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La Secretaria La Secretaria

DOCUMENTO NUMERO 5

NORMAS URBANISTICAS. ORDENANZAS REGULADORAS.

REFUNDIDO DEL REFORMADO AL PLAN PARCIAL DE

ORDENACION SECTOR I-PO, SUB_S 11 DEL P.G.O.U. DE
MARTOS (Jaén)

PROMOTOR. POLIGONO OLIVARERO MARTENO S.L.
REDACTORES. ABACO TUCCI S.L.P.
FECHA. FEBRERO 2024.
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5.1.- NORMATIVA EDAR

Al encontrarse la EDAR dentro de la zona de policia, se debera tener en cuenta
que en zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan
alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de aridos, asi
como cualquier otro uso o actividad que suponga un obstdculo para la corriente en
régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio
publico hidraulico, segun lo dispuesto en el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, modificado por el
real Decreto 9/2008, de 11 de enero. Ademas, atendiendo al art. 78 del citado
Reglamento, una vez definidas las actividades y usos del suelo a realizar, debera
solicitarse a la Administracion Hidraulica Competente en materia de aguas la
correspondiente autorizacion de obras en la zona de policia de cauce publico. A la
peticion de autorizacion se acompafiara plano de planta que incluya las construcciones
y las margenes del cauce, con un perfil transversal por el punto de emplazamiento de
las construcciones mas proximas.

Asi mismo, segun el apartado 22 del documento de “RECOMENDACIONES
SOBRE EL CONTENIDO MINIMO EN MATERIA DE AGUAS DE LOS PLANEAMIENTO
URBANISTICOS Y DE LOS ACTOS Y ORDENANZAS DE LAS ENTIDADES LOCALES”, emitido
por la Consejeria de Medio Ambiente (Direccion General de Planificaciéon y Dominio
Publico Hidrdulico), queda prohibida la instalacion de balsas-depdsitos de efluentes
procedentes de actividades industriales o agrarias, aunque dispongan de medidas para
evitar filtraciones o rebosamiento, salvo que estén fuera de zona inundable.

5.2.- INTRODUCCION
]

OBIJETO

Las presentes Ordenanzas Reguladoras corresponden al Reformado del Plan
Parcial de Ordenacién del Sector I-PO SUB-S_11 del P.G.0.U. de Martos.

Estas Ordenanzas tienen por finalidad establecer las directrices de los
aprovechamientos edificatorios y demas limitaciones a que estardn sujetos los
elementos resultantes de la Ordenaciodn.

5.2.1.- AMBITO MUNICIPAL DE ESTAS ORDENANZAS

A todos los efectos legales, entiende que la vigilancia, interpretaciéon y
fiscalizacién del cumplimiento de estas Ordenanzas incumbe al Excmo. Ayuntamiento
de Martos.

5.2.2.- RELACION CON LA LEGISLACION

Las prescripciones de las presentes Ordenanzas estan subordinadas a la
legislacidn vigente, especialmente a la Ley de Régimen del Suelo y reglas de valoracion

(Ley 6/1998 de 13 de abril), Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002
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de 17 de diciembre), el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Martos, aprobado
definitivamente el 5 de noviembre de 2013, la Ley de Ordenacién de la Edificacion (en
adelante LOE, Ley 38/1999 de 5 de noviembre ) y el Cédigo Técnico de la Edificacion
(en adelante CTE, Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo), debiéndose tener en cuenta
todas aquellas normas o reglamentaciones que puedan afectar a los usos derivados del
Plan.

5.2.3. -AMBITO DE APLICACION

Estas Ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad constructiva vy
edificatoria, asi como al uso de las edificaciones y espacios publicos y privados
comprendidos dentro de los limites establecidos por el Plan.

La nulidad o inaplicabilidad de alguno o algunos de los articulos de estas
Ordenanzas, decretada por la autoridad competente para una propiedad, edificacién,
construccion o explotacién, no afectard al resto de las comprendidas dentro de su
ambito de aplicacion.

5.2.4.- OBLIGATORIEDAD

Las presentes Ordenanzas tendran caracter obligatorio a partir del momento de
su aprobaciéon por la autoridad competente, obligando su vigencia en toda su
integridad, tanto a los organismos que deben velar por su mantenimiento, como a
todas aquellas personas juridicas o fisicas llamadas a su cumplimiento, debiendo
ajustarse en todo momento a sus preceptos todas las propiedades, explotaciones y
edificaciones, tanto en cuanto a su uso y destino como en cuanto a su
aprovechamiento.

