucion de las obras de urbanizacion expresando su coste
aproximado, debiendo referirse a las obras y servicios proyectados y
como minimo a las siguientes: movimiento de tierra, redes de
abastecimiento de agua, riego e hidratantes contra incendios, red de
alcantarillado, red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado
publico, red de canalizaciones telefénicas, pavimentacion, arbolado,
jardineria y mobiliario urbano.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que la
ejecucién del Plan Parcial diera lugar.

Conformidad de las compaiiias suministradoras

La documentacioén del Plan Parcial debera incorporar la conformidad de
las compafiias suministradoras de agua, energia eléctrica y teléfono
con la capacidad de las redes y plazos de conexién previstos.
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Art. 8.2.6..- Planos de informacién del Plan Parcial

El Plan Parcial contendra los siguientes planos de informacion:

a) Delimitacion del sector y situacién en relacién con la estructura
del Plan General.

b) Ordenacion establecida por el Plan General para el sector y su
entorno.

c) Topogréfico, con curvas de nivel de metro en metro.

d) Clinométrico, cuando sea preciso para mejor interpretacion del
plano topografico, diferenciando pendientes segun intervalos del
cinco por ciento (5%).

e) Hipsométrico, cuando sea preciso para mejor interpretacion del
plano topografico.

f) Geotécnico, diferenciando las areas en que puede existir
problemas de cimentacion.

g) Catastral, que contendra la referencia actualizada de las fincas y
de sus cargas, en su caso, precisando linderos y superficies.

h) De edificacién, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con
la definicion necesaria para obtener un perfecto conocimiento.

Art. 8.2.7.- Planos de ordenacion del Plan Parcial

Los planos de ordenacion se realizaran sobre el plano topografico
rectificado conteniendo la delimitacion del sector y seran como minimo
los siguientes:

a) Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las
zonas correspondientes a los distintos usos genéricos y sus
respectivos tipos de edificacion, incluyendo al sistema de espacios
libres y las reservas de suelo para dotaciones, todo ello en relacion
con la red viaria, incluida la peatonal.

En este plano se reflejard un cuadro de caracteristicas de la
ordenacion.

b) Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos y
viario en los que se definiran su geometria diferenciando las zonas
segln su destino y tratamiento. Estudio de comunicaciones con
analisis y sefalizacién del trafico y disposicion de aparcamientos.
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Reflejara las curvas de nivel y sefialara la referencia de puntos de
replanteo. Se definiran de forma suficiente los perfiles transversales
y longitudinales de los espacios libres y red viaria, asi como las
alineaciones y rasantes, diferenciando el estado actual respecto al
definitivo.

¢) Esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de
las redes y galerias de abastecimiento de agua, riego e hidratantes
contra incendios, red de alcantarillado, distribucion de energia
eléctrica y alumbrado publico y red de canalizaciones telefénicas.
Contendra un esquema de compatibilizacion de servicios mediante
secciones transversales. Se incluira la descripcibn de sus
principales caracteristicas, diferenciando los elementos que hayan
de realizarse en galeria.

d) Plano de ordenacion de los voliumenes edificables, viario interior,
parcelaciéon y espacios libres privados, especificando si es indicativo
o vinculante. En él se definira el suelo vinculado a cada edificio y se
diferenciaran los espacios libres privados comunales de los
individuales.

e) Plano de delimitacién de unidades de ejecucion y etapas de

ejecucion; que se realizard sobre un plano que integre la
zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio, sefialando el
orden de prioridades para su ejecucién asi como los sistemas de
actuacion de cada poligono si fuese necesario.

CAPITULO Ill: DESARROLLO Y EJECUCION DE LOS PLANES PARCIALES

Art. 8.3.1.- Estudios de Detalle

Para el desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios
de Detalle, con las condiciones determinadas en el Titulo I, articulo
3.2.4 y el contenido detallado que se sefiala a continuacion:

A) Memoria descriptiva y justificativa de la solucion adoptada y de la
inexistencia de alteraciones de las condiciones generales de la
ordenacion, el cumplimiento de las mismas, sin producir perjuicios a los
predios colindantes.
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B) Cuadro de caracteristicas cuantitativas comparando el resultado de
aplicar las condiciones del Plan General con la solucién del Estudio de
Detalle respecto a ocupacién del suelo, edificabilidad, alturas maximas
y himero de viviendas.

C) Planos de ordenacién a escala 1:500 sobre plano catastral, que
expresen las determinaciones que se complementen, adopten o
reajusten referidas a la ordenacion primitiva, diferenciando los distintos
usos de los espacios publicos. Se definiran las alineaciones y rasantes
mediante perfiles correspondientes a los ejes del viario y secciones a
escala horizontal 1:500 y vertical 1:50. Se reflejara la parcelacion, asi
como la envolvente de la edificacion y los perfiles edificables mediante
alzados esquematicos por tramos completos de calles.

Art. 8.3.2.- Proyectos de Urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacién se ajustaran a lo especificado en la
Ley del Suelo y Reglamento de Planeamiento; comprenderan los
siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.
b) Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto
urbano.
c) Planos de proyecto y de detalle.
d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econémico-
administrativas de las obras y servicios.
e) Mediciones.
f) Cuadro de precios descompuestos.
g) Presupuesto.
h) Ensayos previos que definan la calidad de los suelos:
granulométrico, limites de Atterberg, Proctor Modificado, indice
CBR, contenido de humedad higroscépica “in situ” y determinacion
del contenido de materia organica

2.En los pliegos de condiciones econdmico-administrativas habran de
recogerse las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue
necesarias para la perfecta ejecucion de las obras.
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3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion,
que deberan ser desarrolladas en los documentos seran:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacidén de viario.

¢) Red de distribucion de agua, riego e hidratantes.

d) Red de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

e) Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

f) Canalizaciones de telecomunicaciones.

g) Red de distribucion de gas.

h) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

i) Aparcamientos.

j) Red de seméforos, sefializaciones y marcas.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos con los generales de la ciudad y acreditar que
tienen capacidad suficiente para atenderlos.

CAPITULO IV: CONDICIONES DE LA ORDENACION

Art. 8.4.1.- Criterios de ordenacion

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacién con arreglo a las
condiciones sefialadas para cada sector, reconsiderando la validez o
conveniencia de mantener el trazado viario y disposicién de las
reservas de suelo propias del Plan Parcial propuestas por el Plan
General, salvo que por este se establezca su obligatoriedad. Seran de
aplicacion de criterios que a continuacion se expresan:

a) El disefio urbano de los diferentes espacios publicos, viario y

zonas libres y reservas para equipamiento, tendera a producir

situaciones formales diversas, evitando la monotonia y repeticion

sistematica de espacios.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el

sistema de espacios publicos.

¢) Se cuidaran las situaciones de borde con el suelo urbano y no

urbanizable, asegurando la unidad paisajistica y la continuidad de

itinerarios.
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d)Tanto los distintos espacios libres publicos como las areas
destinadas al equipamiento comunitario se disefiaran y estableceran
estudiando su relacion con la red viaria rodada y peatonal con el fin
de garantizar su accesibilidad e integracibn en la estructura
urbanistica del sector.

e) Los Centros Docentes deberan distribuirse adecuadamente en el
ambito territorial, a fin de conseguir que la distancia a recorrer por la
poblacion escolar sea reducida, debiéndose garantizar el acceso a
los mismos tanto desde la red viaria rodada como peatonal.

Art. 8.4.2.- Reservas de suelo para dotaciones, pargues vy jardines publicos

Las reservas de suelo para todas las dotaciones del sector, se
dimensionaran de acuerdo con lo previsto en el Anexo del Reglamento
de Planeamiento y con los criterios del articulo anterior.

Art. 8.4.3.- Condiciones de disefio de la red viaria y estacionamiento

1.El Plan Parcial determinara el trazado y caracteristicas de la red de
comunicaciones del sector, con sefialamiento de alineaciones y
rasantes, zonas de proteccion y prevision de aparcamientos.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y
extension suficiente para garantizar las comunicaciones no
motorizadas dentro del sector, y hasta donde sea posible con las zonas
colindantes y fundamentalmente facilitando el acceso al equipamiento
comunitario.

3. En el estudio de la red viaria se incluira un analisis de circulaciones y
si procede, la ampliacibn o implantacién de servicio publico de
transportes.

4. La red viaria publica tendra la seccién minima imprescindible para
facilitar la circulacion de personas y automdviles asi como su
aparcamiento.
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5. El Plan Parcial sefialara la reserva de terrenos para aparcamiento de
vehiculos, resolviéndose preferentemente el aire libre, en las propias
calles o espacios adyacentes.

6. En el viario se reservara suelo para aparcamiento equivalente como
minimo al veinticinco por ciento (25%) del nimero de plazas exigidas.

7. S6lo se admitird al aire libre, en espacios anejos a la red viaria un
maximo del cincuenta por ciento (50%) del ndmero total de plazas de
aparcamiento exigidas.

8. El estacionamiento al aire libre se desarrollara en fila o bateria con
dimensiones minimas de doscientos veinte (220) centimetros por
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

9. Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas
centralizadas, debiéndose repartir por el sector, en funcién de las
intensidades edificatorias y usos.

CAPITULO V: CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS

Art. 8.5.1.- Condiciones de la edificacién y de los usos

1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las condiciones
generales de la edificaciéon contenidas en los Titulos Il y IX de estas
Normas.

2. Los Planes Parciales pormenorizaran los usos cuya implantacion
prevean, con arreglo a lo que se establece sobre las condiciones
particulares de los sectores. Se ajustara a lo que establecen los Titulos
IXy X de estas Normas.
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CAPITULO VI: CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Art. 8.6.1.- Definicion

Son las condiciones minimas que deben cumplir los servicios e
infraestructuras de los suelos urbanizables y por extension, a todos
aquellos que fueren objeto de accién urbanizadora. El trazado de las
redes fundamentales de los distintos servicios del suelo urbanizable
programado aparecen reflejados en los planos de infraestructuras.

Art. 8.6.2.- Abastecimiento de agua

1. El caudal de la fuente suministradora y el dimensionado de las
redes, deberan garantizar una dotacién minima de agua para uso
doméstico en cada edificio de doscientos (200) litros por habitante y
dia.

2. Si la fuente suministradora no fuera municipal se debera justificar su
procedencia, forma de captacion, caudales, aforos y andlisis que
garanticen su potabilidad.

3. La capacidad de los depositos debera calcularse como minimo para
el consumo total de cinco (5) dias.

4. Para riego y otros usos se dotard de la cantidad de agua que
justifique las caracteristicas de la Ordenacién. El nimero de habitantes
se justificara en funcién del de viviendas y en base a la composiciéon
media familiar.

Art. 8.6.3.- Evacuacion de aguas

1. Los caudales para el dimensionado se realizardn a partir de la
dotacion de agua potable, salvo la prevista para riego y teniendo en
cuenta las aguas pluviales.

2. Para la descarga de aguas fecales en cursos de agua o su entrega
al terreno, serd necesaria la previa depuracion en condiciones que
garanticen la no contaminacion de las zonas afectadas.

3. Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de
la red viaria y de los espacios libres de uso publico.

4. Se realizardn pozos de registro visitables en los cambios de
direccion y en alineaciones rectas cada cincuenta (50) metros.

Art.8.6.4.- Red eléctrica y alumbrado publico

Las instalaciones de energia eléctrica se ajustaran a los Reglamentos
Electrotécnicos de Alta Tension y ademas a las siguientes condiciones:

1. Las lineas de distribucién, tanto de uso doméstico como de
alumbrado publico seran siempre subterraneas.

2. Las camaras de transformacién podran ser subterraneas o aéreas,
en este caso deberan contener una composicién y tratamiento de
fachada en consonancia con el entorno.

3. Los calculos de la red se realizaran para una dotacion minima de
cero con setenta y cinco (0,75) kilovatios hora por habitante.

4. El alumbrado publico cumplira los siguientes requisitos:

La red de evacuacion de aguas se ajustara a las siguientes condiciones CONCEPTOS Vias principales Vias secundarias

ademas de lo sefialado en las Normas Tecnolégicas Espafiolas (NTE) lluminacion horizontal media 15,00 lux. 10,00 lux.

sobre la materia. Factor extremo uniformidad 0,30 0,30
Coeficiente medio de uniformidad 0,50 0,50
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Art. 8.6.5.- Pavimentacion y tratamiento del suelo

1. Las caracteristicas técnicas y materiales a emplear en la
pavimentacion del viario destinado al trafico rodado estara en
consonancia con el caracter de cada via en funcién del volumen,
tonelaje, velocidad, etc., del trafico previsto.

2. Las bandas de circulacién de peatones y la red viaria peatonal seran
objeto de un tratamiento adecuado a su uso, con terminaciones de
enlosado natural o artificial para las primeras y compactacion del
terreno como minimo, para las segundas.

3. El tratamiento del suelo y plantaciones de los espacios libres seran
adecuados al uso previsto y a la climatologia de la zona.

CAPITULO VII: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SECTORES

Art. 8.7.1.- Delimitacion y superficie

1. De acuerdo con el contenido del apartado 4.2.1 de la Memoria de
este Plan se delimita un Sector de suelo urbanizable programado de
uso residencial, con el que se pretende absorber el crecimiento previsto
de la ciudad. Se denomina Sector Residencial de la Corredera y esta
situado al sur de los antiguos terrenos ferroviarios entre la Barriada de
Larache y la Ctra. de Calzada. Se fija su programacion para el primer
cuatrienio. Tiene una superficie de 30,5141 ha.

2. El otro Sector de suelo urbanizable programado esta situado al sur
de la carretera de Carrion y se destina a uso predominante industrial.
Su relacion con el desarrollo de otras infraestructuras recomiendan
programarlo para el segundo cuatrienio. Tiene una superficie de
49,0259 ha.

3. La dimension de la superficie de cada sector es una cifra de
referencia con caracter estimativo, en el momento de elaborar el
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respectivo Plan Parcial, debera fijarse con exactitud en funcion del
replanteo sobre el terreno de la delimitaciéon propuesta por el Plan
General.

Art. 8.7.2.- Usos, intensidad edificatoria y gestion

1. La asignacion de usos e intensidades edificatorias en ambos
sectores se indica en las fichas correspondientes al suelo urbanizable
programado del Anexo | a estas Normas. La representacion grafica de
la localizacion de los usos en cada uno de ellos es vinculante tanto en
los que se refiere a la situacion de los sistemas generales, como a la
localizaciéon de los distintos tipos de edificacién, asi como en las
reservas de suelo para dotaciones del Plan General.

2. En lo que respecta a la compatibilidad entre los usos genéricos y los
compatibles con ellos se estard a lo dispuesto en el Titulo Il de estas
Normas.
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TITULO NOVENO

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO Y
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

CAPITULO I: DETERMINACIONES GENERALES

Art. 9.1.1.- Condiciones generales de la edificacion

Son las condiciones que han de cumplir las edificaciones en si mismas
y en su relacion con el entorno.

Art. 9.1.2.- Capacidad de edificar

1. La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por el
cumplimiento de las determinaciones indicadas en el Titulo VII que
sean de aplicacién por su calificacidon urbanistica, uso predominante y
tipologia edificatoria asignada. Al respecto es de aplicacion el
contenido del apartado 4 del articulo 2.2.2 de estas normas
urbanisticas. Todo ello sometido a la obtencion de la previa licencia
municipal.

2. En el suelo urbano son edificables las parcelas que tengan la
consideracion de solar.

3. A estos efectos tendran la consideracion de solares las superficies
de suelo urbano aptas para la edificacion que retnan los siguientes
requisitos:
a) Accesos rodado y peatonal pavimentados, encintado de aceras
y alumbrado publico por todas las vias que circunden la parcela.
b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y
potencia suficientes para la edificacion, construccién o
instalacién prevista.
c) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.
d) Sefialamiento de alineaciones y rasantes.
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4. En los supuestos en los que el presente Plan General requiera para
su aprobaciéon de un instrumento de planeamiento que afecte a la
parcela se estara en todo caso, con caracter general a los requisitos de
urbanizacién sefialados en el apartado 3, asi como a los que
adicionalmente se establezcan en dicho instrumento de desarrollo.

5. En el suelo urbano ya urbanizado en ejecucion de instrumentos de
ordenacion anteriores al vigente Plan General, con tipologia de
edificacion unifamiliar adosas y no incluido en unidad de ejecucién o
actuacion alguna, tendran también tal consideracion aquellas parcelas
que a través de un espacio interpuesto aseguren una permanente y
funcional conexion con las vias o espacios libres publicos a los que
necesariamente dicho espacio dara frente.

