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CONSEJERIA DE FOMENTO, VIVIENDA, ORDENACION DEL
TERRITORIO Y TURISMO

RESOLUCION de 30 de octubre de 2014, de la Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, por la que se aprueba
definitivamente el Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUP-402 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Almendralejo. (2015060197)

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en sesion de 30 de
octubre de 2014, adopto el siguiente acuerdo:

Visto el expediente de referencia, asi como los informes emitidos por el personal adscrito a la
Direccion General de Transportes, Urbanismo y Ordenacion del Territorio y debatido el asunto.

De conformidad con lo previsto en el art. 7.2.h del Decreto 314/2007, de 26 de octubre, de
atribuciones de los érganos urbanisticos y de ordenacién del territorio, y de organizacion y
funcionamiento de la Comisidon de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, corresponde el co-
nocimiento del asunto, al objeto de su acuerdo, a la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura.

Las competencias en materia de ordenacién del territorio y urbanismo se encuentran actual-
mente asignadas a la Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacion del Territorio y Turismo,
mediante Decreto del Presidente 15/2011, de 8 de julio, por el que se modifican la denomi-
nacion, el numero y competencias de las Consejerias que conforman la Administracion de la
Junta de Extremadura.

Por Decreto 104/2011, de 22 de julio, se establecid la estructura organica basica de la Ad-
ministracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura. Y por Decreto 208/2011, de 5 de
agosto, la propia de la Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacion del Territorio y Turis-
mo. Atribuyéndose, en ambos casos y en virtud de los mismos, a la Direccion General de
Transportes, Ordenacion del Territorio y Urbanismo, el ejercicio de esta competencia, asi co-
mo la de asegurar el funcionamiento de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territo-
rio de Extremadura.

Puesto que Almendralejo no dispone de Plan General de Ordenacion Urbana adaptado u ho-
mologado a la ordenacion estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001 (LSOTEX), hasta tan-
to dicha homologacion se produzca, la competencia de aprobacion definitiva del planeamien-
to radicara, en todo caso, en dicho érgano de la Junta de Extremadura.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido pa-
ra la aprobacién de dichas determinaciones (art. 80 LSOTEX).

Respecto del asunto epigrafiado, se ha seguido el procedimiento para su aprobacion previsto
en los arts. 77 y ss. de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territo-
rial de Extremadura (LSOTEX).
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Su contenido documental minimo se encuentra previsto en el art. 75 de la LSOTEX y arts. 56
y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Sus determinaciones se han adaptado a la ordenacidn y previsiones del arts. 71 de la LSOTEX,
y a las limitaciones y estandares establecidos en el art. 74 de este mismo cuerpo legal.

En su virtud, esta Comision de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio de Extremadura, vistos
los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion,

ACUERDA
1.9) Aprobar definitivamente el Plan Parcial epigrafiado.
2.9) Publicar, como Anexo a este acuerdo, sus Ordenanzas Reguladoras.

A los efectos previstos en el art. 15.2 del Decreto 54/2011, de 29 de abril, por el que se aprue-
ba el Reglamento de Evaluacion Ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura, el
municipio (6rgano promotor) debera publicar, en su caso y si procede, la puesta a disposicion
del contenido del planeamiento aprobado y un resumen explicativo de integracion de sus as-
pectos ambientales, en el Diario Oficial de Extremadura.

Asimismo se hace constar que con fecha 12/01/2015 y n.¢ de inscripcion BA/1/2015, se ha
procedido a su previo deposito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico
dependiente de esta Consejeria (art. 79.1.f y 2 de la LSOTEX).

Contra este acuerdo que tiene caracter normativo no cabe recurso en via administrativa (art.
107.3 de LRIJAP y PAC), y solo podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la
Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el plazo de dos me-
ses contados desde el siguiente a su publicacion (art. 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa).

V.0 B.© El Secretario
El Presidente

MIGUEL ANGEL RUFO CORDERO JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN
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ANEXO

Como consecuencia de la aprobacion definitiva del asunto arriba sefalado por Resolucion de
la Comision de Urbanismo de fecha 30 de octubre de 2014, se aprueban las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial SUP-402 referenciado, que se desarrollara mediante la ejecucién

de Unidades de Actuacion conforme a la programacion contemplada en las fichas urbanisticas,
que también se relacionan:

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUP 402
DEL PGOU DE ALMENDRALEJO

- NORMAS URBANISTICAS-

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALMENDRALEJO

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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INDICE DE LA MEMORIA:
CAPITULO 1: GENERALIDADES
CAPITULO 2: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 3: NORMAS BASICAS DE USOS
SECCION 1: Calificacion y condiciones generales de los usos.
SECCION 2: Condiciones comunes a todos los usos.
SECCION 3: Uso Residencial.
SECCION 4: Uso Terciario.
SECCION 5: Uso Rotacional.

CAPITULO 4: NORMAS DE EDIFICACION
SECCION 1: Disposiciones Generales.
SECCION 2: Condiciones de la parcela.
SECCION 3: Condiciones de situacion y forma de los edificios.
SECCION 4: Condiciones estéticas.
SECCION 5: Condiciones de calidad e higiene.
SECCION 6: Condiciones de dotaciones y servicios.
SECCION 7: Condiciones de seguridad.
SECCION 8: Condiciones ambientales.

CAPITULO 5: NORMAS DE URBANIZACION
SECCION 1: Disposiciones generales de las obras de urbanizacion.
SECCION 2: Normas minimas de urbanizacion.

CAPITULO 6: ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

SECCION 1: De las Zonas de Ordenacion Urbanistica.
SECCION 2: Condiciones Particulares ZOU 3.2 Residencial Unifamiliar.
SECCION 3: Condiciones Particulares ZOU 4 Residencial Plurifamiliar Aislada.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION
DEL SECTOR SUP-402 DEL PGOU DE ALMENDRALEJO

CAPITULO 1: GENERALIDADES

Articulo 1.1.1. Objetivo y contenido.

1. El presente Plan Parcial tieno por objeto el desarrollo del Plan General de
Ordenacion Urbana de Almendralejo mediante la ordenacion detallada y completa del ambito
delimitado. Su ambito territorial es el correspondiente al sector SUP-402

Articulo 1.1.2. Vigencia.
1. El presente Plan Parcial tendra vigencia indefinida.
Articulo 1.1.3. Documentacion del Plan Parcial.

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

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

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

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

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

d. Plano de Unidades de Ejecucion y Plan de Etapas a escala 1:2.000, expresa la
relimitacion del Gnico poligono coincidente con el Sector y la division de fases del proceso
urbanizador. Es un plano de ordenacion cuyas determinaciones en la materia de su contenido
especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

e. Esquemas de Infraestructuras a escala 1:2.000 en los que se define el trazado y
parametros basicos de las redes de abastecimiento de agua, drenaje de aguas pluviales,
saneamiento de aguas usadas, riego, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia, gas
canalizado y recogida de residuos solidos. Es un plano de ordenacion cuyo contenido tiene

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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caracter directivo para los proyectos de urbanizaciéon, que podran ajustar y dimensionar las
redes dentro del espacio publico.

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

g. Estudio Econémico-Financiero, con el contenido de evaluacion econdémica que
establece el Reglamento de Planeamiento.

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

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

Articulo 1.1.4. Desarrollo.

En desarrollo del Plan Parcial podran formularse Estudios de Detalle con el contenido
y condiciones que se sefialan en la Ley 15/2001 y especificamente para:

a. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes exteriores, alineaciones interiores,
lineas de edificacion, fondos edificables,...etc. sefialados en el presente Plan, sin que en ningin
caso puedan dar lugar a la disminucion de los espacios publicos, del viario o de los espacios
libres de parcela.

b. Ordenar los volumenes edificables, definiendo en su caso el viario interior, espacios
no edificables, lineas de edificacion, alturas de edificacion,...etc.

Articulo 1.1.5. Gestion.
La Administracion Urbanistica Actuante serd el Ayuntamiento de Almendralejo
Articulo 1.1.6. Ejecucion.

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan Parcial y de sus instrumentos
de desarrollo se efectuara mediante Programas de Ejecucion de los previstos en Ley 15/2001

2. Los Programas de Ejecucion tendran el contenido y cumpliran las especificaciones
que para los mismos se establecen en las presentes Ordenanzas.

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

Articulo 1.1.7. Normativa supletoria.

En todo aquello no previsto en estas Ordenanzas, cuya aplicacion tendrd caracter
prioritario dentro del ambito del Plan Parcial, se estard a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Almendralejo, aprobado el 16
de febrero de 1996, en la ley 15/2001 del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura (DOE

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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N° 1 de 3 de enero de 2002, en su vigente redaccion tras la Ley 9/2011, de 29 de marzo), al
Decreto 7/2007 de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de

Extremadura (DOE N° 12 de 30 de enero de 2007) y al Real Decreto Legislativo 2/2008 por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo estatal.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL

NORMAS URBANISTICAS
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CAPITULO 2: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 2.1.1. Clasificacion del suelo.

Los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial constituyen Suelo Urbanizable,
que adquirira la condicion de Suelo Urbano, y de solar en su caso, con la implantacion de los
servicios urbanisticos en desarrollo del correspondiente Programa de Ejecucion

Articulo 2.1.2. Calificacion del suelo.

La calificacion del suelo ordenado por el Plan Parcial, segun los usos admisibles y sin
perjuicio de las compatibilidades admitidas, se compone de Suelo de Uso Residencial,
Terciario y Suelo de Usos Dotacionales Publicos (Sanitario, Administrativo, Docente,
Deportivo, Espacios Libres Publicos y Viario).

Articulo 2.1.3. Parcelaciones urbanisticas.

La delimitaciéon de la unidad de actuacion coloca a los terrenos en situacion de
reparcelacion en la que queda prohibido el otorgamiento de licencias de parcelacion y
edificacion hasta la firmeza en via administrativa de la operacion reparceladora.

Articulo 2.1.4. Programas de ejecucion.

Para la realizacion material de las obras previstas en este Plan Parcial se redactara un
Proyecto de Urbanizacion por cada Unidad de Actuacion, que abarcara todo su ambito, sin
perjuicio de las fases de ejecucion a contemplar.

Articulo 2.1.5. Régimen urbanistico de la propiedad.

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

2. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico reconocido por el
Planeamiento queda condicionado con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento dentro
de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas impuestas por el presente Plan Parcial.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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CAPITULO 3: NORMAS BASICAS DE USOS

SECCION 1: CALIFICACION Y CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
Articulo 3.1.1. Objeto.

1. El presente Capitulo tiene por objeto establecer la clasificacion de la asignacion
de los usos urbanisticos segun sus caracteristicas sustantivas que el presente Plan adopta a los
efectos de determinar el destino urbanistico que se pretende desarrollar en ellos.

2. Atendiendo a su grado de concrecion por el planeamiento, se distingue entre:

a. Uso global: Uso genérico mayoritario asignado a una zona de ordenacioén
urbanistica, y que corresponde a las actividades y sectores econdmicos basicos.

b.  Uso pormenorizado: El correspondiente a las diferentes tipologias en que pueden
desagregarse los usos globales. Es aquel destino especifico que caracteriza a cada parcela,
manzana o zona concreta, y no es susceptible de ser desarrollado por otra figura de
planeamiento.

c.  Uso mayoritario: En una actuaciéon urbanizadora, el que dispone de mayor
superficie edificable computada en metros cuadrados de techo.

d.  Uso compatible: El que el planeamiento considera que puede disponerse
conjuntamente con el mayoritario de la actuacion.

Articulo 3.1.2. Usos.

1. A los efectos de la calificacion, el presente Plan establece como uso global el
Uso Residencial que se define como aquel uso que se establece en edificios destinados al
alojamiento permanente de las personas.

El Uso Terciario es aquel uso que se establece en los edificios destinados al ejercicio
de actividades destinadas al comercio, mediante ventas al por menor; las oficinas, bien de las
empresas o a los particulares; los servicios personales, y las actividades ligadas a los
espectaculos publicos y la vida de ocio y relacion.

El Uso Dotacional es aquel uso que comprende las actividades destinadas a dotar al
ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios para garantizar el funcionamiento de la
ciudad y del sistema urbano, asi como de su regulacion administrativa, educacion y cultura,
salud, asistencia y bienestar social.

2. La asignacién por el Plan Parcial de usos en una zona, permite la implantacion
como mayoritario de los usos pormenorizados propios de su caracterizacion dentro de los
limites establecidos por el propio planeamiento, asi como aquellos otros usos pormenorizados,
distintos al mayoritario, declarados como compatibles en las normas particulares de la zona,
con las limitaciones expresadas en las mismas.

Articulo 3.1.3. Usos pormenorizados.

1. A los efectos de establecer su calificacion urbanistica detallada, se establecen
por el presente Plan los siguientes usos pormenorizados:

Del Uso Residencial(R):
Uso pormenorizado Residencial Unifamiliar (RU).
Uso pormenorizado Residencial Plurifamiliar (RP).

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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Uso pormenorizado Residencial Comunitario (RC).

Del uso Terciario (T):

Uso pormenorizado Comercial (TC).
Uso pormenorizado Hotelero (TH).
Uso pormenorizado de Oficinas (TO).
Uso pormenorizado Recreativo (TR).

Del uso Dotacional (D):

Uso pormenorizado de Comunicaciones (D-C).
Uso pormenorizado de Zonas Verdes (D-V).
Uso pormenorizado de Equipamientos (D-E).

2. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en alguno de los tipos de usos
aqui desarrollados se regulara analdgicamente por las condiciones generales y particulares de
aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente mas semejante.

3. Salvo determinacion en contrario establecida en las Normas Particulares, sera
admisible la implantacion en edificios exclusivos de cualquiera de los usos compatibles
permitidos por el Plan en cada Zona de Ordenacion Urbanistica, siempre que se respeten las
limitaciones establecidas en las condiciones particulares del uso a implantar y las de las
Normas Particulares de cada Zona de Ordenacion.

Articulo 3.1.4. Uso prohibido.
Uso prohibido es aquel cuya implantacion esta excluida por el Plan Parcial

Articulo 3.1.5. Uso publico y uso privado.

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

2. Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o
la Administracion, en régimen de derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.
SECCION 2: CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS.

Articulo 3.2.1. Actividades permisibles y condiciones de la edificacion.

1. Solamente podran instalarse las actividades que, por su propia naturaleza o por
aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas segiin lo dispuesto en la
normativa sectorial aplicable.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, éstos deberan
cumplir, si procede, las generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la
regulacion que corresponda a la zona en que se encuentre.

Articulo 3.2.2. Usos en los sotanos.

En los so6tanos sélo podran establecerse:

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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a. Las instalaciones al servicio de la edificacion.

b.  Garajes-aparcamiento en cualquier planta del sotano.

¢.  Se podra compatibilizar la extension de cualquier uso a la primera planta sdtano
cuando las condiciones de evacuacion, ventilacion, etc. asi lo permitan y no exista una norma
especifica que lo prohiba. Esta extension computara a efectos de edificabilidad

Articulo 3.2.3. Diferentes usos en un mismo edificio o local.

1. Cuando en su mismo edificio o local se desarrollaran dos o mas actividades, cada
una de ellas cumplira las condiciones de su uso respectivo.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio
que las albergue, se tendra en cuenta el uso que ocupara mayor superficie util.

3. Cuando en las normas zonales u ordenanzas particulares se establezca, para usos
situados en dos plantas contiguas, su necesaria conexion, se entendera que ésta se resuelve
siempre que estén comunicadas directamente entre si mediante accesos que cumplan las
condiciones exigidas por la normativa aplicable.

4.  Cuando el régimen de usos compatibles admita usos distintos al residencial,
excluidos los asociados, en situaciones de plantas superiores a la primera, para su admision, los
locales deberan tener acceso independiente desde el exterior.

5. En ningin caso se admitirdn usos terciarios recreativos ni de comercio sobre
viviendas.

Articulo 3.2.4. Dotacién de aparcamientos.

1. A los efectos de las presentes Normas se entiende por aparcamiento el espacio
destinado a la estancia de vehiculos que no constituye estacionamiento en la via publica. Se
entiende por plaza de aparcamiento aquella que cumple con las condiciones exigidas en estas
normas para estacionar un vehiculo de motor de cuatro ruedas.

2. La dotacion minima de plazas de aparcamiento sera la que establezcan estas

Normas para cada tipo de uso en concreto.
SECCION 3: USO RESIDENCIAL.
Articulo 3.3.1. Definicion de los usos pormenorizados.

1. Uso pormenorizado Residencial Unifamiliar (RU): Aquél que se conforma por
una vivienda o agrupacion de viviendas (pareadas, en hilera o agrupadas) destinandose cada
una a una sola familia, localizadas en una unica parcela con acceso independiente.

2. Uso pormenorizado de Residencial Plurifamiliar (RP): Aquél que se conforma

por dos o mas viviendas en una unica edificacion colectiva, con accesos y elementos comunes a
la totalidad de las viviendas.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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3. Uso pormenorizado Residencial Comunitario (RC): Aquél que se establece en
edificios destinados al alojamiento permanente de colectivos que no constituyan unidades
familiares, tales como comunidades religiosas o laicas.

Articulo 3.3.2. Aplicacidon.

1. Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de aplicacion:
a.  En las obras de nueva edificacion.
b.  Enlas obras de reforma en la parte y condiciones que les afecte.

2. A los efectos de establecimientos de limites de densidad, los apartamentos
computan como viviendas.

Articulo 3.3.3. De la vivienda.

1. A los efectos del presente Plan se entiende por vivienda a toda edificacion
permanente habitable, cuyo destino principal, aunque no siempre exclusivo, sea satisfacer la
necesidad de alojamiento, habitual o no, de personas fisicas, con independencia de que la
misma se desarrollen otros usos. Se consideran comprendidos en el concepto de vivienda sus
instalaciones fijas, anejos vinculados o no, asi como los espacios y elementos de uso
comunitario y los de urbanizacion que permanezcan adscritos a la misma. Se excluye del
concepto de vivienda las edificaciones de uso hotelero.

2. Vivienda libre y Vivienda Protegida.

a. A los efectos del presente Plan, es vivienda libre aquel uso pormenorizado de
vivienda que no esta obligado a ajustarse a la calificacion de vivienda protegida.

b.  La regulacion de las condiciones del uso pormenorizado de vivienda protegida
se ajustara a lo determinado sectorialmente.

c.  El uso de vivienda protegida no podra ser sustituido por el de vivienda libre ni
por otros usos pormenorizados.

Articulo 3.3.4. Condiciones de uso y programa de la vivienda.

1. Las condiciones de uso y programa de las viviendas se ajustaran a las
condiciones minimas de habitabilidad establecidas por la legislacion que regula el derecho de
acceso a la vivienda o norma que la sustituya, y cumpliran las normas generales de la
edificacion establecidas en el presente Plan.

2. Igualmente, se ajustaran a las condiciones establecidas en la legislacion vigente
sobre promocion de la accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

3. La vivienda dispondrd como minimo de cocina, estancia-comedor, cuarto de
aseo, dormitorio principal o dos dormitorios sencillos.

4.  Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de
aplicacion no lo impidan, pondran disponerse apartamentos compuestos por una estancia-
comedor-cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. La superficie
del apartamento no podra ser inferior a los 40 metros cuadrados ni superior a los 60 metros
cuadrados ttiles, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores, tendederos,
ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.
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Articulo 3.3.5. Vivienda o apartamento exterior.

1.

Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion tendran huecos
que abran a espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, al menos, una (1) pieza recaera sobre calle o espacio libre publico.

2.

Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendrd pieza
habitable alguna con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ellas.

Articulo 3.3.6. Vivienda o apartamento interior.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibieran expresamente se
permitiran también viviendas interiores, que en todo caso deberan reunir las siguientes
condiciones:

1.

Todas las piezas habitables de la vivienda tendran huecos que abran a espacio
abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas.

2. Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran sobre patios vivideros, salvo
que se trate de viviendas de un solo dormitorio o de apartamentos, en los que bastara con un (1)
hueco en la pieza principal.

Articulo 3.3.7. Altura de los techos.

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de
doscientos cincuenta (250) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie 1til, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros en el resto.

Articulo 3.3.8. Accesos comunes a las viviendas.

1.

En edificios de viviendas plurifamiliares se podrd acceder a cada una de las
viviendas desde el espacio publico exterior a través de espacios comunes.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas se ajustaran a las condiciones del
Cadigo Técnico de la Edificacion, o norma que lo sustituya asi como a la legislacion vigente en
materia de promocion de la accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

Articulo 3.3.9.Dotacion de Aparcamientos.

Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco
(75) metros cuadrados de edificacion o fraccion superior a cuarenta (40), y en todo caso, por
cada unidad de vivienda o apartamento.

SECCION 4: USO TERCIARIO.