La vigencia para el mantenimiento de estas Normas y su correcta aplicacidn,
corresponde y obliga a la Administracion Publica.

En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento _:lidas preventivas o
correctivas que, de acuerdo con su competencia, le atribuye la vigente Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

5.2.5.-VIGENCIA

El ambito de aplicacion y obligatoriedad de las presentes Ordenanzas, tendra
vigencia integra en tanto no sean modificadas total o parcialmente con arreglo al
Derecho y por medio de la oportuna modificacidn o revision.

5.2.6.- CONTENIDO

Los diferentes conceptos regulados por las presentes Ordenanzas y que

constituyen su contenido, se desarrollan mediante definiciones de cardcter general y
ordenanzas particulares.
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5.2.7. -TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Para la definicién e interpretacion de los aspectos que se expresan en las
presentes ordenanzas y demas documentos del Plan Parcial se esta a lo dispuesto en
el PGOU de Martos.

No obstante, para evitar posibles errores, tantas veces como se utilicen los
términos que siguen, tendran el significado que se transcribe a continuacion:

SECTOR: Superficie total sobre la que se actua y sobre la que serd de aplicacién
la ordenacién propuesta.

ZONA: Superficie homogénea en cuanto a usos permitidos en el ambito.

LOTE: Superficie que constituye cada una de las dreas en que se divide el sector
formado por la superficie edificable privada y parte proporcional de las zonas indivisas
si las hubiera.

PARCELA: Es la parte del lote constituida por el terreno sobre el que se pueden
aplicar las condiciones de ocupacion para obtener la superficie edificable privada.

SOLAR: Parcela de suelo urbana dotada de los servicios y caracteristicas que
determine la ordenacién urbanistica, y como minimo las establecidas en la Seccidon
Tercera, articulo 148, punto 4 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia; en
cuanto a la existencia de todos los servicios urbanisticos que alli se cita, que estos
tengan las adecuadas condiciones y que la via a la que de frente tenga pavimentada la
calzada y el encintado de aceras.

PARCELA MINIMA: Dimensién de la menor parcela que pueda definirse. No
podrdn ejecutarse segregaciones en las que rest N - inferior a este
pardmetro.

ALINEACIONES OFICIALES: Son las que se fijan en el presente Plan Parcial.

ALINEACIONES EXTERIORES: Son las que en el Plan fijan el limite del solar con
los espacios libres exteriores, vias, calles y plazas.

RETRANQUEO: Es la anchura comprendida entre la alineacién oficial y la
alineacién de la edificacién en cada uno de los linderos de la parcela.

RASANTES OFICIALES: Se entiende por tales a las lineas de los perfiles
longitudinales de las cotas resultantes del terreno en los viales, plazas y dreas
peatonales presentadas en el Plan Parcial.

ALTURA DE LA EDIFICACION: Sera la distancia comprendida entre la rasante de
la acera y la cara inferior del Ultimo forjado, en el punto medio de la fachada
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EDIFICABILIDAD GLOBAL: Es el indice, expresado en m?/m?, cuya aplicacion
sobre la superficie del sector (edificabilidad global) o de solar (edificabilidad neta)
permite obtener la superficie construida, en metros cuadrados.

OCUPACION MAXIMA: Se fija en tantos por ciento representando el porcentaje
de suelo que puede ocuparse con relacion al total de parcela en cada planta de
edificacién respecto de la superficie de parcela.

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA: Es la suma de las superficies edificadas de cada
una de las plantas del edificio, sin excepcidn alguna, medidas dentro de los limites
definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores,
y en su caso, por los ejes de las parcelas medianeras.

FACHADA: Lindero de un solar con un espacio publico o libre y expresada
mediante alineacidn oficial y, en su caso, el retranqueo.

USOS PERMITIDOS: son los que se consideran los adecuados en las zonas que se
sefalan en las presentes Ordenanzas concordantes con las precisiones de la Normativa
urbanistica.

APROVECHAMIENTO TIPO: Medida en m?/m? del maximo aprovechamiento de
la zona, base para el cdlculo del aprovechamiento urbanistico de los propietarios. Se
obtiene dividiendo la edificabilidad total lucrativa entre la superficie del sector.

SISTEMAS PUBLICOS: Conjunto de equipamientos de titularidad publica.