En este caso sera necesaria la tramitacién previa de un Estudio de
Detalle y Proyecto de Parcelacion asociado que se tramitara
simultaneamente, en el que se cumpliran las siguientes condiciones:

a) El espacio interpuesto tiene caracter privado y esta vinculado
permanentemente a cada una de las parcelas ordenadas
estableciéndose el régimen juridico privado que garantice esta
vinculacién. Esta condicion debera figurar en el Estudio de
Detalle, Proyecto de Parcelacion y Proyecto de Edificacion con
objeto de que se incluya en los acuerdos de aprobacion
definitiva y en el de la licencia de obras.

b) El frente del espacio interpuesto en contacto con la via o
espacio publico tendra una longitud igual o superior a la
establecida como frente minimo de parcela en la ordenanza
particular correspondiente, pudiendo inscribirse en su interior
un circulo de diametro igual a dicha longitud. Asi mismo, los
linderos de las parcelas en contacto con dicho espacio
interpuesto tendran una longitud igual o superior a la
establecida como frnete minimo de parcela.

c) El espacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y
conexion de las parcelas ordenadas con las infraestructuras
de servicios urbanos de abastecimiento de aguas, evacuacion
de aguas residuales y suministro de energia eléctrica.
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d) La via publica a que de frente el espacio interpuesto debera
contar con pavimentacion de calzada y encintado de aceras.

e) El espacio interpuesto se destinara sobre rasante a espacio Art. 9.1.3.- Clases de condiciones
libre 0 a accesos, pudiéndose edificar bajo rasante con destino
a dotaciones o0 a instalaciones al servicio de los edificios de las 1. Ademas de las condiciones generales para cada tipo de suelo, la
parcelas a que se vincula. edificacion cumplird los requisitos que se sefialan en este Titulo,
f)  Sus condiciones de edificacion y uso se distribuiran entre las referentes a los siguientes aspectos:
parcelas a las que se vincula dicho espacio en la forma que se a) Condiciones de parcela.
determine en el estudio de Detalle. b) Condiciones de posicion en la parcela.
En todo caso se deberan respetar las siguientes ¢) Condiciones de ocupacion de la parcela.
especificaciones: d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
- Junto con el régimen juridico que se fije segun lo e) Condiciones de volumen y forma.
indicado en el apartado a) anterior debera existir una f) Condiciones de calidad e higiene.
renuncia expresa a la edificabilidad correspondiente al g) Condiciones de dotaciones y servicios.
espacio interpuesto. h) Condiciones de seguridad.
- Ademas de la superficie correspondiente al espacio i) Condiciones ambientales.
interpuesto, el Proyecto de Parcelacion contemplara j) Condiciones de estética.
tantas parcelas como viviendas se vayan a construir y
todas ellas cumpliran la condicién de parcela minima a 2. En el suelo urbanizable, la edificacion cumplira, ademas, las
efectos de segregacion que se fija en estas Normas condiciones que sefiale el Plan Parcial correspondiente.
segun la tipologia y grado que corresponda.
- Respecto de cada una de estas parcelas la edificacion 3. En el suelo urbano la edificacion cumplird las condiciones
que se prevea cumplird las condiciones de ocupacion, establecidas en el Titulo VII, las que aqui se reflejan y las del Titulo X y
edificabilidad y volumen fijados en estas Normas XI.

segun la tipologia y grado que corresponda.
- Debera constar la solucion especifica de cerramiento

del espacio interpuesto en la alineacién oficial. Se CAPITULO IIl: CONDICIONES DE LA PARCELA.
ajustara a las condiciones de cerramiento de parcelas
incluidas en estas Normas. Art. 9.2.1.- Definicién
g) Su mantenimiento y conservacion correspondera a los
propietarios de parcelas a las que se vincula. Esta condicion Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser
también se incluira en los acuerdos de aprobacion definitiva edificable. Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada
antes citados y en el de la correspondiente licencia de obras. como unidad predial y registrada.
h) En cualquier caso las dimensiones del espacio interpuesto no Las condiciones de parcela son de aplicacion para las obras de nueva
podran ser inferiores que las que resulten de la aplicacion del edificacion y todas aquellas que supongan un aumento del volumen
articulo 10.6.2. de estas Normas. edificado existente.
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Art. 9.2.2.-

Art. 9.2.3.-

Relacion entre edificacion y parcela

1. Toda edificacion quedara vinculada a una parcela, debiendo
registrarse sefialando la edificabilidad y demas condiciones
urbanisticas bajo las que se hubiere edificado.

2. En la segregacion de fincas en las que existiera edificacion, debera
indicarse la edificabilidad que le corresponde descontando la ya
consumida por la edificacion. En caso de que la edificabilidad estuviere
agotada, no serd posible la segregacion de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 258 de la Ley del Suelo.

Seqgregacion de parcelas

1. No se permitiran segregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones dimensionales sefialadas por el planeamiento. Asi mismo
sera necesario cumplir con la condicion de dar frente a una calle
publica existente (o prevista siempre que, en este Ultimo caso, sea
firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién del
correspondiente proyecto de reparcelaciéon si estuviera contenida en
una unidad de ejecucién o siempre que se haya suscrito con el
Ayuntamiento el correspondiente documento de cesidon completa de
viales por todos los propietarios afectados en el caso de viales sin
incluir en unidades de ejecucion), a una calle particular autorizada a
través del correspondiente Estudio de Detalle o a un espacio
interpuesto, segun la definicién recogida en el articulo 9.1.2. de estas
normas. Las parcelas de dimensiones igual 0 menor a la minima seran
indivisibles debiendo quedar debidamente registrada esta condicion.

2. Se podra autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan la
condicion de superficie minima u otras condiciones dimensionales,
siempre que cumpla con el resto de las condiciones para considerarse
como solar y no exista posibilidad de reparcelacion con las colindantes.
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Art. 9.2.4.- Linderos

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela.

2. El lindero frontal es el que delimita a la parcela con la via publica o
espacio libre publico; el lindero posterior es el opuesto frontal, y
linderos laterales son los demas.

3. En caso de existir mas de un lindero frontal, se considerard como
frente de la parcela aquél en que se sitta el acceso a la misma.

Art. 9.2.5.- Dimension minima de linderos

Es la establecida por estas normas, o por los planes que desarrollen el
Plan General, segun el tipo de edificacién asignado.

Art. 9.2.6.- Superficie de parcela

Superficie de parcela es el area del espacio comprendido entre la
proyeccion horizontal de sus linderos.

Art. 9.2.7.- Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales delimitan las superficies de terreno que se
destinan a uso publico, ya sea viario o dotaciones, y vienen definidas
por el Plan General y los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

Art. 9.2.8.- Areas edificables

Son las superficies de terreno comprendidas entre alineaciones
oficiales que no formen parte del viario o espacios libres, zonas de
proteccién o cualquier otra que el Plan General o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen califique como no edificable.



PLAN PARCIAL S-A-CALZ. CIUDAD REAL.

NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO Ill: CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA.

Art. 9.3.1.-

Art. 9.3.2.-

Art. 9.3.3.-

Definicién

Las condiciones de posicion determinan el emplazamiento de la
edificacion dentro de la parcela en relacion con sus linderos,
alineaciones oficiales, rasantes y otras edificaciones. Se define su
regulacién en funcion del tipo de edificacion y la altura del edificio.
Estas condiciones seran de aplicacion a las obras de nueva edificacién
y a las que impliqguen modificaciones de la situacion de sus fachadas o
incrementen su altura edificada.

Rasante
Rasante es el perfil longitudinal de las vias publicas tomado, salvo otra
indicacién, en el eje de la misma. En el viario ya ejecutado, se

considerara como tal el perfil existente.

Linea de fachada

1. Se define como linea de fachada a la interseccion del plano de
fachada en planta baja del edificio con el terreno. Se entiende como
plano de fachada el que separa el espacio edificado del no edificado,
conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado, a excepcién de aleros y cornisas. Es decir, en el supuesto de
gue la edificacién tenga cuerpos volados, segun lo dispuesto en el titulo
Xl de estas normas, el plano de fachada coincidira con el de la planta
baja cuando sélo haya balcones, miradores o terrazas discontinuas. En
caso de vuelos cerrados existiran dos planos de fachada: uno el de la
planta baja y otro de las plantas de piso.

2. Se define como testero el plano de fachada correspondiente a la
dimension menor de la edificacion en tipologias de bloque aislado,
unifamiliar adosada y aislada e industrial, con independencia de su
situacion respecto a los linderos de la parcela.
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Art. 9.3.4.- Retranqueos

1. Es la distancia comprendida entre la linea de fachada y la alineacion
oficial y linderos de la parcela.

2. Las construcciones subterraneas en sétano y semisétano podran
ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos,
con excepcion del correspondiente a la alineacion oficial si se trata de
un semisoétano.

Art. 9.3.5.- Separacion entre edificios

1. La separacidn entre edificios es la dimension de la distancia que hay
entre sus planos de fachada, en los puntos mas desfavorables.

2. La condicién de separacion entre edificios que se establezca para
los distintos tipos de edificacién se debera cumplir tanto entre edificios
de distintas parcelas como entre los que existan o proyecten en una
sola.

CAPITULO IV: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.

Art. 9.4.1.- Definicién

Las condiciones de ocupacion son las que definen la superficie de la
parcela que puede ser ocupada por la edificacion y la que debe
permanecer libre de construcciones. Estas condiciones seran de
aplicacion para las obras de nueva edificacion y todas aquellas que
supongan aumento de la superficie ocupada.

Art. 9.4.2.- Ocupacion

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion vertical del plano de fachada sobre el terreno.
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Art. 9.4.3.-

Art. 9.4.4.-

Art. 9.4.5.-

2. La superficie de los patios de parcela se descontaran de la superficie
ocupada si arrancan en la planta baja.

3. Los valores de la superficie ocupable se fijan en funcién del tipo de
edificaciéon asignado a la zona.

Superficie ocupable

Se entiende por superficie ocupable de una parcela la que es
susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia puede
sefialarse indirectamente como es el caso del tipo de edificacion
Manzana Cerrada o directamente, mediante un coeficiente de
ocupacion, en los demas tipos.

Coeficiente de ocupacién

Se entiende por coeficiente de ocupacion, la relacion entre la superficie
ocupable y la superficie de parcela incluida en un area edificable. La
relacion se establece porcentualmente y se entiende como ocupacién
maxima.

Superficie libre

Es el area de la superficie residual resultante de aplicar las condiciones
de ocupacién a la parcela y en la cual no se puede edificar. Las
condiciones de mantenimiento de estos espacios se ajustaran al deber
general de conservacion.

CAPITULO V: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Art. 9.5.1.-

Definicion

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las que
definen cuantitativamente las edificaciones que pueden levantarse
sobre una parcela. Concretan el contenido del derecho de propiedad,
salvo lo dispuesto en el articulo 7.4.2. de estas Normas.
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Art. 9.5.2.-

Art. 9.5.3.-

Art. 9.5.4.-

2. Estas condiciones son de aplicacion a todas las obras de nueva
edificacion y a aquellas que supongan un aumento de la superficie
edificada anteriormente. Se establecen para cada parcela en funcion
del tipo de edificacion asignado.

Superficie edificada por planta

1. Es la superficie comprendida entre los limites exteriores de los
planos de fachada de cada planta.

2. A efectos del computo de la superficie edificada por planta quedan
excluidos los soportales de uso no particular, los pasajes de acceso a
espacios libres y los patios interiores que no estén cubiertos. La
superficie bajo cubierta, los semis6tanos y sétanos no consumiran
superficie edificable, con las limitaciones sefialadas en el articulo 9.6.7.

3. Las terrazas, tendederos, cuerpos volados y porches computaran en
la totalidad de su superficie con independencia de que estén cubiertos
onoy de su posicién respecto a la fachada.

Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas en cada una de las plantas
que componen el edificio.

Superficie edificable

Es la cantidad de superficie edificada que pueden construirse sobre
una parcela o area edificable. Viene fijada por el planeamiento a través
de una de las dos formas siguientes:

a) Por medio del coeficiente de edificabilidad.

b) Por medio de la determinacién de las dimensiones en planta y del
namero maximo de ellas.
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Art. 9.5.5.- Coeficiente de edificabilidad

1. Es la relacién entre la superficie edificable y la superficie del area
edificable vinculada a la anterior. También se denomina intensidad
edificatoria.

2. Si de la conjuncion de este parametro con los demas derivados de
las condiciones de posicién, ocupacion, forma y volumen se concluyese
con una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea de
aplicacion.

CAPITULO VI: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

Art. 9.6.1.- Definicion

Son las condiciones que definen la organizacién de los volimenes y la
forma de las construcciones. Estas condiciones son de aplicacién de
todas las obras de nueva edificacion y a todas aquellas que alteren las
caracteristicas que en este capitulo se definen. Las condiciones de
volumen y forma acompafian al tipo de edificacion asignado a cada
zona o parcela.

Altura del edificio

1. La altura de un edificio es la dimension de la parte del edificio que
sobresale del terreno.

2. La altura del edificio definida por el planeamiento en funcion del
namero de plantas viene definida dentro de las condiciones particulares
del tipo de edificacion, salvo las edificaciones en Manzana Cerrada,
cuya altura se indica en el plano de Alineaciones, Volimenes y
Aprovechamientos Globales.

3. La altura de cornisa del edificio se obtendrd como suma de las
alturas de cada una de las plantas permitidas. A este efecto la altura
maxima de la planta baja sera de 4,20 m. y en el resto de plantas sera
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Art. 9.6.3.-

Art. 9.6.4.-

de 3,20 m., incluyendo sus correspondientes forjados, y en su caso la
altura sobre rasante del semisétano.

4. La altura de un edificio se medird en el centro de la linea de fachada,
tomando como origen la cota de la acera o rasante del terreno y hasta
la parte superior del ultimo forjado horizontal. En caso de que la calle o
en su defecto, en la longitud mayor del edificio el terreno sea inclinado,
la altura de edificio se medira en el punto medio de cada una de las
divisiones sucesivas de veinte (20) metros de ancho, que admita la
linea de fachada.

NUmero de plantas

1. En el plano de Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos
Globales, se sefiala para cada tipo de edificacién el nimero de plantas
obligado que pueden desarrollarse en cada zona. No se considerara a
estos efectos como una planta mas, la planta semisétano y la planta
bajo cubierta.

Construcciones e instalaciones por encima de la altura del edificio

Por encima de la altura maxima del edificio se permitirdn con caracter
general las siguientes construcciones:

A) Los planos de cubierta, que no podran sobresalir por encima de un
plano trazado desde el borde superior del forjado de la dltima planta en
fachadas y espacios entre edificaciones, con una inclinacion maxima
de treinta (30) grados sexagesimales con la horizontal. La cumbrera
mas alta no podra sobrepasar una altura total de cuatro (4) metros
sobre la parte superior del forjado de la Gltima planta.

Respecto a las construcciones por encima de la altura del edificio
hay que hacer las siguientes consideraciones:

1- En el borde superior del forjado de la ultima planta se incluye el

alero permitido.
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Cuando no se permita el uso residencial s6lo se admitiran huecos de
ventilacion e instalaciones de abastecimiento y evacuacion de agua en
espacios comunes.

B) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depoésitos y otras instalaciones que no podran sobrepasar la parte
superior del forjado de la Ultima planta mas de trescientos cincuenta
(350) centimetros.

C) Petos, barandillas celosias y adornos que no superen mas de ciento
cincuenta (150) centimetros la altura de la parte superior del forjado de
la dltima planta.

D) Chimeneas de ventilacion o evacuaciéon de humos, calefaccion, etc.,
asi como paneles de captacion de energia solar.

E) Elementos singulares que sean necesarios para el uso publico y/o
colectivo, tales como antenas, torres de practicas, de comunicacion,
de iluminacion y sefializacion, dispositivos de medicion, etc.

Art. 9.6.5.- Altura de piso

Se define como altura de piso la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados que lo limitan.

Art. 9.6.6.- Altura libre de piso

Se define como la distancia vertical entre los dos elementos
horizontales terminados que lo limitan.

Art. 9.6.7.- Planta

Se considera una planta a toda superficie practicable y cubierta,
susceptible de acondicionar para realizar en ella alguna actividad.

Se establecen los siguientes tipos de planta en funcion de su posicion
en el edificio:
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A) Soétano: Se entiende por planta sétano aquella en que mas de un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie tiene su techo por debajo
de la rasante de la via de acceso al edificio.

Su altura libre no sera inferior a doscientos veinticinco (225)
centimetros.

B) Semisotanos: Se entiende por semisétano aquella planta en la que
mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene
su plano de suelo por debajo de la rasante de la via de acceso al
edificio y su plano de techo por encima de la misma. Su altura libre no
serd inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros. Si la cara
superior del forjado del techo se encuentra situada a mas de ciento
veinte (120) centimetros de la rasante de la via de acceso, se
considerara a todos los efectos como una planta sobre rasante. En
tipologias de vivienda unifamiliar (adosada y aislada) esta limitacién se
medira desde la rasante de la via de acceso y hasta la cara inferior del
forjado del techo de la planta y sin que ello suponga modificacion de la
altura méaxima de la edificacion fijada en estas Normas para la tipologia
gue corresponda.