Articulo 3.4.1. Definicion de los usos pormenorizados.
1.  Uso pormenorizado Comercial (TC): Aquél que comprende las actividades

destinadas al suministro de mercancias al publico mediante la venta al por menor y prestacion
de servicios a particulares.
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Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizacion en el espacio y en su caso de la
aplicacion de condiciones particulares, se divide en las siguientes subcategorias:

a.  Pequefio Comercio (TC-PC): Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes o agrupados cuya superficie para la exposicion y venta, individual o del
conjunto de locales agrupados, sea inferior o igual a quinientos (500) metros cuadrados.

b.  Mediano Comercio (TC-MC): Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o del conjunto de
locales agrupados, esté comprendida entre valores superiores a quinientos (500) metros
cuadrados y menores a los mil setecientos cincuenta (1.750) metros cuadrados.

c¢.  Grandes Superficies Comerciales (TC-GSC): Comprende las actividades
relacionadas con el suministro directo de mercancias al publico, mediante ventas al por menor,
y que tiene lugar en locales independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o
del conjunto de locales agrupados, sea superior a mil setecientos cincuenta (1.750) metros
cuadrados.

2. Uso pormenorizado Hotelero (TH): Aquél que comprende las actividades
destinadas a satisfacer el alojamiento temporal, y se realizan en establecimientos sujetos a su
legislacion especifica, como instalaciones hoteleras incluidos los apartahoteles y los
campamentos de turismo, juveniles y centros vacacionales escolares o similares.

3. Uso pormenorizado de Oficinas (TO): Aquel uso que comprende locales
destinados a la prestacion de servicios profesionales, financieros, de informacion u otros, sobre
la base de la utilizacion y transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares.
Se excluyen los servicios prestados por las Administraciones Piblicas que se incluyen en el uso
de dotacional de Equipamientos en la categoria de uso Administrativo-Institucional (D-E-Al).

4.  Uso pormenorizado Recreativo (TR): Aquel uso que comprende las actividades
vinculadas con el ocio, diversion y el esparcimiento en general como bares, restaurantes, salas
de espectaculos, cines, salones de juegos, parques de atracciones, etc.

5. Para la efectiva implantacion de cualquiera de los usos pormenorizados del uso
global de Terciario, tanto el procedimiento de concesion de licencia de instalacion como de
funcionamiento, se instruiran y resolveran en base a los siguientes criterios:

a.  Garantizar el cumplimiento de las vigentes normas de prevencion acustica.

b.  Garantizar la ausencia de molestias a la poblacion por emision de otros
contaminantes atmosféricos.

c.  Evitar molestias derivadas del aumento del trafico rodado que genere la
actividad.

d. En todo caso, para la nueva implantacion de cualquiera de los usos
pormenorizados del uso global de Terciario permitidos por las condiciones particulares de cada
zona de ordenancion urbanistica, las actividad quedara condicionada a la constatacion efectiva
del cumplimiento de los niveles de emision exterior y las exigencias de aislamiento acustico
exigibles.
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SECCION 4.1. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO
COMERCIAL (TC).

Articulo 3.4.2. Dimensiones.

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

2. Enningln caso la superficie de venta sera menor de ocho (8) metros cuadrados y
no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se
tratase de una edificacion unifamiliar.

Articulo 3.4.3. Circulacion interior.

1. En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al ptiblico tendran una
anchura minima de ciento veinte (120) centimetros, amplidndose en funcion de la superficie y
aforo considerado, segun resulte de aplicacion en las normas especificas contra incendios.

2. Los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras de anchura igual que el
resto de los recorridos.

Articulo 3.4.4. Escaleras.

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

2. Entodo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en
el Codigo Técnico de la Edificacion sobre Seguridad o norma vigente que lo sustituya y la
legislacion sobre accesibilidad.

Articulo 3.4.5. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros,
se dispondra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta por
encima de esa altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos sobre
accesibilidad. Los elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya,
al menos, un aparato elevador que cumpla con los requisitos de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas.
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Articulo 3.4.6. Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso exclusivo, de doscientos
setenta (270) centimetros, como minimo, en todas las plantas. En los edificios con otros usos,
las que sefalaren las normas de aplicacion en la zona en que se encuentren, siendo siempre de
doscientos cincuenta (250) centimetros, como minimo, en las entreplantas y en los pasillos,
aseos y otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por
encima como por debajo del forjado de entreplanta.

Articulo 3.4.7. Aseos.

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

2. En los usos comerciales de venta menor de vehiculos automoviles de cuatro
ruedas, maquinaria industrial de envergadura y muebles, y considerando las especiales
circunstancias que concurren en su desarrollo, el nimero de piezas de inodoros/lavados sera de
uno por cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie de venta y otra por cada
cuatrocientos (400) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a los doscientos (200)
metros cuadrados.

3. En ningln caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para
lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Con caracter general se permite
que los vestibulos previos contengan la dotacion de los lavabos exigibles, siempre que su
disposicion permita cumplimentar las disposiciones relativas a accesibilidad. En casos en que
los aseos no destinen al publico usuario de la actividad, sino a los trabajadores y empleados de
la misma, el aseo podra carecer de vestibulo cuando su acceso no se produzca desde la zona de
uso publico. En tal caso, se exigira un sistema de cierre automatico para la puerta.

4. Cuando la actividad comercial tenga lugar en locales agrupados, los aseos
podran, igualmente, agruparse, manteniendo el nimero y condiciones que corresponde con la
superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.

5. En todo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en
el referido marco legal sobre accesibilidad en Extremadura, o normas que los sustituyan.

Articulo 3.4.8. Ordenacion de la carga y descarga.

Cuando se disponga dentro del local de una darsena para la carga y descarga, ésta
tendra una dimension minima de siete (7) metros de longitud y de cuatro (4) de latitud, y se
dispondra de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas
simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 3.4.9. Dotacion de aparcamientos.

1.  En la categoria de Pequefio Comercio: Una plaza (1) de aparcamiento cada
setenta y cinco (75) metros cuadrados de sala de exposicion y venta.
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2. En las categorias de Mediano Comercio: Una plaza (1) de aparcamiento cada
cincuenta (50) metros cuadrados de sala de exposicion y venta.

3.  En la categoria de Gran Superficie Comercial: Una plaza (1) de aparcamiento
cada veinticinco (25) metros cuadrados de sala de exposicion y venta.

4.  Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable s6lo podran
ocupar el sesenta por ciento (60%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria
debe ubicarse en garaje. Los garajes-aparcamientos de las Grandes Superficies Comerciales se
regiran por las condiciones de los Garajes-aparcamientos publicos.

5 En cualquier caso, las actividades que precisen estacionamiento prolongado de
vehiculos que causen molestias en la via publica, habran de disponer en el interior de la parcela
un aparcamiento dimensionado en funcion de la ocupacion media prevista para la actividad. De
la misma forma, habra de acreditarse convenientemente que las operaciones de carga y
descarga de mercancias se efectiia en el interior de las parcelas, o en espacios habilitados al
efecto (zonas de carga y descarga) para evitar interferencias con la circulacion en via publica.

Articulo 3.4.10. Pasajes comerciales.

Cuando las condiciones particulares de zona autoricen el establecimiento de pasajes
comerciales en planta baja, éstos deberan tener acceso para el publico por ambos extremos y
una anchura superior a cuatro (4) metros.

Articulo 3.4.11. Almacenaje de productos alimentarios.

Los locales destinados al comercio alimentario, de superficie de venta superior a cien
(100) dispondran de un almacén o trastienda, que estara debidamente acondicionado para la
conservacion de los productos.

SECCION 4.2. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO
HOTELERO (TH).

Articulo 3.4.12. Requisitos.

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustardn a los requisitos
técnicos minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente.

Articulo 3.4.13. Accesibilidad.

Todos los establecimientos deberan disponer de habitaciones o unidades de
alojamiento polivalentes o adaptables para personas con discapacidad fisica en la proporcion
exigida por la normativa sectorial. Tanto éstas como los accesos deberan cumplir las
condiciones exigidas por el vigente régimen sobre accesibilidad en Extremadura, y las demas
disposiciones aplicables sobre esta materia.
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Articulo 3.4.14. Sétanos.

1.  En las edificaciones con uso exclusivo hotelero podra desarrollarse dicho uso en
la primera planta de sétano del edificio, salvo las unidades de alojamiento.

2. En estos casos, la superficie que se destine a estos usos en dicha planta
computara a efectos de la edificabilidad maxima permitida, y se tendra en cuenta, igualmente,
para la aplicacién del resto de determinaciones que se contemplan en estas Normas
(dimensiones, nimero de aparcamientos, aseos, etc.).

Articulo 3.4.15. Aseos.

Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie util; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados, se aumentaran un retrete para cada sexo y por cada quinientos (500) metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un
lavabo. Al menos uno de los aseos cumplira las condiciones sobre accesibilidad.

Articulo 3.4.16. Dotacion de aparcamientos.

1. Como minimo se dispondrd de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien
(100) metros cuadrados de edificacion o fraccion superior a cincuenta (50).

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable s6lo podran
ocupar el sesenta por ciento (60%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria
debe ubicarse en garaje.

Articulo 3.4.17. Extraccion de gases y ventilacion.

1.  Enlos sotanos con dependencias destinadas a usos diferentes al aparcamiento de
vehiculos o a cuartos de instalaciones, se dotara de la suficiente ventilacion forzada mediante
extractor para garantizar la salud de los usuarios.

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

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacién de calor, ruido o vibraciones se transmitan a las
propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.
Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores.

Articulo 3.4.18. Suministro de agua potable.

El suministro de agua potable debera asegurarse de forma que queden atendidas las
necesidades del consumo durante un minimo de dos (2) dias, por medio de depdsitos con
capacidad no inferior a doscientos (200) litros por plaza y dia cuando el suministro no proceda
de la red general municipal y de cien (100) litros en caso contrario, debiendo disponer de una
instalacion adecuada de tratamiento que ha de encontrarse en todo momento en correcto estado
de funcionamiento para garantizar las debidas condiciones de agua potable
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SECCION 4.3: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
OFICINAS (TO).

Articulo 3.4.19. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie util, esta dimension se entendera como la suma de la superficie util de todos los
locales en los que se produce la actividad de la oficina.

Articulo 3.4.20. Accesos interiores, escaleras y ascensores.

1. Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de circulacion comunes del
edificio (vestibulos, pasillos, etc.) tendran una anchura de, al menos, ciento treinta (130)
centimetros

2. El ntimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos
(500) metros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccidn mayor que
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, que se localizaran en los lugares que provoquen
menores recorridos. La anchura libre minima sera de ciento veinte (120) centimetros.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se
dispondra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados por planta sobre su
altura. Dichos elevadores cumpliran los requisitos establecidos en el referido marco sobre
Accesibilidad en Extremadura.

4.  Entodo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en
el Codigo Técnico de la Edificacion sobre Seguridad o norma vigente que lo sustituya y la
legislacion sobre accesibilidad.

Articulo 3.4.21. Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera de doscientos setenta (270) centimetros
como minimo. No obstante, se permitira la reduccion del parametro antes indicado hasta un
minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros en las entreplantas y en los pasillos, aseos y
otras estancias no significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por encima
como por debajo del forjado de entreplanta.

Articulo 3.4.22. Aseos.

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

2. Enlocales destinados a servicios personales u oficinas con acceso de publico (no
mera gestion interna) se exigiran aseos para el publico y, por consiguiente, al menos uno (1)
adaptado a personas con discapacidad.

3. En ningln caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio intermedio.
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4.  En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos,
manteniendo el numero y condiciones que corresponde a la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

5. Entodo caso, prevaleceran, si son mas exigentes, las condiciones establecidas en
el vigente régimen sobre Accesibilidad en Extremadura, o normas que lo sustituya.

Articulo 3.4.23. Dotacion de aparcamientos.

1.  Como minimo se dispondra de una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta
(50) metros cuadrados de edificacion o fraccion superior a veinticinco (25).

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable s6lo podran
ocupar el sesenta por ciento (60%) de dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria
debe ubicarse en garaje.

SECCION 4.4. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO
RECREATIVO (TR).

Articulo 3.4.24. Condiciones de aplicacién.

1.  Cumpliran las condiciones establecidas por las normas sectoriales aplicables vy,
en particular, las establecidas en materia de actividades recreativas, de espectaculos publicos,
proteccion contra incendios y accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas y
urbanisticas.

2. Independientemente de que las presentes Normas permitan en determinada zona
la implantacion de actividades recreativas y/o de espectaculos publicos, éste puede prohibirse
temporalmente en virtud de la declaracion de "zonas acusticamente saturadas”, delimitadas de
acuerdo con las determinaciones de las normas vigentes en materia de ruido y vibraciones.

3.  La implantacion del uso de hosteleria especial y esparcimiento requerira que la
superficie minima de ocupacion efectiva sea de ciento veinticinco (125) metros cuadrados,
excluyendo dentro de dicha superficie los aseos y vestibulos. El acceso debe realizarse siempre
interponiendo vestibulo acustico.

Articulo 3.4.25. Dotacion de aparcamientos, alturas libres y servicios de aseos.

1.  Aparcamientos. En actuaciones de nueva edificacion o en actuaciones de
reforma con cambio de uso que afecten a la totalidad de un inmueble, se dispondra de una plaza
por cada cincuenta (50) metros cuadrados de edificacion o fraccion.

2. Alturas libres. Resultaran de la aplicacion de las normas sectoriales sobre la
materia, si éstas no incorporan determinaciones al respecto, se aplicaran las exigencias
establecidas para el uso comercial (Pequefio y Mediano Comercio).

3. Aseos. Resultaran de la aplicacion de las normas sectoriales sobre la materia,
caso de que éstas no incorporen determinaciones al respecto, se aplicardn las exigencias
establecidas para el uso comercial (Pequeiio y Mediano Comercio), considerando la superficie
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aplicable la util accesible al publico, precisando un nimero minimo de dos inodoros y dos
lavabos, separados por sexos. En todo caso, ha de preverse al menos un aseo adaptado a
personas con discapacidad. En su caso, ademas, habran de disponerse los aseos y vestuarios
necesarios para artistas y ejecutantes.

SECCION 5: USO DOTACIONAL

Articulo 3.5.1. Definicion de los usos pormenorizados.

1. Uso pormenorizado de Comunicaciones (D-C): Aquel uso que comprende las
actividades destinadas al sistema de comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de
aparcamiento de vehiculos, tanto publicos como privados.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Normas y, en su caso, el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

a.  Viario (D-C-V): El uso de viario es el que se destina a facilitar el movimiento de
los peatones tanto de manera exclusiva (calles peatonales), como en seccion compartida con la
circulacion rodada (con separacion por aceras o en calles compartidas), de vehiculos privados,
transporte colectivo, transporte de mercancias, etc., de bicicletas compartiendo la calzada con
los anteriores o en calzadas separadas, y de transporte colectivo en plataformas reservadas.
También comprende el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red y las franjas de
reserva adscritas al dominio publico.

b.  Garaje-aparcamiento (D-C-GA): El espacio destinado a la estancia de vehiculos,
que no constituye estacionamiento en la via publica. Cuando se ubica en espacio edificado
adquiere la condicion de garaje. A los efectos de estas Normas y del establecimiento de las
condiciones particulares se distinguen las siguientes clases de Garajes-aparcamientos (D-C-
GA):

b.1. Aparcamiento de uso privado (D-C-GA-pr): Es el destinado a la
provision de las plazas de aparcamiento exigidas como dotacion al servicio de los usos
de un edificio o a mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno (aparcamientos
de residentes). Su régimen de utilizaciéon predominante es el estable, en el que sus
usuarios acceden a plazas generalmente determinadas y de larga duracion. Las plazas de
aparcamiento destinadas a mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno tienen
el caracter de plazas de libre disposicion. La conversion de estas plazas en aparcamiento
publico requerirda el cumplimiento de las condiciones particulares que para la
implantacion de los mismos se establecen en las presentes Normas, y quedara
supeditada a informe favorable de los servicios municipales competentes tras el analisis
de la capacidad funcional del aparcamiento para su utilizacion publica o mixta.

b.2. Aparcamiento de uso publico (D-C-GA-pb): Es el destinado a la
provision de plazas de aparcamiento de uso publico. Su régimen de utilizacion
caracteristico es el transitorio o de rotacion, en el que cualquier usuario puede acceder a
cualquier plaza con estancia, generalmente, de corta o media duracion.

2. Uso pormenorizado de Zonas Verdes (D-V): Aquel uso que comprende los
espacios libres destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion; a
proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones ambientales,
paisajisticas y estéticas de la ciudad.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Normas y, en su caso, el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

a.  Areas de juego (D-V-A): Las que, teniendo una superficie minima de doscientos
(200) metros cuadrados, permitan la inscripcion de un circulo de doce (12) metros de didmetro.
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b.  Jardines (D-V-J): Las que, teniendo una superficie minima de mil (1.000) metros
cuadrados, permitan la inscripcion de un circulo de treinta (30) metros de diametro.

c.  Parques (D-V-P): las que teniendo una superficie minima de una (1) hectarea
permitan la inscripcion de un circulo de cincuenta (50) metros de diametro.

3. Uso pormenorizado de Equipamientos (D-E): Aquellos usos que comprenden las
diferentes actividades, de caracter publico o privado, destinados a la formacién intelectual,
asistencial o administrativo de los ciudadanos, asi como de las infraestructuras y servicios
necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

En funcién de su naturaleza y a los efectos de estas Normas y, en su caso, el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

a.  Uso Educativo (D-E-ED): aquel uso que comprende las actividades destinadas a
la formacion escolar, universitaria y académica de las personas, pudiendo tener titularidad
publica como privada. En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira
aprovechamiento urbanistico.

b.  Uso Cultural-Deportivo (D-E-CD): aquel uso que comprende las actividades
destinadas a la formacion intelectual, cultural, religiosa o a la expansion deportiva de las
personas, pudiendo tener tanto titularidad publica como privada. En este ultimo caso, la
edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

c.  Uso Sanitario-Asistencial (D-E-SA): aquel uso que comprende las actividades
destinadas a la asistencia y prestacion de servicios médicos o quirurgicos incluso aquellos mas
generales como residencias de ancianos, centros geriatricos, de drogodependientes y de
asistencia social en general, pudiendo tener titularidad publica o privada. En este ultimo caso,
la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

d. Uso Administrativo-Institucional (D-E-Al): aquel uso que comprende las
actividades propias de los servicios oficiales de las Administraciones publicas, asi como de sus
organismos autonomos. También se incluird en este uso dotacional los destinados a la
salvaguarda de personas y bienes, como son bomberos, policia, fuerzas de seguridad,
proteccion civil, etc.

e.  Uso de Infraestructura-Servicios Urbanos (D-E-IS): aquel uso que comprende
las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales como:

e.l. Las relacionadas con el ciclo hidraulico, instalaciones de energia y
telecomunicaciones, tratamiento de residuos y cementerios (D-E-IS-sp)
e.2.  Estaciones de servicio de suministro de carburantes (D-E-IS-es)

Articulo 3.5.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los distintos usos pormenorizados del uso global
Dotacional seran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para ellas y que, a
tales efectos se representan en la documentacion grafica del Plan.

Seran también de aplicacion en los lugares que, atn sin tener calificacion expresa de
equipamiento, se destinen a tal fin por estar estos usos permitidos.

SECCION 5.1: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE VIARIO (D-C-V)
Articulo 3.5.3. Régimen.
1. Las condiciones que se sefalan seran de aplicacion a los suelos que el

planeamiento destine a viario publico, y que se representa en la documentacion del Plan. En
todo caso, tendran la calificacion de viario publico los terrenos sefialados como dominio
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publico en la Ley 25/1998, de Carreteras del Estado y en la Ley 7/1995, de 27 de abril, de
Carreteras de Extremadura.

2. La planificacion, proyecto, construccion, conservacion y explotacion de la red
viaria, asi como el régimen de proteccion del dominio publico viario y las limitaciones a las
propiedades colindantes se regiran, segun el tipo de via, el organismo titular de la misma y la
clase de suelo que atraviese, por lo dispuesto en la Ley 25/1998, de Carreteras del Estado y en
la Ley 7/1995, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura, sus respectivos reglamentos y por
las presentes Normas.

3. Eluso de la red viaria estard sometido a en todo momento a lo establecido en la
legislacion vigente en materia de circulacion de vehiculos a motor y seguridad vial.

Articulo 3.5.4. Condiciones de diseiio.

1. El viario se disefiara con las dimensiones que se deriven de las intensidades de
circulacion rodada y peatonal estimadas, del medio atravesado, de la reserva para el
estacionamiento y de la implantacién, en su caso, de servicio de transporte colectivo,
asegurando su conexion con el resto de la red viaria, en las condiciones que se establecen en
estas Normas y en la documentacion grafica del Plan Parcial.

2. Las caracteristicas y dimensiones de la red viaria sera acorde con su funcion,
ateniéndose a lo dispuesto en estas Normas.

3.  En el disefio de la red viaria, en todos sus niveles, los suelos que por sus
caracteristicas no puedan ser utilizables por personas o vehiculos deberan ser convenientemente
urbanizados, segin las condiciones del area en que se encuentren, ajardinandose siempre que
sea posible.

4. Al diseiiar la nueva red viaria, sera necesario el establecimiento de arbolado en
alineacion en aceras, cuando las circunstancias técnicas lo permitan, considerandose aquél
como elemento del viario publico.