Para cualquier discrepancia o descripcion general de la edificacion que no esté
en este Plan Parcial, se recurrird a las definiciones conceptuadas en el P.G.0.U. de
Martos.

5.3.- NORMAS GENERALES DE LOS USOS
5.3.1.-USOS ADMITIDOS

A los efectos de aplicacién de las presentes Ordenanzas, se consideran los usos
siguientes: El uso determinado serd el Industrial.

Se consideraran ademas posibles los siguientes usos:

e Terciario

e Equipamiento dotacional, administrativo y servicios publicos.
e Espacios libres.

e Transporte e Infraestructuras Urbanas Basicas.

No se prohibe de manera expresa ningtin tipo de uso.
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5.3.2.- CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS
Condiciones de los usos:

Ademads de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, deberdn
cumplir, si procede, las generales de la edificacién y de su entorno y cuantas se deriven
de la regulacién que corresponda a la zona en que se encuentre.

Actividades permitidas:

Se permitiran las actividades que resulten inocuas, por su propia naturaleza o
por la aplicacion de las medidas correctoras necesarias, segun lo dispuesto en la Ley
7/2002, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

5.3.3.- USO INDUSTRIAL
Definicién y Usos Pormenorizados:

Se define como uso industrial el correspondiente a los establecimientos
destinados a la obtencidn o transformacion de materias primas o derivadas de éstas,
incluyendo el almacenaje, envasado, transporte y distribucion de dichos productos.

Dentro del uso industrial, se pueden encontrar los siguientes usos
pormenorizados:

a) Produccidon Industrial. Comprende las actividades que tienen por objeto la
obtencién o transformacidon de productos mediante procesos industriales.
Igualmente comprendera la reparacién, guarda o depdsito de medios de
produccidn y materias primas, asi como el almacenaje de productos
acabados para su suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc.,
con o sin venta directa al publico.

b) Almacenaje y comercio mayorista. Abarca las actividades cuyo objeto
principal es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como la distribucién de mercancias a mayoristas. Del mismo modo, se
incluyen funciones de depésito, guarda o almacenaje ligadas a actividades
principales de Industria, comercio minorista, transporte u otros servicios del
uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones
basicas de produccion, oficina o despacho publico.

c) Reparacién y tratamiento de productos de consumo doméstico. Se incluyen
actividades cuya funcién principal es reparar o tratar objetos de consumo
domeéstico con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que
pierdan su naturaleza inicial. Pueden incluir la venta directa al publico o
hacerse mediante intermediarios.

d) Produccidn artesanal y oficios artisticos. Engloba las actividades destinadas a
la obtencién o transformacion de productos, generalmente individuales, por
procedimientos no seriados o en pequenas series, que pueden ser vendidos
directamente al publico o a través de intermediarios.

e) Reparacion y mantenimiento de vehiculos o de cualquier tipo de maquinaria.
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Aseos. Las edificaciones que cuente con uso industrial dispondran de aseos
independientes para los dos sexos, en el que existiran un inodoro, un lavabo
y una ducha por cada veinte (20) trabajadores o fraccidon y por cada mil
(1.000) metros cuadrados de superficie o fraccién superior a quinientos
(500) metros cuadrados, sin perjuicio de la reglamentacion especial aplicable
en su caso a cada actividad.

Circulacién interior. Las escaleras, pasillos y rampas tendran una anchura no
inferior a cien (100) centimetros. En todo caso, se atendera a lo dispuesto
en el Punto 4.2, Apartado 4, Seccién Sl 3 Evacuacién de Ocupantes del
Documento bdsico SI Seguridad en caso de Incendio del Cédigo Técnico de
la Edificacidn.

Dotacién de aparcamientos. La dotacion minima de aparcamiento serd de
cero con cinco (0,5) plazas de aparcamiento, de caracter privado, por cada
100 metros cuadrados de techo edificable.

Vertidos Industriales. Las aguas residuales generadas en los
establecimientos industriales deberdn decantarse y depurarse previamente
en la propia industria, de manera que queden garantizados unos niveles de
DBO, de residuos minerales, etc., similares a los de uso domeéstico vy
asumibles por los sistemas de depuracion municipales. Las instalaciones
cuya produccion de aguas residuales tengan parametros admisibles podran
verter directamente con sifén hidrdulico interpuesto.

Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores
deberan cumplir las exigencias requeridas por las ordenanzas municipales
de vertidos que les sean de aplicacién. En caso de no existir, serd obligatorio
la instalacion de una arqueta separadora de fangos y grasas, una arqueta de
hidrocarburos y un pozo de registro para toma de muestras.
Almacenamiento de agua. Serd obligat instalaciones que
requieran de un consumo de agua superior al suministro garantizado por las
Compaiiias suministradoras del servicio de la red general. Deberan de
disponer de un sistema de almacenamiento en el interior de la parcela,
debiendo quedar justificado en el Proyecto.

5.3.4.- USO TERCIARIO

El

a)

5.3.4.1.- DEFINICION Y USOS PORMENORIZADOS

Uso terciario de forma global es todo aquel que tiene por finalidad la

prestacion de servicios al publico, tales como los de alojamiento temporal, hosteleria,
comercio al por menor en sus distintas formas, informacién, administracién, gestion,
actividades financieras u otras como seguros, etc. Este uso global comprende los
siguientes usos pormenorizados:

Hotelero: Es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal
a las personas. (De acuerdo con lo establecido en el Decreto 47/2004 de 10
de febrero y Decreto Ley 13/2020 de 18 de mayo)
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b) Oficinas y otros establecimientos: son aquellos servicios que corresponden a
actividades terciarias que se dirigen como funcidon principal a prestar
servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de informacion u
otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmision de
informacidn, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en esta
categoria actividades puras de oficina (industria, construccién o servicios)
gue consumen un espacio propio e independiente.

c) Comercio: Actividad que tiene por objeto el suministro de mercancias al
publico mediante ventas al por menor. Queda prohibido entre los usos
pormenorizados el de Gran Superficie Minorista.

d) Sala de reunidn y espectdculos. Actividad cuyo objetivo es el ligado a la vida
de relacion, acompafiados en ocasiones de espectdculos.

5.3.4.2.-CONDICIONES GENERALES DEL USO TERCIARIO

Las condiciones que se sefialan para los servicios terciarios seran de aplicacion
en las obras de nueva edificacién y en las obras de reforma en la parte y condiciones
que les afecten.

Edificabilidad: La edificabilidad neta para uso terciario se establece en dos (2)
metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de parcela (2 m2t/m2s).

Altura: No se limita la altura de la edificacion, por lo que serda necesaria la
realizacion de un Estudio de Detalle sobre el drea de actuacidn.

Los Estudios de Detalle que pudieran formularse se ajustaran a los
preceptuado en la Ley 7/2002 de Ordenacion e Andalucia y al
Reglamento de Planeamiento Urbanistico (Real Decreto 2.159/1978 de 23 de junio).

5.3.4.3- CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
HOSPEDAIJE

Dimensiones: Ningun dormitorio tendrd dimensiones menores que las
establecidas para el uso residencial, dentro del P.G.0.U. Si por las caracteristicas del
establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las condiciones
establecidas en su normativa especifica, Decreto 47/2004, Decreto 20/2002, Decreto
Ley 13/2020 de 18 de mayo y demas de aplicacion.

Los accesos interiores cumpliran los requisitos que se sefialan para el uso
residencial y las normativas especificas.

Aparatos elevadores: Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior PB+1 y el n? de dormitorios sea superior a 6, se dispondrd un aparato
elevador al menos para cada treinta (30) habitaciones o fraccién superior a quince
(15).

Aseos: Todos los locales de utilizacion por el publico dispondran de un inodoro
y un lavabo independiente para cada sexo.
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Aparcamientos: Se dispondra de 0,5 plazas de aparcamiento, en el interior de Ia
parcela, por cada cien (100) metros cuadrados del local destinado a hospedaje o por
cada tres habitaciones, si resultase nimero mayor.

5.3.4.4.- CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
OFICINAS

Accesos interiores: Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de
circulacion comunes del edifico (vestibulos, pasillos, etc.) tendran una anchura de, al
menos, 1 metro.

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

Escaleras: Las dimensiones minimas serdn las que resulten de la aplicacion del
Punto 4.2, Apartado 4, Seccién S| 3 Evacuacion de Ocupantes del Documento basico SI
Seguridad en caso de Incendio del Codigo Técnico de la Edificacion.

Altura Libre de Pisos: La altura libre minima permitida, tanto en edificios de uso
exclusivo como en edificios con otros usos, sera de dos metros y sesenta centimetros.
(2,60 m). No obstante, se permitira reducir el pardmetro antes sefialado hasta un
minimo de dos metros y cuarenta centimetros (2.40 m) en entreplantas y en los
pasillos, aseos y otras estancias no significativas.