C) Baja: Es la planta en que mas de un cincuenta por ciento (50%) de
su superficie es coincidente con la rasante 0 no supera en mas de
ciento veinte (120) centimetros la rasante de la via de acceso del
edificio. Su altura libre serd& como minimo de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

D) Entreplanta: No se permite salvo en la tipologia de edificacion
industrial, en cuyo caso, la altura libre por encima y por debajo de la
misma serd como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

E) Piso: Es la planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja. Su altura libre serd& como minimo doscientos cincuenta
(250) centimetros.
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F) Atico: es la dltima planta de piso, siempre que su fachada se 2. Los materiales y las obras a realizar se ajustaran al Pliego de
encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros del plano de Condiciones de la Edificacién, a la legislacién sectorial vigente y a
fachada de la planta baja. Su altura libre no sera inferior a doscientos estas Normas.

cincuenta (250) centimetros.
3. Los aislamientos térmicos, acusticos e impermeabilizantes, deberan

G) Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado cumplir las condiciones establecidas por las Normas Bésicas de la
de techo de la dltima planta de piso o atico y la cara inferior de los Edificaciéon y las ordenanzas municipales sectoriales que existen o se
faldones de cubierta. No se establece limitacién minima de altura libre. redacten y en funcién de los usos a que se destinen los locales y a las

limitaciones establecidas.
Art. 9.6.8.- Chaflanes

1. Su situacién se indica en los planos de Alineaciones, Volumenes y SECCION 22 CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS
Aprovechamientos globales.
Art. 9.7.3.- Local

Se entiende por local el espacio de un edificio compuesto por una o
CAPITULO VII: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE varias piezas contiguas dedicado al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.
Art. 9.7.1.- Definicion
Art. 9.7.4.- Ventilacién
1. Son las condiciones que se establecen para garantizar la buena

construccion y salubridad de los edificios. Todo local debera tener garantizada una renovacion minima de su

volumen de aire una vez cada hora. La ventilacion sera natural cuando
2. Estas condiciones son de aplicacion a las obras de nueva edificacion se produzca a través de huecos abiertos y practicables en sus
y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y caracteristicas esté paramentos exteriores; cualquier otro tipo de ventilacion se considera
regulado en este capitulo. En todo caso se cumpliran las condiciones forzada.

previstas para cada uso y las de ambito supramunicipal vigentes.
Art. 9.7.5.- lluminacion
SECCION 12 CONDICIONES DE CALIDAD
1. A todo local se le debe proveer de luz mediante:
Art. 9.7.2.- Calidad de las construcciones a) Medios naturales; cuando se realice a través de la luz solar.
b) Medios artificiales; cuando sea por otro procedimiento.

1. El Ayuntamiento exigira que las soluciones constructivas, los

materiales empleados y su colocacion en las obras, propicien una 2. Ningin local podra contar con un sistema de iluminacion artificial que
mejora de la calidad de vida y confort de los ciudadanos, tanto en lo produzca un nivel de iluminacién inferior a cincuenta (50) lux. medidos
referente al propio edificio como a su entorno. sobre un plano horizontal a setenta y cinco (75) centimetros del suelo.
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Art. 9.7.6.-

Pieza habitable y condiciones de habitabilidad

Art. 9.7.7 .-

1. Se entiende por pieza habitable aquella en la que se desarrollan
actividades susceptibles de requerir la permanencia prolongada de las
personas en el uso residencial .

2. Las piezas habitables deberan disponer de ventilacion e iluminacion
natural.

3. No se permitirdn piezas habitables en sétanos y semis6tanos salvo
gue estén vinculadas a una edificacion unifamiliar.

4. En el resto de los usos contemplados en estas Normas las
condiciones de habitabilidad se justificaran en cada caso y en funcion
de las instalaciones que se prevean para la ventilacion de cada local.

Ventilacion e iluminacidon de piezas habitables

1. Los huecos de ventilacion e iluminacién deberan tener como minimo
una superficie equivalente al trece por ciento (13 %) de la superficie Gtil
de la pieza.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de un hueco de
ventilacion e iluminacién con una superficie practicable de dimension
no inferior al seis por ciento (6 %) de su superficie util.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca
combustion, gases u olores, dispondra de ventilacién forzada para su
eliminacion.

4. Las cocinas dispondran de un conducto independiente de
ventilacion, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo indicado en el
articulo 9.8.13.
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Art. 9.7.8.-

Art. 9.7.10.

Art. 9.7.11.

5. Los vestibulos de independencia, escaleras de bajada a s6tanos o
semiso6tanos, y cuartos de instalaciones dispondran de un conducto
independiente de ventilacién, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo
dispuesto en la legislacién sectorial vigente. Se exceptlan de este
apartado, las escaleras de bajada a s6tano o semisétano en tipologia
de vivienda unifamiliar.

Oscurecimiento de las piezas habitables

Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de las
personas, dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior.

- Patio de parcela

1. Se define como patio de parcela al espacio libre no edificado situado
en el interior de una edificacion.

2. En el tipo de edificacion Manzana Cerrada, se considera también
patio de parcela al espacio libre no edificado situado en la parte
posterior del edificio y sin sobrepasar la alineacion interior.

3. Se considera que un patio de parcela es abierto a fachada cuando
se encuentra entre la alineacion exterior y el plano de fachada del
edificio. Estos patios no podran dejar medianerias al descubierto y el
tratamiento de sus fachadas laterales sera semejante a la frontal.

- Medicion de la altura de los patios

La altura del patio se medira desde el suelo del mismo hasta la parte
superior del dltimo forjado. Si a partir de la dltima planta de piso se
situasen casetones u otros elementos permitidos (por ejemplo, bajo
cubierta) que afecten a mas del 50% de su perimetro se incluird la
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dimensioén vertical de dichos elementos en la medicién de la altura del
patio.

Art. 9.7.12.- Dimensiones de los patios

1. La dimensién de los patios de parcela permitird inscribir un circulo
cuyo didmetro, en funcion de la altura (H) del mismo, se define en el
cuadro siguiente. Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él
una distancia inferior a la dimensién minima de dicho diametro.

Uso Dimension minima
Piezas habitables(excepto cocinas) H/4
Cocinas, escaleras y piezas no habitables H/6

2. Las dimensiones minimas de cualquier patio al que abran piezas
tanto habitables como no habitables, sera tal que permita inscribir un
circulo de tres (3) metros de diametro.

Art. 9.7.13.- Acceso a los patios

1. Los patios de manzana contaran con acceso publico desde el portal
o cualquier espacio comunitario a fin de facilitar la limpieza y policia de
los mismos. Este acceso deberd realizarse a través de pasillos, cuyo
ancho minimo no serd inferior a ciento veinte (120) centimetros, o de
escaleras, cuyo ancho minimo no sera inferior a cien (100) centimetros,
salvo que en el correspondiente proyecto de ejecucién figuren
vinculados gréfica y documentalmente a viviendas o locales colindantes
con la correspondiente servidumbre de paso y obligados a su limpieza.
En caso de que resulten restos de patio de manzana no vinculados a
viviendas o locales debera disponerse para los mismos un acceso
publico con las mismas caracteristicas indicadas anteriormente.

2. Por idénticos motivos y objeto se habilitard acceso publico a la
cubierta de la planta baja con las -caracteristicas indicadas
anteriormente.
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Art. 9.7.14.- Condiciones de los patios abiertos a fachadas

1. La profundidad media del patio debera ser como minimo ciento
cincuenta (150) centimetros.

2. La embocadura tendra un ancho minimo de un tercio (1/3) de la
altura del patio. En ningn caso sera inferior a cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros.

3. La relacion entre la profundidad del patio y el ancho de la
embocadura sera como minimo de uno a tres (1:3).

Art. 9.7.15.- Construcciones en los patios

1. Las construcciones que puedan realizarse en los distintos patios se
regulan en las condiciones particulares de los tipos de edificacion.

2. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en los patios con un
muro de fabrica de altura maxima de tres (3) metros.

SECCION 32 CONDICIONES HIGIENICAS DE LAS VIVIENDAS

Art. 9.7.16.- Vivienda exterior

1. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores,
para lo cual todas las piezas habitables, tendran huecos que abran a
espacios abiertos o patios que cumplan las condiciones que se
establezcan en estas Normas y al menos una pieza cuya superficie no
sea inferior a un tercio (1/3) de la superficie Gtil de la vivienda, debera
recaer a uno de los siguientes espacios:

a) Via publica, espacio libre o patio abierto a fachada.
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b) Espacio libre privado o patio de dimensiones tales que pueda

inscribirse en él un circulo de diametro no menor a dos tercios (2/3) 3. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en
de la altura de la edificacion mas alta que lo limite y como minimo los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la
diez (10) metros. limpieza doméstica.
2. A los efectos de la aplicacion del apartado anterior, en la 4.La Norma Basica para las instalaciones de suministro de agua y el
consideracion de la superficie util de la vivienda se excluiran Reglamento Municipal del Servicio de Aguas seran de aplicacion a los
vestibulos, pasillos, bafios y cocinas. efectos de este capitulo,

5. Existira un cuarto para la centralizacion de contadores adaptado a la

CAPITULO VIIl: CONDICIONES DE DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS normativa al respecto. Deber4 contar con sumidero.
EDIFICIOS
Art. 9.8.1.- Definicién SECCION 22 DOTACION DE ENERGIA
1. Las condiciones de dotaciones y servicios son las que se imponen al Art. 9.8.3.- Energia eléctrica
conjunto de las instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que
ocupen dentro del edificio a efectos de su buen funcionamiento. 1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica
conectada a la red general o a un sistema adecuado de generacion
2. Estas condiciones seran de aplicacion a las obras de nueva propia.
edificacion y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y
caracteristicas esté regulada en este Capitulo. 2. Las instalaciones de baja tension en los edificios se ajustaran al
Reglamento de Baja Tension y a las demas instrucciones vigentes en
3. En todo caso se cumpliran las condiciones de caracter funcion de las previsiones de consumo de energia.

supramunicipal que estén vigentes o las que el Ayuntamiento redacte.
Art. 9.8.4.- Instalaciones de transformacion

SECCION 12 DOTACION DE AGUA
Las instalaciones de transformacion de un edificio no podran situarse
Art. 9.8.2.- Dotacién de agua potable por debajo del segundo sétano ni ocupar la via publica. Se ajustara a
los Reglamentos e Instrucciones vigentes.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua

potable con la dotacién suficiente para su uso. Art. 9.8.5.- Cuarto de contadores

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y los En todos los edificios en que hubiesen instalaciones diferenciadas por
de preparacion de alimentos, asi cuantos sean necesarios en funcion el consumidor, se dispondra de un local para albergar los contadores
de cada actividad. individualizados y fusibles de seguridad. Se ajustard a las Normas
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vigentes y a las que sefiale la compafiia suministradora en su caso.
Debera contar con dotacion de extintores.

Art. 9.8.6.- Puesta a tierra

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y
estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia
eléctrica que ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y
corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones
eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metalicas.

Art. 9.8.7.- Combustibles liquidos y gaseosos

los derivados del
instalaciones de
deberan

1. Cuando la fuente de energia utilizada
petroleo, gas natural o gas ciudad, las
almacenamiento y distribucion de estos combustibles,
ajustarse a lo establecido en la reglamentacion especifica.

sean

2. Las calderas y quemadores asi como los locales donde se ubiquen,
cumplirdn la normativa que le sea de aplicacién y contendran las
medidas correctoras necesarias con el fin de preservar el medio
ambiente y la atmdsfera de efectos contaminantes.

SECCION 32: DOTACIONES DE COMUNICACION

Art. 9.8.8.- Telefonia

En todos los edificios deberan preverse las canalizaciones telefonicas
con independencia de que se realice 0 no la conexién con el servicio
telefénico.
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Art. 9.8.9.-

Art. 9.8.10.

Television y Radio

En todos los edificios de viviendas y en aquellos en que se prevea la
instalacion de equipos receptores, se instalara antena de television y
radiodifusion en frecuencia modulada.

- Servicios postales

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

SECCION 42: SERVICIOS DE EVACUACION

Art. 9.8.11.

Art. 9.8.12.

- Evacuacion de agua pluviales

Las aguas pluviales se recogeran y conduciran a través de bajantes y
atarjeas hasta el alcantarillado urbano.

- Evacuacion de agua residuales

1. Para la evacuacion de aguas residuales se seguira lo dispuesto en
las Normas Tecnolégicas correspondientes, cumpliendo en su caso, la
normativa sobre vertidos industriales.

2. En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general
por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal y al
alcantarillado. La acometida seréa Unica para cada parcela.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, 0
actividad semejante, se dispondra de una arqueta separadora de
fangos o grasas antes de la arqueta o pozo general de registro. Para
residuos industriales debera aprobarse previamente por los organismos
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competentes su sistema de depuracion. Este apartado no se considera
de aplicaciébn para garajes de menos de ochenta (80) metros
cuadrados y menos de cuatro (4) vehiculos.

Art. 9.8.13.- Evacuacion de humos

1. En ningun edificio se permitira instalar una salida libre de humos por
fachadas, patios comunes, balcones o terrazas. Este apartado se
aplicara a las salidas de humos de cocinas en uso residencial vivienda
colectiva.

2. Todo tipo de conducto o chimenea, estara provisto de aislamiento y
revestimientos suficientes para evitar que la radiacién de calor y ruidos
se transmita a las propiedades contiguas y que el paso y salida de
humos no cause perjuicio a terceros.

3. Sera preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de
humos de chimeneas industriales, calefaccibn y cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes, cafeterias, etc.

4. Cuando en un edificio no se defina el uso especifico de alguna de
sus plantas, se deberd instalar un conducto independiente de
ventilacion por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida o fraccion.

5. Los conductos no discurriran por fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un metro por encima de la cubierta mas alta en un radio
de ocho (8) metros.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre proteccién contra la
contaminacion estén vigentes.

7. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime
necesarias cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida
de humos cause perjuicios al vecindario.
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Art. 9.8.14.- Evacuacion de residuos sélidos

1. La evacuacion de residuos solidos se ajustara a la legislacion
aplicable vigente y deméas disposiciones municipales.

2. Todo edificio situado en el suelo urbano de mas de dos viviendas y
los de uso no residencial, dispondran de un local para guardar los
cubos de basura, a razén de un cubo cada doce viviendas o fraccion
con un espacio minimo en planta de 60x60 centimetros cuadrados y
con una zona de acceso a los mismos con un ancho minimo de 80
centimetros. La ventilacibn se efectuard& mediante conducto de
ventilacion independiente y deber& estar dotado de sumidero y extintor.

3. Cuando las basuras u otros residuos sélidos no puedan o deban ser
recogidos por el servicio municipal, deberan ser trasladados
directamente a un lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular
de la actividad.

SECCION 52: INSTALACIONES DE CONFORT

Art. 9.8.15.- Instalacidon de acondicionamiento climatico

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la estancia
sedentaria de las personas, estara dotado de una instalacion de
calefaccion o acondicionamiento de aire. El proyecto de instalacion
buscara el mayor ahorro energético posible.

2. En caso de que en un edificio existiera depdsito comunitario de
combustible se podra disponer de apertura necesaria para facilitar su
almacenaje en la fachada o portal del edificio, ajustandose en su caso,
a las Normas de las compafias suministradoras y reglamentacion
vigente.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran dimensionadas por las
necesidades de renovacion de aire de los locales, en funcién de los
usos a que se destinen y de las condiciones higiénicas de los mismos.
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Los sistemas estaticos de ventilacion por conductos, justificaran su
funcionamiento mediante certificado de los Organismos homologados.

4. La salida de aire caliente no se hara sobre la via publica debiendo
realizarse por la cubierta 0 a un patio de luces interior. En udltimo
extremo y debidamente justificado podra verterse sobre un espacio
publico siempre que se realice a una altura no menor de tres (3) metros
y no produzca molestias.

5. Todas las instalaciones se ajustaran a los reglamentos sectoriales y
ordenanzas vigentes, asi como a las ordenanzas y reglamentos sobre
limitacion de ruidos y vibraciones.

6. Los acondicionadores de aire individuales no podran instalarse en el
plano de fachada, ni sobrepasar este, debiendo ubicarse, en su caso,
en los huecos de la misma.

Art. 9.8.16.- Aparatos elevadores

1. Todo edificio de mas de tres (3) plantas sobre rasante dispondra de
ascensor.

2. Cada desembarque de ascensor tendra acceso directo o a través de
zonas comunes con la escalera.

3. La existencia de escaleras mecanicas no sustituird la obligacion de
instalar ascensor.

4. Cualquiera que sea la clase de aparato que se instale se ajustaran a
las normas y reglamentos vigentes sobre aparatos elevadores y sobre
accesibilidad a los edificios.

SECCION 62 :APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.8.17.- Dotacién de aparcamiento
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1. Todos los edificios de nueva edificacion dispondran de espacio para
aparcamiento de vehiculos con la dotaciéon que se sefialan en estas
Normas, en el Titulo X, en funcién del uso a que se destine y de las
caracteristicas del mismo.

2. Cuando un edificio se proyecte para albergar varios usos distintos, la
dotacion total de aparcamiento sera la suma de la que le corresponda
para cada uno de ellos, excepto en lo que se refiere a los usos en
planta baja de edificios de uso residencial.

3. Se eximira del cumplimiento de la dotacién total o parcial de plazas
de aparcamiento cuando se justifique que por las caracteristicas del
solar o por razones de accesibilidad al mismo, resulte técnica o
funcionalmente inviable.

Esta justificaciébn se efectuard por el solicitante de la licencia
presentando toda la documentacién gréfica necesaria incluyendo la
solucion con montacoches.

4. Cuando se justifique la dificultad técnica o funcional para construir
mas de una planta sétano y siempre que en la primera planta de sétano
destinada a cumplir con la dotacion de plazas de aparcamiento se
cubra el cincuenta por ciento (50 %) de la misma no sera obligatorio la
construccion de una segunda planta sétano.

5. ElI computo de superficie a partir de la cual se establecera la
dotacion minima de aparcamientos se realizara sobre la superficie (til
del uso determinado mas la de los espacios precisos para el
funcionamiento del mismo salvo las superficies destinadas a
almacenes.

6. Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se
consideran inseparables del edificio y asi figurara en la correspondiente
licencia municipal.

Art. 9.8.18.- Situacién de los aparcamientos
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1. La dotacion obligatoria de aparcamiento debera hacerse efectiva en
espacios privados del interior de la parcela ya sea edificado o libre, en
planta bajo rasante, o en planta baja o de pisos (solo si se trata de
parcelas de propiedad publica segun lo dispuesto en el articulo 2.2.2.).

2. Si el espacio dedicado a aparcamiento esta edificado se considera
que es un garaje.

Art. 9.8.19.- Plaza de aparcamiento

1. Se considera plaza de aparcamiento la porcion de suelo plano, que
por sus condiciones de accesibilidad sea apto para el estacionamiento
de un vehiculo y retina las dimensiones siguientes:

Plazas abiertas Plazas cerradas

Tipo de vehiculo Longitud | Latitud |Longitud | Latitud

Turismos 4,50 m. 2,20m. | 500m. | 3,00 m.

Industriales ligeros 6,00 m. 250m. | 7,50m. | 3,50 m.

Industriales medianos 9,00 m. 3,00m. | 10,50 m. | 4,50 m.

Industriales grandes| 12,00m. | 3,00 m. | 13,50 m. | 4,50 m.

2. La superficie minima obligatoria de garaje en metros cuadrados,
incluyendo areas de acceso y maniobra, sera el resultado de multiplicar
por veinticinco (25) el nimero de plazas de aparcamiento que se
disponga. Las plazas cerradas se computaran aparte por un total de 28
m2 por plaza.

Art. 9.8.20.- Accesos a los garajes

1. En todos los accesos exteriores a los garajes, excepto en el uso
residencial unifamiliar, se dispondra un espacio de trescientos (300)
centimetros de ancho por cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de
fondo, como minimo, de piso horizontal, o con una pendiente maxima
del dos por ciento (2%), en el que no podra desarrollarse ninguna
actividad. El pavimento de dicho espacio debera continuar la rasante
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de la acera. La puerta no sobrepasard en ningun punto la alineacion
oficial.

2. Las rampas de acceso a los citados garajes tendrdn un ancho
minimo de trescientos treinta (330) centimetros, en los que se sefialara
una banda lateral de ochenta (80) centimetros para uso peatonal. En
las tipologias de vivienda unifamiliar se admitiran rampas con un ancho
minimo de trescientos (300) centimetros.

3. Los accesos a garaje podran no autorizarse en alguna de las
siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros de la interseccion de las
lineas de bordillo de dos calles o en lugares de poca visibilidad.

b) En lugares donde incidan negativamente sobre la circulacion de
vehiculos o personas.

4. Las rampas rectas no superaran la pendiente del dieciséis por ciento
(16 %) y las rampas en curva, el doce por ciento (12 %) y su radio de
curvatura medido al eje serd como minimo de seis (6) metros. Las
calles interiores de acceso a las plazas de aparcamiento, tendran un
ancho libre minimo de trescientos (300) centimetros si las plazas se
disponen en cordon y de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, si
las plazas se disponen en bateria. En las calles de circulacién no se
admitira otra pendiente que la minima necesaria para la evacuaciéon de
agua a la red de sumideros.

5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.000) metros
cuadrados, deberdn disponer entrada y salida de vehiculos
independiente, cada una de 3,30 metros de ancho, y en caso de que se
componga de varios pisos, las rampas que los unan no podran ser
bidireccionales salvo que sean rectas.

6. En tipologias de vivienda colectiva debera existir una escalera de
acceso peatonal que comunique el portal del edificio con todas y cada
una de las plantas de garaje. Tendra un ancho minimo de un (1) metro.
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Art. 9.8.21.

Art. 9.8.22.

7. Todas las plazas deberan tener acceso desde los espacios comunes
destinados a circulacion.

8. Las plazas dobles se consideraran como una sola plaza a efectos
del cumplimiento de la dotacién minima.

9. En los casos en los que, segun lo dispuesto en el articulo 9.8.16, no
fuera obligatoria la instalacion de ascensor, de existir éste, sera
obligatorio que llegue hasta la planta de garaje.

10. En los accesos de vehiculos se rebajara el borde del acerado de
manera que éste no sea superior a dos (2) centimetros. Estos accesos
se sefializaran con bandas para invidentes.

11. En el articulo 10.6.2. se especifican las condiciones para la
concesion del vado de acceso a garajes.

- Desagues

Todos los garajes dispondran de una red de sumideros que impida su
encharcamiento. En garajes de mas de ochenta (80) metros cuadrados
y mas de cuatro (4) vehiculos se dispondra de un sistema normalizado
de separacion de grasas y lodos antes de la acometida a la red
general.

- Condiciones de sequridad y proteccién contra incendios

Todos los garajes deberan ajustarse a las determinaciones de las
normas supramunicipales vigentes, asi como a la Ordenanza municipal
reguladora de las condiciones de seguridad y proteccion contra
incendios.

CAPITULO IX: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.9.1.-

Definicién
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Art. 9.9.2.-

Art. 9.9.3.-

1. Son las condiciones que deben cumplir los edificios a fin de
garantizar una mejor proteccion para las personas.

2. Seran de aplicacion para las obras de nueva edificacién y para todas
aquellas que afecten a las caracteristicas del edificio regulados en este
capitulo.

Accesos a las edificaciones

1. Toda edificacion deberd estar sefializada exteriormente para su
identificacion, debiendo someterse a aprobacion municipal la situacion
y disefio de la misma.

2. Los accesos a las edificaciones se realizaran desde el viario publico,
aungue sea a través de un espacio libre privado de al menos tres (3)
metros de ancho. Cuando en el edificio existan varias viviendas, se
solucionara la posibilidad de acceso al mismo de ambulancias y en
cualquier caso de vehiculos del servicio de extincién de incendios.

Sefializacion en los edificios

1. En todos los edificios de uso publico, existird la sefalizaciéon
correspondiente a salidas normales y de emergencia, escaleras,
aparatos de extincién de incendios, plan de evacuaciéon en caso de
siniestro, cuartos de magquinarias y cuantas sefializaciones sean
precisas para la orientacién de las personas en el interior del edificio y
facilitar los procesos de evacuacion.

2. La sefializacién y su funcionamiento sera objeto de inspeccion por
los Servicios Técnicos Municipales antes de la puesta en
funcionamiento del inmueble y en cualquier momento con posterioridad
a la misma.
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Art. 9.9.4.-

Art. 9.9.5.-

Art. 9.9.6.-

Puerta de acceso

Los edificios, salvo los de una sola vivienda, dispondran de una puerta
de acceso con el exterior cuya anchura no sera inferior a ciento treinta
(130) centimetros y su altura doscientos diez (210) centimetros.

Circulacioén interior

La circulacion interior de un edificio se refiere al transito de personas
por los espacios comunitarios de este, desde el exterior hasta los
distintos locales o viviendas del mismo y entre ellos mismos. Sin
perjuicio de las normas sectoriales en funcion del uso del edificio
cumpliran las siguientes condiciones:

a) Los portales tendran una longitud minima en cualquiera de sus lados
de doscientos veinte (220) centimetros hasta el arranque de la escalera
principal o aparatos elevadores.

b) Los distribuidores de acceso a locales o viviendas tendran un ancho
no inferior a ciento veinte (120) centimetros. Si da servicio a mas de
cuatro (4) unidades su dimensién no sera menor de ciento cuarenta
(140) centimetros.

c) Se eliminaran las barreras arquitecténicas que impidan la circulacion
a minusvalidos, segun los dispuesto en la Ley Autondémica 1/94, el
Decreto Ley 556/89 de 19 de mayo sobre eliminacién de barreras
arquitecténicas y demas disposiciones aplicables.

Escaleras

1. Las escaleras de utilizacién por el publico en general, no podran
tener una anchura inferior a cien (100) centimetros, ni podran tener
rellanos partidos, peldafios compensados ni cualquier otra soluciéon que
ofrezca peligro al usuario, todo ello sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el
edificio o local.

2. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. El
rellano mantendra como minimo el mismo ancho que el tiro de la
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Art. 9.9.7.-

Art. 9.9.8.-

Art. 9.9.9.-

escalera. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de
dieciséis (16) peldafios y el fondo minimo del rellano sera de cien (100)
centimetros. La altura de la tabica sera igual o inferior a dieciocho (18)
centimetros y el fondo de la huella mayor o igual a veintiocho (28)
centimetros. La altura libre de cualquier punto de la escalera no sera
menor de doscientos veinticinco (225) centimetros

3. No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacion natural
salvo los tramos situados bajo rasante, en cuyo caso contaran con
ventilacion forzada, y las interiores de los locales. La superficie de
iluminacién por planta serd como minimo de un (1) metro cuadrado y la
superficie de ventilacién de cincuenta (50) centimetros cuadrados. En
edificios de hasta cuatro plantas sobre rasante se admitird la
iluminacién cenital de la escalera siempre que se disponga un hueco
central entre los tramos de la escalera de superficie no inferior a un (1)
metro cuadrado, se resuelva la ventilacién mediante tiro forzado, y el
lucernario tenga una superficie en planta no menor que las dos terceras
(2/3) partes de la superficie Gtil de la escalera.

Rampas

Las rampas que salven las diferencias de nivel en los accesos tendran
la anchura del elemento de paso a que correspondan. Cuando se trate
de rampas auxiliares de escaleras, su anchura podra reducirse a
sesenta (60) centimetros. El resto de sus caracteristicas se adecuara a
las determinaciones contenidas en la legislacién vigente en materia de
accesibilidad.

Supresion de barreras arguitectdnicas

En todos los edificios de uso publico, se suprimiran las barreras
arquitecténicas aplicandose la legislacion vigente en materia de
accesibilidad, referida con anterioridad en estas Normas.

Proteccion contra incendios
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Art. 9.9.10.

Art. 9.9.11.

1. Todos los edificios asi como los materiales que se empleen en su
construcciéon cumpliran las determinaciones de la Norma Basica de la
Edificaciébn de Condiciones para la Proteccién contra Incendios
vigente.

2. Todo edificio de cuatro (4), o mas plantas dispondra de instalacién
de columna seca con las condiciones sefialadas en la NBE, CPI
vigente y con independencia de que por aplicacion de dicha normativa
no sea obligatoria su colocacion. Se colocara la toma en fachada y
salidas en las plantas pares.

3. Cuando una edificacion no puede alcanzar unas condiciones
correctas de seguridad ofreciendo riesgos no subsanables para
personas Yy bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion,
forzandose la erradicacion del uso y su cierre.

- Prevencién contra el rayo

La colocacion de pararrayos se exigira a un edificio cuando por su
localizacion y caracteristicas o por la inexistencia de proteccion en su
entorno exista riesgo de accidente por rayo. La resistencia eléctrica
guedarda definida por el volumen edificado y la peligrosidad o carencias
del lugar.

- Prevencién de caidas

1. Todo hueco, ya sea horizontal como vertical, asi como los resaltos
del pavimento superiores a treinta (30) centimetros, estaran protegidos
por un antepecho o barandilla de noventa (90) centimetros como
minimo.

2. Por debajo de la altura de proteccion no existird ningin hueco con
dimensiones superior a doce (12) centimetros. Las ranuras a nivel del
suelo no seran superiores a cinco (5) centimetros.
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CAPITULO X: CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

Art. 9.10.1.- Condiciones de accesibilidad urbanisticas y de los edificios

En cuanto a las condiciones de accesibilidad urbanistica y de los
edificios, se estara a lo dispuesto en el RD 556/89 de 19 de mayo, a la
Orden de 7 de abril de 1986 y a la Ley 1/94 de 24 de mayo de la
Consejeria de Politica Territorial sobre eliminacion de barreras
arquitectonicas. Estas condiciones modificaran las anteriores de
seguridad, en todos aquellos casos en que sean de aplicacion.

CAPITULO XI: CONDICIONES AMBIENTALES

Art. 9.11.1.- Definicién

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones y a sus instalaciones para evitar que se produzcan
perturbaciones o agresiones a las personas, medio urbano y medio
natural.

2. Seran de aplicacion a las obras de nueva edificacion y a todas
aquellas en que sus caracteristicas y condiciones de sus instalaciones
gueden reguladas en este capitulo.

Art. 9.11.2.- Compatibilidad de actividades

1. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos
no industriales deberé:
a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases o
vapores nocivos o con olores desagradables o particulas en
proporciones superiores a las marcadas por la legislacion vigente.
b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que puedan
resultar peligrosos o generar molestias.
¢) Utilizar maquinaria que no produzca ruidos o vibraciones al
exterior, superiores a los limites sefialados en las Ordenanzas
Municipales.
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2. La medicion y observacion de las condiciones anteriores se realizara
de la forma que sefiale las Ordenanzas Municipales.

Art. 9.11.3.- Transmisién de ruidos v vibraciones

Las limitaciones sobre transmision de ruido y vibraciones son las
recogidas en la ordenanza municipal redactada al efecto.

Art. 9.11.4.- Emision de gases, humos y otros contaminantes a la atmdsfera

1. No se permitira la emision de ningan tipo de cenizas, humo, polvo u
otra forma de contaminacién que pueda causar dafos a la salud de las
personas, al medio ambiente o deterioren las condiciones de limpieza
exigibles para el decoro urbano.

2. Cualquier elemento contaminante de la atmésfera no podra ser
evacuado libremente al exterior, sino a través de conductos y con los
filtros y depuradores que sefiale le legislacion aplicable.

Art. 9.11.5.- Vertidos industriales

1. Las aguas residuales procedentes de procesos industriales se
decantaran y depuraran en primera instancia por la propia industria
antes de verterlo a las redes generales de saneamiento. Las
instalaciones, que no produzcan aguas residuales contaminadas,
podran verter directamente a la red con sifon hidradlico interpuesto.

2. Los vertidos de aguas residuales se ajustaran a la ordenanza
sectorial que se redacte a partir de la aprobacion definitiva del Plan
General.

Art. 9.11.6.- Proteccion de los elementos vegetales

Se estara a lo dispuesto en el ANEXO Il de estas Normas.
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CAPITULO XII: CONDICIONES ESTETICAS

Art. 9.12.1.

Art. 9.12.2.

Art. 9.12.3.

- Definicién

1. Son las condiciones que se imponen a la edificacion y demas actos
que afecten a la imagen urbana con el fin de obtener una mayor calidad
ambiental de la ciudad.

2. Las condiciones estéticas seran de aplicaciéon a todas las obras de
nueva edificacion y a todas aquellas obras, actos o actividades que
afecten a la imagen urbana.

- Salvaguardia de la estética urbana

Corresponde al Ayuntamiento la defensa de la imagen urbana por lo
que podra denegar o condicionar cualquier actuacién que sea contraria
a estas Normas o que resulte inconveniente o lesione la imagen de la
ciudad. El condicionamiento podra estar referido a las caracteristicas
de la fachada y cubierta como son materiales, calidad, textura y color;
composicién, dimensiones y ritmo de huecos; y cualquier elemento que
forme parte de la fachada o se instale con posterioridad.

- Fachadas

1. Todo plano de fachada respondera a una compaosicién unitaria con
un ritmo y proporcién definido entre huecos y macizos de forma que
queden integrados entre si y con el propio plano de fachada.

2. Las fachadas interiores mantendran la misma composicién que las
exteriores y los materiales empleados seran de una calidad adecuada a
la condicién de interior.

3. Las fachadas laterales de los edificios que sobresalgan de los
contiguos cuando, tanto uno como otros, hayan agotado el nimero de
plantas maximo sefialado por la ordenanza y fundamentalmente en las
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esquinas de calles con diferente nimero maximo de plantas permitido,
deberan tratarse de forma analoga a las exteriores e incluso se abriran
huecos, siempre que se mantenga una distancia minima de dos (2)
metros a la propiedad colindante. En cualquier caso se estara a lo
dispuesto en el art. 9.7.12 de estas Normas.

4. Las medianeras que queden provisionalmente al descubierto
deberan tener un tratamiento coordinado con el previsto para las
fachadas exteriores.

5. El tratamiento de fachada de las plantas bajas en los edificios que se
realicen a partir de la aprobacién del Plan General, deberan armonizar
con el resto de la misma. En cualquier caso el tratamiento de estas
fachadas a efectos compositivos y de calidad de sus materiales se
ajustaran a las normas generales.

6. En la eleccion de los materiales de fachada, dentro de los criterios
estético-compositivos, se darad preferencia a los que exijan unos
menores costos de conservacion.

7. En las fachadas de edificios colindantes con espacios libres y zonas
verdes publicas, se autorizaran los cuerpos volados y la apertura de
huecos de iluminacién y ventilacion.

Art. 9.12.4.- Modificacién de fachadas

1. En edificios no catalogados podran autorizarse modificaciones de las
fachadas actuales siempre que garanticen un resultado homogéneo de
la propia fachada y en relacion con el entorno préximo.

2. Se podréa autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes
en una fachada con un proyecto del conjunto de la fachada con el fin
de que se unifiquen tanto el disefio, como materiales y colores.
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Art. 9.12.5.

Art. 9.12.6.

Art. 9.12.7.

Art. 9.12.8.

3. Cualquier modificacion o afiadido de los elementos de una fachada,
solamente podria autorizarse si existiese compromiso por parte de
todos los propietarios de proceder de la misma manera.

- Cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60)
centimetros a partir del saliente maximo autorizado en cada zona.