5. El disefio y las medidas de ordenacion y regulacion de la circulacion tendran
entre sus objetivos la reduccion del nivel de ruido y de la contaminacion atmosférica,
producidos por el trafico rodado. En todo caso, se respetaran las disposiciones contenidas en el
vigente régimen de Accesibilidad de Extremadura, o normas que lo sustituyan.

6.  En los terrenos calificados como uso de viario podra, ademas, disponerse como
uso compatible el uso de Infraestructuras y Servicios Urbanos (D-E-IS), en las condiciones
establecidas por las presentes Normas.

Articulo 3.5.5. Condiciones especificas de las calles particulares.

1. Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este caracter en
los planes y estudios de detalle. Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercera
la oportuna inspeccién y vigilancia.

2. Su urbanizacion se ejecutard por los particulares o entidades promotoras de los
respectivos proyectos, y su ejecucion se ajustarda a las prescripciones y caracteristicas
establecidas por el Ayuntamiento para las vias publicas, debiendo disponer de los servicios
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urbanos que sefala la legislacion urbanistica, ademas de los de jardineria y redes de riego. Los
proyectos se ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

3. Si con posterioridad a la apertura de una calle particular se modificare el plan de
ordenacion del sector en el que se encuentre incluida, se mantendra su calificacion urbanistica
de terreno vial a todos los efectos, incorporandose éstas al patrimonio municipal, de acuerdo
con el sistema de actuacion previsto en dicha ordenacion.

4.  En ningln caso podran admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a
aumento de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el
planeamiento.

5. Podran disponerse calles en fondo de saco que tendran una longitud maxima de
setenta y cinco (75) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final se
proyectaran espacios suficientes que permitan el giro de los vehiculos. Se uniran por senderos
de peatones que permitan enlaces comodos y se prevera la instalacion de los servicios
complementarios o de infraestructura. No podran servir a mas de treinta (30) viviendas.

SECCION 5.2. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO GARAJE-APARCA-
MIENTO DE USO PRIVADO (D-C-GA-pr).

Articulo 3.5.6. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso de garaje-aparcamiento seran de aplicacion
a obras de nueva edificacion y a los edificios o locales resultantes de obras de reestructuracion.
Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras si su ejecucion implica cambio de uso que
aconseje la exigencia de su cumplimiento.

Articulo 3.5.7. Condiciones de dotacion de plazas de aparcamientos.

1. Son condiciones sobre dotacion de plazas de aparcamiento las que se establecen
para regular el nimero de plazas de aparcamiento al servicio de los diferentes usos.

2. Se entiende por dotacion el nlimero minimo de plazas de aparcamiento que,
necesariamente, y en aplicacion de los estandares establecidos en estas Normas, deben
realizarse.

3. Todos los edificios, en funcion de su uso, dispondran del espacio suficiente para
satisfacer la dotacion de aparcamiento de acuerdo con lo establecido en las presentes Normas.
La provision de plazas de aparcamiento en la parcela es independiente de la existencia de
garajes-aparcamientos publicos y estacionamientos en las vias de trafico.

4.  No podra cambiarse el uso de los espacios destinados a albergar la dotacion de
plazas de aparcamiento.

5. Los garajes se destinaran exclusivamente, salvo otras condiciones particulares
definidas en los articulos siguientes, a la estancia de vehiculos, con las siguientes excepciones:

a. Se admite, con caracter general, el lavado de vehiculos.

b.  Podran efectuarse operaciones de carga y descarga en garajes-aparcamientos,
siempre que esté diferenciada la zona de aparcamiento de vehiculos de la de carga y descarga,
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entendiéndose diferenciadas ambas zonas, a estos efectos, si existe entre ellas una distancia
minima de tres (3) metros.

Articulo 3.5.8. Criterios de calculo de la dotacion de servicio de aparcamiento.

1. La dotacion de servicio de aparcamiento de un edificio, local o actividad se
determinara, conforme a lo dispuesto en estas Normas, en funcion del uso al que se destinen, de
su superficie, de su localizacion y, en su caso, del nimero previsto de usuarios.

2. Con caracter general, y salvo que las condiciones particulares de los usos fijen
otros criterios, la base para el calculo de la dotacion de servicio de aparcamiento, cuando ésta
se exprese en unidades por metro cuadrado, serd la superficie edificada destinada a todos los
usos del edificio, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucion,
cuartos de instalaciones de servicios y semejantes.

3. La dotacion de aparcamiento resultante se entenderd referida a plazas para
vehiculos automoviles, excepto en aquellos casos en los que por las caracteristicas de los
vehiculos de los usuarios del edificio o actividad se establezca justificadamente otro tipo de
vehiculo.

4.  La dotacién total de plazas de aparcamiento correspondientes a un edificio o
actividad, sera la resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno de los usos
o actividades que se desarrollen en el mismo. Las plazas de aparcamiento, en cuanto a dotacion
complementaria del uso principal, quedaran en las licencias municipales vinculadas a la finca
en que se desarrolle aquél.

5. El nimero de plazas cubrird en primer lugar la dotacion minima correspondiente
a los usos que la exigen. Si el nimero de plazas supera la dotacion exigida para los distintos
usos, el exceso tendra la consideracion de plazas de libre disposicion.

6.  Parausos no residenciales, y a tenor de las caracteristicas y de las condiciones de
sus ambitos de implantacion, el Ayuntamiento podra exigir dotaciones de aparcamientos
superiores a las establecidas en las presentes Normas.

Articulo 3.5.9. Condiciones para la implantacién de los aparcamientos privados.

Salvo determinacion en contra de las condiciones particulares de los usos o de las
normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos correspondientes, los
aparcamientos privados podran implantarse:

1. En espacios libres de parcelas.

a.  Solo el sesenta por ciento (60%) de los espacios libres de parcela en edificacion
aislada podra utilizarse como garaje sobre rasante, siempre y cuando asi se contemple en el
proyecto de edificacion.

b.  En los espacios libres que se destinen a garaje de superficie no se autorizaran
mas obras o instalaciones que las de pavimentacion, y se procurara que este uso sea compatible
con el arbolado. Excepcionalmente podran autorizarse marquesinas o elementos similares que
arrojen sombra de los vehiculos estacionados.

c. A los efectos de este articulo los patios de manzana no se consideraran espacio
libre de parcela, no pudiendo destinarse a garaje.
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2 En espacios edificados:

a.  En edificios exclusivos sobre o bajo rasante.

b Plantas bajas o inferiores a la baja de los edificios.

c. En plantas de pisos de las edificaciones destinadas a usos exclusivos no
residenciales, dispuestos de tal forma que no sean visibles desde cualquier punto de la via o
espacios publicos a los que de frente la parcela.

3. Podran autorizarse aparcamientos en régimen mancomunado.

4.  Con caracter provisional y sujeto a las condiciones que establece la legislacion
urbanistica, podra autorizarse la utilizacion de solares vacantes como aparcamiento en
superficie, debiendo efectuarse una pavimentacion y un cerramiento adecuados.

Articulo 3.5.10. Dimensiones de las plazas de los aparcamientos privados.

1 Las plazas de los aparcamientos privados, seglin el tipo de vehiculo a que se
destinen, deberan tener, como minimo, las siguientes dimensiones:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (¢cm.) LATITUD (cm.)
Vehiculo de dos ruedas 250 150
Automoviles ligeros 450 225
Automoviles grandes 500 250
Industriales ligeros 570 250
Industriales grandes 900 300

2. Las dimensiones citadas se entenderan dimensiones libres entre ejes de marcas
delimitadoras perimetrales de la plaza, admitiéndose una reduccion por existencia de pilares u
otros obstaculos fijos, de hasta un diez por ciento (10%) de la anchura en, como maximo, el
veinte por ciento (20%) de la longitud de la plaza. Las plazas delimitadas lateralmente por un
muro, tabique u obstaculo similar, dispondran de un sobreancho de veinte (20) centimetros.

3.  La superficie minima obligatoria, incluyendo las areas de acceso y maniobra,
sera, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de las
plazas de aparcamientos que se dispongan.

4.  En todos los aparcamientos, solo se admitira hasta un diez por ciento (10%) del
numero total de plazas para automoviles ligeros, siendo obligatoria la  dotacion de
aparcamientos para bicicletas en una proporcion de uno (1) por cada diez (10) de vehiculos a
motor.

5. No se considerard plaza de aparcamiento ninglin espacio que, atin cumpliendo
las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

6. La dotacion de plazas de aparcamiento para vehiculos de personas
discapacitadas o de movilidad reducida, se regulara por las prescripciones al efecto contenidas
en el vigente régimen sobre Accesibilidad en Extremadura, o normas que lo sustituyan.
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Articulo 3.5.11. Condiciones de disefio de los Garajes-aparcamientos privados.

1. Accesos:

a. Los garajes y los establecimientos anexos, dispondran en todos sus accesos de
un espacio de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio
debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. En consecuencia, en
las calles inclinadas se formara una superficie reglada, tomando como lineas directrices la
rasante en la alineacion oficial y la horizontal al fondo de los cuatro (4) metros a nivel con el
punto medio de la primera y como generatrices rectas que se apoyan en ambas y son
perpendiculares a la segunda. La puerta del garaje no sobrepasard en ningin punto la alineacion
oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros, en las calles con pendientes, la altura se
medira en el punto mas desfavorable.

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

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

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

d.1.  En lugares de baja visibilidad.

d.2. En lugares en los que incidan negativamente en la circulacion de
vehiculos o peatones, en lugares de concentracion y especialmente en las paradas fijas de
transporte publico.

d.3. Con su eje a menos de diez (10) metros del eje de otro acceso de garaje.

d.4.  Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela podra
eximirsele del cumplimiento de las dotaciones correspondientes.

e. Los accesos de vehiculos seran bidireccionales o unidireccionales exclusivo. El
numero de accesos de vehiculos y su disposicion estara en funcion del tamafio del garaje y de
las caracteristicas de la red viaria, y las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura
minima de tres (3) metros en cada sentido. Los accesos se situaran a ser posible, de tal forma
que no se destruya el pautado del arbolado existente o previsto. En consecuencia, se procurara
emplazar los vados preservando los alcorques.

f. Las puertas de acceso rodado al garaje no podran invadir, en ninglin caso, la via
publica, salvo que se trate de puertas de apertura vertical, en cuyo caso s6lo podran hacerlo
puntualmente durante las maniobras de apertura y cierre, debiendo, una vez abierta, quedar a
una altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros sobre la rasante del acerado.

2. Las rampas tendran las caracteristicas dimensionales siguientes:

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

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

c. Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis por ciento (16%) en
tramos rectos, ni al doce por ciento (12%) en tramos curvos, medida a lo largo del eje del carril
interior en caso de ser curvo y bidireccional.

d. Elradio de giro no podra ser inferior a seis (6) metros. En las curvas se dejara el
sobreancho necesario para el giro de los automoviles.

e. Se podran sustituir las rampas por elevadores mecéanicos, siempre que se
encuentren homologados y se garanticen las condiciones de seguridad, accesibilidad y
evacuacion.

3. Anchura minima libre de los viales de circulacion

a. De sentido unico; Tres (3) metros.

b. De dos sentidos de circulacion diferenciados: cuatrocientos setenta y cinco (475)
centimetros.

c. Se admitird la reduccion de la anchura de los viales en los dos sentidos
diferenciados de circulacion hasta un minimo de trescientos veinticinco (325) centimetros,
siempre que la longitud del tramo no supere los quince (15) metros y quede garantizado el
acceso a las plazas.

d. En los garajes de planta muy irregular, de funcionalidad reducida por la
existencia de pilares, patios, nicleos de comunicacion vertical, o en las que existan condiciones
de caracter restrictivo derivadas de la catalogacion del inmueble, el Ayuntamiento podra
admitir reducciones de la anchura de los pasillos de circulacion en aras a la obtencion de la
dotacion de servicio de aparcamiento del edificio.

4.  La altura libre en los garajes serd, como minimo, de doscientos quince (215)
centimetros medidos en cualquier punto de su superficie. La altura libre podra reducirse
puntualmente a dos (2) metros por descuelgues de elementos constructivos, conductos o
equipos de ventilacion, tuberias o similares. En zonas de circulacion de vehiculos, el galibo
minimo no serd, en ningin caso, inferior a doscientos cinco (205) centimetros. En garajes de
viviendas unifamiliares, la altura minima libre de piso podra ser de dos (2) metros.

5. La dimension del ancho minimo de las escaleras de los garajes se obtendra
mediante la aplicacion de las normas de evacuacion vigente en cada momento.

6.  En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, serd proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacion de humos o gases nocivos en proporciones
superiores a las admitidas por la normativa vigente. En edificios exclusivos para este uso, podra
autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasantes a través de huecos de fachada a la calle,
siempre que sus dimensiones y situacion garanticen el nivel de ventilacion adecuado. En
cualquier caso, estos huecos distaran como minimo cuatro (4) metros de las fincas colindantes.
Cuando la ventilacion se produzca sobre patios tendra que distar al menos quince (15) metros
de las fachadas de las viviendas.

7. Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran cubiertos de modo que sea
posible adoptar sobre su superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80)
centimetros de espesor.
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8. Solo se permitira en los garajes la estancia de vehiculos con exclusion de
cualquier otra actividad no permitida en las condiciones generales de edificacion y uso del bajo
rasante.

9. A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos de los Garajes-aparcamientos
podran tener una pendiente de hasta un cinco por ciento (5%), como maximo y un uno por
ciento (1%) como minimo en algun sentido. De igual forma, dispondran de un sistema de
evacuacion de aguas, por gravedad o por bombeo, formando una red de saneamiento dotada de
sumideros sifénicos y sistema normalizado separador de grasas y solidos previo a la acometida
a la red de alcantarillado.

10. Los locales destinados a aparcamiento de vehiculos dispondran de un sistema de
alumbrado artificial que proporcione un nivel de iluminaciéon minimo de cincuenta (50) lux.

11. Los garajes de superficie superior a seiscientos (600) metros cuadrados seran
considerados locales de riesgo de incendios, por lo que habran de cumplir las condiciones
especiales de prevencion. En todo caso, y como minimo, se deberan aplicar las siguientes
medidas:

a.  Instalacion de cuatro (4) extintores por cada quinientos (500) metros cuadrados o
fraccion, con un minimo de dos (2) extintores por planta.

b. Instalacion de un (1) recipiente estanco cada cien (100) metros cuadrados o
fraccion.

c.  Instalacion de un (1) hidrante cada doscientos (200) metros lineales de recorrido
real.

Articulo 3.5.12. Condiciones especiales.

1.  Los aparcamientos privados destinados a mejorar la dotacion al servicio de los
usos del entorno (plazas de libre disposicion) de capacidad superior a los tres mil (3.000)
metros cuadrados, seran sometidos, previamente a la concesion de la licencia, a informe de los
servicios municipales competentes, que valore la necesidad o demanda de aparcamiento en la
zona en que se ubique, la influencia sobre el trafico de la zona, el impacto sobre los otros usos
de la parcela y la zona colindante, la incidencia sobre las infraestructuras y redes de servicio y
la capacidad de solventar los problemas de seguridad y evacuacion. El Ayuntamiento, a la vista
de dicho informe, podra imponer condiciones especificas o incluso limitar el nimero total de
plazas del garaje-aparcamiento.

2. Los garajes-aparcamientos de las Grandes Superficies Comerciales (T-C-GSC)
se regularan por las condiciones de los aparcamientos publicos.

SECCION 5.3: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO GARAJE-APARCA-
MIENTO DE USO PUBLICO (D-C-GA-pb).

Articulo 3.5.13. Condiciones de implantacion.

1.  Los aparcamientos de uso publico son los implantados en parcelas con la
calificacion de uso dotacional publico, que podran autorizarse previo informe de los servicios
municipales competentes justificativo de su conveniencia, en los siguientes emplazamientos.

a.  Bajo suelos calificados como via publica o zona verde, siempre que en superficie
se mantenga el uso principal establecido por el Plan.
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b.  En los espacios libres o edificados de las parcelas dotacionales publicas, siendo
admisibles todas las situaciones contempladas en estas Normas para la implantacion de los
aparcamientos privados.

2. La construccion de un aparcamiento publico quedara condicionada a que la
actuacion no desnaturalice el uso de los terrenos y a las siguientes condiciones:

a.  La reconstruccion de la situacion previa en superficie, si el aparcamiento se
construye bajo rasante y dicha situacion se encontrara consolidada, sin perjuicio, si asi lo
dispusiera el Ayuntamiento, de la mejora de esta tltima.

b.  El otorgamiento simultaneo a tal superficie del destino que el Plan Parcial fije,
en el caso de que no lo hubiese alcanzado.
c.  Lareparacion de todos los dafios que la actuacion pudiera causar.

3. Con caracter provisional y sujeto a las condiciones que establece la legislacion
urbanistica, podra autorizarse la utilizacion de solares vacantes como aparcamiento en
superficie, debiendo efectuarse una pavimentacion y un cerramiento adecuados.

Articulo 3.5.14. Plazas de aparcamiento publico.

Las dimensiones y condiciones de delimitacion seran las reguladas para los
aparcamientos privados, con la excepcion de que todas las plazas deberan tener, como minimo,
las dimensiones establecidas para los vehiculos automoviles grandes.

Articulo 3.5.15. Condiciones de disefio de los Garajes-aparcamientos publicos.

1.  Los accesos de vehiculos y rampas podran resolverse mediante:

a.  Vial de sentido unico, de trescientos cincuenta (350) centimetros de anchura
minima si es de directriz recta y de cuatrocientos (400) centimetros si es de directriz curva,
utilizandose exclusivamente como entrada o salida de vehiculos del garaje.

b.  Vial de sentido alternativo, exclusivamente de directriz recta, de las mismas
caracteristicas dimensionales que el de sentido unico, utilizandose como entrada o salida
indistintamente.

c.  Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida,
permitiendo el cruce de vehiculos. Su anchura minima total si son de directriz recta sera de
seiscientos cincuenta (650) centimetros, y si son de directriz curva de setecientos cincuenta
(750) centimetros.

2. Los garajes-aparcamientos publicos dispondra como minimo:

a.  Cuando su superficie sea inferior mil quinientos (1.500) metros cuadrados, de un
acceso formado por un vial de sentido alternativo, dotado de semaforo en sus extremos.

b.  Cuando su superficie esté comprendida entre los mil quinientos (1.500) metros
cuadrados y los seis mil (6.000) metros cuadrados, dispondra de un acceso formado por un vial
con dos sentidos diferenciados o dos accesos formados por un vial de sentido Unico
independientes, uno de entrad y otro de salida.

¢.  Cuando su superficie se superior a seis mil (6.000) metros cuadrados, dispondra
de dos accesos, constituidos cada uno de ello, por un vial con dos sentidos diferenciados. Estos
accesos unicamente podran dar a la misma via publica cuando la distancia entre los ejes de
ambos sea superior a cuarenta (40) metros. Cada uno de los accesos podra ser sustituido por
dos accesos de un vial de sentido tinico.
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3. Los accesos de peatones cumpliran, en todo caso, las disposiciones contenidas
en la legislacion vigente en materia de promocién de la accesibilidad y supresion de barreras
arquitectonicas y urbanisticas, asi como la normativa vigente en materia de prevencion de
incendios.

4.  Anchura minima libre de los viales de circulacion

a.  De sentido tnico; trescientos cincuenta (350) centimetros.

b. De dos sentidos de circulacion diferenciados: quinientos cincuenta (550)
centimetros.

c. Se admitira la reduccion de la anchura de los viales en los dos sentidos
diferenciados de circulacion hasta un minimo de cuatrocientos (400) centimetros, siempre que
la longitud del tramo no supere los quince (15) metros y quede garantizado el acceso a las
plazas.

5. La altura libre en los garajes sera, como minimo, de doscientos treinta (230)
centimetros en planta primera y de doscientos quince (215) en las restantes. La altura libre
podra reducirse puntualmente a dos (2) metros por descuelgues de elementos constructivos,
conductos o equipos de ventilacion, tuberias o similares. En zonas de circulacion de vehiculos,
el galibo minimo no sera, en ningln caso, inferior a doscientos treinta (230) centimetros en
primera planta y de doscientos quince (215) en las restantes.

6.  Otras condiciones de disefio:

a.  La ventilacion y el saneamiento se regularan por lo establecido para los garajes-
aparcamientos privados.

b.  Dispondran de un sistema de iluminacion artificial que proporcione un minimo
de cincuenta (50) lux en zonas de aparcamiento, cien (100) lux en zonas de circulacion de
vehiculos y peatones, y quinientos (500) lux en embocaduras de rampas, con un factor de
uniformidad minimo de 0,25.

c¢.  Dispondran de aseos, separados para cada sexo, con ventilacion natural o
forzada independiente de la del aparcamiento.

d.  La administracion urbanistica podrd imponer soluciones concretas de disefio mas
restrictivas y exigente cuando por razones justificadas, basadas en las caracteristicas de la zona,
las condiciones particulares del uso, la afeccion a elementos catalogados, la dificultad de
acceso de vehiculos, las caracteristicas del viario o de la parcela, afeccion a zonas verdes o
arbolado u otros similares asi lo aconsejen.

SECCION 5.4.: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
ZONAS VERDES (D-ZV).