Aseos: Los locales de oficina dispondrian de los siguientes servicios sanitarios:
hasta cien (100) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo, por cada doscientos (200)
metros cuadrados mds o fraccidn superior a cien (100), se aumentara un inodoro y un
lavabo separdndolos, en este caso, para cada uno de los sexos.

En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio interme

Se cumpliran las condiciones del Decreto 72/1992 y 298/1995, CTE y Normativa
de obligado cumplimiento.

5.3.4.5.-CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
COMERCIO

Dimensiones: A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de venta, esta dimensién se entenderd como la suma de la
superficie Util de todos los locales en los que se produce el intercambio comercial. Se
excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable
por el publico, zonas de carga, descarga y aparcamiento de vehiculos y otras
dependencias de acceso restringido.

Circulacién interior: En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al
publico tendrdn una anchura minima de un metro y veinte centimetros (1,20 m); los
desniveles se salvaran, mediante rampas o escaleras de igual anchura que el resto de
los recorridos.
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Escaleras: Las dimensiones minimas serdn las que resulten de la aplicacion del
Punto 4.2, Apartado 4, Seccion SI 3 Evacuacion de Ocupantes del Documento basico SI
Seguridad en caso de Incendio del Cédigo Técnico de la Edificacién.

Altura Libre de Pisos: La altura libre minima permitida, tanto en edificios de uso
exclusivo como en edificios con otros usos, sera de dos metros y sesenta centimetros.
(2,60 m). No obstante, se permitira reducir el parametro antes sefialado hasta un
minimo de dos metros y cuarenta centimetros (2.40 m) en 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 las mismas.

Aseos: Los locales que se destinen a bares, cafeterias o restaurantes,
dispondran de un minimo de dos unidades de inodoro y lavabo, cualquiera que sea su
superficie, separados para cada sexo.

En ningln caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para
lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

5.3.4.6.-CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO DE
ESPECTACULOS Y SALAS DE REUNION

Condiciones de Aplicacién: Cumpliran las condiciones del uso comercial y las
establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectdculos Publicos vy
Actividades Recreativas. La instalacién de establecimientos con este uso se condiciona
en todo caso a la justificacion del cumplimiento de las condiciones establecidas por el
Reglamento de Proteccién contra la Contaminaciéon Acustica en Andalucia, Decreto
326/2003, asi como las ordenanzas especificas, teniendo en cuenta la situacion de la
instalacion.

5.3.5.- EQUIPAMIENTO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS

Definicién y Usos Pormenorizados: Es el uso que corresponde a los edificios o
parte de aquellos que se destinan a proveer a los ciudadanos su educacion, cultura,
salud, bienestar, asi como a dotar los servicios propios de la ciudad. En parcelas
calificadas para usos dotacionales, ademas del uso caracteristico pormenorizado
sefalado en el Plan Parcial, podrd disponerse cualquier otro uso dotacional que no
interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso caracteristico.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

1. Deportivo: Actividad que comprende el fomento del ocio y el recreo de las
personas, asi como la practica del deporte y de su cultura fisica.
2. Servicios de interés publico y social, que comprende, a su vez, los siguientes
usos:
a) Asistencial, que comprende la prestacion de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.
b) Cultural, consistente en la conservacién, recreacion, y transmision de
conocimientos y la estética.
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c) Centros de comercio bdsico, consistente en el aprovisionamiento de
productos de alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento
de la poblacién.

d) Administrativo publico, mediante los que se desarrollan las tareas de
gestion de los asuntos del estado en todos los niveles y se atienden los de los
ciudadanos.

f) Servicios Publicos, que integran los servicios de salvaguarda a las personas
y a los bienes (bomberos, policia y similares) asi como el mantenimiento de
los espacios publicos (servicios de limpieza).

Aplicacidn: Las condiciones que se seiialan para las dotaciones serdn de
aplicacion en las parcelas que el planeamiento destina para ellas y que, a tales efectos,
se representan.

Edificabilidad: No se establece. (Estara a lo dispuesto en el P.G.0.U.)

Altura: No se limita la altura de la edificacion, siendo esta la predominante,
pudiéndose aumentar justificando las necesidades concretas de la instalacion.

5.3.5.1.-CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DEPORTIVO

En parcelas dedicadas a instalaciones cubiertas con destino a la practica
deportiva, el disefio de estas instalaciones se adecuard a las caracteristicas del entorno
guedando relevado del cumplimiento de los parametros de la zona. La conveniente
integracién en la ciudad no podra ser desatendida por razones de la singularidad del
uso de estas circunstancias.