- Portadas y escaparates

En plantas bajas no podrd sobrepasarse mas de quince (15)
centimetros la alineacion oficial con portadas, escaparates o cualquier
elemento ornamental.

En el resto de plantas de piso Unicamente se permitira rebasar la
alineacion oficial con cornisas y aleros ajustados al Art. 9.12.5, o con
elementos ornamentales que no supongan aumento de superficie
construida y siempre con el limite dimensional indicado anteriormente
(quince (15) centimetros).

- Toldos

La parte mas baja de cualquier punto de un toldo mévil, incluso los
elementos de sustentacion, estara como minimo a doscientos
veinticinco (225) centimetros de la rasante de la acera. Su saliente
maximo se quedara a sesenta (60) centimetros del bordillo de la acera.
Los toldos fijos estardn a una altura minima de doscientos cincuenta
(250) centimetros sobre la rasante de la acera y no podran sobresalir
mas de un metro de la alineacién oficial.

- Marguesinas

Se podran construir marquesinas en las plantas bajas de los edificios
de nueva edificacion y en los ya existentes, salvo los catalogados y sus
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Art. 9.12.9.

zonas de influencia que se regiran por la normativa especial del Titulo
VIII, con las siguientes condiciones:

a) La altura libre hasta la rasante de la acera no sera inferior a
trescientos (350) centimetros.

b) Su vuelo maximo no superara la anchura de la acera menos sesenta
(60) centimetros y como maximo cien (100) centimetros.

¢) Su canto no rebasara el forjado del suelo de la primera planta.

d) No podra verter agua por goteo a la via publica.

- Anuncios, rétulos y aparatos de acondicionamiento de aire

1. Los anuncios y rotulos paralelos a fachada no podran sobresalir mas
de diez (10) centimetros de la misma. En caso de ser luminosos, iran
situados a una altura no menor de doscientos cincuenta (250)
centimetros desde la rasante de la acera.

2. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estaran situados a
una altura no menor de trescientos (300) centimetros desde la rasante
de la acera. Sus dimensiones tendran las mismas limitaciones que las
marquesinas.

3. En las viviendas unifamiliares so6lo se autorizardn anuncios
adosados, no luminosos y situados sobre la valla de cerramiento de la
parcela.

4. Cualquiera de los elementos que forman parte de los aparatos de
acondicionamiento de aire no podran sobresalir del plano de fachada
y s6lo podréan ser instalados en los huecos de la misma.

Art. 9.12.10.- Cerramientos

1. Tanto los solares, como los terrenos que el Ayuntamiento disponga
por cuestiones de salubridad y ornato puablico, deberan vallarse
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mediante cerramientos metalicos, de hormigon o de fabrica; estos
Ultimos pintados de blanco hasta una altura de doscientos cincuenta
(250) centimetros y situados en la alineacion oficial, salvo que se vayan
a edificar en un plazo maximo de tres (3) meses, en cuyo caso se
podra situar a cien (100) centimetros como maximo por fuera de dicha
alineacién, hasta que se levante la planta primera.

2. Los cerramientos de parcelas de edificios aislados o unifamiliares no
podran superar doscientos cincuenta (250) centimetros de altura. La
valla podra estar compuesta de una parte ciega hasta una altura
méaxima de ciento veinticinco (125) centimetros completada, en su
caso, con protecciones diafanas, estéticamente acordes con el lugar.
No obstante, la parte ciega podra superar la altura de ciento veinticinco
(125) centimetros siempre que se mantenga una relacién 60-40% entre
las partes ciega y diafana respectivamente.

Art. 9.12.11.- Ajardinamiento de patios y parcelas

Los patios de manzana que no estén ocupados por la edificacion asi
como los espacios libres de parcelas edificadas, deberan estar
ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su
superficie y fundamentalmente la zona visualizada desde la via publica.

Art. 9.12.12.-Proteccion de instalaciones en cubierta

Todas aquellas instalaciones permitidas en cubierta pertenecientes al
edificio, que por su altura supere el peto de la misma de 1,5 m., seran
protegidas de vistas mediante celosias u obra de fabrica conforme a las
condiciones fijadas en el art. 9.6.4 de estas Normas.
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TITULO DECIMO ¢) Industrial.

d) Zonas Verdes y Espacios libres.
e) Vias de Comunicacion.

f) Rural.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

CAPITULO |I: DETERMINACIONES GENERALES
Art. 10.1.3.- Uso de locales de sétano.

Art. 10.1.1.- Definicién y aplicacion. 1. Se permiten aquellas actividades complementarias de dotaciones

1. Las condiciones particulares de los usos son las que deben
satisfacer las diferentes actividades para poderse desarrollar en las
zonas que sefala el Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen.

2. Seran de aplicacién para cada uno de los usos a que se destine
una edificacion o terreno de entre los sefialados por el Plan General.

3. Ademas de las condiciones que sefialan en este Titulo, debera
satisfacer las demas condiciones sefialadas en estas Normas que le
sean de aplicacion.

4. No seran de aplicacion a los usos existentes, salvo que se realicen
obras en los edificios que los contienen y que afecten a las
condiciones reguladas en este Titulo.

5. En todo caso seran de aplicacion las normas sectoriales de
caracter supramunicipal y las ordenanzas municipales que se
redacten.

Art. 10.1.2.- Usos.

Los usos globales (predominantes) establecidos por el Plan General
se definen en el Titulo Il de estas Normas, articulo 2.2.2. 3) y son los
siguientes

a) Residencial.

b) Dotacional.

al servicio del edificio.

2. No se permite ninguna otra actividad salvo aquellas vinculadas a

locales en planta baja que tengan una superficie minima de 10m2,
debiendo estar, ademas, comunicados entre si.

Art. 10.1.4.- Accesos a usos comerciales.

Los locales de uso comercial situados en edificios de viviendas en
planta baja o semisétano, deberan disponer de acceso independiente
desde la via publica o espacio privado de la parcela, sin utilizar para
ello ni portal, ni escaleras o0 ascensores de acceso a las viviendas. En
todo caso por el portal s6lo existiran accesos secundarios o de
emergencia vinculados a los locales.

Art. 10.1.5.- Usos en planta bajo-cubierta

Ademas de lo previsto en el articulo 10.2.3. de estas normas en
relacion con el uso residencial, en el resto de usos la planta bajo-
cubierta de las edificaciones sdélo podra destinarse a instalaciones
complementarias de los mismos.
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CAPITULO II: USO RESIDENCIAL

Art. 10.2.1.- Definicién y condiciones generales.

1. El uso residencial es aquél que permite la ubicacién de actividades
cuya finalidad consiste en proporcionar alojamiento a las personas, ya
sea en edificios de una sola vivienda o de varias.

2. A los efectos de este Titulo no se establecen distinciones entre
edificios de una sola vivienda y de varias.

Art. 10.2.2.- Ambito de aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguladas en los articulos siguientes. sin perjuicio de las
determinaciones de caracter general sefialadas por el Plan para la
zona de ubicacion.

Art. 10.2.3.- Situacion de las viviendas.

1. No se permitiran viviendas en plantas situadas por debajo de la
planta baja de un edificio.

2. La planta bajo cubierta de un edificio sélo podra destinarse para
trasteros o instalaciones del edificio excepto en las tipologias de
vivienda unifamiliar, adosada y aislada, manzana cerrada y bloque
aislado (s6lo en los casos resultantes de la aplicacién del articulo
11.4.7. de estas normas) hasta la segunda planta (Pb + 1), en las que
podra destinarse a locales habitables con las dimensiones minimas
gue se fijan en el articulo siguiente. En los casos indicados cumplira
la limitacion del articulo 9.6.4.

3. La autorizacion al uso residencial en planta bajo cubierta recogida
en el apartado anterior supone que la citada planta deba estar
vinculada a la planta inferior de modo que no existan viviendas con
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acceso desde la planta bajo cubierta. Asimismo esta autorizacion
implica que en la misma no se puedan ubicar piezas destinadas a
estancia, cocina o vestibulo de acceso.

4. Los edificios de varias viviendas no podran disponer ninguna pieza
habitable en contacto directo con el terreno.

5. Toda vivienda de nueva edificacion sera exterior, ajustandose a lo
sefialado en el articulo 9.7.16.

Art. 10.2.4.- Programa de la vivienda.

1. Se entiende por vivienda minima la formada por un vestibulo, una
cocina, una estancia-comedor, un aseo, un dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos y un armario ropero.

2. No obstante, lo anterior podra disponer de apartamentos
compuestos por una sola pieza destinada a estar-comedor, cocina, a
la vez que dormitorio y otra destinada a aseo. Su superficie Gtil no
podra ser inferior a veinticinco (25) metros cuadrados.

3. Las diferentes piezas que componen la vivienda, cumpliran las
siguientes condiciones, salvo las acogidas a los distintos regimenes
de proteccién que se regiran por su propia normativa,:
a) Estancia: tendra una superficie Gtil no menor que doce (12)
metros cuadrados: su forma sera tal que podra inscribirse un
circulo de didmetro no menor que tres (3) metros.
b) Estancia-comedor: tendra una superficie Util no menor que
catorce (14) metros cuadrados: su forma se ajustara a la definida
para la estancia.
c¢) Estancia-comedor-cocina: tendra una superficie Util no menor
gue veinte (20) metros cuadrados. Su forma sera tal que podra
inscribirse un circulo de diametro no menor que tres (3) metros.
d) Cocina: tendra una superficie Gtil no menor que seis (6) metros
cuadrados y uno de sus lados tendra una longitud libre minima de
ciento ochenta (180) centimetros. Dispondra de fregadero.
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e) Cocina-comedor: tendra una superficie Gtil no menor que ocho
(8) metros cuadrados. Su forma sera tal que permita inscribir un
circulo de didmetro no menor que dos (2) metros.

f) Dormitorio principal: tendra una superficie Gtil no menor que doce
(12) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

g) Dormitorio doble: tendra una superficie Gtil no menor que nueve
(9) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

h) Dormitorio sencillo: tendra una superficie Util no menor que siete
(7) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

i) Aseo: al menos existira una pieza con superficie no menor que
tres (3) metros cuadrados. Dispondra como minimo de un lavabo,
un inodoro y una ducha o bafera. Al menos un aseo debera tener
acceso directo desde el pasillo o distribuidor.

i) Armario ropero: la vivienda debera disponer de espacio idéneo
para armarios roperos con una longitud adecuada al nimero de
personas para las que se proyecte la vivienda.

k) Pasillos: tendran una anchura minima de noventa (90)
centimetros. Se prohibe cualquier tipo de estrangulamiento.

I) Tendedero: salvo que exista tendedero comun o se pueda utilizar
el patio de parcela para tender ropa, toda vivienda de mas de un
dormitorio estara dotada de una superficie cubierta y abierta al
exterior, sin posibilidad de visualizar su interior desde el espacio
publico, de al menos tres (3) metros cuadrados.

m) Vestibulo: tendra una superficie no menor de ciento cuarenta
(140) decimetros cuadrados y un lado minimo libre de ciento diez
(110) centimetros.

n) Trastero: Tendra una superficie maxima de diez (10) metros
cuadrados.

Art. 10.2.5.- Altura de techos

1. La distancia libre medida verticalmente sobre el suelo y el techo no
sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros en estancia y
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dormitorios, pudiendo reducirse a doscientos veinticinco (225)
centimetros en pasillos, aseos y cocinas.

2. Las plantas sétano y semis6tano vinculadas a edificios de una sola
vivienda podran disponer de una altura libre minima de doscientos
veinte (220) centimetros.

3. Como complemento a lo indicado en ela rticulo 9.6.7. de estas
normas, en el que se fijan las alturas libres que deben cumplir las
distintas plantas de un edificio en las plantas sétano o semisétano
destinadas a garaje-aparcamiento, las puertas de acceso, rampas y
espacios de circulacion mantendra la altura libre minima de
doscientos veinticinco (225) centimetros sin que esta altura libre
pueda verse disminuida por elementos estructurales o instalaciones.

4. En caso de que el espacio destinado a garaje-aparcamiento se
sitle en planta baja el contenido del apartado anterior se referira a la
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

5. La puerta de acceso de sétanos y semisotanos en viviendas
unifamiliares mantendra la altura libre minima de doscientos veinte
(220) centimetros.

Art. 10.2.6.- Dimensiones de los huecos de paso

1. Toda vivienda dispondra de un hueco de paso de dimensiones de
doscientos (200) centimetros de altura y ochenta (80) centimetros de
ancho.

2. Las dimensiones minimas de los huecos de paso sera sesenta (60)
centimetros para aseos y setenta (70) centimetros para las demas
piezas.
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Art. 10.2.7.- Accesos y circulacién interior de un edificio de viviendas

1. Se ajustara a lo sefialado en el Capitulo IX del Titulo noveno y
ademas a los apartados siguientes.
CAPITULO IIl: USO DOTACIONAL
2. Se dispondra de una escalera comunitaria por cada veinticuatro
(24) viviendas o fraccidn, y en cualquier caso por cada cuatro (4)

viviendas o fraccion que se proyecten por planta. Cuando sea Art. 10.3.2.- Ambito de aplicacion

necesario disponer méas de una escalera, éstas deberan estar

separadas una distancia minima de cinco (5) metros entre escaleras. 1. Las condiciones que se sefalan para el uso dotacional seran de
aplicacion a las obras de nueva edificacion y a todas aquellas obras

3. En edificios que sea obligatorio la existencia de ascensor, se en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones

dispondra uno de cuatro plazas por cada escalera comunitaria que reguladas en los articulos siguientes.

resulte de aplicar el apartado anterior.
2. Los edificios se ajustaran a las normas generales indicadas en el

4. A los efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos Titulo IX y a los aprovechamientos del tipo de edificacién asignado
dormitorios equivalen a cero con cinco (0,5) viviendas. por el Plan a la zona de ubicacién.
5. En el cdmputo establecido en este articulo no se consideraran las Art. 10.3.3.- Superficies

viviendas previstas en planta baja.
A efectos de aplicacion de determinaciones que hagan referencia a la

Art. 10.2.8.- Dotacidn de aparcamientos. superficie de locales, se considerara exclusivamente la superficie util
de uso y acceso publico y excluidos los espacios destinados a
1. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda. A los almacenaje.
efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos dormitorios
tendran la misma consideracion que el apartado 4° del articulo SECCION 12 CONDICIONES DEL USO AUTOMOVIL
anterior.

2. Los usos dotacionales compatibles en planta baja no requeriran
dotacién especifica de plazas de aparcamiento con excepcion de los
autoservicios, galerias y centros comerciales que deberan cumplir lo Art. 10.3.4.- Definiciones
dispuesto en el articulo 10.3.11.
1. Se denomina Garaje-aparcamiento a todo lugar destinado a la

3. La dotacion minima de plazas de aparcamiento que resulte de estancia de vehiculos de turismo. Se consideran incluidos dentro de
aplicar los estandares fijados para cada una de las clases anteriores esta definicion los lugares anexos de paso, espera o estancia de
deberan quedar adscritas al uso concreto, con independencia de que vehiculos.

exista una mayor dotacion.
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2. A los efectos de estas Normas, y sin perjuicio de lo establecido en Art. 10.3.9.- Dotacién de aseos.
el Reglamento para Suministro y Venta de Carburantes vy
Combustibles Liquidos objeto del Monopolio de Petréleos, se 1. Los locales de uso administrativo dispondran de los siguientes
entiende por Estacibn de Servicio toda instalacién construida al servicios sanitarios:
amparo de la oportuna concesion, que contenga aparatos para el
suministro de carburantes, gas-oil y lubricantes y en la que pueden Superficie (m2) Dotacion de aparatos
existir otros relacionados con los vehiculos de motor. Hasta 100 Un inodoro y un lavabo
de 100 a 200 [dos inodoros y dos lavabos

3. Se consideran Talleres de Automovil los locales destinados a la
conservacion y reparacion del automovil (turismos, camiones,

vehiculos agricolas), incluso los servicios de lavado y engrase. Por cada doscientos (200) metros cuadrados o fracciéon superior a

cien (100) metros cuadrados se aumentara la dotacién en un inodoro

4. Los Garajes-aparcamiento y los Talleres del Automdvil dispondran y un lavabo, separandose para cada uno de los sexos.

de un espacio de acceso de 3 metros de ancho y 5 metros de fondo,
como minimo, con piso horizontal y en el que no podra desarrollarse

) L 2. Deberan separarse por medio de un vestibulo o espacio intermedio
ninguna actividad.

del resto del local de forma que no se comunique directamente.

Art. 10.3.5.- Condiciones de los Garajes-Aparcamiento

3. Los aseos se colocaran en cada planta en funcién de su superficie,

. . . L . udiendo agruparse en una zona comun.
Se ajustaran a lo dispuesto en la Seccion Sexta del Titulo IX de estas P grup

Normas. Art. 10.3.10.- Dotacién de aparcamientos

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada

SECCION 2% CONDICIONES DEL USO ADMINISTRATIVO cien (100) metros cuadrados construidos de uso administrativo.

Art. 10.3.8.- Condiciones generales de evacuacion

. . , . i SECCION 32 CONDICIONES DEL USO COMERCIAL
1. Las dimensiones, numero y disposicién de los elementos de

evacuacion, tales como puertas, escaleras, pasillos, vestibulos, se
ajustaran a lo dispuesto al efecto en la Norma Basica de la Edificacion
de Condiciones de Proteccion contra Incendios vigente.