Articulo 3.5.16. Condiciones comunes.

En el disefio de las zonas verdes se deberan respetar e integrar, con el mayor nivel
posible, los preexistentes elementos naturales o naturalizados singulares (vegetales,
topograficos, hidrograficos, etc.). Del mismo modo, y con el fin de optimizar el consumo
hidrico y adecuarse al régimen pluviométrico local, la reforestacion de los espacios libres se
realizara con especies arbustivas y arboreas autoctonas. Los espacios libre respetaran, siempre
que mantengan la suficiente entidad para ser conservados o reconvertidos en su uso, los
elementos de construccion tradicional significativos de los aprovechamientos agrarios,
productivos, infraestructurales o de cualquier otro uso que sirvieran de referencia testimonial de
la situacion, funcionalidad y uso original o histérico de los terrenos.
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Articulo 3.5.17. Condiciones particulares de las Areas de Juego (D-ZV-A) y los Jardines
(D-ZV-J).

1. El disefio tenderd a dar prioridad a los elementos ornamentales y a las areas
adecuadas para la estancia de personas, teniendo en cuenta la funcién urbana que deban
cumplir. Debera existir un tratamiento diferenciado entre las zonas de estancia y las de juego.
En aquellos cuya funcion sea de acompanamiento del viario, la alteracion de la posicion
relativa o la cuantia entre la calzada y el area ajardinada que represente una mejora para la
circulacion se entendera que no modifica el Plan Parcial.

2. Admitiran como compatibles usos publicos dotacionales (D) de nivel vecinal y
de barrio, en instalaciones cubiertas o descubiertas, hasta una ocupacion maxima del diez por
ciento (10%) de la superficie de la zona.

Articulo 3.5.18. Condiciones particulares de los Parques (D-ZV-P).

1.  Estos parques se proyectaran de forma que su caracter est¢ determinado por la
combinacion de elementos de ajardinamiento con zonas forestadas, de manera que en la
figuracion de su espacio intervengan solo secundariamente los elementos acondicionados con
urbanizacion e instalaciones. Los Parques se disefiaran respetando en su trazado los rasgos de
interés urbanistico o cultural de su soporte territorial, teniendo en cuenta la funcién urbana que
deben cumplir.

2. Estos Parques contaran con juegos infantiles, preadolescentes, juegos libres y
areas de deporte no reglado, siendo imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento
(5%) de su superficie.

3. Se admitiran usos publicos dotacionales (D) de nivel ciudad, asi como
aparcamientos y usos recreativos (T-R), con las siguientes restricciones:

a.  La ocupacion para instalaciones cubiertas no excedera del diez por ciento (10%)
de la superficie del Parque.

b.  La ocupacidon con instalaciones descubiertas no podra superar el diez por ciento
(10%) de la superficie total del Parque.

c.  La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excedera del diez
por ciento (10%) de la superficie total del Parque.

d.  Si se disponen areas de aparcamientos, no podra en ellas instalarse construccion
alguna para dar sombra a los vehiculos, debiendo procurarse ésta mediante siembra pautada de
arboleda, ni urbanizarse con elementos ni materiales que impacten apreciablemente el caracter
natural de Parque.
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SECCION 5.5. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
EQUIPAMIENTOS (D-E), SALVO LOS DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
URBANOS

Articulo 3.5.19. Aplicacion.

1.  Las condiciones que se sefialan para el uso pormenorizado de Equipamientos
(D-E) seran de aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para ellas y que, a tales
efectos se representan en la documentacion grafica del Plan, siempre que el uso del
equipamiento tenga caracter publico.

2. Las condiciones que hacen referencia a las caracteristicas de posicion y forma de
los edificios solo seran de aplicacion en obras de nueva edificacion y, cuando proceda, en las de
reforma.

3. Los equipamientos privados se regiran por la normativa del uso terciario y bajo
las condiciones de la Zona de Ordenacion Urbanistica en la que se implanten de acuerdo con la
documentacion grafica del Plan

Articulo 3.5.20. Regulacién.

1. Edificabilidad y alturas. Para los equipamientos de caracter publico, la superficie
edificable maxima permitida sera de 1,50 metros cuadrados de techo edificable por cada metro
cuadrado de parcela neta La maxima ocupacion de parcela se establece en el cincuenta por
ciento (50%) de la superficie de parcela neta. El nimero de plantas maxima sera el que esté
indicado en los Planos de Ordenacion. En el caso de que no estuviera expresamente sefialada
sera de tres (3) plantas de altura.

Se podra compatibilizar la extension de cualquier uso equipamiento a la primera planta
sotano cuando las condiciones de evacuacion, ventilacion, etc. asi lo permitan y no exista una
norma especifica que lo prohiba. En estos casos, la superficie que se destine a estos usos en
dicha planta no computara a efectos de la edificabilidad, siempre que el uso del equipamiento
tenga caracter publico.

2. Laseparacion a los linderos de la parcela sera como minimo de cinco (5) metros.

3. Cuando en una misma parcela de equipamiento pueda implantarse mas de un
uso, se admitiran segregaciones siempre que no suponga pérdida de la funcionalidad del uso
dotacional y cumpla con la parcela minima de acuerdo con la ordenanza de aplicacion de la
zona en que se encuentre.

Articulo 3.5.21. Compatibilidad de usos.

1. En las parcelas dotacionales de Equipamientos ademads del uso indicado en los
Planos de Ordenacion Completa y Detallada se podra disponer como compatible, y hasta un
maximo del veinte (20) por ciento de la superficie construida total y previo informe de los
servicios municipales competente, para cualquier otro uso pormenorizado, excepto los de los
usos globales Industrial (I) y Residencial (R), que coadyuve a los fines dotacionales previstos, a
la prestacion de servicios complementarios a los usuarios de los equipamientos o a la mejora de
las condiciones urbanas de la zona en la que se inserta. Unicamente se podra autorizar la
vivienda familiar de quien custodie la instalacion o, en su caso, la residencia comunitaria de los
agentes del servicio.
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2. En todos los casos cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen
en estas Normas, especialmente las relativas a la dotacion de aparcamientos.

3. En cualquier caso, las parcelas de dominio publico deberan seguir ostentando
dicho caracter.

Articulo 3.5.22 Sustitucion de usos de Equipamientos (D-E).

1. La sustitucion de los usos dotacionales de Equipamiento (D-E) en las
condiciones del presente articulo no se considera innovacion del planeamiento, en los demas
casos debera cumplimentarse lo dispuesto a tales efectos en la Ley del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura. Ningin uso de dotacional de Equipamiento(D-E) podra ser
sustituido sin mediar informe de la Administracion competente, en el que quede justificado que
la dotacion no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas en la zona por otro
medio. En cualquier caso, las parcelas de dominio publico deberan seguir ostentando dicho
caracter. En ninglin caso podran sustituirse las parcelas calificadas de Sistemas Generales sin
perjuicio de la admisibilidad de usos compatibles conforme a los limites establecidos en el
articulo anterior.

2. Los usos de Equipamiento podran sustituirse por otro uso de Dotacional
autorizado en la zona, salvo que su primitivo uso fuera:

. Educativo (D-E-ED), que so6lo podrd ser sustituido por un uso Cultural-
Deportivo (D-E-CD) o Sanitario-Asistencial (D-E-SA) o Zona Verde (D-ZV).

. Cultural-Deportivo (D-E-CD), que soélo podra ser sustituido por un uso
Educativo (D-E-ED) o Sanitario-Asistencial (D-E-SA) o Zona Verde (D-ZV).

. Sanitario-Asistencial (D-E-SA), que podra ser sustituido por cualquier uso de
Equipamiento, salvo el Administrativo-Institucional (D-E-Al), o Zona Verde (D-ZV).

Articulo 3.5.23. Edificaciones especiales.

Si las caracteristicas necesarias para la edificacion de Equipamientos, de dominio
publico, imposibilitaran su edificacion siguiendo las condiciones generales establecidas en las
presentes Normas, podra relevarse de su cumplimiento mediante la redaccion de un Estudio de
Detalle en el que quede justificada la necesidad y procedencia de su implantacion asi como la
adecuacion de las soluciones adoptadas. En cualquier caso el mencionado Estudio de Detalle
debera atenerse a las limitaciones establecidas en la Ley 15/2001 del Suelo de Extremadura y
en el Decreto 7/2007 por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Articulo 3.5.24. Dotacion de aparcamiento y superficie de carga y descarga.

1.  Los usos de Equipamiento dispondran, en todo caso, de una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie util, que seran incrementadas
si asi resultase de las siguientes condiciones:

a.  En los que pueda presuponerse concentracion de personas, al menos una (1)
plaza por cada veinticinco (25) personas de capacidad para todos los usos excepto los centros
de culto, para el que sera suficiente una (1) plaza por cada cincuenta personas.

b.  En los de salud con hospitalizacion, al menos una (1) plaza por cada cinco (5)
camas.

c.  En abastecimiento alimentario, al menos una (1) plaza por cada veinticinco (25)
metros cuadrados de superficie de venta.
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2. Los centros de abastecimiento alimentario dispondran por cada diez (10) puestos
de venta, y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y descarga de
mercancias. Esta zona tendra altura libre minima de trescientos (300) centimetros y una
superficie de dimension minima siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, que se
dispondra de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga simultaneamente en
cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

3. La dotaciéon de aparcamiento sefialada en los epigrafes anteriores podra ser
disminuida al considerarse cumplida atendiendo a las singulares condiciones de la trama urbana
o cuando el uso del equipamiento asi lo aconsejara.

SECCION 5.6: CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
EQUIPAMIENTOS DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS (D-E-IS).

Articulo 3.5.25. Aplicacion y situaciones admisibles.

1. Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos
que el planeamiento destine a tal fin y que se represente en la documentacion grafica del Plan
Parcial. También seran de aplicacion en los terrenos que ain sin estar expresamente calificados
para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las presentes Normas.

2. Las situaciones en que pueden admitirse estos sistemas son las propias para la
explotacion adecuada del servicio publico, desde las propiamente industriales (térmicas,
hidraulicas, emisores, pozos, embalses, centrales de transformacion) a las de distribucion y
transporte en lineas o canales en el subsuelo (agua, oleoducto, gasoducto), por la superficie
(carreteras, depuradoras, etc.) o mediante servidumbres aéreas o terrestres.

3.  En todo caso, las instalaciones necesarias se haran en areas o zonas exclusivas
para tal fin, generalmente en edificios exclusivos y exentos apropiados, sin perjuicio de que
ciertos servicios puedan hallarse en edificio en posiciones no excluyentes y entre medianerias.
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CAPITULO 4: NORMAS DE EDIFICACION

SECCION 1: DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 4.1.1. Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los articulos siguientes
en los términos que resulten de los mismos, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se
relacionan:
Condiciones de parcela.
Condiciones de situacion y forma de los edificios.
Condiciones de estética.
Condiciones de calidad e higiene.
Condiciones de dotaciones y servicios.
Condiciones de seguridad.
Condiciones ambientales.

oA oW

SECCION 2: CONDICIONES DE LA PARCELA
Articulo 4.2.1. Definicion.

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

Articulo 4.2.2. Aplicacion.

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

Articulo 4.2.3. Definiciones referentes a las condiciones de la parcela.

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

a. Manzana: Es la superficie de suelo edificado o sin edificar, delimitada externamente
por vias publicas o. en su caso, por espacios libres publicos por todos sus lados.

b. Parcela: Es la superficie de suelo perteneciente a las clases de suelo urbano o
urbanizable de dimensiones minimas y caracteristicas tipicas susceptible de ser soporte,
mediante su urbanizacion previa o simultanea de aprovechamiento urbanistico, que queda
vinculada a este a todos los efectos, conforme a la ordenacion territorial y urbanistica. Con
caracter general, en funcidén de las caracteristicas topograficas del terreno, pueden darse dos
tipos de parcela:

. Parcela ascendente:
Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la cota de cualquier punto del
interior de la misma se eleva por encima de la rasante de la calle medida en el punto
medio entre los extremos de la fachada y, por otra, a medida que nos alejamos del
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punto considerado sobre una recta perpendicular a la alineacion, la cota natural del
terreno aumenta progresivamente.
. Parcela descendente.
Se considera aquella parcela en la cual, por una parte la cota de cualquier punto del
interior de la misma se encuentra deprimida respecto de la rasante de la calle
medida en el punto medio entre los extremos de la fachada y, por otra, a medida
que nos alejamos del punto considerado sobre una recta perpendicular a la
alineacion, la cota natural del terreno disminuye progresivamente
c. Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de
sus colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que
dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose testero el lindero opuesto al frontal.
Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio publico
tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entenderd como frente de la
parcela aquél en que se sitle el acceso de la misma.
d. Superficie de parcela: Es la dimension de la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

Articulo 4.2.4. Solar.

1. Se entiende por solar la unidad predial o parcela susceptible de ser edificada
conforme al Plan, ubicada en suelo urbano o urbanizable ya transformado por su programacion
y ejecucion, que se encuentren dotadas de los siguientes servicios y caracteristicas:

a. Que se encuentren totalmente urbanizadas conforme a las determinaciones
establecidas en el presente Plan, y por ello, dotadas de los servicios urbanisticos de
abastecimiento y saneamiento de agua con conexion inmediata a las redes publicas,
suministro de energia eléctrica, con caudal y potencia suficiente para la edificacion
prevista, asi como aquellos otros servicios de telecomunicaciones exigibles por la
normativa en vigor.

b.  Que cuenten con acceso por al menos con una via urbana pavimentada en las
condiciones exigidas en las normas de accesibilidad y eliminacion de barreras, y al
tiempo, que todas las vias que la circunden estén abiertas al uso publico con las
caracteristicas adecuadas para posibilitar el acceso de los servicios contra
incendios. De igual modo debera contar con acceso peatonal, encintado de aceras y
alumbrado publico en, al menos, una de las vias que la circunden.

2. La condicion de solar no implica, por si misma, el derecho al otorgamiento de
licencias de edificacion o parcelacion, cuando la parcela no reuna las condiciones de
edificabilidad exigidas en las Normas o esté sujeta a Estudio de Detalle o Unidad de Actuacion
o Unidad Edificatoria previas o simultaneas para el sefialamiento de alineaciones y rasantes o
para el reparto de cargas y beneficios.

Articulo 4.2.5. Relacién entre edificacion y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, debiendo resolver
todas las condiciones exigidas por estas normas en el interior de la misma. No obstante, las
edificaciones podran compartir el sistema estructural, debiendo en este caso, acreditarse la
constitucion de la correspondiente servidumbre reciproca.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion
de la parte de edificabilidad que le corresponde segun el planeamiento, ya consumida por
construcciones.
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Articulo 4.2.6. Segregacion y agregacion de Parcelas.

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefialadas por el planecamiento. Las parcelas de
dimension igual o menor que la minima seran indivisibles.

2. Se podra autorizar la edificacién en parcelas que no cumplan las dimensiones
minimas de superficie si cumplimentan el resto de las condiciones de edificacion y los
requisitos para ser consideradas como solar y no existe la posibilidad de reparcelacion con otras
colindantes.

3. Toda segregacion, debera cumplimentar los requisitos establecidos en estas Normas
para las condiciones de edificacion asi como presentar una estructura racional de disposicion de
las parcelas resultantes.

Articulo 4.2.7. Definicion e identificacion de las parcelas.

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

Articulo 4.2.8. Condiciones para la edificacion de una parcela.

1. Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes
condiciones:
Estar aprobado definitivamente el planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada y detallada del area en el que se localice.
Estar calificada con uso edificable.
Cumplimentar las condiciones de parcela minima exigida en cada caso.
Que tenga la condicion de solar.
Que se hayan cumplimentado los deberes urbanisticos vinculados a la categoria y
clase de suelo de que se trate.

o a0 o

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las
que sean aplicables debido al uso a que se destine y a la regulacion de las condiciones de
edificabilidad, retranqueos, alturas, ocupacion y demas condiciones exigidas a la edificacion
segun la zona en la que se pretenda localizar.

3. Podra autorizarse la edificacion aun cuando la parcela correspondiente no tenga
todavia la condicion de solar siempre que se cumplan los requisitos establecidos para garantizar
la ejecucion de la urbanizacion necesaria. La edificacion no podra utilizarse hasta la conclusion
de las obras de urbanizacion.
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SECCION 3: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS
Articulo 4.3.1. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

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

Articulo 4.3.2. Aplicacion.

Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de
nueva edificacion. Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion,
acondicionamiento, restauracion y reforma) tan solo se aplicaran las condiciones que afecten a
los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo que establezca las ordenanzas de
zona o las normas de proteccion.

Articulo 4.3.3 Alineacion exterior.

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

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

Articulo 4.3.4 Linea de edificacion, alineacion interior y fondo edificable.

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

2. Alineacion interior es la linea, que en su caso sea marcada en los Planos de
Ordenacion Completa con la que obligatoriamente deberan coincidir las lineas de edificacion
interiores.

3. Fondo edificable es la linea, que en su caso sea marcada en los Planos de
Ordenacion Completa que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion
y el espacio libre de la parcela.

Articulo 4.3.5. Fachada y medianeria.

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

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacion que es comun con una
construccion colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.
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Articulo 4.3.6. Alineacion virtual.

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

Articulo 4.3.7. Separacion a linderos.

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

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

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

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

Articulo 4.3.8. Retranqueos.
1. Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion
exterior y la linea de edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o

como valor minimo.

2. El retranqueo puede ser:

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

b. Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

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

3. El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacion a linderos.
Articulo 4.3.9. Edificios colindantes y separaciones entre edificios.

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

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros cuando existe una banda libre en
torno a la construccion de anchura igual a una dimension dada medida sobre rectas
perpendiculares a cada una de las fachadas.
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3. Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacion entre edificios se
habra de cumplir, tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas
colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

Articulo 4.3.10 Area de movimiento de la edificacion.

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

Articulo 4.3.11 Rasantes, cota natural del terreno y cota de nivelacion.

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

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

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

Articulo 4.3.12 Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente de ocupacion.

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

2. Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacion. Su cuantia puede sefialarse o bien indirectamente, como conjuncion de referencias
de posicion siendo entonces coincidentes con el area de movimiento, o bien directamente,
mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion. A los efectos del establecimiento de
este parametro se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y las de edificacion bajo
rasante.

3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie
de la parcela. Su sefialamiento se hara bien como cociente relativo entre la superficie ocupable
y la total de la parcela, bien como porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser
ocupada.

Articulo 4.3.13 Superficie ocupable.

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

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

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computard como superficie
ocupada por la edificacion.
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Articulo 4.3.14. Ocupacion bajo rasante.

La ocupacion bajo rasante serd la que en cada caso autoricen las condiciones
particulares de zona.

Articulo 4.3.15. Superficie libre de parcela.

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

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

En el espacio libre comprendido entre la linea de edificacion o plano de fachada y la
alineacion exterior, se permitira la instalacion de marquesinas y toldos para proteger la entrada
al edificio principal, que deberdn respetar las normas que para estos elementos dicten las
Ordenanzas Municipales.

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

Articulo 4.3.16. Construcciones auxiliares.

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

2. Estas construcciones auxiliares deberan cumplir, con las condiciones de ocupacion
y separacion a linderos que se fijan en cada ordenanza de zona, y el volumen construido
computara a los efectos de edificabilidad y aprovechamiento.

3. En todo caso, la altura maxima de estas construcciones auxiliares sera de tres (3)
metros.
Articulo 4.3.17. Superficie edificada por planta, superficie edificada total, superficie ttil,

superficie edificable y coeficiente de edificabilidad neta.

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

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

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus paramentos
verticales, que es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie 0til de una
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planta o del edificio la suma de las superficies utiles de los locales que lo integran. La
medicion de la superficie util se hara siempre a cara interior de paramentos terminados.

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

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

Articulo 4.3.18. Computo de la superficie edificada.

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

1.No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante
ni los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores de
parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro y las cubiertas en
las condiciones establecidas en este Capitulo, las plantas bajas porticadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la
superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso.

2.Computaran integramente los depositos, instalaciones generales del edificio, los
cuartos de caldera, basuras, contadores y otros analogos, asi como todos los cuerpos
volados cerrados y las edificaciones auxiliares.

Articulo 4.3.19. Consideracion del coeficiente de edificabilidad.

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

Articulo 4.3.20. Altura del edificio.
1. Altura de un edificio es la dimension vertical del sélido capaz.

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

a. Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccion de la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ltima planta con el plano de la fachada
del edificio. Dicho forjado sera plano o inclinado. En este tltimo caso la inclinacion
nunca habra de superar los 30° sexagesimales.

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

3. Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se
refiere se entendera que es la altura de cornisa.
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4. En numero de plantas indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen
y referencia o de rasante, incluida la planta baja.

Articulo 4.3.21. Altura maxima.

1. Altura méxima es la sefialada por las condiciones particulares de zona como valor
limite de la altura de la edificacion.

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

3. La altura maxima de cornisa sera la resultante del siguiente sumatorio: 4,00 metros
desde la cota de referencia hasta la cara inferior del forjado de cubierta de la planta baja y
3,50 metros para las alturas de piso de las plantas admitidas.

Articulo 4.3.22. Consideracion de la condicion de altura.