5.3.5.2.-CONDICIONES PARTICULARES DEL USO COMERCIO

Los centros de comercio basico cumplirdn, ademas de las condiciones que por
su caracter tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio
establecidas en esta norma.

5.3.5.3-CONDICIONES PARTICULARES DEL USO ADMINISTRATIVO
PUBLICO

Las edificaciones que contuvieran actividades con uso Administrativo Publico,
cumplirdn ademas de las condiciones que por su cardcter tuviere establecidas el
Ayuntamiento las correspondientes a las de Oficinas contenidas en estas Normas.

5.3.5.4.- CONDICIONES PARTICULARES DEL USO SERVICIOS DE INTERES
PUBLICO Y SOCIAL

Cumplirdn las condiciones que se seiialan en las presentes normas, ademas de

las condiciones que por su caracter tuviere establecidas el Ayuntamiento, sin perjuicio
de las emanadas por los érganos competentes en relacion con el uso de que se trate.
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5.3.6.- USO DE ESPACIOS LIBRES
Aplicacidn:

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacidon a los
terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que represente en la documentacién
grafica del presente plan, en el Plano de Ordenacion y en las fichas particulares de las
areas de planeamiento. También seran de aplicacién en los terrenos que aun sin estar
expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos por permitirlo las
presentes Normas.

Definicién y Usos Pormenorizados:

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

Zonas verdes son aquellos espacios libres enclavados en areas de otros usos
globales destinados al disfrute de la poblacién y con un alto grado de
acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano, coincidencia importante en la
estructura, forma, calidad y salubridad de la ciudad.

5.3.6.1.- CONDICIONES PARTICULARES DE LOS ESPACIOS LIBRES

En las zonas verdes, que se identifican en el plano de Ordenaciéon, su
acondicionamiento atenderd prioritariamente a razones estéticas, siendo sus
elementos fundamentales el arbolado y los cultivos d

Estas zonas son de aprovechamiento nulo, si bien podran construirse en ellas
determinados elementos de mobiliario urbano o edificaciones complementarias de las
instalaciones, siempre que la superficie construida total de estas no sobrepase el 4 %
de la superficie de las mismas.

5.3.7.- USO DE TRANSPORTE E INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS
Definicion y Usos Pormenorizados:

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

Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Viario: es el que se destina a facilitar el movimiento de los peatones y de
vehiculos automoéviles. También comprende el estacionamiento de vehiculos
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dentro de la propia red, los servicios del automovil compatibles con la misma, y
las franjas de reserva.

b) Infraestructuras urbanas bdsicas, integrada por los terrenos destinados
afectados a la provisidon de servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales
como suministro de agua, saneamiento, electricidad, gas, telecomunicaciones,
etc.

Aplicacién:

Las condiciones que se sefialan para estos usos seran de aplicacidon a los
terrenos que el planeamiento destine a tal fin. También seran de aplicacién en los
terrenos que aun sin estar expresamente calificados para tales usos, se destinen a ellos
por permitirlo las presentes Normas.

Desarrollo de las Infraestructuras Urbanas Basicas:

Tanto el planeamiento que desarrolle el plan como cualquier proyecto que se
redacte para su ejecucion y que afecte a las instalaciones de las infraestructuras,
deberan ser elaborados con la maxima coordinacion entre la entidad redactora y las
instituciones gestoras o compafiias concesionarias.

Ejecucion de las Infraestructuras Urbanas Basicas:

A estos efectos, las determinaciones del Plan sobre instalaciones de
infraestructura llevan implicita la declaracion de utilidad publica de las obras y la

necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Condiciones especificas de las Infraestructuras para el Abastecimiento de
Energia Eléctrica:

Toda la instalacidon de nueva planta de caracter definitivo, tanto de transporte
de alta tension como de transformacion debera implantarse en los lugares que se
sefialen por el planeamiento, en su caso dando origen a sus correspondientes
servidumbres.