Art. 10.3.11.- Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacién, asi como la dotacion de
aseos y aparcamientos se ajustardn a lo definido en la seccién

2. Cuando sea necesaria la colocaciéon de ascensores, el nimero de anterior

ellos vendra definido por la misma proporcién que el niumero de
escaleras.

Art. 10.3.12.- Pasajes comerciales
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(200) metros cuadrados de superficie destinada a la préactica del

Se podran agrupar locales comerciales formando un pasaje con un deporte.
ancho minimo de cuatro (4) metros y accesos publicos en ambos
extremos.

SECCION 52 CONDICIONES DEL USO DE ENSENANZA
Art. 10.3.13.- Centros comerciales

Art. 10.3.15.- Condiciones generales

Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros

cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los comercios
alimentarios, se dispondra de plazas de aparcamiento de uso publico
a razon de una plaza por cada veinticinco (25) metros cuadrados de
superficie destinada a comercio alimentario y una plaza por cada
cincuenta (50) metros cuadrados destinada a otros usos comerciales,
con independencia de las que resulten por aplicacién del articulo
10.3.11.

1. Las condiciones generales de evacuacion de los edificios
destinados a uso de Ensefianza se ajustaran a lo definido en los
articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicaciéon
vigente y en particular en lo que se refiere al resto de dotaciones.

2. Dispondra en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados construidos.

SECCION 42 CONDICIONES DEL USO ESPECTACULOS Y DEPORTES )
SECCION 62 CONDICIONES DEL USO CULTURAL
Art. 10.3.14.- Condiciones generales

Art. 10.3.16.- Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion se ajustaran a lo definido
en los articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento
de las condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicacion
vigente y, en particular, de lo dispuesto en el Reglamento de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

2. La dotacién de aseos se ajustara a lo dispuesto en el Reglamento
antes citado.

3. La dotacion de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Espectaculos sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinte
(20) personas de aforo del espectaculo.

4. La dotacién de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Deporte sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada doscientos
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Las condiciones generales de evacuacién, asi como la dotacion de
aseos y aparcamientos se ajustaran a lo definido en los articulos
10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

SECCION 72 CONDICIONES DEL USO SANITARIO
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2. Se dispondra en el interior de las parcelas de una (1) plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) personas de aforo.

Art. 10.3.17.- Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacion de aseos
se ajustardn a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este
Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial
vigente que le sea de aplicacion.

SECCION 102 CONDICIONES DEL USO TRANSPORTES

Art. 10.3.20.- Condiciones generales

2. Cuando exista hospitalizacién se dispondra una (1) plaza de
aparcamiento por cada cinco (5) camas. Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacidn de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de

aplicacion.

SECCION 82 CONDICIONES DEL USO DE HOSPEDAJE

Art. 10.3.18.- Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacion de aseos SECCION 112 CONDICIONES DEL USO COMUNICACIONES
se ajustardn a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este
Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial

vigente que le sea de aplicacion.

Art. 10.3.21.- Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

2. Ademas satisfaran a las siguientes condiciones:
- Cuando sea necesaria la instalacion de ascensor se dispondra
uno por cada treinta (30) habitaciones o fraccién superior a quince
(15) o por cada quinientos (500) metros cuadrados construidos o
fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.
- Se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o
por cada tres (3) habitaciones si resultase nimero mayor.
SECCION 122 CONDICIONES DEL USO INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE
INSTALACIONES
SECCION 92 CONDICIONES DEL USO RELIGIOSO
Art. 10.3.22.- _Condiciones generales

Art. 10.3.19.- Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de

1. Las condiciones generales de evacuacion se ajustaran a lo definido
en el articulo 10.3.8 de este Capitulo.
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cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

SECCION 132 CONDICIONES DEL USO VARIOS

Art. 10.3.23.- Condiciones generales

1. Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacidn de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

2. Los mercados de abastos dispondran de una (1) plaza de
aparcamiento por cada diez (10) puestos de venta, sin perjuicio de las
destinadas a uso publico, por el caracter comercial. Igualmente
dispondran de una zona de carga y descarga de mercancias a razon
de veinticinco (25) metros cuadrados de superficie por cada diez (10)
puestos de venta, dispuestos, de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de
vehiculos.

CAPITULO V: USO ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Art. 10.5.1.- Definicién v clases.

1. Tiene por finalidad proporcionar espacios destinados al descanso y
esparcimiento de la poblacién, al desarrollo de juegos infantiles, a
proteger y aislar las vias de transito rodado y, en general, a mejorar
las condiciones estéticas de la ciudad.

2. Los terrenos calificados como zonas verdes y espacios libres
deberan ser objeto de plantaciones de arboles y plantas, u otros
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tratamientos del suelo que garanticen el desarrollo de las actividades
y usos a que se destinan.

3. Se distinguen cuatro clases en funcion de su situacién y
condiciones particulares:
a) Parques: que se destinan fundamentalmente al ocio, reposo y a
mejorar la salubridad y calidad ambiental.
b) Jardines: que ademas de destinarse al disfrute de la poblacién
tienen por finalidad mejorar las condiciones estéticas y
ornamentales de su entorno.
c¢) De proteccion del viario: destinadas al reposo de los peatones y
defensa ambiental contra la circulacién rodada.
d) Areas peatonales: espacios libres situados en areas céntricas
de la ciudad y destinados prioritariamente al transito peatonal

Art. 10.5.2.- Condiciones patrticulares de los pargues.

1. Se disefiaran buscando el predominio de especies arbéreas sobre
areas ajardinadas, manteniendo siempre que sea posible las
condiciones naturales del terreno.

2. Las Unicas edificaciones que podran realizarse son las vinculadas
al ocio y a la cultura, a los juegos al aire libre y a las concesiones
especiales que el Ayuntamiento acuerde para el apoyo de recreo de
la poblacion como casetas de bebidas y alimentos, etc. En ningdn
caso se superara una ocupacion mayor del cinco por ciento (5 %) de
la superficie del parque. La altura de las edificaciones objeto de
concesién municipal no serd mayor que cuatro (4) metros.

3. Se dispondran zonas de juegos infantiles y areas aptas para
practicar deporte al aire libre.

Art. 10.5.3.- Condiciones patrticulares de los jardines.

1. Se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las
areas adecuadas para la estancia de las personas.
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Art. 10.5.6.-Condiciones de proteccién al paisaje vy a los elementos vegetales

2. No podra realizarse ningun tipo de edificacidon que no sea de tipo

ornamental o vinculada a las areas de juego infantil. Se estara a lo dispuesto en el ANEXO Il de estas Normas.
3. Se dispondran zonas de juegos infantiles, areas aptas para CAPITULO VI: USO VIAS DE COMUNICACION

practicar actividades lidico-deportivas, siempre que la superficie del

jardin lo permita, y zonas acondicionadas para el reposo y recreo Art. 10.6.1.- Autovias y carreteras

pasivo de las personas.
Se regirdn por las disposiciones contenidas en la normativa

Art. 10.5.4.- Condiciones de las zonas de proteccion del viario. especifica vigente.
1. Los componentes de las zonas de proteccién del viario son: Art. 10.6.2.- Red viaria.
a) Paseos de uso exclusivo peatonal o de transito de bicicletas.
b) Bandas de proteccién ambiental con vegetacién que amortigiie 1. Las dimensiones del acerado y de la calzada de cada via quedan
los ruidos ambientales. definidos en los planos de perfiles transversales y se complementan
c) Zonas ajardinadas aptas para el reposo de los peatones, con los planos de Alineaciones, Volumenes y Aprovechamientos
acondicionadas con mobiliario urbano. globales.
2. No se admitird ningun tipo de edificacién, excepto kioscos objeto 2. La anchura minima pavimentada de aceras en ningln caso sera
de concesiones administrativas. inferior a ciento cincuenta (150) centimetros.
Art. 10.5.5.- Condiciones particulares de las areas peatonales 3. Las pendientes para evacuacion de aguas seran como minimo del

uno por ciento (1 %) y maximas del cinco por ciento (5 %).
1. No se admitird ningun tipo de edificacion, excepto kioscos objeto

de concesiones administrativas. 4. Las calles particulares se ajustaran a las normas generales de la
red viaria. La calzada tendra como minimo siete (7) metros de ancho

2. La colocacion de contenedores para recogida de escombros y ciento cincuenta (150) centimetros las aceras.

cumplird las siguientes condiciones: Podran ser en fondo de saco, siempre que al final de la misma se
a) El contenedor se colocara sobre una base de madera, tablones, disponga de espacio suficiente que permita el giro de los vehiculos.
palets o similar, con el fin de evitar el contacto directo del metal y Dispondran de los servicios urbanisticos de infraestructura que sefiala
las baldosas y adoquines. la Ley del Suelo. Una sola calle particular en fondo de saco no podra
b) El contenedor nunca sera arrastrado o empujado para su carga servir a mas de veinte (20) viviendas.
o descarga.
¢) En caso de desperfectos en el solado, los gastos de reparacion 5. Los vados de entrada y salida de vehiculos, sélo podran
corresponderan al promotor de la obra. concederse en los siguientes casos:
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a) En edificios de varias viviendas cuando se disponga un garaje
de como minimo cuatro plazas de automdvil y con una superficie
no menor de ochenta (80) metros cuadrados.

b) En edificios de una sola vivienda para cualquier tipo de garaje,
siempre que la vivienda no se encuentre fuera de ordenacion.

c) Para locales comerciales cuya actividad requiera de forma
imprescindible la entrada y salida de vehiculos, en cuyo caso el
vado estara vinculado a dicha actividad.

d) En edificios destinados a dotaciones y equipamientos.

Art. 10.6.3.- Aparcamientos
Los aparcamientos que se establezcan en las vias publicas no
interferiran en el trafico de estas, debiendo contar con una banda de
circulacion minima de tres (3) metros y de cinco (5) metros en caso

de que se disponga aparcamiento en linea o en bateria
respectivamente.

Art. 10.6.4.- Vias pecuarias

Se regiran por las disposiciones contenidas en la normativa
especifica vigente.
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TITULO UNDECIMO Art. 11.3.2.- Retranqueos a linderos

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS TIPOS DE EDIFICACION 1. Los retranqueos de la edificacion a linderos y al eje de la via de
acceso, entendiendo como via de acceso la correspondiente a la
alineacién oficial, no serdn menores que la mitad de la altura de la
edificacion, incluida la correspondiente a la planta atico en caso de

gue exista, y como minimo cinco (5) metros.

CAPITULO I: DEFINICION Y CLASES

Art. 11.1.1.- Definicién

2. No obstante, podran adosarse a los linderos laterales siempre que
exista edificacion medianera o compromiso notarial con los
colindantes de proceder de la misma forma, sin perjuicio de las
limitaciones sobre las dimensiones de los bloques del articulo 11.3.4.

1. Son las condiciones particulares que con las sefialadas en los
Titulos IX y X determinan las condiciones que deben satisfacer los
edificios en funcién de su localizacion, sin perjuicio del resto de las
normas establecidas por el Plan General.

3. En el grado EAE-SE no hay limitaciones en la posiciéon de la
2. Estas condiciones seran de aplicacion para las obras de nueva edificacion respecto a los linderos de parcela.
edificacion y todas aquellas en los edificios cuyo contenido esté
regulado por este Titulo.

Art. 11.3.3.- Separacion entre blogues

3. La localizacion de los tipos de edificacion se determina en los
planos de Calificacion. 1. La separacion entre planos de fachadas de bloques, que estén
situados dentro de una misma parcela o en parcelas diferentes, no
serd menor que la mitad de la suma de las alturas de edificacion
respectivas, incluida la correspondiente a la planta atico en caso de
que exista, y como minimo cinco (5) metros, salvo en el grado EAE-
SE en el que esta separacion se justificara en base a las necesidades

funcionales.

CAPITULO Ill: CONDICIONES PARTICULARES DEL TIPO DE EDIFICACION
AISLADA EXENTA

Art. 11.3.1.- Definicién vy aplicacion

2. La separacion entre testeros de blogues en los que no existan
huecos, sera igual a la altura del bloque mas bajo y como minimo
cinco (5) metros.

1. Las condiciones particulares del tipo de edificacion Aislada Exenta,
son las que deben satisfacer las obras de nueva edificacion y todas
aquellas obras en los edificios cuyo contenido esté regulado en este
Capitulo Art. 11.3.4.- Dimension de los bloques

2. El articulo 2.2 del Capitulo 2 contiene la definicion, grados y
parametroa urbanisticoa de la tipologia.
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1. En todos los grados se cumpliran las siguientes condiciones:
a) La anchura maxima no sera superior a dieciocho (18) metros.
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b) En sentido longitudinal, la edificacion tendra una longitud
maxima de cuarenta (40) metros.

¢) Podran unirse varios cuerpos de edificacién, quebrando la
directriz longitudinal siempre que la figura que formen quede
inscrita en un circulo de diametro no mayor que cincuenta y cinco
(55) metros y la longitud de cada cuerpo no duplique su anchura.
La figura asi obtenida podra adosarse a otras semejantes, sin
perjuicio de lo establecido en los articulos 11.3.2.y 11.3.3.

2. En cualquier caso sera necesaria la tramitacion del correspondiente
Estudio de Detalle cuando existan dos o mas bloques y su situacion
no se ajuste a la alineacion oficial definida en el correspondiente
plano.

3. En el grado EAE-SE y EAE1 para Centros Comerciales, no hay
limitaciones respecto de las dimensiones maximas del bloque, lo cual
se deberd justificar convenientemente en base a las necesidades
funcionales del uso concreto. Asimismo se autorizara la ubicacion de
elementos singulares que sobrepasando la altura maxima permitida,
sean necesarios para el uso especifico del que se trate, tales como
antenas, torres de comunicaciones o de practicas, torres de
iluminacién sefalizacién, dispositivos de medicidn, etc.

Art. 11.3.5.- Tolerancias

1. Sin sobrepasar la altura maxima de la edificacion podran
disponerse una planta semis6tano y una o varias plantas sétano que
ocupen en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos,
con excepcién del correspondiente a la alineacion oficial si se trata de
un semisétano, sin que sea computable a efectos del
aprovechamiento edificatorio maximo de la parcela.

2. Igualmente, podra disponerse de la planta bajo cubierta, con las
limitaciones establecidas por estas Normas (art 10.2.3), sin que sea
computable a efectos del aprovechamiento edificatorio maximo de la
parcela.
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Art. 11.3.6.- Vuelos sobre fachada

1.Se admitirdn vuelos en las edificaciones con un ancho maximo de
cien (100) centimetros, medido desde el plano de fachada de la
planta baja, a partir de la planta primera y con una altura libre minima
de trescientos cincuenta (350) centimetros, desde la rasante de la
acera.

En los edificios cuya fachada se retranquee sobre la alineacion oficial,
se permitiran vuelos en las condiciones del parrafo anterior, pudiendo
ser la altura libre minima la de la planta baja.

Estos vuelos se consideraran a efectos de la medicion de las
dimensiones maximas de los bloques indicadas en los apartados a),
b) y ¢) del punto 1 del articulo 11.3.4.

2. En caso de edificacién adosada, el vuelo se separara del lindero
lateral una distancia igual al vuelo y como minimo sesenta (60)
centimetros.

3. Estos vuelos se consideraran a los afectos de medicion de
retranqueos y de separacion entre bloques. Si el bloque tiene cuerpos
volados cerrados, la separacién entre bloques se computara desde
los vuelos.
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ANEXO 1

CLASIFICACION DE LAS ACTIVIDADES Y LAS INSTALACIONES
ACTIVIDADES INOCUAS

A.- Se consideraran actividades inocuas las que a continuacién se
relacionan y otras analogas, siempre que no superen los limites particulares
establecidos para cada una de ellas y los generales indicados en el apartado
B:

1) Uso residencial

I.1.- Garajes hasta 50 m2
I.2.- Residencias Comunitarias, incluidas las casas de huéspedes,
hasta 500 m2.

II) Uso industrial

Sin superar los 150 m2 de superficie v los 3 CV de potencia instalada,
salvo indicacién expresa.

Il.1.- Talleres domésticos.

II.2.- Talleres de armeria. (Sin manipulacion ni almacenamiento de
productos explosivos o inflamables.)

II.3.-Talleres de fabricacién o reparacion de aparatos eléctricos de
medida, regulacidn, verificacion y control.

I1.4.- Talleres de fabricacion o reparacion de electrodomésticos.
I.5.-Talleres de reparacion de aparatos y utensilio eléctricos o
electrénicos, ascensores y similares.

11.6.- Talleres de maquinas de coser, maquinas de escribir y similares.
I1.7.- Talleres de relojeria.



PLAN PARCIAL S-A-CALZ. CIUDAD REAL.

NORMAS URBANISTICAS

[1.8.- Talleres de reparacion de instrumentos 6pticos y fotograficos,
incluido montura de gafas y cristales.

11.9.- Talleres de joyeria, bisuteria, orfebreria y plateria.

11.10.-Talleres de reparacion de instrumentos musicales.

I1.11.-Talleres de reparacion de bicicletas y otros vehiculos sin motor.
11.12.-Talleres de reparacion de juegos, juguetes y articulos de deporte.
[1.13.-Elaboracion de helados.

[1.14.-Talleres de prendas de vestir (sastreria, camiseria, guanteria,
sombrereria, zapateria excepto calzado de goma, géneros de punto,
bordados, peleteria y similares).