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

Articulo 4.3.23. Construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora
maxima.

Por encima de la altura méaxima sélo se permitiran:

a.  La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales
y nunca superior a metro y medio, y cuyo arranque debe producirse en la cara superior del
forjado. El vuelo maximo de la cubierta no podra superar el de los aleros. Los espacios
interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que
expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

b.  Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios
interiores, asi como elementos de separacion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o
transparentes; en todo caso los petos de separacion entre azoteas medianeras seran opacos y de
un maximo de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

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

d.  Los remates de las cajas de escaleras y depoésitos no podran sobrepasar una
altura de trescientos cincuenta (350) centimetros sobre la altura de cornisa. El resto de
construcciones auxiliares no podra superar los trescientos (300) centimetros. Las casetas de
ascensores podran llegar hasta cuatrocientos (400) centimetros. Las chimeneas de ventilacion o
de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire y demas elementos técnicos,
con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnologicas
de la Edificacion del Ministerio competente, y en su defecto el buen hacer constructivo.

e. Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.
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Articulo 4.3.24. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y de la altura.

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

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

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

Articulo 4.3.25. Altura de las edificaciones.

Cuando el Plan Parcial no fije expresamente la altura de la edificacion, las nuevas
construcciones, cuando sea obligatoria su alineacioén a vial, no podran guardar una relacion
entre altura de cornisa en metros y ancho de calle superior a la proporcion dos a uno (2:1).

Articulo 4.3.26. Plantas.
1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

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

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

b.  Planta baja.

Tendra la consideracion de planta baja aquella cuyo suelo esté situado entre los
ciento veinticinco (125) centimetros por debajo y por encima de la cota de
referencia, sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona
del Plan Parcial.

c.  Entreplanta: Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicion
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.
Planta piso: Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

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

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

Articulo 4.3.27. Altura libre y cota de planta piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras inferiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.
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2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo de la planta o, si lo hubiere, del
falso techo.

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

Articulo 4.3.28. Sétanos.

La altura libre de los sOtanos no serd inferior a doscientos veinticinco (225)
centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas Normas.

Articulo 4.3.29. Entreplantas.

1. La construccion de entreplantas unicamente podran autorizarse siempre que su
superficie Util no exceda del cuarenta por ciento (40%), de la superficie util del local a que esté
adscrita, se destine a usos accesorios del principal y no rebase la superficie edificable.

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

Articulo 4.3.30. Planta baja.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros parametros, y sin
perjuicio de las que correspondan en funcion del uso al que se destine la edificacion, el techo de
las plantas bajas distara de la cota de referencia:

a. En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescientos (300) centimetros y un
maximo de cuatrocientos (400) centimetros.

b. En el resto de los supuestos tendrda un minimo de doscientos ochenta (280)
centimetros desde el forjado inferior de la planta baja. En todo caso, el forjado de cubierta de la
planta baja distara un minimo de trescientos (300) centimetros desde la cota natural del terreno.

Articulo 4.3.31. Planta piso.

La altura libre minima de las plantas piso vendran determinadas por lo establecido en
las presentes Normas para los diferentes usos y en las condiciones particulares de la zona o
clase de suelo.

Articulo 4.3.32. Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Sélo se permitiran los aticos, cuando expresamente lo autoricen las condiciones
particulares de zona. Los aticos deberan quedar retranqueados del plano de fachada una
distancia minima de 4 metros.

2. Las plantas bajo cubiertas, igualmente, so6lo se autorizaran donde expresamente lo
permitan las condiciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener al menos en el
cincuenta por ciento (50%) de su superficie una altura libre igual o superior de doscientos
cincuenta (250) centimetros.
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Articulo 4.3.33. Patios.

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

2. Los patios pueden ser:

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

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

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

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

2.3. Patio inglés: es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.

2.4. Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma
y posicion en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un
espacio libre unico para todas ellas.

Articulo 4.3.34. Anchura de patios.

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

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

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

Articulo 4.3.35. Medicion de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establezcan otros criterios, se
considerard como altura a efectos de la medicion de patios al cociente de la suma de los
productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno dividido por la
longitud total del perimetro que cierra el patio. La altura de cada parametro se medira tomando
como cota de partida la del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de luz y
ventilacion al patio y hasta la coronacion de la edificacion, tomando como referencia la cara
superior del forjado.

Articulo 4.3.36. Dimension de los patios de parcela.
1. Sin perjuicio de lo que establezca el Plan Parcial en las condiciones particulares de

zona las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes
de este articulo.
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2. En viviendas unifamiliares la dimension de cualquier lado del patio sera igual o
superior a un tercio de su altura (h/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250)

centimetros.

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

a. La dimension de los patios de parcela se establece en funcion del uso de
las piezas que abren a ellos y de la altura (h) del patio.

b. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

Dimensidn Minima

Usa del Local
En Relacidn con la Allura Absoluta (m)

Patics vwderas 2/3H 5,00
Patios de lucas
* 5 iluminan a plezas hobilakles WA 3,30
axcapio o coting
* 5 sdle llumina la cocina H/4 3,00
Patics de venlilacén H/5 2.00

c. En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las

construcciones en parcelarios muy irregulares se permitira una tolerancia de hasta
el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los parametros establecidos en el anterior
apartado siempre que se justifique una solucion arquitectonica adecuada.

d. En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita
trazar en su interior una circunferencia de diametro igual a la dimension menor
entre paramentos opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en ningun caso
inferiores a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los paramentos
enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro anterior. A estos
efectos se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al
paramento exterior medido en el eje del hueco considerado, desde dicho paramento
hasta el muro o lindero mas préximo.

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

Articulo 4.3.37. Dimension de los patios abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (h/3) y
como minimo de seis (6) metros. Esta dimension minima deberd salvarse seglin el sistema de
medidas mas desfavorable en cada caso, y siempre en todos los puntos de los paramentos

enfrentados.
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Articulo 4.3.38. Dimension de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de trescientos (300) centimetros.
Estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 4.3.39. Cota de pavimentacion.

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

Articulo 4.3.40. Acceso a patio.

1. Los patios vivideros contaran con acceso desde un espacio publico, espacio libre
privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza, policia y disfrute de los mismos.

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

Articulo 4.3.41. Construcciones en los patios.

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

Articulo 4.3.42. Cubricion de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacion con claraboyas y lucernarios
traslucidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubricidn, que permita una superficie
minima de ventilacion superior en el veinte por ciento (20%) a la del patio. Los patios asi
cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.

Articulo 4.3.43. Régimen de mancomunidad de patios.

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

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

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion de la administracion
urbanistica municipal ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este
complemento para alcanzar la dimensién minima.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS



s DO0OE .o
Martes, 3 de febrero de 2015 2876

PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

SECCION 4: CONDICIONES ESTETICAS.
Articulo 4.4.1. Definicion.

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

Articulo 4.4.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacion a todas
las actuaciones sujetas a licencia municipal. La Administracion Urbanistica Municipal, en todo
caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas. La regulacion de las
condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las
zonas.

Articulo 4.4.3. Armonizacion de las construcciones en su entorno.

1. Las nuevas construcciones deberan adecuarse en su disefio y composicion con el
ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la Administracion Urbanistica
Municipal podra exigir como documentacion complementaria del proyecto de edificacion la
aportacion de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo de documentos graficos del
conjunto de los espacios publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y otros
aspectos desde los lugares que permitieren su vista.

2. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas
que para cada tipo de obra y zona en la que se localice se determina en estas Normas.

Articulo 4.4.4. Tratamiento de las plantas bajas.
1. El tratamiento estético de las plantas bajas debera disefiarse en el proyecto del
edificio de forma integrada con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus

alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjuntamente con €l.

2. En las obras de reforma parcial en los edificios que afecten a la planta baja debera
justificarse que ésta sigue armonizando con el resto de la fachada,

Articulo 4.4.5. Materiales de fachada.
1. La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en
el tipo de fabricas y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de

los mismos, en funcion de los criterios de composicion, estéticos de cada zona.

2. Con caracter general, las fachadas estaran terminadas con materiales y colores
acordes a su entorno.
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Articulo 4.4.6. Modificacion de fachadas.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad
o el propietario del edificio. En casos justificados la Administracion Urbanistica Municipal
podra hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada,
repercutiendo su costo en las licencias correspondientes.

Articulo 4.4.7. Soportales.

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

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

b. Su ancho interior libre sera igual o superior a trescientos (300) centimetros, y su
altura la que le corresponda a la planta baja del edificio, segin las condiciones de uso o la zona
en que se encuentre.

c. Asegurar su continuidad en el frente de la manzana

Articulo 4.4.8. Plantas bajas porticadas.

Cuando se autoricen, conforme al anterior articulo, plantas bajas porticadas que sean
accesibles desde el espacio publico debera asegurarse:
a) la conservacion de las mismas con cargo a sus titulares.
b) los materiales y diseflo del suelo destinado a soportal se integraran
adecuadamente con los establecidos para la urbanizacion de los espacios publicos.

Articulo 4.4.9. Fachadas ciegas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los
edificios, en areas de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo
caso, mantenerse la iluminacion natural de las piezas habitables y locales a través de la fachada.

Articulo 4.4.10. Instalaciones en la fachada.

1. Se prohibe la instalacion vista en fachada de redes de abastecimiento de agua,
electricidad y telecomunicaciones.

2. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra sobresalir méas de treinta (30) centimetros del plano de fachada
exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

3. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica sélo
podran instalarse en la posicion que no perjudiquen a la estética de la fachada.

4. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados alineados
a vial, no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

5. Queda expresamente prohibida cualquier tipo de instalacion en fachadas de
edificaciones con alglin nivel de proteccion.
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Articulo 4.4.11. Cuerpos salientes.

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

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja, salvo disposicion contraria
regulada en las condiciones particulares de zona.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permiten los cuerpos
salientes siempre que no vuelen mas del veinte por ciento (20%) de la latitud de la calle, con un
maximo de un (1) metro sobre la linea de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un
medio (1/2) de la longitud de la fachada.

Articulo 4.4.12. Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacion o elementos
constructivos no habitables ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada
o de la alineacidn de la edificacion, o de la alineacion interior. No tendran la consideracion de
elementos salientes los toldos y marquesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza
municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zocalos, pilares, aleros, gargolas, parasoles y
otros semejantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a. Se admiten en todas las situaciones los zocalos y molduras que podran
sobresalir un maximo de diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b. Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno
de sus puntos se encuentre a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la
rasante de la acera, y que su vuelo no supere en ningiin punto una distancia igual al
ancho de la acera menos sesenta (60) centimetros, y con un maximo de ciento
cincuenta (150) centimetros.

c. En todo caso, el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de
sesenta (60) centimetros sobre la alineacion, sin perjuicio de lo que establezcan las
ordenanzas de zona.

Articulo 4.4.13. Elementos salientes no permanentes.

Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios
y similares, se regularan por las correspondientes Ordenanzas Municipales, sin perjuicio de lo
que para determinadas zonas pueda establecer el Plan Parcial.

Articulo 4.4.14. Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a
quince (15) centimetros, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o
cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que ciento cincuenta (150) centimetros
no sera permitido saliente alguno.
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Articulo 4.4.15. Medianerias.

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

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

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y
requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 4.4.16. Cerramientos.

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

2. En el caso de edificaciones retranqueadas del lindero frontal, sera obligatorio vallar
las parcelas con cerramientos que podran resolverse con elementos ciegos de cien (100)
centimetros de altura maxima, completados, en su caso, mediante protecciones diafanas
estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura
maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

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

Articulo 4.4.17. Proteccion del arbolado.

1. La tala de arboles quedara sometida al requisito de previa licencia urbanistica, sin
perjuicio de las autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la autoridad
competente en razon de la materia.

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

3. Toda pérdida de arbolado en la via ptblica debera ser repuesto de forma inmediata
por la persona o personas causantes de su pérdida.

4. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbdéreo publico o privado, se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos
topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y garantizard que
durante el transcurso de las obras, se dotard a los troncos del arbolado y hasta una altura
minima de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida
su lesion o deterioro.

5. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd obligatoria a cargo del
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responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La
sustitucién se hard por especies de iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o
empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Articulo 4.4.18. Consideracion del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la
topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos
u otros elementos visuales, el impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que
la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion de las
construcciones de las fincas colindantes y, en via publica, su relacion con ésta, la adecuacion de
la solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas parametros definidores de su
integracion en el medio urbano.

2. La administracion urbanistica municipal podra exigir la inclusion en la
documentacion con la que se solicite licencia, de un estudio de visualizacion y paisaje urbano
en el estado actual, y en el estado futuro que correspondera a la implantacion de la construccion
proyectada.

3. La administracion urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o
alternativos para el empleo armonioso de los materiales de edificacion, de urbanizacion y de
ajardinamiento, asi como de las colaboraciones admisibles.

Articulo 4.4.19. Urbanizacion y ajardinamiento de los patios de manzana.

Los patios de manzanas deberan ajardinarse al menos en cuarenta por ciento (40%) de
su superficie y urbanizarse integramente.

SECCION 5: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE.

Articulo 4.5.1. Definicion.

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

Articulo 4.5.2. Aplicacion.

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

2. En todo caso, se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y
cuantas estuvieren vigentes de &mbito superior al municipal.
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Articulo 4.5.3. Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales y de su
colocacion en obra.

Articulo 4.5.4. Condiciones de aislamiento y acondicionamiento térmico pasivo.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmision
y aislamiento térmico contenidas en la normativa vigente.

2. La comprobacioén practica del correcto aislamiento acustico se realizara de acuerdo
con lo que determine la ordenanza Municipal de proteccion del Medio ambiente en materia de
ruido y vibraciones, cuando asi se determine.

3. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. A
este fin las soleras, muros perimetrales de sotanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y
aislados.

4. Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones sustanciales de
edificios existentes, contemplaran en su disefio el maximo nivel de acondicionamiento térmico
pasivo posible mediante la combinacion adecuada de:

a. Orientacion solar idonea, explotando las posibilidades de la parcela.

b. Soleamiento adecuado, dotando de proteccion solar adecuada y suficiente a
todos los huecos de fachada. Esta proteccion debera poder realizarse mediante
persianas méviles o mediante protecciones fijas si se garantiza su funcionalidad.
No sera obligatoria la prevision de persianas modviles para supuestos de bafios,
aseos, trasteros y escaleras comunitarias, siempre que la superficie de los huecos
sea igual o inferior a un metro cuadrado (1 m2).

c. El acceso directo desde el exterior a los locales o dependencias se producira
preferentemente a través de vestibulos de independencia o exclusas cortavientos
de doble puerta.

d. Aislamiento térmico global del edificio y de cada uno de los paramentos
perimetrales del mismo, de acuerdo con lo previsto en estas Normas, en las
Normas Tecnoldgicas de Edificacion vigentes, el Coddigo Técnico de la
Edificacion y a las Ordenanzas Municipales correspondientes.

5. Todo edificio de nueva construccion, o las reformas y ampliaciones sustanciales de
edificios existentes, preveran en su disefio el grado de aislamiento, acondicionamiento y demas
condiciones acusticas correspondientes, de acuerdo a las normas aplicables.

6. En los nuevos proyectos de edificacion o de instalacion, la ubicacion, orientacion y
distribucion interior de los edificios destinados a los usos mas sensibles desde el punto de vista
acustico, se disefiara con vistas a minimizar los niveles de inmision sonora en los mismos,
adoptando medidas preventivas y suficientes distancias de separacion respecto a las fuentes de
ruido mas significativas y, en particular, el trafico rodado.

7. En las fachadas de los edificios a los que hace referencia el apartado anterior, las
carpinterias acristaladas en contacto con el exterior deberan disponer de aislamiento acustico
suficiente, de forma que los niveles sonoros de inmision debido a las fuentes de ruido exteriores
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no rebasen los limites correspondientes aplicables de acuerdo con las normas actsticas en
vigor, salvo cuando las dependencias afectadas no se destinen a estancia prolongada de
personas.

Articulo 4.5.5. Local.

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

Articulo 4.5.6. Local exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las
siguientes condiciones:
a.  Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b.  Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.
c. Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las
condiciones especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.
d. Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones.

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

Articulo 4.5.7. Piezas habitables.

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

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

Articulo 4.5.8. Piezas habitables en plantas s6tano.

Se permitiran los usos no vivideros siempre que queden garantizadas las condiciones
de ventilacion e iluminacion exigibles por las normas sectoriales aplicables a la materia.

Articulo 4.5.9. Ventilacion e iluminacion.

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

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

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

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS



s DOE .o,
Martes, 3 de febrero de 2015 2883

PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

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

Articulo 4.5.10. Oscurecimiento de las piezas habitables.

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

Articulo 4.5.11. Servicios higiénicos.

1. Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
normativa sectorial aplicable.

2. Supletoriamente, cuando no exista regulacion especifica o normativa sectorial
podran aplicarse para el calculo de la dotacion de servicios higiénicos los siguientes criterios:

a.  Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100)
metros cuadrados se aumentara un retrete y un lavabo, separandose para cada uno
de los sexos.

b. No obstante, un estudio justificado de la ocupaciéon maxima prevista y otros
parametros relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion, podra
justificar distintas dotaciones.

c. En ningin caso en locales de uso publico, los retretes podran comunicar
directamente con los locales de ptblica concurrencia, para lo cual debera instalarse
un vestibulo o espacio de separacion.

d. En el caso de locales agrupados, podran agruparse las dotaciones de aseos,
manteniendo el numero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico.

3. En las actividades de publica concurrencia, al menos uno de los aseos debera estar

adaptado a personas con discapacidad, en las siguientes circunstancias:

a.  Cuando una disposicion legal o reglamentaria establezca que los aseos se destinan a

publico (caso de las actividades de hosteleria y espectaculos publicos, por ejemplo)

b. Cuando en usos comerciales y de oficinas, el nimero de aseos resultantes en
aplicacion de las Normas Urbanisticas del Plan, sea igual o superior a dos.
En usos docentes en general.
En usos sanitarios con acceso de ptblico en general.
En usos asistenciales y culturales.
En el caso de que exista personal trabajador afectado de minusvalia fisica que lo
requiera, debera adaptarse un aseo para su uso.

™o a0

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS



wmDOE 5o
5 Martes, 3 de febrero de 2015 2884

PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

SECCION 6: DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 4.6.1. Definicion.

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

Articulo 4.6.2. Aplicacion.

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

Articulo 4.6.3. Dotacion de agua potable.

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

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad. Debera disponerse como minimo
un punto de agua en las zonas comunes de los edificios para facilitar su limpieza.

3. No se podran otorgar licencias para la construccion de ningan tipo de edificio, hasta
tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a
través del sistema de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de
las aguas destinadas al consumo humano. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el
suministro municipal, debera justificarse su origen, la forma de captacion, emplazamiento,
aforos, analisis y garantias de suministro.

Articulo 4.6.4. Dotacion de agua caliente.

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

Articulo 4.6.5. Energia eléctrica.

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

Articulo 4.6.6. Gas energético.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su
instalacion las condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas
correspondientes que apruebe el Ayuntamiento y por las normas de las propias compaiiias
suministradoras en su caso.
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Articulo 4.6.7. Combustibles liquidos.

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

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

Articulo 4.6.8. Combustibles solidos.

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

Articulo 4.6.9. Energias alternativas.

Los edificios de nueva construccion preveran espacios y condiciones técnicas
suficientes para la ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia
alternativa, suficientes para las necesidades domésticas y de servicio propias del edificio. Esta
prevision tendrd en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial
significacion ambiental.

Articulo 4.6.10. Cuartos de calderas.

Cumpliran la normativa técnica aplicable en funcion del tipo de instalacion de que se
trate.

Articulo 4.6.11. Telefonia.

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

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

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

Articulo 4.6.12. Radio y Television.

1. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquéllas en que se
prevea la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad
0 usuario, se instalara antena colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via
satélite, debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual
suponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos.
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Articulo 4.6.13. Telecomunicaciones.

1. Cualquier actuacion que se deba de realizar sobre el dominio publico para la
instalacion de redes para telecomunicaciones se ajustara a lo establecido en la Ley 11/1998, de
24 de Abril, General de Telecomunicaciones

2. Las instalaciones de telecomunicaciones quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica desde el portal hasta cada vivienda.

Articulo 4.6.14. Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en lugar facilmente
accesible para los servicios de correos.

Articulo 4.6.15. Evacuacién de aguas pluviales.

El desagiie de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que, por
bajantes, les haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a
recoger dicha clase de aguas.

Articulo 4.6.16. Evacuacién de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en el Codigo Técnico de
Edificacion y deberan cumplir las determinaciones técnicas de la empresa que gestione el
servicio.

Articulo 4.6.17. Evacuacion de humos, gases y olores.

1. Los gases y vapores que se produzcan en un local o actividad de uso distinto a
vivienda, solamente se eliminaran a través de chimenea, que cumplira las exigencias del
Cadigo Técnico de la Edificacion.

2. Los conductos no discurriran visibles por fachadas exteriores y se elevaran como
minimo un (1) metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a diez
(10) metros.