Punto Limpio:

No se establece edificabilidad neta para esta zona.
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5.3.8.- ZONAS DE ESTRUCTURA URBANA. DOMINIO Y CARACTER DE USO Y
CONDICIONES

La estructura urbana que el Plan recoge y que regulan estas ordenanzas, se
dividen en cinco zonas o elementos diferentes desde el punto de vista de sus funciones
y son los siguientes:

1. ZONAS DE CALLES Y APARCAMIENTOS

2. ZONAS DE AREAS LIBRES (PARQUES Y JARDINES)
3. ZONA INDUSTRIAL

4. ZONAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTOS

5. ZONAS DESTINADAS A USOS TERCIARIOS

Para cada una de ellas se enumeran seguidamente las condiciones de dominio,
caracter de uso, definiciones, limitaciones, etc., y en general todas aquellas
condiciones precisas para la identificacidon y concrecion de la zona.

CALLES Y APARCAMIENTOS:

e Dominio: Publico

Caracter de uso: Publico

e Definicion: Comprende la red de viales e incluye todos sus elementos: calzada,
acerado y franjas ajardinadas.

e Condiciones: Cumplird todas las exigencias para su uso y alojarda las
infraestructuras: saneamiento, agua, electricidad, etc., las cuales irdn siempre
enterradas. La red de distribucién de telecomunicaciones se realizard
preferentemente de forma subterranea, siempre que el proyecto sea viable
técnica o econdmicamente y de acuerdo a la legislacion sectorial vigente.

ZONAS DE AREAS LIBRES (PARQUES Y JARDINES):

e Dominio: Publico, una vez efectuada la cesidon correspondiente, de conformidad
con lo que marca la Ley del Suelo.

e Caracter de uso: Publico.

e Condiciones de uso: Ademas de los propios, como jardines, juegos de nifios,
paseos peatonales, fuentes, estanques, zonas deportivas publicas de
expansion, etc., se admiten usos concretos (kioscos de bebidas, de flores, de
periddicos, de tabacos, merenderos pequefios, etc.) siempre que la ocupacién
debida a estos usos no supere el 4 % de la superficie total.

ZONA INDUSTRIAL:

e Dominio: Privado.

e (Caracteristica de uso: Privado.

e Condiciones de uso: Privado.

e Otras condiciones: Las zonas libres delanteras podran ser ocupadas por
aparcamientos. A los propietarios de cada parcela correspondera su mantenimiento.
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ZONAS DEDICADAS A EQUIPAMIENTOS

e Dominio: Publico.

e (Caracteristicas de uso: Publico en funcién de su destino especifico.

e Condiciones de uso: Definidas por su propia especificidad, de acuerdo con las
condiciones que se fijan en estas Ordenanzas.

ZONAS DESTINADAS A USOS TERCIARIOS

e Dominio: Privado.

e Caracteristicas de uso: Privado.

e Condiciones de uso: Definidas de acuerdo a las condiciones que se fijan en
estas Ordenanzas.

5.4.- ORDENANZAS
5.4.1.- CONCEPTO
Bajo este concepto se incluyen dos tipos de Ordenanzas:

1. ORDENANZAS GENERALES
2. ORDENANZAS PARTICULARES

Las Ordenanzas generales, constituyen regulaciones comunes a actuaciones
edificatorias diversas que precisan de elementos urbanisticos analogos.

Las Ordenanzas particulares, establecen las limitaciones que afectan a los
elementos urbanisticos en cada una de las zonas establecidas.

5.4.2.- ORDENANZAS GENERALES. NORMASIHIEEEEEEDE 105 EDIFICIOS
INDUSTRIALES

5.4.2.1.-CARACTERISTICAS GENERALES

Condiciones de la edificacion: Las condiciones de la edificacion se refieren a
distintos aspectos que se relacionan a continuacién:

e Condiciones de la parcela.

e Condiciones de situacion y forma de los edificios.
e Condiciones de calidad e higiene.

e Condiciones de dotaciones y servicios.

e Condiciones de seguridad.

¢ Condiciones ambientales.

e Condiciones de estética e imagen urbana
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5.4.2.1.1.- CONDICIONES DE LA PARCELA

Definicion: Son las condiciones impuestas por las disposiciones del uso a que se
destine la parcela por las condiciones particulares de la zona de la parcela las que
indicaran los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser edificada.

Aplicacién: Las condiciones de la parcela se aplicaran a las obras de sustitucion,
ampliacidn y nueva planta, sin perjuicio de lo que se establezca en las condiciones
particulares.

Relacién entre Edificacion y Parcela: Toda edificacion estara indisolublemente
vinculada a una parcela.