[1.15.-Talleres de articulos de marroquineria y viaje.

[1.16.-Talleres de confeccion de articulos textiles para el hogar.
[1.17.-Talleres de encuadernacion.

[1.18.-Laboratorios farmacéuticos y de analisis clinicos sin manipulacion
de productos inflamables.

11.19.-Almacenes de peligrosidad baja de materias primas agrarias,
productos alimenticios y bebidas.

11.20.-Almacenes de peligrosidad baja de textiles, confeccién, calzado y
articulos de cuero.

[1.21.-Almacenes de electrodomésticos.

[1.22.-Almacenes de articulos de ferreteria, excepto plasticos.
[1.23.-Almacenes de materiales de construccidon, excepto maderas,
plasticos, pinturas y barnices.

[1.24.-Viveros de plantas y flores (sin limitacion de superficie).

lll) Uso servicios terciarios

a) Comercio

Sin superar los 250 m? de superficie y los 3 CV de potencia instalada.

lll.1.- Venta de productos alimenticios, bebidas y tabaco, excepto
carnicerias, casquerias, pescaderias, bares y cafeterias.

ll.2.- Venta de prendas confeccionadas para vestido y adorno,
incluidas zapaterias, bordados, bisuteria y similares.
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111.3.- Mercaderias.

lll.4.- Venta de articulos textiles para el hogar.

lI1.5.- Venta de articulos de marroquineria y viaje.

lll.6.- Lavanderias y tintorerias (sélo recogida y entrega de prendas sin
lavado o limpieza de las mismas).

lI.7.- Farmacias sin manipulacion o almacenamiento de productos
inflamables.

l11.8.- Venta de articulos de limpieza, perfumeria, higiene y belleza,
excepto droguerias, cererias y similares.

I11.9.- Venta de muebles.

111.10.-Venta de electrodomésticos y material eléctrico.

lll.11.-Ferreterias y venta de articulos de menaje.

ll.12.-Venta de articulos de ceramica, vidrio y materiales de
construccion.

111.13.-Exposicién y/o venta de automdviles, motocicletas, bicicletas y
SuS accesorios.

lll.14.-Venta de aparatos e instrumentos épticos, médicos, ortopédicos
ylo fotograficos.

l11.15.-Venta de libros, articulos de papeleria y escritorio.

lll.16.-Venta de flores, plantas, peces vivos y pequefios animales
domeésticos.

111.17.-Venta de articulos de joyeria, relojeria, plateria y bisuteria.
111.18.-Jugueteria y venta de articulos de deporte.

111.19.-Venta de material fonogréfico y videogréfico (disco, cassettes de
audio y video, etc...)

111.20.-Alquiler y venta de cintas de video (video-clubs).
111.21.-Peluquerias y salones de belleza.

111.22.-Estancos, despachos de loteria y apuestas.

111.23.-Alquiler de trajes o disfraces.

111.24.-Anticuarios y almonedas.

111.25.-Herbolarios.

111.26.-Venta de articulos de regalo.

111.27.-Reproduccion de documentos (excepto copia de planos con
amoniaco y similares).

111.28.-Estudios fotograficos.

111.29.-Venta de armas y municion (sin manipulacion).
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Sin superar los 250 m?2 de superficie v los 3 CV de potencia instalada.

[11.30.-Despachos profesionales domésticos.

[11.31.-Oficinas privadas en general.

111.32.-Oficinas bancarias, Cajas de Ahorros o similares.

111.33.-Oficinas profesionales no domésticas.

11.34.-Oficinas de entidades financieras, de seguros, inmobiliarias y
similares.

[11.35.-Agencias de viaje.

[11.36.-Clinicas veterinarias (consulta), sin radiologia.

[11.37.-Consultorios médicos sin hospitalizacidn, radiologia ni medicina
nuclear.

[11.38.-Dentistas, sin radiologia.

[11.39.-Oficinas para alquiler de bienes y servicios en general.
[11.40.-Sedes de partidos politicos, organizaciones sindicales,
profesionales, patronales, regionales, religiosas y similares.
l11.41.-Oficinas de la Administracion, Organizaciones Internacionales y
representaciones diplomaticas y consulares.

IV) Uso dotacional

Sin superar los 250 m2 v los 3 CV de potencia instalada.

IV.1.- Guarderias y jardines de infancia.

IV.2.- Centros de ensefianza, incluidas autoescuelas sin guarda de
vehiculos.

IV.3.- Centro de investigacion.

IV.4.- Academias, salvo baile, danza y musica.

IV.5.- Salas de exposiciones.

IV.6.- Policlinica sin hospitalizacién, quir6fanos, radiologia ni medicina
nuclear.
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IV.7.- Centros de culto.

B.- Son limites de caracter general los siguientes:

- Aparatos de aire acondicionado hasta una potencia total de 6.000
frig/h.

- Equipos informaticos que no precisen una instalacion de aire
acondicionado de potencia superior a 6.000 (frig/h).

- Generadores de calor hasta una potencia total de 25.000 kcal/h.

- Hornos eléctricos hasta una potencia total de 10 Kw.



PLAN PARCIAL S-A-CALZ. CIUDAD REAL.

NORMAS URBANISTICAS

ANEXO (PROTECCION DE LOS ELEMENTOS VEGETALES)

PROTECCION DEL PAISAJE

PROTECCION DEL PAISAJE

PROTECCION DE LOS ELEMENTOS VEGETALES EN LOS TRABAJOS DE
CONSTRUCCION
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1.- AMBITO DE APLICACION Y FINALIDAD.

Esta norma es valida en los trabajos de planificaciéon, construccion y
mantenimiento, tanto si se trata de urbanizaciones como de zonas de paisaje.

Tiene por finalidad garantizar la protecciéon de los arboles, arbustos, cespitosas y
areas con cobertura de suelo vegetal, e incluso los bosques; a partir de ahora,
areas de vegetacion.

Criterios para la protecciéon de los elementos vegetales y de las areas de
vegetacion.

(a) Arboles y areas de vegetacion que se protegeran totalmente.
Arboles singulares y catalogados, y especies protegidas.

Arboles y areas de vegetacion con valor histérico.

Ejemplares raros o inusitados.

Arboles y areas de importancia visual.

(b) Arboles y areas de vegetacion cuya proteccion es deseable.

Arboles jovenes, vigorosos y que vegeten bien en la zona.

Arboles y areas de vegetacion que tendrian que estar incluidos en el
apartado anterior, pero que por alguna razon cualitativa, su protecciéon no se
considera prioritaria.

La aplicaciéon de la norma incluye las medidas de proteccién descritas en el
apartado 4, segun el caso, asi como los trabajos de mantenimiento (trabajos
fisicos, quimicos y bioldgicos del suelo, podas, aplicacién de productos
fitosanitarios, riegos, etc.), vigilancia y reposicion de los elementos
vegetales durante todo el tiempo que duren los trabajos de construccion.

En todos los casos descritos con anterioridad, los arboles estaran en buen
estado de sanidad y con una razonable expectativa de vida futura, medida
en décadas.
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Cualquier elemento vegetal afectado por esta norma y que, por razones
imponderables no se pueda proteger, se trasplantard y serd preservado de
la eliminacion.

2.- INFORMACION PREVIA.

DE PROYECTO

Planos de la vegetacion existente a proteger y de las construcciones a
realizar.

Localizacién de las instalaciones de los servicios existentes.

FITOSANITARIA
Dictamen fitopatoldgico.
Orientacion del area de vegetacion.

GEOGRAFICA
Direccion e intensidad de los vientos dominantes.

GEOTECNICA

Disposicién y composicion estratigrafica del terreno, hasta una profundidad
de 4 m.

Profundidad de la capa freatica, en época de lluvias.

Estado de conservacion del suelo superficial.

Presencia de costras salinas o calcéareas, pedregosidad y erosionabilidad.

3.- CAUSAS DE LOS DANOS.

En los trabajos de construccion, existe el peligro de perjudicar o alterar las
condiciones en que viven las plantas, e incluso de dafarlas.

Los dafios pueden ser causados especialmente por:
- contaminacion quimica,

- fuego,

- exceso 0 embalsamiento de aguas,
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- compactacion del suelo provocado por el exceso de pisado y la circulacion
de maquinaria, asi como por el almacenamiento de residuos o de materiales
de construccion;

- compactacién del suelo producido por razones técnicas de construccion,

- movimientos de tierras (vaciados o terraplenados),

- apertura de zanjas y otras excavaciones,

- deterioro mecanico de las zonas profundas o superficiales donde viven las
raices,

- aislamiento de arboles en zonas de acceso dificil,

- descenso del nivel freatico salino,

- elevacion del nivel freéatico salino,

- impermeabilizacion del suelo, ocasionada, por ejemplo, por recubrimientos
estancos.

4.- MEDIDAS DE PROTECCION.

El grado de los dafos depende de muchos factores, los cuales no pueden
ser reconocidos hasta pasados muchos afios. La necesidad, el grado y el
momento de cada medida de proteccion dependera fundamentalmente de la
especie a proteger asi como del tipo y duracién de los trabajos de
construccion.

4.1.- Proteccidn de areas de vegetacion.

Para evitar dafios serd necesario rodear las areas de vegetacion con un
cercado fijo de 1,20 a 1,80 m de altura.

Si por razones técnicas no se pudiera proteger la cubierta de suelo vegetal o
superficial, por el hecho de estar destinada a edificaciones, modificacién de
la cota del terreno, caminos u otras superficies duras, se separara la cubierta
de suelo y se almacenara en pilones no superiores a 1,25 m de altura. Se
asegurara una buena aireacion y se evitara el crecimiento de malas hierbas.

4.2.- Proteccion de areas de vegetacién contra contaminaciones
quimicas.
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No esta permitido contaminar arboles y areas de vegetacion con productos
nocivos, aguas residuales de la construccién, colorantes, disolventes, aceites
minerales, &cidos, lejia, cementos u otros aglomerantes.

4.3.- Proteccidn de areas de vegetacion contra el fuego.

Esta permitido hacer fuego Gnicamente a una distancia minima de 20 m de la
corona de los arboles y a 5 m de los arbustos. No esta permitido hacer fuego
dentro de areas de vegetacion.

4.4.- Proteccion de areas de vegetacion contra el
embalsamiento de agua.

No esta permitido el exceso de agua por desagiies de la construccion en la
zona radical de los arboles y de las areas de vegetacion. Se dispondran
medidas de desague por fuera del area de vegetacion.

exceso Yy

4.5.- Proteccién de los arboles contra posibles dafios mecanicos.

Se rodeara los arboles con un cercado, de las caracteristicas citadas en el
apartado 4.1., que rodee completamente la zona radical para protegerlos de
posibles dafios mecanicos como golpes, heridas y otras agresiones a la
corteza, la madera o las raices producidas por vehiculos, maquinaria de
construccion o por acciones de tipo laboral.

Se entiende por zona radical la superficie de suelo por debajo de la copa del
arbol mas 2 m. En caso de arboles columnares se afadiran 5 m en todo su
alrededor. Para la proteccién de la zona radical, consultese el apartado 4.7
hasta el apartado 4.13.

Si por problemas de espacio no fuera posible proteger la zona radical, se
rodeara el tronco con un cercado de madera, de 2 m de altura como minimo,
con acolchado por dentro, el cual se instalara de forma que no perjudique al
arbol. Nunca se colocara directamente sobre las raices. Si es posible, las
ramas bajas o que cuelguen se ataran hacia arriba. Es necesario proteger el
lugar de la atadura para no daiar las ramas ni el tronco.

4.6.- Proteccion de la zona radical.
Nunca se vertera nada sobre la zona radical.
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Si esto fuera inevitable, se procurard que el grosor de las capas vertidas,
bien parcial o totalmente, esté de acuerdo con la capacidad de resistencia de
cada especie, la vitalidad, la formacién del sistema radical y con las
caracteristicas del suelo.

Antes de proceder al vertido sobre la zona radical, se limpiara la cubierta
vegetal que pueda haber, las hojas caidas y otras sustancias organicas,
respetando siempre las raices. Esta operacion, si es posible, se hara
manualmente.

La capa superior del suelo no se podra recubrir de tierra a una distancia
inferior de 1 m del tronco.

4.7.- Proteccion de la zona radical ante vaciados de tierra.
No se sacara tierra de toda la zona radical.

4.8.- Proteccién de la zona radical durante la apertura de zanjas y otras
excavaciones.
No se abrirdn zanjas ni se haran otras excavaciones en toda la zona radical.

Si esto fuera inevitable, sélo se podran hacer de forma manual y, como
minimo, a 2,5 m del pie del tronco (a 2 m, si son palmeras y palmiformes).

La instalacion de canalizaciones se hara por debajo de la zona radical.

Durante el proceso de excavacion no se cortara ninguna raiz de diametro > 3
cm.

Las raices se cortaran dejando siempre un corte liso y pulido. Los extremos
de las raices, con un diametro < 2 cm, se trataran con sustancias que
favorezcan el crecimiento, y las de diametro > 2 cm con sustancias de
cicatrizacion. Las raices se protegeran de la desecacion y de las heladas con
un recubrimiento.
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El proceso de relleno, en caso de encontrar raices de diametro > 3 cm, se
realizara& manualmente. Se pondra suficiente material drenante, de grano
pequefo, alrededor de las raices para evitar heridas por compactaciones
posteriores con maquinaria pesada. En caso de excavaciones profundas o
excavaciones para carreteras 0o caminos, las raices de diametro > 50 cm
seran protegidas con un umbral.

Generalmente y a una distancia no inferior a los 2,5 m del pie del tronco, se
dejara formar una cabellera de raices, al menos durante un periodo
vegetativo antes del inicio de las obras. Se extraerd manualmente la tierra de
la zanja.

La cabellera de raices tendra un minimo de 25 cm de espesor, ocupara toda
la zona radical y llegard como méaximo hasta el fondo de la zanja.

A los lados de la zanja del futuro cimiento se instalara un encofrado estable,
permeable al aire, como por ejemplo, estacas y alambres hechos de un
material putrescible.

Hasta el inicio de las obras y mientras duren éstas, la cabellera de raices se
mantendra hiimeda y, si es necesario, se apuntalara el arbol.

Se tendrd en cuenta una posible poda correctora de la copa para
contrarrestar la pérdida de raices.

La apertura de zanjas en calles con existencia de arboles de poco porte, con
anchura inferior a 3 metros de acerado, deberan ser realizadas a una
distancia minima de 1 metro del tronco del arbol.

En caso de que no fuera posible aplicar esta norma, se requerira la vista de
inspeccién del Servicio de Parques y Jardines, para adoptar una solucién
gue no deteriore el arbolado antes de comenzar las excavaciones.

La época de ejecucion de las zanjas que hayan de ocasionar perjuicios al
arbolado, sera la del reposo del vegetal en nuestra climatologia,
generalmente para la mayoria de las especies de hoja caduca, de noviembre
a marzo, salvo en casos de urgencia, que se actuard siguiendo las
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instrucciones del Servicio de Parques y Jardines, que se reflejaran al otorgar
la licencia.

Las zanjas préximas al arbolado, deberan ser abiertas y cerradas
inmediatamente, en un plazo no superior a 2 6 3 dias, para evitar la
desecacion de las raices, tratando previamente los cortes con un fungicida o
impermeabilizandolos con un producto asfaltico, precediéndose a
continuacion a su riego. En todo caso se debera contar con el asesoramiento
e inspeccion de los trabajos por el personal de Parques y Jardines.

4.9.- Proteccion de la zona radical en caso de construcciones.

No se harad ningun tipo de cimiento en la zona radical. Si esto fuera
inevitable, se construiran cimientos puntuales en vez de cimientos continuos,
estableciendo como minimo 1,5 m de distancia de luz entre ellos y también
con el pie del tronco. Se establecerd la base de los cimientos puntuales en el
lugar donde no afecte a aquellas raices que mas claramente cumplan una
funcién estatica. La cara inferior de la pared de construccibn no puede
penetrar en la tierra no removida al hacer los cimientos.

Para trabajos de excavacion, consultese el apartado 4.8

4.10.- Proteccion de la zona radical en caso de sobrecargas temporales.
Ante la imposibilidad de impedir el exceso de trafico y de apilamientos se
procurara reducir la zona de suelo utilizada. Esta se recubrira con una capa
de material de drenaje de un minimo de 20 cm de grosor, sobre la cual se
afadira un revestimiento de tablas o de otro material parecido.

Esta medida excepcional se prolongara poco tiempo y se limitara como
maximo a un solo periodo vegetario. Cuando la protecciébn ya no sea
necesaria, se retirara inmediatamente, ventilando manualmente la tierra,
respetando las raices. Se no se han aplicado ain estas protecciones,
consultese las medidas de proteccion del apartado 4.1.

4.11.- Proteccidn de la zona radical en caso de descenso pasajero del
nivel de las aguas freaticas.
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Cuando el nivel de aguas freaticas baja durante un periodo superior a 3
semanas, se regaran los arboles, y si fuese necesario incluso de una forma
abundante, durante el periodo vegetativo.

Ocasionalmente se aplicaran ademas otras medidas reguladoras, como por
ejemplo, protecciones contra la evaporacién o la poda de la copa. Si estas
medidas se aplicasen durante mas de un periodo vegetativo , se
intensificaran, o bien seran necesarias otras medidas suplementarias.