3. Sdlo cuando la evacuacion no pueda discurrir por conduccion o patios interiores, se
permitira la salida de humos por fachada, disponiendo de medios de depuracion establecidos en
el Codigo Técnico de la Edificacion.

4. En toda edificacion de nueva planta donde sea posible instalar el uso Recreativo o
de Espectaculos Publicos sera obligatorio la implantacion de canalizaciones interiores
verticales hasta la cubierta de los mismos en una proporcion de un (1) conducto por cada cien
(100) metros cuadrados construidos de locales, con el objeto de albergar las instalaciones
correspondientes. Estos conductos dispondran de una dimension minima de cincuenta por
cincuenta (50x50) centimetros, y se dotaran de los correspondientes aislamientos térmicos y
acusticos.
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5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinente
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al
vecindario.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén
vigentes.

Articulo 4.6.18. Instalacion de clima artificial.

1. En toda edificacion de nueva planta destinada a vivienda plurifamiliar o a contener
usos terciarios, se prevera la disposicion en la cubierta de una plataforma técnica para apoyo y
alojamiento de las instalaciones que precisen los distintos usos a implantar, previendo la
llegada a las mismas de las conducciones de conexion entre los distintos locales y el citado
espacio. Tales plataformas o recintos se ajustaran a las exigencias derivadas de las normas
acusticas, debiendo preverse para soportar el peso normal de la maquinaria de previsible
implantacion.

2. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas debera disponer de una instalacion de calefaccion, o acondicionamiento de aire
pudiendo emplear cualquier sistema de produccion de calor que pueda mantener las
condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de
la instalacion buscara la solucion de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

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

4. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen, requieran el aislamiento de luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacion y
climatizacion del local se hard exclusivamente por medios mecanicos, no cabra la ventilacion
de un local s6lo por procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion de aire
acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones
de iluminacion y ventilacion natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales
y mecanicos seran complementarios.

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

6. Solo se permitira la instalacion de equipos de aire acondicionado o salidas de aire
caliente en fachadas o patios, para aparatos de potencia menor a diez mil (10.000)
frigorias/hora.

7. Si el aparato tiene una potencia igual o superior a diez mil (10.000) frigorias/hora,
debera ubicarse en la cubierta del edificio o dentro de sala de maquinas debidamente
acondicionada. A estos efectos podra entenderse como sala de maquinas los espacios situados a
nivel de suelo y los ubicados bajo forjados, actisticamente aislados y separados de la camara de
aire, si ésta existiese. En cualquier caso, las rejillas de salida de aire deben cumplir las
condiciones sefialadas en el apartado anterior.
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8. Las salas de maquinas se aislardn acusticamente y la maquinaria se fijard a sus
anclajes interponiendo los elementos antivibratorios que técnicamente se precisen.

9. La disposicion de rejillas no perjudicara la estética de las fachadas. Se dispondran
enrasadas con el plano de fachada, con sus lamas perpendiculares al mismo, nunca oblicuas,
sea en direccion ascendente (excepto cuando no existan huecos superiores), o descendente
(para evitar molestias a los transetuntes). Cuando asi se desprenda de los célculos actisticos
seran silenciadoras.

10. Los equipos de climatizacion, refrigeracion o extraccion de aire vinculados a
fachadas dispondran la salida del aire a la mayor altura posible, siempre a mas de doscientos
veinticinco (225) centimetros desde el pavimento del espacio publico hasta la base inferior de
la rejilla. En ningln caso se produciran goteos al espacio publico, debiendo canalizar el agua de
condensacion a la red de desagiies del edificio.

11. La evacuacion de aire no se realizard a galerias interiores o pasajes cubiertos; en
galerias abiertas o soportales, la evacuacion podra realizarse al espacio interior (si no existen
huecos de piezas habitables a la misma) o a la via publica, conduciendo el aire mediante
conductos convenientemente ocultos o arquitectonicamente integrados en la composicion del
edificio.

12. Las medidas sefialadas entre los diferentes elementos a que se alude (rejillas y
huecos) se realizaran en verdadera magnitud en el caso de elementos situados en diferentes
planos de fachadas, y a través del plano de la fachadas cuando sean coplanarios; no se tendra en
cuenta la existencia de voladizos, balcones ni antepechos.

Articulo 4.6.19. Aparatos elevadores.

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas,
montacargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

2. Los ascensores se instalaran cuando, en funcioén de las condiciones de forma y
volumen de las edificaciones, se considere obligatorio. Se exceptuaran los edificios destinados
a viviendas unifamiliares y aquellos en que, en funcion de su destino, sea manifiestamente
innecesarios.

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

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

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas
comunes de circulacion, con la escalera.

6. Se podrén instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al
funcionamiento del uso y la edificacion.
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7. Sera obligada la instalacion de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros
locales de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion de
productos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

8.  Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la
obligacion de instalar ascensor.

9.  Cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el
reglamento de aparatos elevadores y disposiciones complementarias.

SECCION 7: CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Articulo 4.7.1. Definicion.

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

Articulo 4.7.2 Aplicacion.

Las condiciones que se senalan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a
las obras de nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de
acondicionamiento y reforma. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los
edificios en las que su provisién no represente desviacion importante en los objetivos de la
misma.

Articulo 4.7.3 Accesos a las edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de
forma que sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios
municipales sefalaran los lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y deberan
aprobar la forma de exhibir el nimero del edificio.

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

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

Articulo 4.7.4. Visibilidad del exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de
cualquier uso en que sea previsible la permanencia de personas tendran, al menos un hueco
practicable a calle o espacio libre accesible. Se exceptiian aquellos locales destinados a usos
que manifiestamente deban desarrollarse en locales cerrados y los edificios de industria.
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Articulo 4.7.5. Sefializacion en los edificios.

1. En los edificios abiertos al publico, habra la sefializacion interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas
0 mecanizacion de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y servicios, cuartos de
magquinaria, situacion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de
peldaieado en escaleras y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacion
de las personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de evacuacion en caso de
accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccion ciudadana.

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

Articulo 4.7.6. Puerta de acceso.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior. La anchura del
hueco no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros, ni a doscientos once (211) centimetros
de altura. Las dimensiones de la puerta permitiran el paso comodo de las personas y las cosas.
En el caso de viviendas unifamiliares las dimensiones minimas podran reducirse a un (1) metro
de anchura y doscientos tres (203) centimetros de altura.

Articulo 4.7.7. Circulacion interior.

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

a. Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimensiones
suficientes para el paso comodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y
vestibulos no limitaran la capacidad de circulacion de estos espacios.

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

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

Articulo 4.7.8. Escaleras.

1. La anchura 1til de las escaleras de utilizacion por el publico en general, no podra ser
inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso
estrictamente privado, tendrdn una anchura minima de ochenta (80) centimetros. Ello sin
perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el
edificio o local.

2. Se cumplimentaran las demads exigencias establecidas en el Codigo Técnico de la
Edificacion y las exigencias sobre accesibilidad.
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Articulo 4.7.9. Rampas.

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

Articulo 4.7.10. Supresion de barreras arquitectonicas.

En todos los edificios sera de aplicacion la legislacion sobre eliminacién de barreras
arquitectonicas y promocion de la accesibilidad.

Articulo 4.7.11. Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que, en orden a la proteccion
contra incendios, establezca el Codigo Técnico de la Edificacion vigente u otra normativa que
la supliere.

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

3. Cuando una instalacion no pueda alcanzar unas condiciones correctas de
seguridad para si misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y
bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre
de la instalacion.

SECCION 8: CONDICIONES AMBIENTALES.
Articulo 4.8.1. Definicion.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones, cualquiera que sea la
actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su utilizacioén no se deriven agresiones
al medio natural por emision de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones,
deslumbramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o
solidos. Las Normas contenidas en el presente Capitulo podran ser completadas por
Ordenanzas Municipales.

Articulo 4.8.2. Aplicacion.

1.  Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en
las de acondicionamiento y de reforma. La administracién urbanistica municipal, en todo caso,
podra requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a
las condiciones que se sefialen en estas Normas.

2. Ademas se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén vigentes de
ambito municipal o superior a éste.
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Articulo 4.8.3. Compatibilidad de actividades.

1.  Solamente podran instalarse actividades que conforme a su calificacion
urbanistica y régimen de usos admitidos sean autorizadas por las normas de proteccion
ambiental y de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas vigentes en cada
momento. En todo caso las actividades autorizadas deberan mantener en perfecto estado las
medidas de correccion o prevencion necesarias.

2. En todo caso, y sin perjuicio del respeto de las condiciones particulares sobre
compatibilidad establecidas por el planeamiento en cada zona de ordenanzas, para que una
actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

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

b.  No utilizar en su proceso elementos quimicos que produzcan molestias.

c.  Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por
chimenea de caracteristicas adecuadas. Se permitira la salida de humos por fachada,
sin necesidad de conducto a la parte superior del edificio, s6lo cuando la
evacuacion no pueda discurrir por conduccion interior o a través de patio interior,
siendo ademas indispensable la depuracion de los humos por medio de tecnologia
contrastada, y debiendo realizarse su salida a una altura minima de trescientos (300)
centimetros sobre rasante, y a un espacio abierto de cinco (5) metros minimos de
anchura.

d.  Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, o lo sean en escasa cuantia.

e.  Cumplir las condiciones sobre transmision de ruidos admisibles.

f. Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Articulo 4.8.4. Emision de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

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

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

Articulo 4.8.5. Emision de gases, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y otros contaminantes
atmosféricos deberan cumplir las disposiciones especificas sobre esta materia.
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CAPITULO 5: NORMAS DE URBANIZACION.

SECCION 1: DISPOSICIONES GENERALES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
Articulo 5.1.1. Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Capitulo se aplicaran a todas las obras de
urbanizacion que se ejecuten en el ambito del SUP-402, cualquiera que sea la persona o
entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

2. Los Proyectos de Urbanizacion deberdn contener las medidas precisas para la
eliminacion de barreras arquitectonicas, conforme a las exigencias de la Ley 8/1997, de 18 de
junio, de Promocion. de la Accesibilidad en Extremadura, y el Titulo II del Decreto 8/2003,
Reglamento de la citada Ley.

Articulo 5.1.2. Proyectos de Urbanizaciéon y de Obras Ordinarias.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la
practica las determinaciones correspondientes del presente Plan Parcial y, en su caso, de los
Estudios de Detalle.

2. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos generales de urbanizacion que tienen
por objeto la definicion y desarrollo técnico de todas las determinaciones que el Plan prevé en
cuanto a obras de urbanizacion  (definicion geométrica y replanteo de la vialidad,
abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones, semaforizacion,
alumbrado publico, reposicion de los servicios afectados y demas obras de instalacion y
funcionamiento de servicios publicos exigidos, e incluiran de igual modo, el ajardinamiento,
arbolado y amueblamiento de parques y jardines publicos) en una unidad de actuacion
urbanizadora.

3. Los Proyectos de Urbanizaciéon no podran contener determinaciones sobre
ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion, y no podran modificar las previsiones del
instrumento de planeamiento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las
adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucion material de las obras en atencion a las
caracteristicas del suelo y/o subsuelo. A tal fin, los Proyectos de Urbanizacion podran ajustar y
adaptar el viario completando la definicion realizada en el planeamiento urbanistico del cual
proceden como consecuencia de los replanteos y definicion geométrica de la topografia
resultante, especialmente en las intersecciones y entronques con la ciudad existente.

Articulo 5.1.3. Contenido de las Obras de Urbanizacion
1. Las obras a incluir en un Proyecto de Urbanizacion de actuacion urbanizadora
son:

a.  Las de vialidad, comprendiendo las de explanacion, afirmado y pavimentacion de
calzadas; construccion y encintado de aceras, y construccion de las canalizaciones
para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b. Las de saneamiento, que incluyen la construccién de colectores (generales y
parciales), acometidas, sumideros, imbornales y tajeas para aguas pluviales y
estaciones depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

c.  Las obras para la instalacion y el funcionamiento del servicio publico de suministro
de agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias, y las de
distribucion domiciliaria de agua potable.
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d.  Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de riego y de hidrantes
contra incendios, asi como las medidas complementarias a adoptar para garantizar
el acceso, maniobra ¢ intervencion de los equipos de proteccion civil,

e.  Las obras para la instalacion y funcionamiento de la red de suministro de energia
eléctrica, comprendiendo la conduccion y la distribucion, asi como las obras e
instalaciones para el alumbrado publico.

f.  Las obras para las instalaciones de la red de telefonia y telecomunicaciones.

g. Las obras de ajardinamiento y arbolado, incluyendo el mobiliario urbano, de
parques, jardines y vias publicas.

Las obras anteriores incluyen la ejecucion de las necesarias para la conexion con las redes
generales existentes, aun cuando estas se localicen exteriores a la unidad de actuacion. Las
obras de urbanizacion deberan resolver a su costa la falta de capacidad de las redes existentes,
realizando sus acometidas donde exista dotacion suficiente para garantizar los nuevos servicios.

Articulo 5.1.4. Documentacion del Proyecto de Urbanizacion o de Obras.

1. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y programar las obras con la
precision necesaria, para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.
El contenido técnico de las obras a incluir en el Proyecto de Urbanizacion se expresa, como
minimo, en los siguientes documentos que integran una unidad, con el detalle y complemento
que requiera la completa definicion ejecutiva de las obras comprendidas:

a. Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las
obras.

b. Planos de informacién y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

c. Planos de proyecto y detalle que definan, sobre una base cartografica idonea,
con la precision y escala adecuadas para su correcta interpretacion, los
contenidos técnicos las obras, incluidas las excavaciones, movimientos de
tierras, y las sefializaciones y marcas. De igual modo definiran las instalaciones
urbanas (abastecimiento, telecomunicaciones, baja tension, etc).

d. Mediciones.

e. Cuadros de Precios.

f. Presupuesto.

g. Pliego de Condiciones técnicas de las obras y servicios, y en su caso (en los

sistemas de actuacion publicos) de condiciones econdomicas-administrativas. El
Proyecto debe contener las prescripciones necesarias para la ejecucion de las
obras y para su contratacion.

2. En los pliegos de condiciones habran de fijarse los plazos y etapas detalladas de
realizacion de las obras, tanto finales como parciales, y recoger las condiciones que los
Administracion Urbanistica Municipal establezca para la perfecta ejecucion de las mismas,
fijandose también que se realizardn a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes. Los ensayos técnicos necesarios seran fijados por la administracion.

Articulo 5.1.5. Garantias, presupuesto y gastos de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Se exigira a los promotores, previamente al inicio de las obras del Proyecto de
Urbanizacion, las garantias definitivas establecidas en el Programa de Ejecucion aprobado que
nunca seran inferiores al 15% del coste previsto de las obras de urbanizacion para el caso de
actuaciones a ejecutar por gestion indirecta.
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2. El presupuesto del Proyecto podra ser revisado y modificado por la Administracion
Urbanistica Municipal mediante resolucion motivada. En tales situaciones, el promotor debera
constituir, como garantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el
importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

3. Seran de cuenta del Promotor las gestiones, pago de gastos por redaccion y visado
de los proyectos de instalaciones que hayan de presentarse en los Organismos competentes a
efectos de conexiones a servicios urbanos y acometidas, y en general todo lo necesario para el
funcionamiento adecuado y la legalizacion de las instalaciones, aun cuando hayan de ser
puestas a nombre de la Administracion.

Articulo 5.1.6. Recepcion de las Obras de Urbanizacion.
1. La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde al municipio.

2. Larecepcion de las obras se realizara previa constatacion de que las obras realizadas
se encuentran finalizadas, se encuentran en buen estado y son conformes con el Proyecto
autorizado asi como a las prescripciones técnicas aprobadas por la Administracién Municipal
sobre calidad de la obra urbanizadora.

3. La recepcidn se realizard mediante el levantamiento de la correspondiente acta.

4. Sin perjuicio de la asuncion de la obligacion de conservacion por el municipio o por
la entidad urbanistica correspondiente, tras el acto de recepcion comienza el plazo de garantia
de un afio, en el que la persona o entidad que hubiera entregado las obras al municipio
respondera de cuantos defectos y vicios de construccion sean apreciados, debiendo proceder a
su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de esta obligacion, el municipio podra
ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de urbanizacion, la cual sélo podra ser
cancelada y devuelta al término del afio de garantia previa constatacion del buen estado de las
obras.

SECCION 2: NORMAS MINIMAS DE URBANIZACION
Articulo 5.2.1. Normas Minimas de Urbanizacion.

1. En todo caso en la redaccion de los proyectos de las obras de urbanizacion se
aplicaran como normas minimas sobre condiciones de la urbanizacion las que se establecen en
el presente Capitulo, que podran ser completadas por unas Ordenanzas especificas. Estas
Ordenanzas también podran alterar las determinaciones establecidas en este Capitulo en
aquellos aspectos expresamente habilitados en las siguientes disposiciones.

2. En lo referente a dotaciones, usos calculos, especificaciones técnicas y de proyecto,
etc., del abastecimiento de agua potable y de riego, depuracion y vertido, suministro de energia
eléctrica, pavimentacion, aceras y jardineria, se estara por regla general a lo dispuesto en las
Normas Basicas y Técnicas de aplicacion, exigiéndose la legislacion sobre la materia y las
recomendaciones efectuadas por la entidad gestora municipal del servicio del agua salvo que el
contenido de las presentes disposiciones exigiera mayores requerimientos.

3. Se evitaran las barreras fisicas que dificulten la circulacién de sillas de ruedas,
coches de nifios o invidentes, para lo que se dispondran rebajes en bordillos y accesos a

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS



s DO0OE .o
Martes, 3 de febrero de 2015 2896

PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

edificios y se eliminaran los resaltos en las calles mas estrechas o peatonales. En todo caso se
cumplird la reglamentacién vigente en cuanto a Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas
Urbanisticas y en el Transporte.

4. Las paradas de autobuses llevaran marquesinas o cubiertas de disefio adecuado, con
laterales transparentes para la proteccion del viento, del sol y de la lluvia, con bancos de espera.
Donde se instalen tendra una anchura minima de 4,00 m, o se ampliara hasta alcanzarlos y una
longitud minima de 10 m. rebasando siempre la linea de aparcamientos a ambos lados, en su
caso.

5. Sera obligatorio iluminar intensamente los "pasos-cebra", asi como mantenerlos en
perfecto estado de pintura, instalando una adecuada sefializacion preventiva de su proximidad.
Los obstaculos artificiales en el pavimento a 20, 10 y 5 metros antes de los pasos, para
disminuir la velocidad de aproximacion, seran especificamente utilizados para este fin.

6. Los arboles seran necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca, rapido
desarrollo y resistentes al medio urbano.

7. Se procurara como norma general disponer todos los servicios urbanos, incluso el
teléfono, dentro del espacio definido por las aceras, siendo obligatorio en todo caso las areas de
nueva urbanizacion.

8. Sera obligatorio la canalizacion subterranea de todas las infraestructuras en las areas
de nueva urbanizacion y en las ya consolidadas se tendera a su enterramiento.

Articulo 5.2.2. Condiciones de trazado de la red viaria.

1. En todo lo que afecte a vias interurbanas y travesias urbanas se estara a lo dispuesto
en su legislacion especifica y a las determinaciones del 6rgano competente, sin perjuicio de la
facultad del Ayuntamiento de actuar en su jurisdicciéon o bajo convenio o férmula similar en
zonas adyacentes o en las propias vias.

2. En el disefio de las nuevas vias se dotara de la mayor continuidad posible a los
traficos peatonales tales como aceras y cruces.

3. No se permite la apertura de vias de trafico rodado en fondo de saco excepto en
el caso de tratarse de una via de tipo exclusivamente peatonal.

Articulo 5.2.3. Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones. Itinerarios libres de
obstaculos.

1. Los Proyectos de Urbanizacion deberan cumplimentar las condiciones establecidas
en la Ley 8/1997,de 18 de junio, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura, asi como
en el Titulo II del Decreto 8/2003, Reglamento de la citada Ley y sus Anexos para garantizar la
presencia de sendas publicas para peatones ¢ itinerarios libres de obstaculos.

2. Las vias exclusivamente peatonales tendran como anchura minima la existente
en el caso del suelo urbano consolidado, y cinco (5) metros para las de nueva creacion.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS



wmDOE 5o
5 Martes, 3 de febrero de 2015 2897

PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

Articulo 5.2.4. Pavimentacion de las Vias Publicas.

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

2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automodvil se manifestara
de forma que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo, salvo en las calles compartidas. A tales efectos, se
diversifican los materiales de pavimentacion de acuerdo con su diferente funcion y categoria,
circulacion de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de
vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. En cuanto a las condiciones de pavimentacion de los viales, espacios publicos y
zonas verdes, deberan adoptarse las medidas precisas para la eliminacion de barreras
arquitectonicas, conforme a la Ley 8/1997,de 18 de junio, de Promocion de la Accesibilidad en
Extremadura, y su Decreto de desarrollo.

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

Los pavimentos de los suelos destinados a la circulaciéon de los peatones y los
destinados al trafico mixto de vehiculos y peatones seran duros y antideslizantes, formando
superficies perfectamente enrasadas.