Segregacion y Agrupacion de Parcelas: No se permitirdn segregaciones o
agrupaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no cumplan las
condiciones sefaladas por el actual documento. Si se permitiran distintos usos
dentro de una misma parcela, cumpliendo con la Normativa de cada uso.

Se podran tener varios usos dentro de la parcela minima, cumpliendo la
Normativa de cada uno de ellos por separado, por lo que no tendran que cumplir
con la superficie de parcela minima. La edificabilidad se repartira entre los
distintos usos. Sera posible realizar una divisidon horizontal tumbada o en altura
para recoger los distintos usos permitidos dentro de la parcela.

Las segregaciones y agrupaciones de fincas al existir edificacién, deberdn hacerse
con indicacion de la parte de edificabilidad que le corresponde segun el
planteamiento.

La parcela resultante de una agrupaciéon o segre_eré a la normativa
gue corresponda en funcidn de la superficie resultante, excepto en cuanto a la
edificabilidad total, que sera la suma o resta de la edificabilidad de las parcelas
agrupadas o segregadas.

El Proyecto de Urbanizacion podra modificar sensiblemente el trazado de una
calle para aumentar o disminuir la pastilla en superficie de una manzana, sin
modificar los aprovechamientos totales indicados en este Refundido del Plan
Parcial, solo la proporcionalidad de las manzanas afectadas.

5.4.2.1.2.- CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Definicién de Condiciones de Situacion y Forma de los Edificios: Definen la
posicidn, ocupacioén, volumen y forma de las edificaciones en si mismas y dentro de
las parcelas, de conformidad con las normas de usos de las condiciones particulares
de zona.

Aplicacidn: Las condiciones de situacion y forma se aplicardn en su integridad a las
obras de nueva edificacion. Para el resto de los tipos de obras (conservacion,
consolidacion, acondicionamiento, restauracién y reforma) tan sdlo se aplicaran las
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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.

Alineacidn Exterior: La alineacidn exterior es la determinacidn grafica, contenida en
el plano correspondiente de este Plan Parcial, que separa los suelos destinados a
viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

La linea de edificacién debera coincidir con la alineacién marcada en plano
correspondiente, y podrd ser alterada mediante la redaccién del oportuno estudio
de detalle, el cual no podra alterar nunca los parametros bdsicos edificatorios.

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

Retranqueos: Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre

la alineacidn exterior y la linea de edificacion. El parametro puede establecerse
como valor fijo obligado o como valor minimo.

5.4.2.1.2.1.- CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA

EDIFICACION

Ocupacién, Superficie Ocupable y Coeficiente de Ocupacion: Ocupaciéon o
superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por
la proyeccidn de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

La superficie maxima de ocupacidon serd la establecida en las ordenanzas

particulares para cada grado.
I

Superficie Libre de Parcela: Superficie libre de parcela es el drea libre de edificacion
como resultado de aplicar las restantes condiciones de ocupacion.

Construcciones Auxiliares: Salvo que lo prohibieran las normas de la zona, se podra
levantar edificacién 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.

Estas construcciones auxiliares deberan cumplir con las condiciones de ocupacién,
aprovechamiento y separacion a linderos que se fijan en cada ordenanza de la
zona.

5.4.2.1.2.2.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Superficie Edificada Total, Superficie util, y Coeficiente de Edificabilidad: Superficie
edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
gue componen el edificio.

Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus parametros
verticales, que es de directa utilizacion para el uso a que se destina.
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Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la
parcela neta, es decir con exclusidon de todos los espacios publicos, en la que ha de
situarse la edificacién. El coeficiente de edificabilidad se indicard mediante la
fraccién que exprese la relacién de metros cuadrados de superficie edificada total
(m2t) por metro cuadrado de superficie neta de parcela (m2s).

Cémputo de la Superficie Edificada: Se computara toda superficie construida como
superficie edificada excepto la de las construcciones bajo rasante y los patios
interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su
perimetro.

Altura del Edificio: Altura de un edificio es la dimension vertical de la construccidn
medida desde la cota de referencia (rasante o acerado) hasta la parte inferior del
forjado. Se medird en la vertical trazada por el punto medio de la alineacién de la
parcela a la calle.

Altura Mdaxima y Libre: Altura maxima es la sefialada por las condiciones
particulares de zona como valor limite de la altura de la edificacién.

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.

5.4.2.1.3.- CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

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

Aplicacidn: Las condiciones de calidad e higiene s—n a obras de nueva
edificacién y a las obras de reforma total.

En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establezcan para poder
desarrollar los usos previstos