4.12.- Proteccion de la zona radical en caso de recubrimientos.

Sobre la zona radical sélo podran verterse materiales de grano grueso que
sean permeables al aire y al agua. Si posteriormente se tuviera que cultivar
en dicha zona nueva vegetacion, estos materiales tendran, por regla general,
un grosor de 20 cm por encima de los cuales se afadira la capa de suelo no
superior a 20 cm, para soporte de la vegetacion.

No se recubrird nunca la zona radical de los arboles. Pero si esto fuese
inevitable, se seleccionaran los materiales de construccion a colocar, asi
como la forma de hacerlo, para que el proceso ocasione el minimo perjuicio
a esta zona.

Los materiales absolutamente aislantes del suelo no recubrirdn mas del 30%
de la zona radical de un arbol adulto; y los materiales de textura mas
arenosa recubrirdn el 50%. Si se tuvieran que cambiar los materiales
depositados, se aplicarian las mismas medidas.

En general puede ser necesaria la aplicacién de otras medidas técnicas
suplementarias como por ejemplo protecciéon de la zona, instalaciones de
ventilacion y riego y rejas en el pie del tronco.

En caso de arboles muy sensibles al terraplenado del tronco se pondra un

anillo protector en la base del tronco, hecho con un material totalmente
permeable y rodeado por material drenante.

5.- VERIFICACIONES.
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5.1.- Verificaciones previas.

Se entiende por verificaciones previas la determinacién de los trabajos de
construcciéon y su valoracién, con vista sobre todo a la necesidad de
soluciones alternativas, efectos sobre los arboles y plantas en general
(vitalidad, estética, ecologia, zona radical), considerando también las
instalaciones que habra que poner sobre el terreno, el proceso de la obra, y
otras medidas particulares o suplementarias.

5.2.- Verificaciones de aptitud.

En caso de duda, habra que comprobar la aptitud de las normas de
proteccién propuestas segun el apartado 4, o la concordancia con las
medidas de proteccién acordadas.

5.3.- Verificaciones de control.

La aplicacién de las normas de proteccion se comprueba generalmente de
forma visual y representativa respecto a su concordancia con las normas
propuestas.

PROTECCION DEL ARBOLADO VIARIO

De los alcorques en la via publica.

Articulo 1.- En acerados superiores a 3 metros de anchura, los
alcorques, nunca seran inferiores a 1,00 x 1,00 metros, para facilitar la
recogida de las aguas tanto de riego como pluviales.

En acerados de anchura inferior para plantacion de arboles de porte
pequefio, la dimensién minima sera de 0,80 x 0,80 metros.

El alcorque debe estar formado por bordes enrasados con el acerado, nunca
elevados sobre este, para facilitar la recogida de aguas pluviales.
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En caso de utilizar cubre-alcorques, éstos seran colocadas del tipo escogido
por el Municipio para su arbolado viario, segun disefio de la Direccion del
Servicio de Parques y Jardines.

Del vertido de liquidos nocivos o descortezado de arboles.

Articulo 2.- La aplicacién de vertidos de liquidos nocivos por personas
carentes de educacioén civica en los arboles a través de sus alcorques
para conseguir secar el vegetal, seran sancionados con todo rigor,
aplicando ademas de la sancién, la valoraciéon del arbol dafado, seglin
baremo que se propone.

Del uso indebido del arbol.

Articulo 3.- Queda prohibida:
* La utilizacion de los arboles para tendedero de ropa en la via publica.

* Utilizar el arbolado para elevar o fijar carteles o anuncios, sujetar con
cordeles instalaciones eléctricas o de megafonia, sujetar o atar perros o
caballerias, escaleras o carrillos, con alambres o cadenas a los arboles, ya
que producen el descortezado de los mismos.

Arranque de arboles en la via publica.

Articulo 4.- A efectos de arranque de un arbol en la via puablica, tanto si se
trata de obras de urbanizacidén, construccion de badenes, zanjas para
instalacién de servicios, etc, debera obligatoriamente ser decretado por el
Sr.Alcalde, previo informe del Servicio de Parques y Jardines.

Cuando existan arboles en la via publica o dentro del recinto de jardines
monumentales catalogados como de caracter histérico-artistico, cualquier
actuacion sobre los mismos necesitard autorizacion expresa del organismo
competente.
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Si por cualquier razén, ineludible hubiese que admitir el arranque de un arbol
de la via publica, por obra, badenes, calicatas, etc, que le afectara
previamente el arranque, el Ayuntamiento debera quedar indemnizado con el
valor del arbol, segun el baremo que se fija.

Valoracion de arboles.

Articulo 5.- Cuando por dafios ocasionados a un arbol o por necesidades de
una obra, paso de vehiculos, badenes particulares, etc, tuviera que ser
eliminado un arbol en la via publica o sufriera dafios parciales, siguiendo la
normativa del apartado correspondiente, el Ayuntamiento a efectos de
indemnizacion y sin perjuicio de sancion, si no se hubiera cumplido esta
Norma, valorara el arbol siniestrado en un todo o en parte, si se tratara de su
desaparicion o solo de dafios ocasionados segun la Norma aplicada en el
Ayuntamiento de Sevilla, sobre valoracion de dafios en el arbolado
ornamental realizado por D. José Elias Bonell y la norma "Granada", Método
de valoracién de la Asociaciéon Espafola de Parques y Jardines para el
arbolado ornamental.



PLAN PARCIAL S-A-CALZ. CIUDAD REAL. NORMAS URBANISTICAS

PAGINA 78



PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
S-A-CALZ

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE S-A-CALZ

ANEXO 3

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE ACCESIBILIDAD Y
ELIMINACION DE BARRERAS



ANEXO 3

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE ACCESIBILIDAD Y
ELIMINACION DE BARRERAS

NORMAS DE ACCESIBILIDAD URBANISTICA

La Ley 1/1994, de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras, y del Decreto158/1997,
Cddigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha y Anexo 1, Normas de Accesibilidad
Urbanistica, establecen que en los instrumentos de planeamiento urbanistico, debera
garantizarse el libre acceso y utilizacion de las vias publicas y demés espacios de uso
comun a las personas con limitaciones en su movilidad o en su percepcién sensorial del
entorno.

ACCESIBILIDAD EN LA VIA PUBLICA

Elemento de urbanizacion.
Se considera elemento de urbanizacion, la pavimentacion y encintado de aceras y las
redes de distribucion de las infraestructuras urbanisticas

Mobiliario urbano

Es el conjunto de objetos existentes en las vias publicas y espacios libres publicos,
superpuestos o adosados a los elementos de urbanizacién o edificacion, de manera que
modificarlos o trasladarlos no genere alteraciones sustanciales de aquellas, tales como:
semaforos, postes de sefializacion, cabinas telefonicas, papeleras, fuentes puablicas, y
cualquier otro de naturaleza analoga.

Los elementos de urbanizacion no podran originar obstaculos que impidan la libertad de
movimiento de las personas con limitaciones y movilidad reducida.

El mobiliario urbano debera situarse de forma que sea accesible y pueda ser utilizado
por todos los ciudadanos, especialmente para aquellos que tengan su movilidad
reducida, y no constituyan un obstaculo para el transito.

Itinerarios peatonales accesibles

Los itinerarios publicos o privados de uso comunitario, destinados al transito de
peatones o mixto de vehiculos y peatones, deberan disefiarse garantizando la existencia
de un paso libre de cualquier obstaculo, con una anchura tal que permita, como minimo,
el transito simultaneo de dos personas, una de ellas en silla de ruedas. Los vados, isletas
y pasos de peatones de estos itinerarios deberan disefiarse con una anchura minima que
permita el trnsito de dos personas en sillas de ruedas.

Los desniveles de itinerarios y espacios publicos peatonales se salvaran mediante
rampas que no alcanzaran grados de inclinacion superiores al 6 % y su anchura debera



permitir, como minimo, el transito simultdneo de dos personas, una de ellas en silla de
ruedas.

En los pasos de peatones y esquinas de cruce de calles o vias de circulacion, los
bordillos deberan rebajarse al nivel del pavimento o se levantara la calzada a la altura de
los bordillos.

Los pavimentos de los itinerarios peatonales seran duros, antideslizantes y sin resaltes, y
en ellos deberan enrasarse las rejillas, registros, protecciones de alcorques y otros de
naturaleza analoga, Se utilizaran bandas de textura y color diferenciado para sefalizar
los accesos a otros itinerarios o a edificios y servicios publicos.

Mobiliario urbano

Las sefales de trafico, seméaforos, postes de iluminacion o cualesquiera otros elementos
verticales de sefalizacidn, que deban colocarse en un itinerario o espacio de acceso
peatonal, se disefiaran y dispondran de forma que no entorpezcan la circulacion, u
pueden ser usados con la méaxima comodidad. Singularmente los seméaforos contaran
con un sistema de sefializacién sonora para indicar el cambio de luz.

Los elementos urbanos de uso publico, tales como cabinas u hornacinas telefonicas,
fuentes, papeleras, bancos u otros analogos, se disefiaran y ubicaran de forma que
puedan se accesibles para todos los ciudadanos y que no constituyan obstaculo para el
transito.

Reserva de estacionamiento de vehiculos.

En las zonas que se creen para estacionamiento de vehiculos ligeros, debera reservarse,
como minimo, una plaza de cada 50 o fraccidn, destinada a vehiculos que transporten a
personas con movilidad reducida permanente. Dicha plaza tendra unas dimensiones
minimas de 5 por 3,60 metros y se situarad tan cerca como sea posible de los accesos
peatonales. Estas plazas estaran sefializadas con el simbolo internacional de
accesibilidad y la prohibicion de aparcar en ellas a personas que no se encuentren en
situacion de movilidad reducida.

NORMAS DE ACCESIBILIDAD URBANISTICA

Itinerario peatonal accesible
Un itinerario peatonal se considera accesible cuando cumple los siguientes requisitos:

- Tener una anchura libre minima de 1,50 m. y una altura libre de obstaculos de 2,10 m.

- En los cambios de direccién, la anchura libre de paso permite inscribir un circulo de
1,50 m. de didmetro.

- No incluye ninguna escalera ni escalon aislado.
- La pendiente longitudinal no supera el 6 %. No obstante, cuando las condiciones
topogréficas del terreno no permitan cumplir lo anterior, se admite itinerarios o tramos

de éstos con las siguientes pendientes longitudinales:

- Tramos de menos de 3 m. de largo : de 10 a 12 % de pendiente maxima.



- Tramos de entre 3 y 10 m. de largo: de 8 a 10% de pendiente maxima.
- Tramos de mas de 10 m. de largo: de 6 a 8% de pendiente maxima

- El pavimento es duro, antideslizante y sin relieves diferentes a los propios del grabado
de las piezas. Varia su textura y color en las esquinas, paradas de autobus, en las zonas
del itinerario donde se ubique el mobiliario urbano u otros posibles obstaculos. Se
recomienda una textura lisa para el espacio libre peatonal y una rugosa para los espacios
con obstaculos. En parques y jardines, se admite un pavimento de tierras compactadas
con una 90 % PM (Proctor modificado).

- Se coloca un pavimento con textura diferenciada para detectar pasos de peatones.

- Las rejas y registros se colocan enrasados con el pavimento circundante. Las aberturas
de las rejas situadas en itinerarios peatonales tienen una dimension que permite la
inscripcion de un circulo de 2 cm. de didmetro como maximo. La disposicion del
enrejado se hace de manera que no puedan tropezar personas que utilicen bastén o silla
de ruedas.

- Los éarboles situados en estos itinerarios tienen cubiertos los alcorques con rejas y
otros elementos enrasados con el pavimento circundante.

- Tienen una pendiente transversal no superior al 2 %.

- Los elementos de urbanizacién y mobiliario que forman parte de este itinerario son
accesibles.

Vados accesibles
El vado de paso de peatones se considera accesible cuando cumple los siguientes
requisitos:

- La anchura libre minima es de 1,80 m. de forma que permita el transito de dos
personas en silla de ruedas.

- El bordillo del vado no supera 2 cm. de altura respecto a la calzada y los cantos se
redondean o se achaflana a 45°.

- La pendiente longitudinal del vado es como maximo del 8 %. La pendiente transversal
maxima es del 2 % .

- Sefializacion con pavimento de textura diferenciada.
El vado de entrada y salida de vehiculos debe disefiarse de manera que:

- El itinerario de peatones que atraviesan, no puede quedar afectado por una pendiente
longitudinal superior al 8%, ni una pendiente transversal superior al 2%.

Pasos de peatones accesibles
El paso de peatones que forma parte de un itinerario accesible, se considera accesible
cuando cumple los siguientes requisitos:



- Salvar el desnivel entre el bordillo y la calzada con un vado de peatones accesible.

- Cuando cruce una isleta intermedia en calzadas rodadas, ésta se recortard y quedara
rebajada al mismo nivel de calzadas en una anchura igual a la del paso de peatones. El
pavimento de la isleta es diferenciador respecto al de la calzada.

- Cuando el paso, por su longitud, se realice en dos tiempos con parada intermedia, la
isleta tendrd una longitud minima de 1,50 m., una anchura igual a la del paso de
peatones y su pavimento estara nivelado con el de la calzada cuando la longitud de la
isleta no supere 4,00 m.

Aparcamientos accesibles
Una plaza de aparcamiento se considera accesible cuando cumple los siguientes
requisitos :

- Tiene unas dimensiones minimas para el vehiculo de 3,60 m. x 5 m. de bateriay 2,20
m. x 5m.en linea.

- En el estacionamiento en linea, en los casos en que el lado del conductor quede hacia
la calzada, se prevéen dos franjas no inferiores a 1,20 m. de anchura: una de acceso a la
calzada, de forma que el recorrido para incorporarse a la acera sea minimo y otra en la
calzada paralela al aparcamiento. Ambas deben estar convenientemente sefializadas. La
diferencia de cota entre el aparcamiento y la acera de resuelve mediante un rebaje o
rampa en el itinerario peatonal.

- Los estacionamientos en bateria tienen un espacio de acercamiento que puede ser
compartido y que permite la inscripcion de un circulo de 1,50 m. de diametro delante de
la puerta del conductor. El espacio de acercamiento estd comunicado con la acera y la
diferencia de nivel entre las superficies de aparcamiento y de acerado se salvan con una
rampa o rebaje.

- Las plazas de aparcamiento y el itinerario de acceso a la plaza se sefializan
conjuntamente con el simbolo de la accesibilidad en el suelo y una sefial vertical en un
lugar visible, con la inscripcién “reservado a personas con movilidad reducida”.
Mobiliario urbano accesible.

Condiciones generales.

Un elemento de mobiliario urbano se considera accesible cuando cumple los requisitos
siguientes:

- Ser accesibles a través de un itinerario accesible.

- Su ubicacion permite siempre la existencia de una franja de paso libre de obstaculos de
1,50 m. de anchura x 2,10 m. de altura.

- Los elementos salientes y/o volantes que sean superior a 15 cm. de vuelo y que limiten
con itinerarios se sittan a una altura igual o superior a 2,10 m.



- Los elementos que deban ser accesibles manualmente estan situados a una altura de
entre 1 m. y 1,40 m. de altura.

Elementos urbanos diversos
- No podré instalarse ningin obstaculo en el espacio de las aceras comprendido dentro
del paso de viandantes.

- Las sefiales de trafico, los seméaforos, los postes de alumbrado publico o cualquier
elemento de sefializacion se situara al lado del bordillo cuando la acera tenga una
anchura igual o superior a 1,50 m. Si es inferior, irdn adosadas a la pared con los discos
sefializados a una altura superior a 2,10 m. del nivel méas bajo de la acera. En parques y
jardines iran en las zonas ajardinadas.

ACCESIBILIDAD URBANISTICA DEL PLAN PARCIAL

En la ordenacion del Plan Parcial se han cumplido todas las condiciones de
accesibilidad.

Todos los itinerarios peatonales, aceras, disponen de una banda libre de obstaculos,
elementos de urbanizacién y mobiliario urbano, de 2,00 m. y 3,00 m. de ancho segun las
distintas vias. Completamos la anchura total de la acera con una banda exterior, hasta el
bordillo, de 1,00 m. de ancho, donde se colocara e instalara el mobiliario urbano y los
elementos de urbanizacion, arbolado, farolas, papeleras, sefiales de trafico e hidrantes.

La pendiente transversal de las aceras sera del 2,00 %.
Los pasos de peatones retnen las dimensiones y pendientes adecuadas. Los bordillos
estaran rebajados. El pavimento sera rugoso y dispondran de marcas de sefializacion en

el suelo.

Todas las rejas de alcorques y las tapas de los registros se colocaran enrasadas con el
pavimento circundante.

El pavimento sera duro, antideslizante y sin relieves diferentes a su propio gravado.

Todos los elementos de urbanizacion y mobiliario que forman parte de los itinerarios
son accesibles.

En las zonas verdes los paseos de tierra estaran compactados con un 90 % P.M.

En la dotacion de aparcamiento publico, se ha reservado, al menos, una plaza por cada
50 previstas, para personas con movilidad reducida, situandose siempre junto a los
vados peatonales.

En el Proyecto de Urbanizacion se recogen las caracteristicas técnicas y descripciones
de todos lo elementos que configuran un itinerario accesible, asi como la situacion y
prescripciones de los elementos de urbanizacion y mobiliario urbano.