5. Cualquier via debera disefiarse para soportar las cargas y el trafico que vaya a
tener; no obstante, se consideran como minimo los siguientes tratamientos:
. Para las calzadas:

a.  Para las calzadas con tratamiento con tratamiento bituminoso (flexible) se
realizaran las siguientes disposiciones:
Para la explanada.- La solucion a adoptar dependera del tipo de suelo:
Si la cota de explanada es un suelo adecuado con un frente de profundidad
garantizado de 100 cms, se compactard dicho terreno a un 98% proctor
modificado.
Si la cota de explanada es un suelo tolerable, se sustituira dicho material por
45 cms. de suelo seleccionado (segun articulo 330 del PG-3), previa
excavacion desde la cota de explanada y compactacion del fondo de la
excavacion al 98% proctor modificado.
Si la cota de explanada es un suelo inadecuado, se sustituira dicho material
por 50 cms. de suelo adecuado y 35 cms. de suelo seleccionado (segun
articulo 330 del PG-3), previa excavacion desde la cota de explanada y
compactacion del fondo de la excavacion al 98% proctor modificado.
Para la Base.-
Sobre la explanada creada se formard una base de 40 cms. de espesor de
zahorra artificial tipo ZA-25.
Para el Pavimento.-
Se dispondran dos capas:
Capa base de mezcla bituminosa en caliente tipo G-20 de 5 cms. de espesor,
previo riego de imprimacion ECR-1.
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Capa de rodadura de mezcla bituminosa en caliente tipo D-12 de 5 cms. de
espesor, sobre la anterior y previo riego de adherencia ECC-1.

b.  Para las calzadas con tratamiento de hormigén rigido se realizaran las

siguientes disposiciones:

Para la Explanada.- La solucion adoptada dependera del tipo de suelo:

Si la cota de explanada es un suelo adecuado con un frente de profundidad
garantizado de 100 cms, se compactard dicho terreno a un 98% proctor
modificado.

Si la cota de explanada es un suelo tolerable, se sustituird dicho material por
45 cms. de suelo seleccionado (segin articulo 330 del PG-3), previa
excavacion desde la cota de explanada y compactacion del fondo de la
excavacion al 98% proctor modificado.

Si la cota de explanada es un suelo inadecuado, se sustituira dicho material
por 50 cms. de suelo adecuado y 35 cms. de suelo seleccionado (segun
articulo 330 del PG-3), previa excavacion desde la cota de explanada y
compactacion del fondo de la excavacion al 98% proctor modificado.

Para la Base.-

Sobre la explanada creada se formara una base de 20 cms. de espesor de
zahorra artificial tipo ZA-25.

Para el Pavimento.-

Serda de hormigén en masa, con juntas sin pasadores. Se utilizara hormigén
HP-4°0 con un espesor de 20 cms. u hormigdén HP-3’5 con un espesor de 22
cms.

c.  Para las calzadas con adoquines de piedra granitica o de hormigon, se podran
realizar bien sobre base de arena o de hormigon, siguiendo en este caso, las
condiciones que en cada caso prevea el Ayuntamiento.

d. La ejecucion de los firmes se acompafiara de un adecuado control segln el
pliego de condiciones técnicas del proyecto.

e. El encintado se realizard con bordillo de piedra natural o con piezas de
hormigén, con las dimensiones dispuestas por los servicios técnicos
municipales.

f. El acerado se ejecutara, como minimo, bien con un solado con baldosas con
las caracteristicas técnicas indicadas por los servicios técnicos municipales
sobre solera de hormigén en masa HM-20 de 10 cms. de espesor, o bien
mediante solera de 15 cms. de espesor de hormigén en masa HM-20
despiezada segin juntas con medida maxima de 4 x 1’5 metros.

Articulo 5.2.5. Vias para Bicicletas.

1. El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, carril
bici-bus, pista bici y acera bici) atendera a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones y a las
disposiciones contenidas en las Ordenanzas Municipales que regulen especificamente esta
materia.

2. Se sefializaran los itinerarios de vias para ciclistas, bien en carriles en plataforma
reservada, o dentro de acerados y calles peatonales.

3. Los Proyectos de Urbanizacion y de Reurbanizacion incluirdn en sus
determinaciones la sefializacion de espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo
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los soportes adecuados, a razéon de un minimo de una plaza por cada quince de aparcamientos
para vehiculos en superficie.

Articulo 5.2.6. Condiciones de las areas de aparcamiento.

1. Los aparcamientos publicos se situaran en el viario rodado o en recintos
especialmente destinados para ello. En defecto de prevision expresa establecida en Ordenanzas,
en los viales rodados, los aparcamientos tanto en fila como en bateria tendran una dimension
minima de 2,50x4,50 metros, y de 3x10 metros para camiones.

2. Siempre que sea posible las areas de aparcamiento contardn con arbolado o
elementos de jardineria.

3. El moédulo de reserva de aparcamientos en las areas de nueva creacion sera de una
plaza por cada 200 m? de edificacion.

Articulo 5.2.7. Aparcamientos para personas con movilidad reducida.

1. En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios libres
publicos, se reservaran con caracter permanente, y tan proximos a los itinerarios peatonales
como sea posible, una de cada 40 plazas o fraccion para vehiculos que transporten personas con
movilidad reducida.

2. Las plazas reservadas tendran un ancho minimo de 3,60 metros, pudiendo ser de
2,60 metros cuando por el lado del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad
reducida) exista un espacio libre minimo de 1,00 metro de anchura. La longitud de la plaza sera
como minimo de 5,00 metros. En los accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera
estara rebajada al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Articulo 5.2.8. Urbanizacion de los espacios libres y zonas verdes.

1. La urbanizacion de los espacios libres se adaptara en lo posible a la configuracion
natural del terreno. En particular, aquellas que se localicen en terrenos de pendientes acusada
deberan ordenarse mediante bancales y rebajes que permitan su uso como areas de estancia y
paseo, integrados mediante itinerarios peatonales, escaleras y similares.

2. En los proyectos de obras de urbanizacion se debera definir y prever la suficiente
dotacion de arbolado y jardineria, ain cuando su implantacion no esté prevista a corto plazo.

Los arboles se plantaran conservando la guia principal, con tutores y protecciones que
aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afios. La observancia sobre proteccion
del arbolado existente, sera rigurosa tanto en el proyecto de urbanizacion, como a la hora de
redactar el planeamiento de desarrollo, evitando al maximo cualquier afeccion al arbolado
existente.

3. Las especies vegetales a implantar deberan ser de mantenimiento facil y econémico.
Se elegiran preferiblemente las autoctonas de la zona y aquellas que resulten compatibles con
ellas, considerando ademas de las caracteristicas naturales, su incidencia en la forma e imagen
del espacio. Deberan contar con un perimetro minimo que asegure su pervivencia.

4. Todos los Proyectos de Urbanizacion llevaran incluido la red de riego para la
jardineria y plantaciones disefiadas, asi como para las alineaciones principales de arbolado en
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los acerados. La red de riego discurrira bajo acera envainada en tubo de PVC corrugado de
didmetro adecuado.

5. Se construiran equipos de bombeo y canalizaciones de tuberias de riego de agua no
potable con goteros para suministro al arbolado y arbustos, y técnicas de aspersion y sistemas
tech-line para el suministro de agua a las superficies y praderas.

6. En los jardines podran disponerse elementos de mobiliario, areas de arena, laminas
de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y plantaciones, asi
como con las zonas de reposo y paseo.

7. Los espacios de plaza tendran un caracter mas urbano predominando los pavimentos
duros. Contaran con arbolado y jardineria ornamental.

8. La distancia entre plantaciones dependera de su especie, no debiendo superar los 12
metros. Los troncos se protegeran durante los primeros afios de la plantacion.

9. Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar
arboles de sombra, como minimo cada 12 metros en cada acera, a razoén de dos en fondo en las
calles principales y de uno en las secundarias. Donde haya aparcamientos en linea o bateria los
arboles se ubicaran entre las plazas de estacionamiento y no solo en las aceras, asi como en los
grandes aparcamientos publicos para proteger los vehiculos.

Articulo 5.2.9. Mobiliario urbano.

1. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos de mobiliario urbano tales
como bancos, papeleras, fuentes y similares. Deberan resolverse de forma sencilla, cuidando su
adecuacion al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y econdmica, y se dispondran de forma que no
supongan un obstaculo en el transito y circulacion normal.

Articulo 5.2.10. El Dimensionamiento y trazado de Redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en
cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables existentes o programadas, que puedan
influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y caudales de la red de
abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes, y
los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

2. Las redes de alcantarillado se disefiaran conforme a lo establecido en las
Ordenanzas. En defecto de estas, se recomienda que discurran por viales de uso publico. En
casos especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir algin
tramo por zonas verdes publicas. Las conducciones que afecten a estos proyectos discurriran
necesariamente por zonas de dominio publico. No obstante, de forma excepcional en caso de
imposible cumplimiento, podra admitirse que de forma puntual algun tramo transcurra por
suelo privativo libre de edificacion siempre que se establezca la servidumbre correspondiente
en documento publico.
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Articulo 5.2.11. Red de Abastecimiento.

1. En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de abastecimiento de
agua potable, asi como en el calculo de la dotacion precisa, se estara a lo dispuesto en las
Ordenanzas, o en su defecto, en Normas Bésicas y recomendaciones que la empresa municipal
gestora del servicio aplique en la redaccion de los Proyectos de redes e instalaciones de
abastecimiento. De no existir Ordenanzas o Normas Basicas, se aplicaran supletoriamente los
siguientes calculos para dotaciones, de agua: Residencial 250 litros/habitante/dia; Terciario: 1,5
litros/m? de techo; Uso Industrial: se justificaran las dotaciones de consumo en funcion de la
tipologia de implantaciones industriales dominantes en el sector.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red y
elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector,
nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanizacién los
costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos supongan.
Asimismo se garantizara su conservacion caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos
trazados internos a la red municipal.

3. En defecto de disposicion expresa establecida en las Ordenanzas, no se utilizaran
canalizaciones ni piezas auxiliares con material que contenga fibrocemento. El didmetro
minimo de las canalizaciones sera de cien (100) milimetros en la red general de distribucion. La
velocidad de circulacion del agua en las redes estara en todos los casos comprendida entre 0,5 y
1,5 metros por segundo.

4. Dentro de la red de abastecimiento se dispondran hidrantes contra incendios, de
forma que la distancia desde cualquier edificio al hidrante mas proximo cumpla con las Normas
y Ordenanzas para la prevencion de Incendios.

5. El agua de abastecimiento deberd en todo caso cumplir las condiciones de
potabilidad del Codigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan los
organismos competentes.

6. En defecto de disposicion expresa establecida en las Ordenanzas, la red de
distribucion se disefiara preferentemente de tipo malla, y no sera exigible red de riego
independiente siempre que se justifique la existencia de presion suficiente.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico. Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso
registrables. La red de abastecimiento discurrira bajo acera a una profundidad minima de 60
cms. medida desde la generatriz superior de la tuberia a la cota de pavimento terminado.
Cuando la red tuviera que situarse bajo calzada la profundidad minima sera de 100 cms.
medidos de la misma forma.

7. La profundidad de las zanjas garantizara la proteccion de las tuberias de los efectos
de transito rodado y otras cargas exteriores, preservandolos de las variaciones de la
temperatura.

8. En defecto de disposicion expresa establecida en las Ordenanzas, las conducciones
de agua estaran siempre a nivel superior de las de saneamiento y alcantarillado, con distancias
verticales y horizontales no inferiores a un (1) metro.

9. Las acometidas se ejecutaran a costa de los particulares interesados, previa licencia
y modelo del Ayuntamiento.
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Articulo 5.2.12. Red de Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales.

1. En lo referente a las condiciones particulares sobre saneamiento de aguas residuales
y pluviales, depuracion y vertido, se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales y
supletoriamente por las Normas Basicas y recomendaciones que la empresa municipal gestora
del servicio publico aplique en la redaccién de los Proyectos de redes e instalaciones de
saneamiento.

2. Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por viales de uso publico.
En casos especiales, por razones topograficas, urbanisticas, o de otra indole, podra discurrir
algiin tramo por zonas verdes publicas.

3. Cuando los viales tengan mas de dos carriles de circulacion, las redes se dispondran
preferentemente en ambas margenes del viario, para evitar disponer pozos de registro dentro de
calzada y evitar las acometidas de imbornales con excesiva longitud.

4. El sistema de la red de saneamiento de la ciudad sera del tipo unitario o separativo
conforme a las exigencias de la empresa gestora del servicio. EIl diametro minimo de las
canalizaciones y acometidas sera el exigido por las Ordenanzas especificas o Normas Basicas
que aplique la empresa gestora del servicio publico, atendiendo a las necesidades a satisfacer.
De no existir Normas Bésicas u Ordenanzas, se aplicaran supletoriamente las siguientes
caracteristicas: el diametro minimos de 300mm; los materiales a utilizar seran el hormigén
vibroprensado en secciones hasta el ovoide 1,80m; el Hormigon armado para secciones iguales
o superiores a los 2,00m de diametro.

Hasta didmetros de 800 mm. se podran utilizar tubos de PVC con una rigidez
circunferencial no inferior a 8 KN/m2 (SN 8).

5. Se dispondra una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda
colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

Las acometidas tendran un didmetro minimo de 200 mm y seran de PVC con una
rigidez circunferencial no inferior a 8§ KN/m2 (SN 8).

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

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

8. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas.

9. Las acometidas seran por cuenta del particular interesado previa solicitud.

Articulo 5.2.13. Instalaciones de Alumbrado Publico.

1. Para la ejecucion de las instalaciones de alumbrado publico, y hasta tanto se

aprueban unas Ordenanzas especificas, sera de aplicacion el Pliego de Condiciones Técnicas

para la ejecucion de Obras de Alumbrado Publico de la Administracion Urbanistica Municipal.

2. Los Proyectos de Urbanizacion incluiran las obras para instalaciones de nuevo
Alumbrado Publico para todos los viales, espacios publicos y zonas verdes. Las obras a
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proyectar deberan incluir las afecciones al alumbrado publico existente, y la legalizacion y
contratacion de las nuevas instalaciones.

3. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente equipos
para la reduccion del consumo energético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion del
flujo luminoso.

4. Con caracter preferente se emplearan lamparas que propicien el ahorro energético.
Se prohibe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo, (farolas tipo globo), por su
escaso rendimiento luminico y contribucion a la contaminacion luminosa de los cielos.

5. Todos los espacios publicos, parques y zonas verdes contaran con iluminacion
artificial especifica en funcion de los usos e intensidades previstas por los proyectos de
urbanizacion.

6. Todos los elementos visibles del alumbrado publico armonizardn con las
caracteristicas urbanas de la zona.

7. Las redes de distribucion seran subterraneas.

8. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes, asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 5.2.14. Red de Gas Natural.

1. Los proyectos de Urbanizacion incluiran, si asi lo exige el Ayuntamiento, las
canalizaciones de gas natural para suministro a los diferentes usos del planeamiento que
desarrollen. Previamente, la Compaiiia gestora del servicio de gas natural emitira informe sobre
la capacidad de prestacion del servicio en el sector de ordenacion correspondiente. La
distribucion de los costes de ejecucion de la red se realizard conforme a lo dispuesto en la
legislacion sectorial y en las Ordenanzas Municipales sobre utilizacion del subsuelo publico.

2. La ejecucion de la obra civil de las redes de Gas se realizara de forma simultanea al
resto de las obras contenidas en los proyectos de urbanizacion correspondientes a cada uno de
los nuevos sectores urbanos, estableciéndose la necesaria coordinacion entre los proyectos en
funcion de la evolucion de la gestion del planeamiento de cada uno de ellos. Las canalizaciones
discurriran preferiblemente bajo acera, en su defecto podra hacerlo bajo aparcamiento o bajo
calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de rodadura.

Articulo 5.2.15. Ubicacion de contenedores para recogida de residuos solidos.

En todo Proyecto de Urbanizacion se deberd prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacion de contenedores para la recogida selectiva de residuos sélidos, en
la proporcion que resulte en funcion de la poblacion servida, y con las caracteristicas técnicas
que establezca el Ayuntamiento o la Ordenanza Municipal sobre Residuos Sélidos.

Articulo 5.2.16. Las Infraestructuras para la Energia Eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizaciéon resolveran completamente las dotaciones de
infraestructura energia eléctrica necesarias para las edificaciones y usos a implantar en los
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terrenos objeto de urbanizacion de acuerdo con las previsiones de la Ley 54/1997 del Sector
Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

2. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de
energia eléctrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano.
La ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del resto de la urbanizacion,
dentro de una coordinacion logica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

3. Todos los proyectos de urbanizacion deberan prever la infraestructura de las lineas
eléctricas de media y baja tension de modo subterraneo. En las obras de reurbanizacion, salvo
que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento de
energia seran subterraneas. En todo caso, en los ambitos de los espacios protegidos por razones
arquitectonicas e historicas, las obras de reurbanizacion deberan contemplar la modificacion a
subterraneo de las lineas existentes.

Las canalizaciones discurriran preferiblemente bajo acera, en su defecto podra hacerlo
bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de
rodadura.

4. Sera obligatorio que los Proyectos de Urbanizacion de los sectores incluyan las
obras para la modificacion a subterraneo para todas las lineas aéreas existentes de Media y Baja
Tension dentro del ambito de los suelos a urbanizar, asi como las de alta salvo que proceda el
ajuste de su trazado a los pasillos establecidos.

Articulo 5.2.17. Infraestructuras de Telecomunicacion.

1. La Regulacion y Gestion de las nuevas infraestructuras de telefonia movil se
realizara sobre la base de la Ley de Ordenacion de las Telecomunicaciones, y la Ordenanza
Municipal de Telecomunicaciones, que se elabore por la Administracion Municipal,
estableciendo las condiciones de localizacion, instalacion y funcionamiento de los elementos y
equipos de telecomunicaciéon de forma que la implantacién de equipos y antenas produzca el
minimo impacto sobre el medioambiente de la ciudad, desde los puntos de vista espacial, visual
y sobre la salubridad publica. Seran exigibles las normas contenidas en el articulo 6.6.41 de
estas Normas y en las Ordenanzas Municipales que la desarrollen.

2. Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implantara el procedimiento de
Sistema de Infraestructuras Compartidas para varios operadores de telecomunicacion.

3. Las canalizaciones discurriran preferiblemente bajo acera, en su defecto podra
hacerlo bajo aparcamiento o bajo calzada, evitando hacer coincidir las arquetas con la banda de
rodadura.

Articulo 5.2.18. Disposiciones Generales para la ordenacion del subsuelo en los Servicios
Urbanos de las obras de urbanizacion.

1. Los proyectos de Urbanizacion deberan resolver los encuentros de servicios en los
cruces de acerados y calzadas, estableciendo el orden de disposicion de cada uno de ellos, asi
como resolver la ordenacion de los trazados de los servicios urbanos. El trazado se realizara
preferentemente por espacios libres no rodados, configurando una reserva de suelo con anchura
suficiente para alojar las instalaciones necesarias para dotar a las parcelas resultantes del
planeamiento.
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2. Todos los Proyectos de Urbanizacion incluiran planos descriptivos de la separacion
entre servicios en los acerados, que debera respetar la presencia del arbolado en las aceras, asi
como los elementos adicionales a las canalizaciones como arquetas, camaras de registro,
armarios, etc., sobre todo en los cruces entre viarios.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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CAPITULO 6: ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

SECCION 1 : DE LAS ZONAS DE ORDENCION URBANISTICA
Articulo 6.1.1. Definicion.

1. De acuerdo con lo dispuesto en el Anexo III del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura, se define como Zona de Ordenacion Urbanistica aquella area de suelo que
presenta un tejido urbano caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado uso
global o un uso pormenorizado mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas que permitan
identificarla con respecto a otras zonas complementarias de la ordenacion urbana.

2. Todos los terrenos ordenados detalladamente por el presente Plan vienen
estructurados en Zonas de Ordenacion Urbanistica, mediante la superposicion espacial de los
siguientes grupos o niveles de determinaciones especificas:

a. Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la edificacion,
sefaladas en espacios continuos y cerrados por cada tipo de uso.

b. Intensidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en parametros de
edificabilidad por unidad de superficie del suelo, que identifica la capacidad de la actividad por
las unidades fisicas a emplazar. Zonas de distinto uso pueden tener la misma capacidad o
intensidad de edificacion.

c. Tipologia de la edificacion dominante o estructurante ambiental de cada zona, en
tanto que determinacion del disefio de los contenedores o espacios ocupados por la edificacion,
relacionada directamente con el uso puede ser contenido en diferentes tipologias de
contenedores y la misma tipologia puede ser ocupada por diferentes usos pormenorizados o,
incluso globales, sin perjuicio de leves adaptaciones interiores. También puede ofrecerse que
una misma tipologia aparezca en zonas con distinta intensidad e, inversamente, zonas del
mismo aprovechamiento tengan edificacion en distintas tipologias.

d. Zonas o unidades geograficas y urbanisticas homogéneas.

1. El Plan Parcial identifica dos Zonas de Ordenacion Urbanistica,
Articulo 6.1.2. Las condiciones particulares de las Zonas.

Las condiciones particulares de zona son aquellas que regulan las condiciones a que
deben sujetarse los edificios en funcion de su localizacion.

Articulo 6.1.3. Las Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOU).

El presente Plan Parcial, en consonancia con sus objetivos y criterios de ordenacion,
distingue las siguientes Zonas de Ordenacion Urbanistica:
Z0U-3.2. Residencial Unifamiliar
Z0U-4. Residencial Plurifamiliar Abierta
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SECCION 2: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION
URBANISTICA "RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AGRUPADA O ENTRE
MEDIANERAS" (ZOU-3.2).

Articulo 6.2.1. Condiciones de parcelacion.

1. Las condiciones de parcela minima para nuevas subdivisiones son las siguientes:

Superficie minima: Ciento sesenta (160) metros cuadrados.
Frente minimo: Ocho (8) metros.
Fondo minimo: Quince (15) metros

La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de ocho
(8) metros de diametro.

2. Segregaciones y agregaciones de parcela.

a. Se permiten las segregaciones de parcela siempre que se cumplan las
determinaciones de parcela minima establecidas en el apartado (1) anterior para
cada uno de los casos especificados.

b. Se permiten las agregaciones de parcela sin limitaciéon de numero ni superficie
maxima.

Articulo 6.2.2. Posicion de la edificacion.

La edificacion se situara retranqueada 5 metros de la alineacion exterior y adosada a
medianeras.

Articulo 6.2.3. Ocupacion maxima.

1. La ocupacion maxima sobre y bajo rasante serd del setenta por ciento (70%) de la
superficie de la parcela.

2. Los espacios libres de parcela en actuaciones de nueva planta o ampliacion deberan
conservar y respetar los arboles existentes.

Articulo 6.2.4. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

1. La altura méaxima serd la indicada en los planos de Ordenacion Completa del
presente Plan. Cuando no aparezca regulada en planos se considerara como altura méaxima
permitida dos plantas. La altura maxima de las construcciones auxiliares, si las hubiera sera de
una planta.

2. La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido en las presentes Normas.
Articulo 6.2.5. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra autorizarse un Unico cuerpo
construido, cuya superficie no podra exceder del veinte por ciento (20%) de la construida en la
planta inmediatamente inferior, que podra destinarse a uso residencial y/o instalaciones y usos
auxiliares. La altura total de este cuerpo de edificacion no podra sobrepasar en tres (3) metros
la altura de cornisa. Sobre esta altura no se permitira ningiin cuerpo adicional de edificacion. Su
edificabilidad se computara dentro de la maxima permitida.
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Articulo 6.2.6. Patios.
Se permiten todos los tipos de patios definidos en las presentes Normas Urbanisticas
Articulo 6.2.7. Cubiertas.

1. Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con pendientes maximas treinta grados
(30°).

2. En cubiertas planas la formacion de pendientes se hara hacia la propia finca o hacia
espacios libres privados. En todo caso se resolveran mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

3. En las cubiertas inclinadas se dispondran canalones para la recogida de aguas
pluviales. Se prohibe la caida libre de gargolas y desagiie de canalones al espacio publico, por
lo que se empotraran en la fachada en el tramo vertical.

Articulo 6.2.8. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable maxima permitida serd de uno con veinte metros cuadrados de
techo edificable por cada metro cuadrado de parcela neta (1,20 m2/m2).

Articulo 6.2.9. Condiciones estéticas.

1. Se permiten los porticos, porches, y similares, asi como las terrazas y cuerpos
cubiertos cualquiera que sean sus dimensiones.

2. En todo caso serd obligatorio vallar las parcelas con cerramientos que podran
resolverse con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura maxima, completados, en
su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales
o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros. En
ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas o animales.

Articulo 6.2.10. Tipologias edificatorias y condiciones de uso.

1. La tipologia caracteristica es Residencial Unifamiliar Agrupada o entre medianeras
que comprende aquellas edificaciones aisladas que se adosan al menos a uno de los lindes de la
parcela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas.

2. El uso global de la zona es el Residencial (R), con uso pormenorizado de
Residencial Unifamiliar (RU). Se permiten las actuaciones de Residencial Comunitario (RC)

3. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de Ordenacion Completa, se
permiten los siguientes usos pormenorizados compatibles:
a.  Del uso global Terciario (T)

a.1. Uso pormenorizado Comercial(TC), en la categoria de Pequefio Comercio
(TC-PC) y Mediano Comercio (TC-MC). En edificios de uso no exclusivo
solo se permiten en planta baja.

a.2. Uso pormenorizado Hotelero(TH). Solo en edificio exclusivo.

a.3. Uso pormenorizado de Oficinas(TO). Se admite en cualquier posicion

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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a.4. Uso pormenorizado Recreativo(TR). Sélo en edificio exclusivo.

b.  Del uso global Dotacional (D):
b.1. Uso pormenorizado de Comunicaciones (D-C), en la categoria de Viario (D-
C-V), Intercambiador de Transporte (D-C-IT) y Garaje-aparcamiento (D-C-
GA), en cualquiera de sus categorias.
b.2. Uso pormenorizado de Zonas Verdes (D-V), en todas sus categorias.
b.3. Uso pormenorizado de Equipamientos (D-E), en todas sus categorias, salvo
estaciones de servicio de suministro de carburantes (D-E-IS-es)

SECCION 3 : CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION
URBANISTICA “RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR AISLADA” (ZOU-4) .

Articulo 6.3.1. Condiciones de parcelacion.

1. Las condiciones de parcela minima para nuevas subdivisiones son las siguientes:

Superficie minima: Ochocientos (800) metros cuadrados.

Frente minimo: Veinticinco (25) metros.

Fondo minimo: Veinticinco (25) metros.

La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo de veinticinco
(25) metros de diametro.

2. Cuando en una parcela se proyecte la ejecucion de dos o mas bloques, el proyecto o
Estudio de Detalle debera garantizar la efectiva mancomunacion de los espacios libres
interiores de la parcela.

Articulo 6.3.2. Posicion de la edificacion.

1.  Separaciéon a linderos. El edificio debera separarse de todos los linderos una
distancia minima de 5 metros.

2. Separacion entre edificios.

a. Las edificaciones se separaran de las mas proximas una distancia equivalente a la
mitad de su altura (H/2). Si sus alturas fueren diferentes, esta distancia sera la mitad de la
altura mayor.

b. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten volumenes construidos
exentos éstos se separaran la mitad de la altura (H/2) en los paramentos con huecos a piezas
vivideras.

Articulo 6.3.3. Ocupacion maxima.

1. Se establece la ocupacién méaxima sobre rasante en un cincuenta por ciento (50%)
de la superficie de la parcela.

2. La superficie ocupada bajo rasante coincidira con la edificada sobre rasante, excepto
cuando el uso del sétano sea el de Garaje-aparcamiento, se podra ocupar hasta el sesenta por
ciento (60%) de la parcela. En todo caso se garantizara un minimo del treinta por ciento (30%)
por ciento de la parcela exenta de edificacion sobre y bajo rasante.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL NORMAS URBANISTICAS
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Articulo 6.3.4. Aparcamientos en espacios libres de parcela.

1. El espacio libre de parcela podra acondicionarse como aparcamiento con capacidad
maxima para cubrir el veinte por ciento (20%) de las plazas de aparcamientos que demanden
los usos implantados en el edificio.

2. En caso de ser requerido por las normas de proteccion contra incendios, el disefio
de los espacios libres y la distribucion de plazas de aparcamiento posibilitara la aproximacion y
maniobra de los vehiculos de extincion y salvamento.

Articulo 6.3.5. Altura maxima y niimero maximo de plantas.

1. La altura méaxima serd la indicada en los planos de Ordenacion Completa del
presente Plan Parcial.

2. Las alturas maximas seran de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros en plantas
bajas y de trescientos veinte (320) centimetros en plantas superiores.
3. Las construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora méxima

estaran a lo dispuesto en las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 6.3.6. Patios y cubiertas

1. Se permiten los patios de Iuces, de ventilacion y abiertos.
2.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con pendientes maximas de treinta
grados (30°). En todo caso se resolveran mediante sistema de recogida de aguas y canalizacion
interior.

Articulo 6.3.7. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable maxima permitida sera de 2,518 metros cuadrados de techo
edificable por cada metro cuadrado de parcela neta (2,518 m2/m?2).

Articulo 6.3.8. Condiciones estéticas.

1. Los espacios libres de parcela deberan arbolarse, con especies frondosas, al menos
en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.
2. Las plantas bajas podran ser porticadas.

3. La fachada de mayor longitud del edificio no podra rebasar los sesenta (60) metros,
sin considerar los cuerpos y elementos salientes admitidos, y excluyéndose también de este
computo los zocalos compuestos por planta baja o planta baja y primera, con destino a usos
permitidos no residenciales, cuya longitud de fachada podra elevarse a cien (100) metros.

4. La forma de la edificacion serd tal que pueda inscribirse un circulo de didmetro
igual o inferior a cien (100) metros, excluyéndose de este computo los zocalos definidos en el
apartado anterior, que deberan estar inscritos en un circulo de didmetro igual o inferior a ciento
cincuenta (150) metros.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL
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5. La orientacion de los volumenes edificatorios de uso residencial sera tal que, al
menos el noventa por ciento (90%) de las viviendas tengan una fachada orientada en el sector
ENE-S-ONO, o bien que queden dispuestas las vivienda con doble ventilacion exterior. Todas
las piezas habitables deberan ser exteriores, debiendo tener huecos a espacios publicos, a
espacios libres de parcela exteriores a la edificacion o a espacio libre interior que cumpla las
condiciones impuestas en las presentes Normas

6. La edificacion se dispondrd de forma que permita la aproximacion a todas sus
fachadas exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que
conecte directamente con la via publica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su
estructura se proyectara considerando las cargas oportunas en ese sentido.

7. En el caso de edificaciones retranqueadas del lindero frontal, sera obligatorio vallar
las parcelas con cerramientos que podran resolverse con elementos ciegos de cien (100)
centimetros de altura maxima, completados, en su caso, mediante protecciones diafanas
estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura
maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros. En ninglin caso se permitira el remate de
cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

Articulo 6.3.9. Tipologias edificatorias y condiciones de uso.

1. La tipologia caracteristica es la de Edificacion Aislada Exenta (EAE), caracterizada
porque las edificaciones se sitlian separadas de todos los limites de la parcela, al menos en su
mayor parte.

2. El uso global de la zona es el Residencial (R), con uso pormenorizado de
Residencial Plurifamiliar (RP). Se permiten las actuaciones de Residencial Comunitario (RC).

3. En las nuevas implantaciones de Residencial Plurifamiliar (RP) el nimero maximo
de viviendas a desarrollar se calculara:

a. Para vivienda libre: Una vivienda cada cien (100) metros cuadrados de techo
edificable. El nimero total se determinara por el cociente entero, que se incrementara en
una unidad cuando el resto sea superior a sesenta (60) metros cuadrados.

b. Para vivienda protegida: Una vivienda cada setenta y cinco (75) metros
cuadrados de techo edificable. El ntimero total se determinara por el cociente entero, que se
incrementara en una unidad cuando el resto sea superior a treinta (35) metros cuadrados.

c. En el supuesto de que la actuacion contemple unidades residenciales de menor
superficie, el resto de edificabilidad debera destinarse bien a actividades complementarias
del uso principal, bien a otros usos distintos del residencial entre los permitidos en las
condiciones de uso.

4. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de Ordenacion Completa, se
permiten los siguientes usos pormenorizados compatibles:
a.  Del uso global Terciario (T)

a.l.  Uso pormenorizado Comercial(TC), en la categoria de Pequefio Comercio
(TC-PC) y Mediano Comercio (TC-MC). En edificios de uso no exclusivo
solo se permiten en planta baja.

a.2.  Uso pormenorizado Hotelero(TH). Solo se permite en edificio exclusivo.

a.3.  Uso pormenorizado de Oficinas(TO). En cualquier posicion.

a.4. Uso pormenorizado Recreativo(TR). En edificio exclusivo en cualquier
posicion; o en edificio no exclusivo solo se permiten en planta baja.
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b.  Del uso global Dotacional (D):

b.1. Uso pormenorizado de Comunicaciones (D-C), en la categoria de Viario (D-

C-V), Intercambiador de Transporte (D-C-IT) y Garaje-aparcamiento (D-C-
GA), en cualquiera de sus categorias.
b.2.

Uso pormenorizado de Zonas Verdes (D-V), en todas sus categorias.
b.3. Uso pormenorizado de Equipamientos (D-E), en todas sus categorias.

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL
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SUP-402 PLAN PARCIAL SECTOR SUP-402
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO. AREA DE

REPARTO

41

LOCALIZACION

SANCHO SUR OESTE

SISTEMA DE EJECUCION (INDICATIVO)

COMPENSACION

INICIATIVA

PRIVADA

USO CARACTERISTICO
COEFICIENTES DE PONDERACION. FACTOR

RESIDENCIAL
1

RESIDENCIAL PROTECCION OFICIAL
RESIDENCIAL COLECTIVO

0,80
1

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
COMERCIAL

1,10

DOTACIONAL

EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL COLECTIVO
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

2,518094
1.20

EDIFICABILIDAD USO DOTACIONAL

1,50

SUPERFICIE APROXIMADA DEL SECTOR
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES

94.011 m2

SUPERFICIE SIN SISTEMAS GENERALES

94.011 m2

N° MAXIMO DE VIVIENDAS
N° DE VIVIENDAS EN RESIDENCIAL COLECTIVO

585
510

N° DE VIVIENDAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

75

SUP. SUELOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
SUPERFICIE USO RESIDENCIAL COLECTIVO

38.245 m2
26.306 m2

SUPERFICIE USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

11.939 m2

OTROS USOS PLAN PARCIAL

VIARIO DE SISTEMAS LOCALES
DOTACIONES LOCALES-

27.135m2
16.436 m2

ZONAS VERDES EN SISTEMAS LOCALES

12.195 m2

DOTACIONES LOCALES MINIMAS DEL PLAN PARCIAL
JARDINES

AREAS DE JUEGO
PARQUE DEPORTIVO

EQUIPAMIENTO COMERCIAL
EQUIPAMIENTO SOCIAL

APARCAMIENTOS

430 PLAZAS

M2 CONSTRUIBLES USOS LUCRATIVOS
USOS DOTACIONALES

80.568 m2
24.183 m2

APROVECHAMIENTO REAL MAXIMO

104.751 m2

EDIFICABILIDAD MEDIA SOBRE SECTOR

1,114241 m2/m2

EDIFICABILIDAD MEDIA SOBRE AREA SIN SISTEMAS
GENERALES

1,114241 m2/m2

SUP. LUCRATIVA EDIFICABLE USO CARACTERISTICO
APROVECHAMIENTO TIPO

75.555 M2
0,803683

APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE (90%)

0,723314

N° DE VIVIENDAS POR HECTAREA

62,23
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Denominacion SUP-402-UA-1
Clase de Suelo Suelo Urbanizable

DETERMINACIONES URBANISTICAS

Superficie de la UA 22.716 m2 Maxima 20.643 m2
edificabilidad
Uso Global Residencial Edificabilidad 9.183 m2

destinada a VPO

Numero max. 153
De viviendas

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Area de Reparto AR-41
Aprovechamiento 0,803683 UA/m2
Medio

Coeficientes de

Homogeneizaciéon

ZO0U 3.2 Residencial 1,10
Z0U 4 Residencial 1,00
Vivienda Protegida 0,80

Analisis de Aprovechamiento

Aprovechamiento Aprovechamiento Cesion Aprov. (UA) | Excesos Aprov. (UA)
Objetivo (UA) Subjetivo (UA)
19.030 16.431 1.825 774

OBJETIVOS DE LA ORDENACION
Realizar una trama coherente con las areas colindantes
Redotacion de usos publicos

SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Espacios Libres Sistema General

Sistema Local 5.444 m2
Dotaciones Sistema General

Sistema Local 2.580 m2
Viario Sistema General

Sistema Local 5.519 m2

ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
Z0U 3.2 Residencial Unifamiliar Agrupada o Entremedianeras
Z0U 4 Residencial Plurifamiliar Abierta

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Instrumento de Programa de Ejecucion y Proyecto de Urbanizacion
Desarrollo

Instrumento de Estudio de Detalle

Planeamiento

Sistema de Ejecuciéon | Gestion Indirecta

Iniciativa Privada

OTRAS CONDICIONES

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL MEMORIA
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PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

Denominacion SUP-402-UA-2-A
Clase de Suelo Suelo Urbanizable

DETERMINACIONES URBANISTICAS

Superficie de la UA 13.159 m2 Maxima 0m2
edificabilidad
Uso Global Residencial Edificabilidad 0 m2

destinada a VPO

Numero max. 0
De viviendas

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Area de Reparto AR-41
Aprovechamiento 0,803683 UA/m2
Medio

Coeficientes de

Homogeneizaciéon

ZO0U 3.2 Residencial 1,10
Z0U 4 Residencial 1,00
Vivienda Protegida 0,80

Analisis de Aprovechamiento

Aprovechamiento Aprovechamiento Cesion Aprov. (UA) | Excesos Aprov. (UA)
Objetivo (UA) Subjetivo (UA)
0 9.519 1.057 -10.576

OBJETIVOS DE LA ORDENACION
Obtencion de la dotacion publica por parte del Ayuntamiento

SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Espacios Libres Sistema General

Sistema Local 0 m2
Dotaciones Sistema General

Sistema Local 8.964 m2
Viario Sistema General

Sistema Local 4.195 m2

ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
Z0U 3.2 Residencial Unifamiliar Agrupada o Entremedianeras
Z0U 4 Residencial Plurifamiliar Abierta

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Instrumento de Programa de Ejecucion y Proyecto de Urbanizacion
Desarrollo

Instrumento de Estudio de Detalle

Planeamiento

Sistema de Ejecucién | Gestion Indirecta

Iniciativa Privada

OTRAS CONDICIONES

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL MEMORIA
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PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

Denominacion SUP-402-UA-2-B
Clase de Suelo Suelo Urbanizable

DETERMINACIONES URBANISTICAS

Superficie de la UA 31.076 m2 Maxima 35.260 m2
edificabilidad
Uso Global Residencial Edificabilidad 6.665 m2

destinada a VPO

Numero max. 262
De viviendas

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Area de Reparto AR-41
Aprovechamiento 0,803683 UA/m2
Medio

Coeficientes de
Homogeneizaciéon

ZO0U 3.2 Residencial 1,10
Z0U 4 Residencial 1,00
Vivienda Protegida 0,80

Analisis de Aprovechamiento

Aprovechamiento Aprovechamiento Cesion Aprov. (UA) | Excesos Aprov. (UA)
Objetivo (UA) Subjetivo (UA)
34.307 22.478 2.497 9.332

OBJETIVOS DE LA ORDENACION
Realizar una trama coherente con las areas colindantes
Redotacion de usos publicos

SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Espacios Libres Sistema General

Sistema Local 4.805 m2
Dotaciones Sistema General

Sistema Local 0 m2
Viario Sistema General

Sistema Local 10.609m2

ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
Z0U 3.2 Residencial Unifamiliar Agrupada o Entremedianeras
Z0U 4 Residencial Plurifamiliar Abierta

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Instrumento de Programa de Ejecucion y Proyecto de Urbanizacion
Desarrollo

Instrumento de Estudio de Detalle

Planeamiento

Sistema de Ejecuciéon | Gestion Indirecta

Iniciativa Privada

OTRAS CONDICIONES

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL MEMORIA
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PLAN PARCIAL SECTOR SUP 402 PGOU DE ALMENDRALEJO

Denominacion SUP-402-UA-3
Clase de Suelo Suelo Urbanizable

DETERMINACIONES URBANISTICAS

Superficie de la UA 27.060 m2 Maxima 24.665 m2
edificabilidad
Uso Global Residencial Edificabilidad 16.378 m2

destinada a VPO

Numero max. 169
De viviendas

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Area de Reparto AR-41
Aprovechamiento 0,803683 UA/m2
Medio

Coeficientes de

Homogeneizaciéon

ZO0U 3.2 Residencial 1,10
Z0U 4 Residencial 1,00
Vivienda Protegida 0,80

Analisis de Aprovechamiento

Aprovechamiento Aprovechamiento Cesion Aprov. (UA) |Excesos Aprov. (UA)
Objetivo (UA) Subjetivo (UA)
22.218 19.573 2.175 470

OBJETIVOS DE LA ORDENACION
Realizar una trama coherente con las areas colindantes
Redotacion de usos publicos

SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Espacios Libres Sistema General

Sistema Local 1.946 m2
Dotaciones Sistema General

Sistema Local 4.892 m2
Viario Sistema General

Sistema Local 6.812 m2

ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
Z0U 3.2 Residencial Unifamiliar Agrupada o Entremedianeras
Z0U 4 Residencial Plurifamiliar Abierta

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

Instrumento de | Programa de Ejecucion y Proyecto de Urbanizacion
Desarrollo

Instrumento de | Estudio de Detalle

Planeamiento

Sistema de Ejecuciéon | Gestion Indirecta

Iniciativa Privada

OTRAS CONDICIONES

ARQUITECTO: JORGE JIMENEZ RETAMAL MEMORIA
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